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| BEGRUNDUNG

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706, 724)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08. April 2019
(BGBI. | S. 432)

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz- WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPGQG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geéandert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI.2018 S. 198)

Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) vom 28.November.2016 (GVBI. S. 211)

Hessisches Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege

(Hessisches Naturschutzgesetz-HeNatG) vom 04. Dezember 2006 (GVBI. | S. 619), zuletzt ge-
andert durch § 33 Nr. 1 AusfihrungsG zum BundesnaturschutzG vom 20.12.2010 (GVBI. | S.
629)

Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 22. August 2018 (GVBI. S. 366)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm
(FlularmG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Oktober2007 (BGBI. | S. 2550), Ver-
ordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Frankfurt
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Main vom 30. September 2011 (GVBI. | vom 12.10.2011 S. 438 —kunftig Larmschutzbereichs-
VO-)

2 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Guterbahnhofareal in Offenbach diente in der Zeit zwischen 1919 und 1996 dem originaren
Guterverladebetrieb. Zudem wurden u. a. Metallerzeugnisse gelagert. Durch den Wandel der
Guterverkehrsstrukturen, der sich seit langerer Zeit verstarkt vollzieht, wurde die Nutzung des
ca. 8,92 ha grof3en Areals als Tief- und Verladestation im Jahr 1996 beendet. In der jlingeren
Vergangenheit diente das Areal verschiedenen Zwischennutzungen. Unter anderem wurde ein
Altolverladeplatz betrieben. Ferner wurden Teilflachen an ein angrenzendes Autohaus und den
Eigenbetrieb der Stadt Offenbach zur Entsorgung (ESO Stadtservice GmbH) vermietet. Dane-
ben wird im westlichen Bereich des Areals ein kostenpflichtiger P+R Parkplatz betrieben.

Bereits im Jahr 2003 wurde fir das Gebiet durch die AS+P Albert Speer + Partner GmbH ein
stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der neben dem Kaiserlei und der Innenstadt Offen-
bachs eine dritte Saule der Stadtentwicklung bei der Ansiedlung von Blro- und Dienstleistungs-
unternehmen inkl. eines Biirohochhauses mit 20 bzw. 30 Stockwerken vorsah.

Im Jahr 2006 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 585 A beschlossen. Die Ziele des
Bebauungsplans waren die Entwicklung des ehemaligen Guiterbahnhofs zu einem Biro- und
Dienstleistungsstandort und die Sicherung des Ostbahnhofs als Halt fir den Bahnfernverkehr
inkl. der Herstellung einer ausreichenden Anzahl an offentlich zuganglichen Stellplatzen. Auf-
grund der sich negativ entwickelnden Buroflachennachfrage und der fehlenden Bereitschaft der
Deutschen Bahn AG, den Ostbahnhof zu einem Fern- und Regionalbahnhalt aufzuwerten, ist
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 585 A nicht mehr erforderlich. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde daher, in Verbindung mit dem Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Be-
bauungsplan Nr. 647, aufgehoben.

Vor dem Hintergrund der geanderten Rahmenbedingungen hat die Aurelis Real Estate Service
GmbH als derzeitige Grundsttickseigentiimerin durch die AS+P Albert Speer + Partner GmbH
seit 2015 eine erneute Rahmenkonzeption mit begleitenden Untersuchungen und Gutachten
ausarbeiten lassen, um die Entwicklungsmdoglichkeiten fur die Umstrukturierung dieser, fiir die
Stadt Offenbach bedeutenden Flachenressource, abschatzen zu kénnen. Diese wurde Grund-
lage der weiteren Planungen. In dieser Zeit erfolgte zudem der Riickbau der Bahninfrastruktur
(Gleisanlagen, Schwellen, Gleisschotter, Laderampen etc.).

Die Stadt Offenbach am Main beabsichtigt nun mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 647
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Ordnung und hochwertigen Ent-
wicklung des ehemaligen Giterbahnhofareals zu schaffen.

Das wesentliche Ziel der Planung ist es, das brachliegende Areal des ehemaligen Glterbahn-
hofs im Zuge der Reaktivierung zu einem gemischt genutzten, innerstadtischen Quartier nach
dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege umzustrukturieren, wodurch die Attraktivitat des Offen-
bacher Ostens als Wohnstandort sowie als Standort fur produzierendes Gewerbe und Dienst-
leistungsbetriebe gestarkt werden soll. Des Weiteren sollen auf einem Teil des Areals die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einer weiterfihrenden Schule geschaffen
werden.

Auf dem Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs wird somit eine groRe Flache wiedergenutzt,
die bereits genutzt und versiegelt war. Durch die Konversion eines bereits in Nutzung befindli-
chen Gelandes im Innenbereich werden gréf3ere Bereiche flr eine gemischte Nutzung ausge-
wiesen und damit aul3erhalb der Stadt liegende Bereiche, die noch nicht in Anspruch genom-
men wurden bzw. nicht versiegelt sind, geschitzt und zusétzliche Bodenversiegelungen be-
grenzt. Damit wird den Vorgaben des 8 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und zur Verringerung von
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zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen insbesondere Flachen wie-
dergenutzt sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden sollen. Eine
entsprechende bauliche Dichte im Quartier soll damit nicht nur der Schaffung von Wohnraum
sowie eines urbanen Charakters fir das Quartier dienen, sondern dartber hinaus auch die Fl&-
chenneuinanspruchnahme im Auf3enbereich reduzieren. Im Rahmen der Entwicklung sollen
ferner grundlegende Prinzipien des innovativen Stadtebaus, unter Berlcksichtigung der kinfti-
gen Anforderungen an Produktionsprozesse und Geschéftsmodelle, beriicksichtigt werden.

Aus den genannten Griinden ist es notwendig, planerisch und stadtebaulich ordnend auf die
Entwicklung des derzeit nach § 35 BauGB zu beurteilenden Gebiets Einfluss zu nehmen. Die
hierzu notwendige Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 647 ,Ehem. Guterbahnhof Offenbach®
ermoglicht die vertragliche Nachbarschaft von Wohnen, Gewerbe und Verkehr, zudem wird eine
Grun- und Freiflache mit Naherholungsfunktion hergestellt und gesichert.

3 VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird aufgrund der zuldssigen Grundflachen von mehr als 20.000 m2 im
zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Im Folgenden werden die bisher stattgefundenen Ver-
fahrensschritte dargestellt.

3.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main hat am 02.02.2017 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 647 ,Ehem. Gulterbahnhof Offenbach” beschlossen.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist es, ein gemischt genutztes, innerstadtisches Quartier
nach dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege zu entwickeln, wodurch die Attraktivitat des Of-
fenbacher Ostens als Wohnstandort sowie als Standort fir produzierendes Gewerbe und
Dienstleistungsbetriebe gestarkt werden soll. Ferner soll im Osten des Areals die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer weiterfihrenden Schule geschaffen wer-
den. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 05.04.2017 ortstblich in
der Offenbacher Post.

3.2 Scoping-Termin

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt sein kénnte, wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet und zu einer AuRe-
rung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung auf-
gefordert. Zu diesem Zweck wurden die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange zu
einem Scoping-Termin nach Offenbach eingeladen, der am 12.04.2017 stattgefunden hat.

Hierbei wurden insbesondere folgende Punkte durch die teilnehmenden Fachstellen und Be-
horden thematisiert: Schallimmissionen, Herstellung einer Schallschutzanlage, Verkehrsent-
wicklung und Erschlielung, Klima und Lufthygiene, Bodenverunreinigungen, Natur- und Arten-
schutz, Voreingriffszustand, dstliche Grunflache und Entwasserung.

Die Ergebnisse des Scoping-Termins bilden die Grundlage fir den Untersuchungsrahmen der
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB.

3.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréager 6f-
fentlicher Belange (gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

Die Planungsunterlagen wurden zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemafn
8§ 3 Abs. 1 BauGB vom 08.01.2018 bis 09.02.2018 o6ffentlich zuganglich gemacht. Die Ankindi-
gung erfolgte am 20.12.2017 in der Offenbach-Post.
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Mit Schreiben vom 22.12.2017 wurden die Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belan-
ge um Stellungnahme bis zum 09.02.2018 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach
§ 4 Abs. 1 BauGB gebeten. Es wurden 85 Stellen, Institutionen und Behdrden angeschrieben.

Den Beteiligten wurden vorhandene Planungsunterlagen und Informationen zum aktuellen Ar-
beitsstand vorgelegt. Hierzu z&hlten neben einer Plandarstellung mit der Umgrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs, die Planzeichnung, die textlichen Festsetzungen, die Begrin-
dung sowie der Umweltbericht und die Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 647 ,Ehem. Gu-
terbahnhof Offenbach®.

Insgesamt gingen 31 Rickmeldungen von Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
ein, von denen 21 Anregungen enthielten. Seitens der Dienststellen und Eigenbetriebe wurden
9 Stellungnahmen verfasst; in 8 Schreiben wurden Anregungen gegeben. Des Weiteren gab es
jeweils eine Stellungnahme einer Nachbargemeine und eine aus der Offentlichkeit. Im Rahmen
einer Blrgerversammlung am 18.01.2018 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans vorge-
stellt und Fragen und Anregungen von Birgern beantwortet.

Folgende Punkte wurden dabei insbesondere thematisiert: Uberplanung von Flachen der Deut-
schen Bahn, Freistellung von Bahnbetriebszwecken, Technische Erschlieung, Natur-/Arten-
und Klimaschutz, Immissionsschutz, Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumord-
nung, Einzelhandel, VerkehrserschlieRung, OPNV, Waldflachen, Voreingriffszustand und Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung, Wasserwirtschaft, Bodenschutz/ Bodenverunreinigungen, Brand-
schutz, Soziale Infrastruktur.

Der Umgang mit den vorgetragenen Anregungen, Bedenken und Informationen ist ausfuhrlich
in einem Auswertungsdokument dargelegt. Die Ergebnisse der Auswertung werden im Bebau-
ungsplan bertcksichtigt.

3.4 Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung sowie zur Beteiligung der Behoérden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

4 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Der rund 8,92 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 ,Ehem. Giterbahnhof
Offenbach” liegt in etwa 2 km Entfernung am dstlichen Rand der Innenstadt. Er befindet sich in
der Gemarkung Birgel, Flur 7, und wird umgrenzt von dem Wegeflurstiick ,An der Kalkwiese"
und der Hafenbahn im Norden, der ,Laska-Bricke® im Osten, den Bahnanlagen der Bahnstre-
cke Frankfurt-Hanau im Siden und der ,Unteren GrenzstralRe“ im Westen.

Gegenuber dem Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses wurde der Geltungsbereich des
vorliegenden Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 647 um eine Flache von ca. 1.580 m2 reduziert.
Die formliche Freistellung von Bahnbetriebszwecken gemald § 23 Allgemeines Eisenbahnge-
setz (AEG) soll fur diese sudwestlich des Plangebiets gelegene Flache (u.a. Flur-
stuck Nr. 348/56) nicht erfolgen, da sie als Sicherheitsstreifen fur die angrenzende Hochspan-
nungsleitung der Bahn bestehen bleiben muss. Folglich wird dieser Bereich auch kinftig der
kommunalen Planungshoheit entzogen sein. Eine Uberplanung ist daher fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung gem. 8§ 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.
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Gemal 8 9 Abs. 7 BauGB wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehem. Giterbahn-
hof Offenbach® wie folgt umgrenzt:
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Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 647 ,Ehem. Giiterbahnhof Offenbach”
Im Norden:

durch eine Senkrechte auf der westlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 357/24 zum nord-
westlichen Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 380/3; die nordliche Grenze des Flurstlicks
Nr. 380/3; durch eine definierte Linie durch die Flurstiicke 382/1 und 293/6; entlang der
westlichen, ndrdlichen und in Teilen der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 382/1, weiter
entlang der sudlichen Grenze des Flurstiicks 350/5 und 348/36 bis zum Schnittpunkt mit
der 6stlich beschriebenen Grenze.
im Osten:

durch eine gedachte Verlangerung der 6stlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 48/3, welche
die nordliche Grenze des Flurstiicks Nr. 348/35 im rechten Winkel schneidet;
im Stden:

durch die sudliche Grenze des Flurstiicks Nr. 348/35 ab dem Schnittpunkt der gedach-
ten Verlangerung der ostlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 48/3, welche die nérdliche
Grenze des Flurstiicks Nr. 348/35 im rechten Winkel schneidet; die stidlichen Grenzen
der Flurstiicke Nr. 348/63, 348/55, 348/54 und 348/53; die sltidwestliche Grenze der
Flurstiicke Nr. 348/51 und 348/48; durch die westliche Kante des Flurstlicks Nr. 348/50

und 348/56; sowie durch die siidliche Grenze des Flurstiicke Nr. 357/26 und durch eine
gedachte Verlangerung der studliche Grenze des Flurstiicks Nr. 357/26, welche die 6stli-

che Grenze des Flurstiicks 357/22 schneidet.

im Westen:

durch die dstliche Grenze des Flurstiicks Nr. 357/22, weiter an der westlichen Grenze

des Flurstucks 357/24 nach Norden bis zur Verlangerung der Senkrechten auf den
nordwestlichen Punkt des Flurstiicks 380/3 als Schnittpunkt.

Entwurf
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5  FLACHENBILANZ

Der raumliche Geltungsbereich des Entwurfs des Bebauungsplans ,Ehem. Giterbahnhof Of-
fenbach® umfasst insgesamt eine Flache von 89.191 m2. Die Bilanzierung des Entwurfs setzt
sich wie folgt zusammen:

Baugebietsflachen (gesamt) 45.231 m2
hiervon urbane Gebiete (MU) 18.106 mz 20,3 %
hiervon Kerngebiete (MK) 4.909 m? 55%
hiervon eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) 22.216 m2 249 %

Gemeinbedarfsflachen (Schule) 9.461 m?2

Verkehrsflachen (gesamt) 19.247m?2
hiervon 6ffentliche StraBenverkehrsflachen 15.044 m2 16,9 %
hiervon private StraRenverkehrsflachen 855 m?2 1%
hiervon Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- 3.348 m2 3,75 %
mung: Platz

Grunflachen (gesamt) 14.976 m2
hiervon 6ffentliche Grinflachen 14.891 m? 16,7 %
hiervon private Grinflachen 85 m? 0,1%

Versorgungsflachen 146 m?2

Bahnanlage 131 m2

Gesamtflache raumlicher Geltungsbereich 89.191 m2

Tabelle 1: Flachenbilanz des Bebauungsplans Nr. 647 "Ehem. Giiterbahnhof Offenbach”

6 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
6.1 Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) ist der Uberwiegende Teil des Glterbahn-
hofs als gemischte Bauflache (geplant) dargestellt. Im Norden erstreckt sich bis zur ,Muhlhei-
mer Stral3e“ ein Gewerbegebiet, das im RegFNP als bestehende gewerbliche Bauflache darge-
stellt wird. Im Bereich der ,Laska-Briucke* (6stlich) ist in Nord-Siid-Richtung die Signatur Regio-
nalparkkorridor eingetragen. Am Bahnhof ,Offenbach (Main) Ost ist mit dem Symbol ,P“ ein
P+R-Platz (ab ca. 50 Stellpléatzen) dargestellt, der nicht flachengenau verortet ist.

Westlich an das Plangebiet angrenzend ist eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Fried-
hof* dargestellt, die zugleich als Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen ausgewiesen
ist. Stdlich der Bahnlinie sind Wohnbauflachen und 6stlich gewerbliche Bauflachen dargestellt.
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Das Areal des Giuterbahnhofs Offenbach liegt innerhalb eines Siedlungsbeschrankungsgebiets.
Ziel 3.4.4-1 des RegFNP regelt, dass fiir diese Flachen die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
und Mischgebiete im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nur fir stddtebauliche Umstruk-
turierungsmafnahmen (z. B. Konversionsmalinahmen) zulassig ist. Unter Siedlungsbestand
sind in diesem Zusammenhang nicht nur die im Regionalplan dargestellten Vorranggebiete
»oiedlung, Bestand“ bzw. die im RegFNP als Kategorien der Siedlungsstruktur als Bestandsfla-
chen definierten Bauflachen zu verstehen, sondern auch die im Siedlungsbeschrankungsgebiet
eindeutig baulich genutzten bzw. ehemals genutzten Bestandteile des drtlichen Siedlungsgefi-
ges. Dazu zéhlen gemall RegFNP auch Flachen, die bislang gewerblich, militarisch, infrastruk-
turell o. 4. genutzt waren. Das wesentliche Ziel der vorliegenden Planung ist es, das brachlie-
gende Areal des ehemaligen Guterbahnhofs im Zuge der Reaktivierung zu einem gemischt ge-
nutzten, innerstadtischen Quartier umzustrukturieren. Auf dem Gelande des ehemaligen Giter-
bahnhofs wird somit eine groRe Flache inmitten des Stadtgefliges wiedergenutzt, die bereits
genutzt und versiegelt war. Insofern gilt vorliegend die genannte Ausnahmeregelung des Ziels
3.4.4-1.

Da fur das Plangebiet die Festsetzung von vornehmlich gemischten Baugebieten, Gewerbege-
bieten sowie eine Flache fiir den Gemeinbedarf ,Schule® vorgesehen ist, ist eine Anderung des
RegFNP in diesem Bereich nicht erforderlich. Die vorliegende Planung ist somit
gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Das Regierungsprasidium Darmstadt bescheinigt in seiner Stellungnahme vom 31.01.2018 die
Wirdigung der Lage des Plangebiets im Siedlungsbeschrankungsgebiet und sieht grundsétzlich

‘\ \ \ l\ // '/‘.k » ‘ |/ {-\l |

keine Bedenken gegen die Ausweisung eines innerstadtischen Quartiers.

Abbildung 2: Regionaler Fldchennutzungsplan 2010, Ausschnitt Hauptkarte (Regionalverband Frankfurt Rhein-Main)

Nachweis der regionalplanerischen Dichtevorgaben

Der derzeit gultige Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 formuliert
fur verschiedene Siedlungstypen — bezogen auf das Bruttowohnbauland — jeweils Dichtevorga-
ben (vgl. Ziel Z3.4.1-9), die im Rahmen der Bauleitplanung einzuhalten sind. Fir das Areal des
ehemaligen Giuterbahnhofs Offenbach, das im inneren Stadtgebiet Offenbachs angesiedelt ist,
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ist der Dichtewert fir den Grof3stadtbereich von mindestens 60 Wohneinheiten je Hektar zu er-
zielen.

Bei der Ermittlung des Bruttowohnbaulands sind prinzipiell neben dem eigentlichen Nettowohn-
bauland (die fur wohnbauliche Zwecke genutzten Grundstiicksflachen) auch die interne Er-
schlieBungsflache fur die jeweilige Wohnbauflache und die zugehdrigen Griin- und Gemeinbe-
darfsflachen anzurechnen. Da innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auch ein
Groliteil des Baulands nicht fur Wohnzwecke vorgesehen ist, erfolgt die Bilanzierung des Brut-
towohnbaulands unter der Berlicksichtigung folgender Flachen bzw. Flachenanteile:

Interne ErschlielRungsflachen

Die innere RingstralBe (FlachengréfRe 9.989 m2) des Giterbahnhofareals erschliel3t zur Halfte
anteilig auch die geplanten eingeschrankten Gewerbegebiete und den geplanten Schulstandort.
Daher wird als relevante verkehrliche ErschlieBungsflache entsprechend nur ein Anteil von
50 % dieser offentlichen StraRenverkehrsflache (4.995 m?2) fir das Bruttowohnbauland ange-
rechnet.

Die Verkehrsflachen der ,Unteren GrenzstralRe“ sowie die Verkehrsflache im Norden, die ein
angrenzendes Gewerbegebiet erschliel3t, werden nicht in die Bilanzierung mit aufgenommen.
Gleiches gilt fir den Platzbereich vor dem Gewerbegebiet der Giterhalle, der als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung festgesetzt wird.

Gemeinbedarfsflache

An dem als Gemeinbedarfsflache festgesetzten Schulstandort soll nach stadtischen Planungen
ein neues Gymnasium errichtet werden. Diese Schuleinrichtung soll mitunter den Nachholbe-
darf an stadtischen weiterfihrenden Schulen im gesamten Stadtgebiet decken. Daher wird die
Grundstucksflache der Gemeinbedarfsflache fur die Schule nicht in das zu ermitteinde Brutto-
wohnbauland einbezogen.

Quartierspark

Der Griinzug im Westen des Geltungsbereichs mit einer Flache von 14.891 m2, der im Bebau-
ungsplan als 6ffentliche Grinflache festgesetzt ist, Gbernimmt nicht nur fir das Areal des G-
terbahnhofs eine Naherholungsfunktion, sondern auch fir die umliegenden Quartiere und deren
Bewohner oder Beschaftigte sowie fur die kinftigen Beschéftigten innerhalb des Plangebiets.
Aus diesem Grund wird der fir das Bruttowohnbauland relevante urséchlich anzurechnende
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Anteil des Quartiersparks mit 50 % (7.446 m?) angesetzt.

Abbildung 3: Modifizierter Rahmenplan mit Schulstandort, Aktualisierung 2019

Wohnbauland

Im vorliegenden Bebauungsplan sind sowohl die urbanen Gebiete ,MU 1 und ,MU 2* als auch
das Kerngebiet ,MK 1“ als Nettowohnbauland fur die Ermittlung des Bruttowohnbaulands her-
anzuziehen. Diese Baugebiete entsprechen den Baufeldern Bl bis B5 des stadtebaulichen
Rahmenplans. Sie umfassen zusammen eine Flache von 23.015 m? Nettowohnbauland.

In der Summe ist aus den ErschlieBungsanteilen, den zu bertcksichtigenden Grinflachen und
dem Nettowohnbauland eine Flache von 35.456 m2 als Bruttowohnbauland zur Berechnung der
Dichte auf dem Areal des ehemaligen Guterbahnhofs heranzuziehen.

Flachenart

Flache gem. Annahmen zur Bilanzierung  Relevante Flachen-
Bebauungsplan des Bruttowohnbaulandes anteile fur Brutto-
(in m2) wohnbauland (in m2)
Urbane Gebiete 18.106 | Berticksichtigung der Flache 18.106
zu 100 %
Kerngebiete 4.909 | Berlcksichtigung der Flache 4.909
zu 100 %
Gewerbegebiete 22.216 | Keine Berticksichtigung 0
Offentliche 15.044 | Bertcksichtigung zu 50 %, 4,995
Verkehrsflache jedoch ohne Verkehrsflache
der Unteren Grenzstral3e
Verkehrsflache 3.348 | Keine Beriicksichtigung 0
besonderer
Zweckbestimmung
Offentliche 14.891 | Beriicksichtigung zu 50 % 7.446
Grinflache
Gemeinbedarfs- 9.461 | Keine Beriicksichtigung 0
flache
Bahnanlage 131 | Keine Bericksichtigung 0
Geltungsbereich | 89.191 |

Zu berucksichtigendes Bruttowohnbauland in m2

Tabelle 2: Ermittlung des Bruttowohnbaulands zur Berechnung der Dichte auf dem Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs

Wohneinheiten resultierend aus dem Nettowohnbauland

In den urbanen Gebieten ,MU 1 und ,MU 2“ sowie in dem Kerngebiet ,MK 1“ ist die Art der bau-
lichen Nutzung differenziert festgesetzt. Die urbanen Gebiete sind u. a. dahingehend gegliedert,
dass in bestimmten Bereichen keine Wohnnutzung zuldssig ist bzw. ein Mindestanteil fir ande-
re Nutzungen als Wohnnutzungen zu verwenden ist. Fir die folgende Bilanzierung wird daher
ein Wohnanteil von 90 % in den urbanen Gebieten angenommen. In dem Kerngebiet ,MK 1“ ist
dariiber hinaus festgesetzt, dass maximal 10 von Hundert der zuldssigen Geschossflache fur
Wohnungen zuldssig sind. Analog hierzu wird der Wohnanteil in den Kerngebieten auf 10 %
begrenzt.

Gemal der festgesetzten Grundflachenzahl (GFZ) fir die einzelnen Baugebiete im Bebau-
ungsplan und den beschriebenen differenzierten Festsetzungen zur Art der jeweiligen baulichen
Nutzung ergibt sich eine relevante Bruttogeschossflache fir Wohnnutzungen, aus der die
Wohneinheiten ermittelt werden. Dabei wird gemaR den Vorgaben des Regierungsprasidiums je
100 m? Bruttogeschossflache eine Wohneinheit angenommen. Fir die Baugebiete ,MU 1“ und
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,MU 2“ sowie ,MK 1“ werden somit aus der relevanten Geschossflache fuir Wohnungsbau von
31.150 m2 insgesamt 312 Wohneinheiten ermittelt.

Flachenart Grund- GFz gem. Anteil Geschoss- Wohneinhei-
sticksfla- Bebauungs- Wohnnut- flache (GF) ten (1 WE =
che gem. plan zungen (in  Wohnen 100 m2 GF
Bebau- %) (in m?)
ungsplan
(in m?)

Urbanes Gebiet 14.832 1,8 90 % 24.028 240,28

MU 1

Urbanes Gebiet 3.275 2,0 90 % 5.895 58,95

MU 2

Kerngebiet 4,909 2,5 10 % 1.227 12,27

MK 1

Wohneinheiten gesamt 312

Tabelle 3: Ermittlung der Wohneinheiten gemaR Vorgaben des Regierungsprasidiums Darmstadt

Somit ergeben sich aus dem im Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelten Bruttowohn-
bauland von 35.456 m2 und den potenziellen 312 Wohneinheiten eine Dichte von 88 Wohnein-
heiten je Hektar Bruttowohnbauland.

Den Dichtevorgaben der Regionalplanung aus dem Regional-
plan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 von mindestens 60 WE/ha im Grol3-
stadtbereich wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 647 der Stadt Offenbach
entsprochen.

Berucksichtigtes Bruttowohnbauland in ha 3,5456
Wohneinheiten 312
Dichte WE / ha Bruttowohnbauland 88

Tabelle 4: Ermittlung der Wohneinheitendichte je Hektar Bruttowohnbauland

6.2  Ortliche Planung

Fur den Grofteil des Plangebiets liegt derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.
Hiervon ausgenommen ist die geplante nordliche ErschlieRung. Nordlich an den Geltungsbe-
reich des Entwurfs des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 647 grenzt der Bebauungsplan fur
das Gebiet zwischen ,Mihlheimer Strale, Hafenbahn, Giuterbahnhof und Grenzstral3e“
(Nr. 516) vom 23.12.1984. Die in diesem Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache im Stden
Uberschneidet sich mit der nérdlichen GebietserschlieBung der vorliegenden Planung und wird
durch den Bebauungsplan Nr. 647 Uberlagert und geéndert. Im Bebauungsplan Nr. 516 wird als
Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird
durch eine GRZ von 0,7, eine GFZ von 2,0 bis 2,2 sowie der Festsetzung von vier Vollgeschos-
sen bestimmt.
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Abbildung 4: Geltungsbereich des Bebauungsplans 516 mit Eintragung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 647 (rot)
6.3 Freistellungsverfahren

Das ehemalige Giiterbahnhofareal war bislang noch eine zu Eisenbahnzwecken gewidmete
Flache. Das formliche Verfahren zur Freistellung gem. § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz
(AEG) ist fur den Grofdteil der Flache abgeschlossen, mit dem Freistellungsbescheid vom
20.08.2018 wurde ein Grof3teil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans formlich
von Bahnbetriebszwecken freigestellt und steht somit der kommunalen Bauleitplanung zur Ver-
fugung.

Flurstiicke 6stlich der ,Unteren GrenzstralRe®

Auf der Ostlichen Seite der ,Unteren GrenzstraRe® befinden sich die Flurstiicke Nr. 357/12,
357/11, 357/25 sowie 357/26, die zurzeit noch gewidmete Betriebsanlagen einer Eisenbahn
sind. Die Flache des Flursticks Nr. 357/12 ist nur wenige Zentimeter tief, erstreckt sich jedoch
als schmaler Streifen tber eine Lange von ca. 100 m.

Die o. g. Flurstlicke befinden sich im Bereich der bestehenden 6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
che und werden u. a. als Busspur genutzt. Sie befinden sich im Eigentum der Aurelis. Eine
Machbarkeitsprifung der DB AG hat vor der Verdul3erung stattgefunden. Bis auf den Bereich
der Anschlussstellen fiir den zu verlegenden Kanal der DB Netz AG, der Anbindung des einge-
tragenen Wegerechtes an die offentliche Stral3e und dem Schutzstreifen der Bahnstromleitung
sind die Flachen voraussichtlich gemafl Abstimmung mit der DB AG freistellungsféhig.

Eine solche Uberlagerung der bahnbetrieblichen Fachplanung mit der kommunalen Bauleitpla-
nung ist rechtlich méglich und gangige Praxis, da keine widerspriichlichen Festsetzungen ge-
troffen werden und keine Nutzungskonflikte oder Einschrankungen fir die Bahn resultieren (vgl.
auch Prasidialverfigung des Eisenbahn-Bundesamt (EBA) zur ,Freistellung von Bahnbetriebs-
zwecken®). Auch eine Erschlieung der Baugrundstiicke im Bebauungsplanareals kann erfol-
gen, da die DB AG ihre Zustimmung fur die Errichtung der internen Erschlie3ung in Aussicht
gestellt hat, sofern die getroffenen Vereinbarungen (Verlegung Kanal, Wegerecht) durchgefihrt
worden sind und die DB AG diese Rechte weiterhin in erforderlichem Mal3e austiben kann.
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Ein Freistellungsantrag wird nach erfolgter Realisierung der ErschlieBung des neuen Giter-
bahnhofquartiers durch Aurelis gestellt.

Flursticke mit Wegerechten und Abwasserkanal

Im Bereich der Flurstiicke Nr. 348/40, 348/43, 348/46, 348/49, 348/51, 348/52, und auf den
Flurstiicken Nr. 348/54 und 348/55 liegen nach Angaben der Deutschen Bahn AG fir den
Bahnbetrieb notwendige bahntechnische Anlagen, wie ein Abwasserkanal und ein Wege- und
Zufahrtsrecht bis zum sudlich an das Plangebiet angrenzende Unterwerk. Diese Flachen sind
im Grundbuch dinglich gesichert, bahnbetrieblich erforderlich und kénnen daher zum jetzigen
Zeitpunkt nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellt werden.

Die Flacheneigentimerin Aurelis beabsichtigt, im Einvernehmen mit der DB AG den Leitungs-
verlauf des Abwasserkanals in den Gehweg der zukinftigen ErschlieBungsstral3e zu verlegen
und an die 6ffentliche Kanalisation anzuschliel3en.

Sobald eine Zuwegung im Rahmen der neu zu errichtenden 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e
realisiert wurde, ist das Wegerecht weitestgehend obsolet (Ausnahme Zuwegung zum Unter-
werk westlich der Guterhalle). Die jeweilige dingliche Sicherung (Zuwegung/Leitung) ist ent-
sprechend anzupassen.

Aurelis wird den beauftragten ErschlieBungsplaner bitten, die Ausfiihrungsplanung fur die Ver-
lagerung des Abwasserkanals anzufertigen. Vor Umsetzung des geplanten Vorhabens sind
Malnahmen an allen betroffenen Bahnbetriebsanlagen eigenverantwortlich vom Bauherrn bzw.
seinem Rechtsnachfolger mit dem entsprechenden Anlagenverantwortlichen der DB vertraglich
zu regeln und abzuschlieRen.

Ein Freistellungsverfahren kann erst nach Verlegung des Kanals und einer offentlichen Zuwe-
gung bis zum Abzweig zum Unterwerk erfolgen. GemaR der Verzichtsvereinbarung auf Freistel-
lung erfolgt die Antragstellung durch die Flacheneigentiimerin Aurelis.

Eine Uberlagerung des Eisenbahnrechts mit der kommunalen Bauleitplanung ist rechtlich mog-
lich. Um widerspriichliche Festsetzungen zu vermeiden, ist im Bebauungsplan eine aufschie-
bend bedingte Festsetzung getroffen worden. Gemal dieser ist eine bauliche und sonstige Nut-
zung in den Baugebieten ,MK 1% ,GEe 2%, ,GEe 3% ,MU 1“ und ,MU 2 sowie in der Flache fur
den Gemeinbedarf unzulassig, bis auf dem in der Planzeichnung rot schraffierten Bereich die
Verkehrsflache endgiiltig hergestellt und fur den 6ffentlichen Verkehr freigeben wurde.

Der Bereich der Verbindung des Abwasserkanals (Flurstiicke Nr. 348/54, 348/55) von der ge-
planten offentlichen StralRenverkehrsflache bis zum stdlich gelegenen Unterwerk muss auch
langfristig fir die Bahn gesichert werden (Zuwegung zum Unterwerk und Leitungsverlauf des
Abwasserkanals). Der Bereich der beiden Flurstiicke wird in der Planzeichnung zum Bebau-
ungsplan nachrichtlich tibernommen.

Eine Freistellung der beiden Flurstiicke ist nicht vorgesehen, da es sich auch zukiinftig um far
den Bahnbetrieb notwendige bahntechnische Anlagen handelt.

Schutzstreifen der 110 KV Bahnstromleitung

Sudlich  des  Geltungsbereichs  verlauft parallel zu den Gleisanlagen eine
110 kV Bahnstromleitung (oberirdisch). Der Umgriff des Bebauungsplans wurde nach der frih-
zeitigen Beteiligung so angepasst, dass die erforderlichen Schutzstreifen zu der Leitung und
den Maststandorten auf3erhalb des Geltungsbereichs liegen, da hier kein stéadtebaulicher Rege-
lungsbedarf besteht.

Lediglich die 6ffentliche StraRenverkehrsflache im sudlichen Bereich der ,Unteren GrenzstralRe*
wird von dem Schutzstreifen der Bahnstromleitung Uberlagert. Aurelis hat die Flurstiicke 357/25
und 357/26 von der DB AG erworben, da sie ggf. zum Umbau der Verkehrsanlagen im Kreu-
zungsbereich im Zuge der ErschlielBung benétigt werden. Der Kaufvertrag verlangt eine dingli-
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che Sicherung dieser Flurstiicke. Nach der ErschlieRung werden sie der Stadt Offenbach als
offentliche Grundstiicke Ubertragen. Der Uberlagerungsbereich des Schutzstreifens der
Bahnstromleitung mit der 6ffentlichen Verkehrsflache wird im Bebauungsplan als nachrichtliche
Ubernahme gekennzeichnet.

6.4 Fluglarmgesetz / Larmschutzbereichsverordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 befindet sich innerhalb der Tag-
Schutzzone 2 gemald Larmschutzbereichsverordnung fir den Verkehrsflughafen Frankfurt am
Main.

Gemal 8§ 5 FluLarmG durfen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kinder-
garten und ahnliche in gleichem Male schutzbedirftige Einrichtungen in einem Larmschutzbe-
reich nicht errichtet werden. Ausnahmen dirfen nur zugelassen werden, wenn dies zur Versor-
gung der Bevolkerung mit offentlichen Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse drin-
gend geboten ist und keine anderweitigen Standorte zur Befriedigung des Bedarfs zur Verfi-
gung stehen.

Die Stadt Offenbach hat am 08.11.2018 einen entsprechenden Antrag auf Ausnahmegenehmi-
gung vom Bauverbot nach 8 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm fir den Stand-
ort einer weiterfilhrenden Schule auf dem 6stlichen Areal des Giiterbahnhofs beim Regierungs-
prasidium Darmstadt eingereicht. Darin wurde aufgezeigt, dass ein dringender Bedarf an weiter-
fihrenden Schulen in Offenbach besteht. Zudem wurde dargelegt, dass die Hinnahme der flug-
larmbedingten Beeintrachtigung fur die Einrichtungsnutzer die einzige realistische Moglichkeit
darstellt, die mit der Einrichtung bezweckten 6ffentlichen Interessen zu befriedigen. Alternative
Standorte fir diese Einrichtungen aul3erhalb der Tag-Schutzzone (TSZ) 2 konnten nachweisbar
nicht gefunden werden.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat am 05.12.2018 zu dem o. g. Antrag einen Bescheid
erlassen, nachdem die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach
8§ 5 Abs. 1 Satz 3 FluLA&rmG hinreichend sicher absehbar ist. Die Festsetzung einer Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule® zur Wahrung der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB wird durch den positiven Bescheid gestiitzt.

Aus der Festsetzung von Larmschutzbereichen und den damit verbundenen Bauverboten erge-
ben sich Einschrankungen fur die kommunale Planungshoheit. Ein Bebauungsplan ist als Akt
planerischer Gestaltung darauf ausgelegt, vollzogen zu werden. Ist dies nicht mdglich, weil im
Planvollzug die innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Nutzungen aufgrund anderweitiger
gesetzlicher Bestimmungen nicht genehmigungsfahig sind, wiirde der Bebauungsplan seinen
gestalterischen Auftrag verfehlen und wéare damit abwagungsfehlerhaft.

Die Plangeberin muss daher bei der Aufstellung von Bebauungsplanen berlicksichtigen, dass
im Planvollzug die Genehmigung der in 8 5 Abs. 1 FluLA&rmG genannten Nutzungen an einem
Bauverbot scheitern kénnte. Ist flir ein Plangebiet eine schutzbedurftige Einrichtung im Sinne
des 8 5 Abs. 1 FluLArmG vorgesehen, muss eine Ausnahmeerteilung daher hinreichend sicher
absehbar sein.

Sobald der Bebauungsplan Nr. 647 fur das Guterbahnhofareal Rechtskraft erlangt hat und mit
den Detailplanungen fir die weiterfihrende Schule begonnen wird, ist im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens wiederum ein Antrag auf Ausnahme von den Bauverboten nach
8 5 Abs. 1 Satz 3 FluLA&rmG zu stellen. Dieses Antragserfordernis wird nicht durch den bereits
vorliegenden Bescheid des Regierungsprasidiums vom 05.12.2018 ersetzt.
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7 STADTRAUMLICHE SITUATION
7.1 Gebietspragung

Das Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs ist mittlerweile durch die DB AG komplett gerdumt
und entsprechend fir eine Neuentwicklung vorbereitet. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs
ist gegenwartig als Lagerflache an die Stadtwerke Offenbach verpachtet, wahrend die restlichen
Flachen grofRtenteils brachliegen oder als Stellplatzflache zwischengenutzt werden.

Westlich trennen die ,Untere Grenzstral3e* und der bestehende ,Alte Friedhof* sowie im Siid-
westen die Bahntrasse das Gebiet von den néchstliegenden Wohnquartieren ab. Auf der Sid-
westseite der Bahntrasse befindet sich eine dichte, mehrgeschossige Wohnbebauung, die auch
verschiedene Versorgungseinrichtungen wie Laden oder soziale Infrastruktur aufweist. Nordlich
angrenzend und weiter in Richtung Osten verlaufend befindet sich das Gewerbegebiet ,Muhl-
heimer Stralie“. In diesem befinden sich neben klein- bis groRteiligem Gewerbe, Einzelhandel
und Dienstleistungsgewerbe (u. a. Tankstelle, Schnellrestaurant, Autohandler und -werkstétten)
auch einzelne Wohnnutzungen. Weiterhin befindet sich direkt nordlich an das Plangebiet an-
grenzend ein Schrottverarbeitungsbetrieb, von dem Larmemissionen ausgehen. Norddstlich des
Areals ist ein Forschungs- und Entwicklungsunternehmen der Automobiltechnik anséassig. Im
Siden an der ,Siemens-/Daimler-Stral3e“ befindet sich Gewerbenutzung, die in Misch- und
Wohnnutzung Ubergeht.

7.2 Bestehende Gebaude

Stadtebaulich markant ist die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindliche, existierende
Bestandsbebauung. Dazu z&hlen die etwa 200 m lange Guterbahnhofshalle sowie das zweige-
schossige, grinderzeitliche Bahnhofverwaltungsgebaude, die momentan durch einen einge-
schossigen Flachbau miteinander verbunden sind. Die langgezogene Giiterhalle verfugt tber
eine etwa einen Meter hohe Laderampe, die kinftig durch eine Neunutzung mittelfristig als be-
lebender Impulsgeber dienen kénnte. Die Bausubstanz des Verwaltungsbaus ist als intakt zu
bezeichnen. Gegenwartig wird dieses Gebaude durch einen Modelleisenbahnclub genutzt. Die
Obergeschosse werden zurzeit zum Wohnen genutzt.

4 e

Abbildung 5: Verwaltungsgebédude am ehemaligen Giiterbahnhof Abbildung 6: Spontanvegetation

7.3 Frei- und Griunflachen

Insbesondere in den Randbereichen pragen Ruderal- und Spontanvegetationen das Gebiet.
Entlang des nérdlichen ErschlieBungswegs ,In der Kalkwiese* erstreckt sich ein dichter Gehdlz-
streifen, der allerdings teilweise zur nicht genehmigten Abstellung von Fahrzeugen genutzt wird.
Im Suden, entlang der Gleisanlagen, finden sich lichte Gehélzgruppen, die eine optische Tren-
nung zur hoch frequentierten Bahntrasse schaffen. Der bogenférmige und verwilderte Griinzug
im abgesenkten ehemaligen Gleisbett setzt sich im nodrdlich angrenzenden Allessa-Areal fort, so
dass eine durchgehende Freiraumverbindung bis zum Mainufer und dem Landschaftsschutzge-
biet ,Kuhmuhlgraben* besteht.
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Nach Westen besteht ein direkter Bezug zum Freiraum des ,Alten Friedhofs®, der 1832 angelegt
wurde. Mit seinen teilweise Uber 100 Jahre alten Baumen und seinem parkahnlichen Charakter
bildet er eine ausgedehnte ,griine Lunge* fur die Innenstadt.

Weniger als einen Kilometer nordlich des Geltungsbereichs verlauft der ,Offenbacher Mainbo-
gen“, ein attraktiver Landschafts- und Naherholungsraum. Weiterhin befinden sich jenseits der
Bahnstrecke im Sudosten die Grinraume des ,Lohwaldes®, des Landschaftsparks ,Schnecken-
berg“ und des ,Leonhard-Eil3nert-Parks®. Diese kdnnen u. a. tiber die ,Laska-Briicke®, in deren
Zuge auch ein regionaler Radweg gefuhrt wird, erreicht werden.

Fur die neue Quartiersentwicklung des Giterbahnhofareals wird ein eigenstandiges Freiraum-
entwicklungskonzept erarbeitet, dass u. a. die allgemeine Durchgriinung der Baugebiete, die
Gestaltung des Quartiersplatzes (,Guterplatz®) und die Ausgestaltung der &ffentlichen Grinfla-
che ,Gleispark® aufzeigt. Das ,Freiraumentwicklungskonzept Quartier 4.0 / Guterbahnhof Offen-
bach“ ist als Anlage dem Umweltbericht (Punkt Il ,Griinkonzept* S. 66-70) beigelegt.

8 MASTERPLAN DER STADTENTWICKLUNG

Der ,Masterplan Offenbach 2030“ sieht fiir das Areal des Glterbahnhofs eine Positionierung
und Umsetzung als ,Quartier 4.0“ vor und enthalt eine umfassende Entwicklungsoption flir die
Umstrukturierungsflachen im Offenbacher Osten. Insbesondere wird aufgezeigt, wie eine ge-
samtheitliche Entwicklung von Giterbahnhof und Allessa-Gelande sowie eine Vernetzung der
Stadtraume mit dem Mainufergriinzug erfolgen kann.

Im Zuge einer Neuordnung durch die Grundstuckseigentimerin (Aurelis Real Estate Service
GmbH) soll ein besonderes, urbanes Quartier entstehen, das eine hohe Qualitat fir Bewohner,
Unternehmen und Beschaftigte bietet. Im Fokus steht dabei das Potential, den ehemaligen G-
terbahnhof zu einem innovativen und zukunftsorientierten Standort auf der Grundlage von ,In-
dustrie 4.0 / Urban Production® zu entwickeln. Dadurch sollen moderne produzierende Unter-
nehmen oder produktionsbezogene Dienstleister angesiedelt werden. Fir diese Zielgruppe sol-
len neben den Arealen und Gebauden fir die produktionsbezogenen Unternehmen auch die
zugehdrigen Service- und Zusatzeinrichtungen angeboten werden kénnen. Entsprechend sieht
der Masterplan der Stadt Offenbach eine hohe Freiraumqualitat, Versorgungsmdglichkeiten im
Gebiet und eine gute Verknlpfung zu Verkehrsinfrastrukturen vor. Auch die innere Vernetzung
mit kurzen Wegen zwischen Wohnen und Arbeiten stellt ein Grundprinzip des ,Quartiers 4.0
dar.

Von besonderer Bedeutung fiir den neu anzusiedelnden Schulstandort ist der Ausbau der der
Grin- und Wegeverbindung auf dem ehemaligen Gleisbett nordéstlich des Plangebiets, der im
Masterplan von der ,Laska-Brucke® bis zum ,Kuhmihlgraben“ und weiter an den Main fihrt.
Diese Wegeverbindung hat fir Schiler, die mit dem Fahrrad aus ndérdlicher Richtung zu der
weiterfihrenden Schule auf dem Guterbahnhofareal kommen, eine hohe Prioritét.
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Abbildung 7: Masterplan Offenbach 2030 Ausschnitt Entwicklungsbereich Ost, AS+P 2015

9 STADTEBAULICHER RAHMENPLAN

Zur Abschatzung der Entwicklungsmoglichkeiten fir die Umstrukturierung des Gilterbahn-
hofareals wurde eine Rahmenplanung fir das Plangebiet erarbeitet. Dieser Rahmenplan wurde
im laufenden Planungsprozess im Vergleich zu dem Rahmenplan, der dem Aufstellungsbe-
schluss zugrunde lag (vgl. Abbildung 8), hinsichtlich der Gebaudetiefen und Querschnitte der
StralBenrdume Uberarbeitet. Die eigentliche Bau- und Nutzungsstruktur, verkehrliche Erschlie-
Bungs- sowie Grin- und Freiflachenstruktur wurde im Wesentlichen beibehalten. Lediglich auf
den Baufeldern C1 und D4 wurde eine weiterfuhrende Schule mit einem Gymnasium fur rund
1.400 bis 1.500 Schuler angeordnet.

Abbildung 8: Rahmenplan zum Aufstellungsbeschluss, AS+P 2017
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Die Baustruktur zum Rahmenplan stellt eine mégliche Umsetzung der Bebauung dar und dient
als Grundlage fur die vorliegende Bauleitplanung (vgl. Abbildung 9).

Das Auftaktgebaude (B1) ist als Blockrandbebauung konzipiert, mit einer siebengeschossigen
Dominante am Eckpunkt der Zufahrt. Dieser Gebdudekomplex soll Gberwiegend gewerblich
genutzt werden. Vorstellbar sind Gastronomie, Einzelhandel (Nahversorgung) im Erdgeschoss,
ein Hotel und Blros, Dienstleistungen oder Freizeitfunktionen in den Obergeschossen. In den
stralRenabgewandten Baukorpern ware auch untergeordnet Wohnen vorstellbar.

Im Kern des Gebiets (B2-B5) sind Wohnhdofe entworfen, bei denen sich mehrgeschossige Hau-
ser um begrinte Innenbereiche gruppieren. Somit entstehen ablesbare Nachbarschaften und
durch die abgeschirmten Innenhoéfe ruhige AulRenbereiche. Die Gebaude sollten eine H6he von
vier Geschossen plus Staffelgeschoss aufweisen. Im Erdgeschoss, orientiert zum linearen
Quartiersplatz vor der Guterhalle, sind belebende Funktionen (L&den, Dienstleistungen o. a.)
vorstellbar.

Der Quatrtiersplatz ist ein grof3er, offener Raum, in dem die StralRenflache und der Platz vor der
Gluterhalle eine raumlich-gestalterische Einheit bilden sollen. Entlang der Quartiersstral3e zieht
sich auf der Nordseite das ,multifunktionale Band“ mit Baumen, Stellplatzen und Sonderfunktio-
nen (z. B. Ladestationen, Stellplatze fur Car-Sharing, Abstellanlagen fiir Fahrrader).

Am sudlichen Zugang zum Quartier (D1) ist eine Mobilitatszentrale vorgesehen. In einem Kopf-
bau an der ,Unteren Grenzstrafl3e“ sollten im Erdgeschoss fahrgastbezogene Funktionen (z. B.
Kiosk, Fahrkartenverkauf) und in den Obergeschossen Dienstleistungen oder Services vorge-
sehen werden. Direkt angeschlossen ware ein Parkdeck. Dieses kdnnte, abhangig von einem
Betreibermodell, als P+R Parkhaus oder gebietsbezogen (oder in Kombination) dienen. In der
Spange sudlich des Quartiersplatzes wird die Guterhalle erhalten (D2). Sie konnte ein Nukleus
zur gewerblichen Entwicklung sein, in dem in einfacher Form junge oder innovative Unterneh-
men, insbesondere aus dem Segment der ,Urbanen Produktion“ angesiedelt werden kdénnen.
Auch andere Nutzungen wie ein Fitnessstudio oder Gastronomie sind vorstellbar.

Im Ubergang zur 6ffentlichen Griinflache und als Abschluss des Quartiersplatzes ist beabsich-
tigt, eine weiterfUhrende Schule mit einem Gymnasium auf dem Baufeld C1 zu errichten, um
den dringenden Bedarf an zusatzlichen Schulplatzen im Stadtgebiet zu decken. Mit der Errich-
tung eines Schulstandortes erfahrt das Gebiet zusatzlich auch eine Belebung. Die Konzeption
des Schulstandorts sieht eine Durchwegung des Schulgeléandes vor, um die dahinterliegende
Griunflache mit dem Quartier zu verbinden.

Das Bebauungsband ,In der Kalkwiese“ (A1 bis A5) ist mit spezifischen Baukdrpern modular
konzipiert. Es bietet Spielraum fur gewerbliche Unternehmen, insbesondere aus dem Feld der
,Produktion 4.0“ Die dreigeschossigen Bauwerke erlauben im Erdgeschoss eine grof3e, hallen-
artige Gebaudetiefe, was vorzugsweise Produktionsanlagen ermdglicht. Die Obergeschosse
bieten sich fur kleinteilige Herstellungsprozesse oder produktionsbezogene Servicedienste an.
Die erforderlichen Stellplatze sind Uberwiegend vor den Gebauden, mit Baumen gegliedert, an-
geordnet.
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Abbildung 9: Modifizierter Rahmenplan fiir den ehemaligen Giiterbahnhof, AS+P 2019

Die verkehrliche Erschliel3ung soll insbesondere auf den offentlichen Verkehr am Ostbahnhof
und den Zugang zum Radverkehr ausgerichtet werden. Entlang der ,Unteren Grenzstraf3e® wird
auf dem Glterbahnhofsgelande ein Streifen fir einen neuen Ful3- und Radweg freigehalten, der
eine direkte Anbindung zum Ostbahnhof bietet. Aus dem Quartier kann vom Quartiersplatz
kommend, ebenso wie Uber die verkehrsarme Stralle ,In der Kalkwiese®, dieser neue Ful}-
/Radweg zlgig erreicht werden. Die HaupterschlieBung im Individualverkehr erfolgt Uber den
Knotenpunkt an der ,Hebestrale/Untere Grenzstral3e“. Als weitere Anbindung des Quartiers ist
eine Halbanbindung (rechts rein, rechts raus) von ,In der Kalkwiese“ zur ,Unteren Grenzstraf3e*
geplant. Damit steht eine ausreichend leistungsfahige Erschlielung zur Verfugung. Eine weitere

Anbindung nach Norden zur ,Muhlheimer StrafRe“ koénnte ggf. langfristig, jedoch nur fur den
Ful3- und Radverkehr, ergénzt werden.

Fiar den ruhenden Verkehr befindet sich gegenwartig im stdwestlichen Teil des Plangebiets ein
von der ParkRaum-Management PRM GmbH betriebener, kostenpflichtiger P+R Platz in ful3lau-
figer Entfernung zum S-Bahn-Halt ,Offenbach Ost“. Dieser ist auch im Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 als solcher eingetragen. Die heute ebenerdig parkenden Fahrzeuge sollen zu-
kunftig in gleicher Anzahl ebenerdig oder in einem Parkhaus untergebracht werden. Die geplan-
te Herstellung von P+R-Stellplatzen und einer (E-) Car- sowie Bike-Sharing Station im Baufeld
D1 auf dem Guterbahnhofsgelande kann einen wesentlichen Beitrag im Sinne einer zeitgema-
Ben und nachhaltigen Entlastung vom motorisierten Individualverkehr leisten.

Durch die Entwicklung des Plangebiets wird neuer Parkraumbedarf entstehen. Besucherverkeh-
re erhalten durch die Bereitstellung von Parkplatzen auf den einzelnen Grundstlicken sowie
durch die Gestaltung der StraRen im Plangebiet Mdglichkeiten zu parken — ergdnzend zu den

Parkplatzen, die momentan bereits im StralRenquerschnitt der ,Unteren Grenzstral3e“ vorhan-
den sind.

Fiar die Wohn- sowie Gewerbeflachen des Gebiets wird die Anzahl der herzustellenden Stell-
platze Gber die Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach dimensioniert. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans befindet sich gemal} dieser Stellplatzsatzung in der sogenannten ,Sonderzo-
ne 2“. Entsprechend kommt fir Gebiete, die im Einzugsbereich von Bahn- und S-

Bahnhaltestellen liegen sowie fur stadtebaulich bedeutsame Gebiete ein reduzierter Stellplatz-
schlissel zur Anwendung.
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Um hohe Aufenthaltsqualitaten im Quartier zu erlangen, empfiehlt sich eine konzentrierte Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs z. B. in Tiefgaragen, in baumbestandenen, im Stral3enraum
integrierten Parkplatzgruppen. Im Quartier sollen zudem ausreichende und attraktive Fahrrad-
stellplatze zur Verfigung stehen.

Im Gebiet bietet der der Gliterhalle vorgelagerte, 6ffentlich nutzbare Quartiersplatz eine zentrale
Freiflache, die durch halbéffentliche Hofe im nérdlichen Wohnquartier erganzt wird. Im dstlichen
Teil des Plangebiets soll eine groliere Griunflache, der sogenannte ,Gleispark®, entstehen.
Dadurch entstehen gebietsnahe Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten fir Bewohner und Be-
schéftigte. Entlang der Bahntrasse soll der vorhandene Gehdélzbestand erhalten und zu einer
Abschirmbepflanzung weiterentwickelt werden. Am stdoéstlichen Rand sind die Besonderheiten
des angrenzenden, durch die DB Netz AG angelegten Biotops, zu bertcksichtigen. Die dichten
Baum- und Gehdlzbestande aulierhalb des Plangebiets in der Nahe der Trasse der ehemaligen
Guterbahn bilden die nérdliche Abrundung des ,Gleisparks®. Hier ist eine fuRlaufige Anbindung
des Plangebiets in Richtung ,Kuhmuhlgraben / ehem. Allessa-Gelande® zu schaffen.

Die Kriterien der am 22.06.2017 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen ,Stad-
tebaulichen Leitlinien finden bei der Ubertragung des stadtebaulichen Rahmenplans in den
Bebauungsplan Berticksichtigung.

10 ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 647 ,Ehem. Giterbahnhof Offenbach®
wurde durch die AS+P Albert Speer + Partner GmbH eine verkehrliche Untersuchung zum Be-
bauungsplanverfahren erarbeitet, welche die verkehrlichen Auswirkungen des zusatzlichen
Verkehrs aus den geplanten Entwicklungsmaflinahmen bestimmt sowie die erforderlichen Maf3-
nahmen zur Sicherstellung einer qualitéatsgerechten Verkehrsfihrung und -abwicklung darstellt.

Die Ergebnisse zur bestehenden Verkehrssituation und zum geplanten Verkehrsaufkommen
durch die neuen Nutzungen sowie die daraus abzuleitende Uberprifung der Leistungsfahig-
keitsberechnung werden im Folgenden zusammengefasst.

10.1 Bestehende Verkehrsinfrastruktur

Das Gelande ist gut an das Uberortliche StraBennetz angebunden. Die nachsten Autobahnan-
schlisse sind:

- in 4,4 km Entfernung die Anschlussstelle ,Taunusring” auf die A661, wofiir das komplette
Stadtgebiet tber die B43 passiert werden muss,

- in 8,0 km Entfernung das ,Offenbacher Kreuz“ auf die A3, welches ebenfalls Uber die
A661 erreicht wird,

- in 9,4 km Entfernung die Anschlussstelle ,Bergen-Enkheim*“ zur A66, hierfir ist der Frank-
furter Stadtteil Fechenheim zu passieren sowie

- in 10,7 km Entfernung die Anschlussstelle ,Hanau“ auf die A3, welche in Ost-West Rich-
tung uber die B448 und B45 erreicht wird.

Ortlich betrachtet, kann die Anbindung des Areals als gut bezeichnet werden, da es an wichti-
gen HauptstralRen der Stadt Offenbach liegt. Die westlich gelegene ,Untere GrenzstraRe“ zahlt
ebenso wie die noérdlich des Plangebiets liegende ,Miuhlheimer StralRe“ zu den wichtigsten
StralRen der Verkehrsinfrastruktur in Offenbach. Dies spiegelt sich in der Dimensionierung der
beiden Stralen mit jeweils zwei Fahrstreifen pro Richtung wider. Die verkehrliche Anbindung
des Guterbahnhofgeléndes ins Stadtzentrum sowie in Richtung Nordosten ist tUber die Bundes-
stral3e 43 gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch seine unmittelbare Lage am Bus- und S-
Bahnhof ,Offenbach Ost“ sehr gut an den offentlichen Personennahverkehr des gesamten
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Rhein-Main-Gebiets sowie an das lokale Busnetz Offenbachs angebunden. Dieser hochfre-
guentierte Bahnhof besitzt Anbindungen in die gesamte Region (Bahn) und in die Stadt (Bus).
Zwischen dem Offenbacher Ostbahnhof und dem Frankfurter Hauptbahnhof verkehren bspw.
insgesamt vier S-Bahnlinien.

Neben den vorhandenen Bushaltestellen am Ostbahnhof besteht eine weitere, in ca. 250 m
Entfernung zum Guterbahnhofgelénde liegende Bushaltstelle, an der ,Muhlheimer Straf3e“. An
den Bushaltestellten des Ostbahnhofes verkehren finf verschiedene Buslinien.

Zur morgendlichen Spitzenstunde halten bis zu 50 S-Bahnen und Busse am Offenbacher Ost-
bahnhof.

Die vorhandene Infrastruktur fur Fu3gdnger und Radfahrer entspricht nur teilweise aktuellen
Standards. Aufgrund der hohen Belastung und Ausgestaltung der ,Unteren Grenzstrafl3e“ sowie
der ,Muhlheimer StrafRe” ist das Queren fir Ful3génger nur an lichtsignalgesteuerten Knoten-
punkten gesichert moglich. An den Knotenpunkten ,Untere Grenzstral3e / HebestralRe“ sowie
,Untere GrenzstralRe / Mihlheimer Straf3e“ besteht die Moglichkeit, die StralR3e gesichert zu que-
ren.

Die vorhandene Infrastruktur fir Radfahrer im Bereich vor dem Areal des Guterbahnhofes in der
,2unteren Grenzstra3e“ ist als mangelhaft einzustufen. Auf der Fahrbahn sind keine Radver-
kehrsanlagen vorhanden, welche den Radverkehr parallel zum Motorisierten Individualverkehr
(MIV) fuhren. Der Gehweg ist fur den Radverkehr freigegeben, weist aber eine zu geringe Breite
auf, sodass dieser im Begegnungsfall mit FuBgangern zu schmal ist.

Sidlich der Bahn besteht durch die ,Laskastrae“ und den ,Lammerspieler Weg“ eine Anbin-
dung an Radwege zum Freiraum nach Mihlheim.

Im Norden sind Verbindungen nach Birgel, Rumpenheim und zum ,Mainuferweg® sowie ent-
lang der ,Muhlheimer Straf3e” in den Nachbarort Mihlheim vorhanden. Mit einem Radfahrstrei-
fen auf beiden Seiten wird der Radverkehr in diesem Bereich sicher und adaquat gefihrt.

10.2 Bestehende Verkehrsbelastungen

Fur die zu untersuchenden Knotenpunkte im unmittelbaren Umfeld des Glterbahnhofs wurden
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans aktuelle Verkehrsbelastungen erhoben. Diese
erhobenen Daten bilden die Grundlage fir die Leistungsfahigkeitsbetrachtung der verschiede-
nen Knotenpunkte zum Zeitpunkt der Erhebung.

In der nordlich an das Plangebiet angrenzenden ,Mihlheimer Stra3e“ wurde eine durchschnitt-
liche tagliche Verkehrsbelastung von 36.142 Kfz/Tag ermittelt. Davon entfallen 1.951 Kfz/Tag
auf den Schwerlastverkehr mit Lkw > 2,8 t am Tag (06.00 — 22.00 Uhr), sowie 223 Kfz/Tag in
der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr).

Fiar die ,Untere GrenzstraRe“ wurde eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von
29.144 Kfz/Tag ermittelt, wovon 1.889 Kfz/Tag auf den Schwerlastverkehr mit Lkw > 2.8 t am
Tag (06.00 — 22.00 Uhr) sowie 270 Kfz/Tag in der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) entfallen.

10.3 Verkehrliche Erschlie3ung des Gebiets

Die Hauptzufahrt zum Gebiet des Bebauungsplans ist von der ,Unteren GrenzstraRe“ (B43) auf
Hohe der ,HebestralRe® vorgesehen. Fir die notwendige HaupterschlieRung des Areals ist eine
Neuordnung der bereits existierenden und signalgesteuerten Kreuzung an der ,Unteren Grenz-
stral3e / Hebestral3e“ unter Berticksichtigung des in beiden Fahrtrichtungen auf eigenen Spuren
gefuhrten Busverkehrs vorzusehen. Daflir muss der heute dreiarmige Knotenpunkt ,Untere
GrenzstralRe / Hebestra3e® zu einem vierarmigen Knotenpunkt ausgebaut werden. Aus dem
Plangebiet kann an dieser Stelle zukinftig in alle Richtungen ein- und ausgefahren werden.
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Die vorhandene Stral3e ,In der Kalkwiese® ist als untergeordnete Zu- und Ausfahrt geplant. In
und aus dieser Stral3e kann zukinftig, wie bisher von der ,Unteren Grenzstral3e®, lediglich
rechts ein- und ausgefahren werden.

Als innere ErschlieRung wurde eine RingstraRe gewahlt, die den derzeit bestehenden Weg ,In
der Kalkwiese® fur die zu erstellende 6ffentliche StralRenverkehrsflache aufgreift. Zukinftig kann
somit an zwei Stellen in das Plangebiet ein - bzw. aus dem Plangebiet ausgefahren werden.

Im Masterplan der Stadt Offenbach ist zur Erreichung der Schlisselmalinahme ,Entwicklung
Offenbach Osten® zusatzlich die Herstellung einer Verbindungsstral3e in Verlangerung der B448
nach Norden Uber die Bahngleise mit Anschluss an die ,Muhlheimer StraRe* vorgesehen. Mit
dem Ziel, bis 2021 Planrecht fur den StraBenbau zu schaffen, wurde die Erarbeitung einer
Machbarkeitsstudie fir die Verbindungsstral3e am 29.09.2016 von der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen.

Ruhender Verkehr

Fur die einzelnen Bauvorhaben ist der Nachweis der bauordnungsrechtlich notwendigen Stell-
platze im Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Fur die Baugebiete
des Geltungsbereichs wird die Anzahl an Stellplatzen Uber die Stellplatzsatzung der Stadt Of-
fenbach dimensioniert.

Zusétzlich zu den privaten Stellplatzen auf den Gewerbegrundstiicken im Norden, sind in der
sudlichen ErschlieBungsstrale sowie in der 6stlichen Nord-Sud-Verbindung der beiden Er-
schlieBungsstral3en die Querschnitte der Verkehrsflache so gewahlt, dass 6ffentliche Parkstan-
de im Seitenraum vorgesehen werden konnen, wodurch Parkmdglichkeiten fir Besucher, Kun-
den sowie fur Anlieferung geschaffen werden. Die zuldssigen Nutzungen der eingeschrankten
Gewerbegebiete eroffnet weiterhin grundsatzlich die Ansiedlung eines gewerblich betriebenen
Parkhauses, das gemalR der Rahmenplanung im Bereich des ,GEe 2“ angesiedelt werden
kann. Im stidwestlichen Teil des Plangebiets befindet sich gegenwartig eine P+R-Anlage fir ca.
300 Fahrzeuge, die maximale Auslastung betragt 23 % (69 Fahrzeuge). Die heute ebenerdig
parkenden Fahrzeuge sollen zukilnftig in gleicher Anzahl in einem Parkhaus untergebracht
werden. Somit sind diese P+R-Verkehre bereits in der Grundbelastung (Z&hlwerte) enthalten.
Durch die Unterbringung im Parkhaus anstatt auf ebenerdiger Flache entstehen somit keine
zusatzlichen Fahrten. Die weiteren Parkplatze im Parkhaus sollen durch Nutzer und Nutzungen,
die durch die Entwicklung des Areals entstehen, verwendet werden. Dies bedeutet, dass nur
Stellplatze vorhanden sind, die den Nutzungen fest zugeordnet und nach Stellplatzsatzung er-
forderlich sind. Das Parkhaus selbst verursacht demnach keine zusatzlichen Verkehre, sondern
nur die jeweiligen Nutzungen, die durch die Entwicklung des Areals entstehen.

OPNV

Das Giiterbahnhof-Areal wird mit vorhandenen OPNV-Linien erschlossen. Wie bereits be-
schrieben, kann die Anbindung des Areals an den OPNV als sehr gut bezeichnet werden. Im
Zuge der Optimierung der Knotenpunkte wird die Schaltung einer Bedarfsanforderung fir Busse
am Knotenpunkt ,Untere GrenzstralRe / HebestralRe* empfohlen. Dadurch wird nicht nur die
Verkehrsqualitat fur den OPNV verbessert, da die Wartezeit fir die Busse verringert wird, son-
dern auch die Leistungsfahigkeit des gesamten Knotenpunkts erhdht, da die zusatzliche Frei-
gabezeit fir den Bus nur im Bedarfsfall geschaltet wird.

Fur eine optimale Nutzung des vorhandenen OPNV-Angebots ist die fuRlaufige Erreichbarkeit
der OPNV-Haltestellen wichtig. MaRnahmen sind entsprechend die attraktive Gestaltung der
Zugangswege zur S-Bahn-Station und den Bushaltestellen, insbesondere in der stdlichen Er-
schlieBungsstrale.

Ful3- und Radwegeverkehr
Das Giterbahnhof-Areal weist aufgrund seiner integrierten Lage innerhalb der Stadt Offenbach
am Main gunstige Voraussetzungen fur den Ful3- und Radverkehr auf. Jedoch sind Barrieren
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zwischen dem Gebiet und den angrenzenden Stadtteilen und Lucken der Infrastruktur vorhan-
den.

Fur eine verbesserte Ful3- und Radweganbindung wird im stadtebaulichen Konzept fur den Be-
bauungsplan Nr. 647 die Anbindung des Plangebiets in Richtung ,Kuhmuhlgraben / ehem.
Farbwerke® vorbereitet.

Jenseits der Bahnstrecke im Sidosten befinden sich die Grinrdume des ,Lohwaldes”, des
Landschaftsparks ,Schneckenberg® und des ,Leonhard-Ei3nert-Parks®. Diese kdnnen u. a. Uber
die ,Laska-Briicke®, in deren Zuge auch ein regionaler Radweg gefihrt wird, erreicht werden.

Aufgrund der Ausgestaltung und der Belastung in der ,Unteren Grenzstral3e“ sowie ,Mihlhei-
mer StralRe* ist das Queren fur FuRganger nur an signalisierten Knotenpunkten moglich. An den
Knotenpunkten ,Untere Grenzstral3e / Hebestral3e“ sowie ,Untere Grenzstral3e / Muhlheimer
StralRe“ besteht die Mdglichkeit, die Stral3e gesichert zu queren. Heute werden Ful3géanger am
Knotenpunkt ,Untere GrenzstralRe / HebestraRe“ Uber die ,Untere GrenzstralRe“ ohne Que-
rungshilfe gefuhrt. Auf Grund von Sicherheitsaspekten wird mit der Anbindung des Quartiers 4.0
auch die Integration einer Mittelinsel als Querungshilfe in den Querschnitt unbedingt empfohlen.

Der Hauptzugang zum Plangebiet ist identisch mit dem des MIV gegenuber der ,HebestralRe®.
Des Weiteren kdnnen FuBganger und Radfahrer Uiber die StraRe ,In der Kalkwiese“ zum Plan-
gebiet gelangen. Langfristig konnte ein weiterer Ausbau des Ful3- und Radwegenetzes durch
eine Anbindung nach Norden zum Allessa-Areal sowie nach Osten durch einen Wegeanschluss
an die Laskabrucke realisiert werden.

Um die Infrastruktur fir Radfahrer auf der ,Unteren GrenzstraRe® zu verbessern, wird zwischen
der ,Hebestral3e® und der ,Mihlheimer Straf3e” ein beidseitiger Radfahrstreifen vorgesehen.

10.4 Verkehrsaufkommen aus den Nutzungen

Zur Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens aus der Entwicklung des Plangebiets
wurden stadtebauliche Kennwerte aus dem Bebauungsplan zugrunde gelegt. Um daraus das
zusatzliche Verkehrsaufkommen zu berechnen, wurden die folgenden Datengrundlagen und
Ansatze verwendet:

- Heft 42 der Schriftenreihe der Hessischen Stral3en- und Verkehrsverwaltung, Integration
von Verkehrsplanung und raumlicher Planung Teil 2: Abschatzung der Verkehrserzeu-
gung durch Vorhaben der Bauleitplanung

- Ein- und Auspendler auf Gemeindeebene, RB Darmstadt, Stichtag: 30.06.2013; Statistik
der Bundesagentur fiir Arbeit

- Mobilitatskennziffern fur die Region Frankfurt/Rhein-Main und ihre Kommunen - Daten flr
eine integrierte Planung, 2014 Regionalverband FrankfurtRheinMain

- Mobilitat in Stadten — SrV 2013, Oberzentren bis unter 500.000 Einwohner

- Stadt Offenbach am Main, 2017 — Einwohnerstruktur nach Statistischen Bezirken
deutsch/nichtdeutsch

- Programm Ver_Bau: Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bau-
leitplanung mit Excel-Tabellen am PC - Dr. Dietmar Bosserhoff

Verkehrsaufkommen durch Nutzungen auf dem ehemaligen Guterbahnhof-Areal

Fur die Berechnung des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens wurden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt, die in Ruckgriff zu den Angaben aus dem Rahmenplan sowie den Festsetzun-
gen im Bebauungsplan getroffen wurden:

Verteilungen zwischen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen (hierzu zéhlen alle im
Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen, die keine Wohnnutzung sind):

- Im ,GEe 1 (Baufelder A1-A5) wird 100 % Gewerbenutzung angenommen.
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- In den ,GEe 2° (D1) und ,GEe 3" (D2) werden zu 100 % Gewerbenutzungen angenom-
men. Das Wohnen wird in diesen Baufeldern per Festsetzung ausgeschlossen.

- Im ,MK 1% (B1) wird eine Verteilung von 90 % Gewerbe und 10 % Wohnen angenommen.
Der Wohnanteil wird per Festsetzung auf maximal 10 % begrenzt.

- Inden ,MU 1“ und ,MU 2“ (B2-B5) wird ein Anteil von 10 % Gewerbe und 90 % Wohnen
angenommen. Dies entspricht jeweils der aus dem Rahmenplan ermittelten Geschossfla-
che (GF) in den stral3enseitigen Erdgeschossen. In den ,MU 1* und ,MU 2 wird im Be-
bauungsplan eine Wohnnutzung in diesem Bereich ausgeschlossen.

Des Weiteren wird das Baufeld C1 als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Schule” festgesetzt.

Auf Grundlage dieser Verteilungen und der festgesetzten Dichtewerte der Geschossflachenzahl
im Bebauungsplan kénnen rechnerisch mogliche Geschossflachen und Nutzflachen ermittelt
werden. Fir die Ermittlung der Zusatzverkehre aus der Entwicklung wurden folgende entwurfs-
spezifische Flachen/Parameter zugrunde gelegt:

- Wohnnutzung BGF 31.199 m2
- Gewerbe (ohne Schule) BGF 46.938 mz
- Schule 1.500 Schililer, 100 Personal

Anders als in Kapitel 6.1 wurde im Verkehrsgutachten zur Ermittlung der Wohneinheiten nicht —
wie fur die Ermittlung der standardisierten regionalplanerischen Dichtevorgaben — die Bruttoge-
schossflache, sondern die Nutzflache der Wohnnutzung als Berechnungsgrundlage verwendet.
Unter Zugrundelegung eines Faktors von 0,7 von BGF zu Nutzflache (NF) fir Wohnflachen,
ergibt sich eine Nutzflache Wohnen. Anhand dieser Flache wurde eine Prognose der zukinfti-
gen Einwohner abgeschéatzt. In der statistischen Auswertung des Hessischen Statistischen
Landesamts von 2016 liegt in Offenbach die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner bei
36,8 m2. Gerundet wurde ein Bedarf von 37 m2 Wohnflache je Einwohner angenommen. Bei
einer NF von 21.838 m? fur das Wohnen ergibt sich eine prognostizierte Einwohnerzahl von
590. Die durchschnittliche Einwohnerzahl je Wohneinheit liegt in Offenbach laut Einwoh-
nerstruktur nach Statistischen Bezirken deutsch/nichtdeutsch bei zwei Einwohnern je Wohnein-
heit. Somit werden auf dem ehemaligen Areal 296 Wohneinheiten bilanziert.

Folgende Verteilungen der gewerblichen Nutzungen werden fir die einzelnen Baufelder ange-
nommen:

- Im ,GEe 1“ (Baufelder A1-A5) 40 % fur Lager/Industrie, 40 % fur Gewerbe/Handwerk und
20% fur Buro/Dienstleistungen.

- In ,MK 1* (B1) 40 % flr Hotel, 40 % fir Biro/Dienstleistungen und 20 % fir Einzelhan-
del/Gastronomie.

- In ,MU 1% und ,MU 2 (B2-B5) 85 % flr Buro/Dienstleistung und 15 % fur Einzelhan-
del/Gastronomie.

- For ,GEe 2* (D1) 100 % als Parkhaus.

- Fur ,GEe 3“ (D2) 40 % fur Lager/Industrie, 40 % fur Gewerbe/Handwerk und 20 % fur Bu-
ro/Dienstleistung.

- Im Baufeld C1 100 % fur Schulnutzung.

Auf Grundlage der dargestellten Werte ergibt sich folgender Flachenbedarf (BGF) fur die Ge-
werbenutzung:

Gewerbe BGF 46.938 m?
davon Anteil Lager / Industrie BGF 10.698 m?
davon Anteil Gewerbe / Handwerk BGF 10.698 m?
davon Anteil Buro / Dienstleistung BGF 12.615 m?
davon Anteil groR3flachiger Einzelhandel BGF 2.219 m?
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davon Anteil stral3enbegleitender Einzelhandel BGF 500 m?
davon Anteil Hotel BGF 4.437 m?
davon Anteil Parkhaus BGF 5.771 m*

Fur die Nutzungen im Entwicklungsgebiet wurden die erforderlichen Stellplatze nach Stellplatz-
satzung der Stadt Offenbach (Beschluss vom 12.09.2013) ermittelt, um im n&chsten Schritt auf
Basis der zur Verfigung stehenden Stellplatze das Verkehrsaufkommen zu ermitteln. In der
Stellplatzsatzung sind drei Sonderzonen definiert. Das Areal des ehemaligen Giterbahnhofs
befindet sich in der ,Sonderzone 2, wonach die Anzahl der Stellplatze reduziert werden kann.
Da erfahrungsgemarn, insbesondere im Bewohnerparken, mehr Fahrzeuge vorhanden sind, als
nach Stellplatzsatzung ,Sonderzone® erforderlich wéren, wurde die Ermittlung der Stellplatze
ohne eine Sonderzone durchgefiihrt. Somit liegen die ermittelten Werte des Verkehrsaufkom-
mens auf der sicheren Seite. Fir die Schule wurden 45 Stellplatze angenommen.

Das Verkehrsaufkommen in den Spitzenstunden durch Bewohner, Beschaftigte und Besucher
wurde unter folgenden Annahmen ermittelt:

- Fur Bewohner und Beschéftigte entspricht die Anzahl an vorhandenen Stellplatzen der
Anzahl an Beschéftigten, die mit dem Pkw zur Arbeit kommen bzw. der Anzahl an Be-
wohnern, die ein- bzw. ausfahren; ein Umschlagsgrad fir die Ermittlung des Verkehrs-
aufkommens in der Spitzenstunde ist nicht relevant.

- Die An- und Abreise des Hotels erfolgt Giber 3 Stunden.

- Umschlagsgrad fur Einzelhandel 6, fur Biro 3.

- Die Anzahl an vorhandenen Stellplatzen fir die Schule entspricht der Anzahl der mit
dem Pkw kommenden Nutzer (Lehrer, Hausmeister, Schiiler); ein Umschlagsgrad ist fur
die Ermittlung der Spitzenbelastung nicht relevant; Bring- und Holdienste erzeugen zu-
satzlichen Verkehr.

Das Verkehrsaufkommen im Lieferverkehr wurde unter Zuhilfenahme von Heft 42 der Schriften-
reihe der Hessischen StralRen- und Verkehrsverwaltung ermittelt.

Verkehrsaufkommen durch B-Plan 516

Nordlich an das Areal des ehemaligen Guterbahnhofs — zwischen der ,Miihlheimer Straf3e” und
der Strale ,In der Kalkwiese“ — ist im Bebauungsplan Nr. 516 ein Gewerbegebiet sowie die
Stral3e ,In der Kalkwiese* als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Stral3e ,In der Kalkwie-
se” wurde nie gemal Bebauungsplan Nr. 516 ausgebaut, vielmehr ist sie eine schmale Stich-
straRe, Uber die die ndrdlich angrenzenden Grundstiicke angebunden sind. Im Bebauungs-
plan Nr. 647 wird die Stral3e ,In der Kalkwiese“ nun Teil eines Ringsystems. Es ist davon aus-
zugehen, dass ein Teil der Verkehre, verursacht durch die angrenzenden Grundstticke, zukunf-
tig auch durch das Entwicklungsgebiet flieRen wird.

Die nordlich der Stral3e ,In der Kalkwiese® liegenden Grundstiicke sind zum grof3ten Teil Gber
die ,Muhlheimer Straf3e“ erschlossen, einige wenige Grundstiicke werden ber die ,Kalkwiese*
erschlossen. In der Verkehrserhebung wurden die Verkehre am Knotenpunkt ,Untere Grenz-
strafRe / In der Kalkwiese“ erhoben. Somit sind die Verkehre, die heute bereits durch die Nut-
zungen an der ,Kalkwiese“ anfallen, bereits im Grundverkehr enthalten. Daher wurde fir die
Ermittlung der zusétzlichen Verkehre die nicht entwickelten Grundsticke im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 516 berlcksichtigt.

Das Verkehrsaufkommen der nicht entwickelten Grundstiicke wurde analog der Annahmen zum
Entwicklungsgebiet ermittelt und vereinfachend mit dem Verkehrsaufkommen aus dem Entwick-
lungsgebiet ehemaliger Guterbahnhof zusammengefihrt und mit den gleichen Spitzenstunden-
anteilen und Richtungsverteilungen angesetzt.

Zusatzliches Verkehrsaufkommen
Durch die Entwicklungen (Areal ehemaliger Giterbahnhof und B-Plan 516) werden ca. 2.367
Pkw-Fahrten pro Tag in Summe von Quell- und Zielverkehr generiert, die zu 18 % durch Be-
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wohner (412 Fahrten/d), zu 43 % durch Besucher (1.016 Fahrten/d), zu 30 % durch Beschaftig-
te (718 Fahrten/d) und zu 9 % durch Lieferverkehr (221 Fahrten/d) verursacht werden.

Zeitliche und rdumliche Verteilung des Verkehrsaufkommens

Das zusatzliche tagliche Verkehrsaufkommen der einzelnen Verursacher wurde mithilfe von
standardisierten Ganglinien zeitlich verteilt und anschlie3end miteinander tberlagert. Die mor-
gendliche Spitzenstunde des Mehrverkehrs liegt zwischen 7:00 und 8:00 Uhr mit 219 zusatzli-
chen Kfz-Fahrten, die nachmittagliche Spitzenstunde zwischen 16:00 und 17:00 Uhr mit 187
zusatzlichen Kfz-Fahrten.

Es wurde davon ausgegangen, dass die Quellen und Ziele tber die Hauptstraen ,MUhlheimer
Straf3e” und ,Untere GrenzstraRe“ erreicht werden. Unterschieden wurde nach Fahrtrichtung
Westen (Muhlheimer Straf3e), Fahrtrichtung Osten (B 43) und Fahrtrichtung Siden (B 43 /
B 448). Die raumliche Verteilung des Verkehrsaufkommens wurde nach den Verursachern diffe-
renziert, da die Ziele der Bewohner andere sind, als z. B. die Herkunftsorte der Beschéftigten
oder des Besucher-/ Kunden- und Geschéftsverkehrs. Insgesamt ergibt sich eine Verteilung von
62 % aus/in Richtung Stiden, 21 % aus/in Richtung Osten sowie 17 % aus/in Richtung Westen.

Ermittlung der Spitzenstunden

Fur den Grundverkehr wurde die morgendliche und nachmittagliche Spitze aus Zahldaten zu-
grunde gelegt. Die morgendliche Spitze liegt an den vier Knotenpunkten in einer Zeitspanne
zwischen 7:00 und 8:45 Uhr, die nachmittagliche Spitzenstunde zwischen 16:00 und 17:15 Uhr.

Die morgendliche und nachmittagliche Spitze der Zusatzverkehre wurde auf Grundlage von
standardisierten Ganglinien ermittelt, die fir ,volle” Stunden vorliegen. Fir die zusatzlichen Ver-
kehre liegt die morgendliche Spitze zwischen 7:00 und 8:00 Uhr, die nachmittagliche Spitzen-
stunde zwischen 16:00 und 17:00 Uhr. Fir den Planfall (Bestand und Zusatzverkehr) wurde fir
jeden Knotenpunkt die Spitzenstunden des Grundverkehrs mit den Spitzenstunden der Zusatz-
verkehre Uberlagert (Prinzip ,sichere Seite").

Die grofite Verkehrszunahme ist am Knotenpunkt ,Untere Grenzstral3e / HebestralRBe“ (10 %
morgendliche Spitzenstunde, 7 % nachmittagliche Spitzenstunde) zu verzeichnen, da fast der
gesamte zusatzlich in das Quartier fahrende Verkehr tUber diesen Knotenpunkt gefuhrt wird. Ein
groBBer Teil der zusatzlichen Verkehre kommt aus bzw. fahrt nach Siden in Richtung B 43 /
A 661 bzw. B 448, daher erhoht sich das Verkehrsaufkommen auch am Knotenpunkt ,Untere
GrenzstralR3e / Lammerspieler Weg®“ um 6 % in der morgendlichen bzw. um 5 % in der nachmit-
taglichen Spitzenstunde. Die Verkehrszunahme an den nérdlich gelegenen Knotenpunkten ,Un-
tere Grenzstral3e / In der Kalkwiese® und ,Untere GrenzstraRe / Mihlheimer Stral3e® liegt zwi-
schen 2 % und 6 %.

10.5 Leistungsfahigkeitsnachweise fir die Knotenpunkte

Um Aussagen Uber die Abwicklung des Verkehrs treffen zu kénnen, wurden die Knotenpunkte
auf die Leistungsfahigkeit in den Spitzenstunden geprift. Die Leistungsfahigkeitsuntersuchun-
gen wurden fir die beiden Zufahrten Knotenpunkt ,Untere Grenzstral3e / HebestraRe® (signali-
siert) und ,Untere Grenzstralie / In der Kalkwiese® (unsignalisiert) sowie fir die angrenzenden
Knotenpunkte ,Untere Grenzstral3e / Muhlheimer Stral3e” und ,Untere Grenzstral3e / LAmmer-
spieler Weg*“ (beide signalisiert) durchgefihrt.

Fur die vier Knotenpunkte wurde die Qualitdtsstufe des Verkehrsablaufs (QSV) nach dem
Handbuch fir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS) ermittelt. Die Qualitat des
Verkehrsablaufs wird anhand der mittleren Wartezeit in sechs Stufen (A bis F) eingeteilt. Bis
Stufe D in allen Zufahrten gilt die Leistungsfahigkeit eines Knotenpunktes als gewahrleistet. Die
Qualitatsstufe E entspricht einer starken Beeintrdchtigung des Verkehrsablaufs, die Qualitats-
stufe F einer starken Uberlastung.
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Die Berechnungen wurden jeweils ohne und mit Zusatzverkehr aus der Entwicklung des Giter-
bahnhofareals durchgefiihrt, so dass Veranderungen gegentber der heutigen Situation erkenn-
bar werden. Betrachtet wurde jeweils die morgendliche und die nachmittagliche Spitzenstunde.
Die Spitzenstunden stellen den verkehrstechnisch unginstigsten Fall dar. Wenn die Verkehre in
diesen Zeitraumen abgewickelt werden kdnnen, ist davon auszugehen, dass dies auch wéah-
rend andern Zeiten mdglich ist.

Neben der Verkehrsqualitat ist die LAnge des Rickstaus von Bedeutung. Durch Rickstau in
benachbarte Knotenpunkte besteht die Gefahr, dass die Verkehrsstrome bzw. der Verkehrs-
fluss des benachbarten Knotenpunktes beeintrachtigt werden kénnen.

Die Untersuchungen ergaben, dass an den betrachteten Knotenpunkten auch im Planfall die
Qualitat des Verkehrsablaufs gemald HBS fir alle Strome mit Zusatzverkehr gewéhrleistet ist.
Aufgrund der zusétzlichen Belastungen steigen jedoch die Riuckstaulangen auf den Hauptach-
sen.

Am Knotenpunkt ,Untere Grenzstral3e / Lammerspieler Weg“ kdnnen die Rickstaulangen in
den Hauptstromen, sowohl im Bestand als auch im Planfall, noch im Grenzbereich eingehalten
werden. In der morgendlichen Spitzenstunde wird bereits im Bestand als auch im Planfall fur die
Ostliche Zufahrt des ,Lammerspieler Wegs* die QSV F erreicht. Aufgrund von Reserven im Sig-
nalprogramm konnte dieses so angepasst werden, dass sich die QSV bei gleichbleibender Um-
laufzeit und geringfiigiger Erhéhungen der Rickstaulagen, auf Stufe D verbessert. Die Anpas-
sung des Signalprogramms ist ggf. in einer vertiefenden Untersuchung zu prifen.

Der heute dreiarmige signalisierte Knotenpunkt ,Untere Grenzstral3e / HebestraRe muss auf-
grund der Hauptzufahrt auf dieser Hohe zu einem vierarmigen Knotenpunkt ausgebaut werden.
Hier sind die Rickstaulangen in der morgendlichen Spitzenstunde derzeit unkritisch, im Planfall
kommt es auf der Hauptachse in Fahrtrichtung Norden zu Riickstau bis zum benachbarten Kno-
tenpunkt ,Hohe La&mmerspieler Weg“. In der nachmittaglichen Spitzenstunde erreichen die
Ruckstaulangen mit Fahrtrichtung Norden bereits im Bestand den angrenzenden Knotenpunkt.
Im Planfall wird der sldlich liegende Knotenpunkt ,Untere Grenzstral3e / LAmmerspieler Weg*
ebenfalls deutlich beeintrachtigt. Dem kann Abhilfe geschaffen werden, indem die dort verkeh-
renden 14 Busse in der Stunde keine eigene Griinphase in jedem Umlauf erhalten (Festzeitpro-
gramm), sondern eine Bedarfsanforderung geschaltet wird. Hierdurch wird nicht nur die Ver-
kehrsqualitat fir den OPNV verbessert (da die Wartezeit fir die Busse verringert wird), sondern
auch die Leistungsfahigkeit des gesamten Knotenpunktes erhéht, da die zusatzliche Freigabe-
zeit flir den Bus nur im Bedarfsfall geschaltet wird (d. h. in 14 von 45 Umlaufen). Ohne Bedarfs-
anforderung (31 von 45 Umlaufen) ist kein Ruckstau in den benachbarten Knotenpunkt zu er-
warten. Der Rickstau kann nach der/den Phasen mit Anforderung ggf. in den Umlaufen ohne
Bus wieder schnell abgebaut werden. Zukiinftig ist geplant, die Knotenpunkte verkehrsabhangig
zu signalisieren, wodurch noch zusétzliches Leistungspotential / Reserven vorliegen kdnnten.

Am Knotenpunkt ,Untere Grenzstral3e / Muhlheimer Straf3e” ergeben sich in der morgendlichen
Spitzenstunde, sowohl im Bestand als auch im Planfall, die Qualitatsstufen A bis C — die Rlck-
stauldngen sind unkritisch. In der nachmittdglichen Spitze ergeben sich fiir die einzelnen Str6-
me ebenfalls die Qualitatsstufen A bis C sowohl im Bestand als auch im Planfall — die Rickstau-
langen sind unkritisch.

An der unsignalisierten Einmindung ,Untere GrenzstralRe / In der Kalkwiese® ist der Einfluss
des zusatzlichen Verkehrs auf die Verkehrsqualitat der untergeordneten Stral3e gering — die
Ruckstaulangen sind unkritisch.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen des Verkehrsgutachtens bestatigen die Einschéatzung,
dass die zu erwartende Zusatzbelastung an den Knotenpunkten gering ist. An allen untersuch-
ten Knotenpunkten konnte fur die Spitzenstunden nachgewiesen werden, dass die Qualitatsstu-
fen nach HBS auch mit dem zusétzlichen Verkehrsaufkommen eingehalten werden.
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In der folgenden Tabelle sind die Qualitatsstufen fur die vormittagliche und nachmittagliche
Spitzenstunde jeweils im Bestand sowie die Planung mit Festzeitprogramm und Bedarfsanfor-

derung gegenubergestellt.

vormittigliche Spitzenstunde

nachmittagliche Spitzenstunde

Bestand Planfall Bestand Planfall
(Festzeitpr.)| (Bed -Anf.) (Festzeitpr.)| (Bed.-Anf.)
%‘ 5 |Hauptstrome A A A A
E% gg Nebenstrome B/D B/D B/C B/C
g i'E" Bus D D D D
% | Hauptstrome A A/B A A B A
E%% Nebenstrome B/D C/D B/C/D A/D B/C/D B/C
g Bus B/D D <D B/D D <D
Moo % § Hauptstrome A A A A
G ENZ
XS &5 < |Nebenstrome A A A A
. E%E |Hauptstrome A A A/B A/B
zﬁgémNebenstrﬁme B/C B/C A/B/C A/B/C

(KP1 Programm angepasst)

Tabelle 5: Qualitétsstufen nach HBS

Aufgrund der zusétzlichen Belastungen steigen jedoch die Rickstaulangen auf den Hauptach-
sen. Durch den relativ kurzen Abstand zwischen den Knotenpunkten ,Untere Grenzstral3e / He-
bestraf3e und ,Untere GrenzstraRe / LAmmerspieler Weg“ kommt es bereits mit heutiger Ver-
kehrsbelastung teilweise zu Ruckstau bis in den benachbarten Knotenpunkt. Um zu vermeiden,
dass sich der Ruckstau durch die zusatzliche Verkehrsbelastung aus dem Plangebiet und durch
den vier-armigen Umbau des Knotenpunktes ,Untere Grenzstral3e / HebestraRe“ weiter erhoht,

wird empfohlen, hier fir den OPNV eine Bedarfsanforderung zu schalten.

In den nachfolgenden Abbildungen sind die Rickstaulédngen fur die vormittagliche und nachmit-
tagliche Spitzenstunde jeweils im Bestand sowie die Planung mit Festzeitprogramm und Be-

darfsanforderung gegentbergestellt.

Entwurf
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Bestand

Abbildung 11: Riickstauldngen in der nachmittaglichen Spitzenstunde

1 VER- UND ENTSORGUNG

Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses wird eine Erschlie3ungsplanung im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans erarbeitet. In dieser ErschlieBungsplanung sollen der Leitungsbe-
stand erfasst und die neuen Trassenfuhrungen der Ver- und Entsorgungsleitungen abgebildet
werden.

In entsprechenden Regelquerschnitten zu den Stral3enachsen erfolgen fir die Versorgungslei-
tungen eine Aufteilung der Leitungstrassen und eine Festlegung der Verlegetiefen. Fur die inne-
re Erschlielfung des Baugebiets konnen alle hierfur erforderlichen Versorgungsleitungen inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt werden. Im weiteren Verlauf der Planung wird im
Zuge der Trassenkoordination und Dimensionierung die Versorgungssicherheit des Plangebiets
bzgl. L6sch- und Trinkwasser hergestellt.
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11.1 Fernwarme

Zur Warmeversorgung des Gebiets hat die Energienetze Offenbach (ENO) im Februar 2018 ein
Konzept zur FernwdrmeerschlieBung des Quartiers erarbeitet. Die ErschlieBung ist tber einen
Anschluss in der ,Untere Grenzstral3e” vorgesehen. Die geplanten Geb&dude werden voraus-
sichtlich mit insgesamt ca. 14 Geb&udeanschlissen versehen. Sie werden an eine neue rund
270 m lange Leitung angebunden, die im StraRenraum verlegt wird. Dadurch wird der Warme-
bedarf von Heizwarme und Warmwasser im Areal gedeckt. Der Anschluss- und Benutzerzwang
an das Fernwarmenetz wird in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen bzw. in den jeweili-
gen Kaufvertragen festgehalten.

Weitere Optionen der warmeseitigen ErschlieBung, die von der ENO im Rahmen der Konzep-
terstellung betrachtet und bewertet wurden, waren die Errichtung eines Blockheizkraftwerks
(BHKW) mit Spitzenkessel im Quartier sowie die Ubergabe der Fernwarme im Quartier an eine
Kopfstation im Quartier und Verteilung durch ein Niedertemperaturnetz. Im gegenuberstellen-
den Vergleich wurde letztlich die o. g. Fernwarmevariante empfohlen.

Zur Beurteilung der Warmeversorgungskonzeption der ENO wurde vom Ingenieurbiro ebok
Planung und Entwicklung im Juni 2018 eine Stellungnahme erarbeitet, die Aussagen zum tech-
nischen Konzept, der Funktionsweise, zu den Kosten und der 6kologischen Qualitét trifft. Der
Anschluss an die Fernwarme der Energieversorgung Offenbach (EVO) wird dabei, inshesonde-
re aufgrund der geringen erforderlichen Investitionen sowie der deutlich glinstigeren Wirtschaft-
lichkeit aus Nutzersicht, insgesamt als eine gute Versorgungslosung eingestuft und entspre-
chend empfohlen.

Des Weiteren sollte angestrebt werden, den Energiestandard der Gebaudehille mit Effizienz-
haus EffH55 als Mindeststandard fur alle Gebéaude vorzusehen. Die Festschreibung des ener-
getischen Standards erfolgt im stadtebaulichen Vertrag, den die Stadt Offenbach mit dem Vor-
habentrager abschliel3t.

11.2 Stromversorgung

Zur Versorgung des Plangebiets mit Strom sind entsprechend den Eintragungen in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans vier Standorte zur Errichtung von Transformatorenstationen
vorgesehen. Die Anzahl und die Verortung der Stationen wurden durch den Netzbetreiber
Energienetze Offenbach (ENO) vorgeschlagen. Je nach Bautyp werden fiir die Stationen unter-
schiedliche Grundflachen bendtigt. Drei der vier Transformatorenstationen liegen an oOffentli-
chen StraRenverkehrsflachen, sodass eine Erreichbarkeit der Stationen fir das Energieversor-
gungsunternehmen Uber den o6ffentlichen StraRenraum gewahrleistet wird. Die Transformato-
renstation im Bereich des ,GEe 2 liegt dagegen im riickwértigen Bereich, weshalb hier die Zu-
ganglichkeit Uber eine Flache mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des Energiever-
sorgungsunternehmens gesichert wird.

12 DENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet sind keine denkmalgeschiitzten Anlagen bekannt. Auf die Bestimmungen des
§ 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.
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13 EINZELHANDEL

Fur die Entwicklung des ehemaligen Giterbahnhofs zu einem gemischt genutzten, urbanen
Quartier mit Wohnen, gewerblichen Nutzungen, sozialen und anderen Einrichtungen ist zudem
eine Aufwertung durch Nahversorgung im Quartier vorgesehen.

Dazu wurde durch die CIMA Beratung + Management GmbH aus Stuttgart eine Marktuntersu-
chung erstellt, die zum einen die Zulassigkeit und Vertraglichkeit von grof3flachigem Einzelhan-
del fur die Nahversorgung in dem festgesetzten Kerngebiet sowie die weitere Zulassigkeit und
Vertraglichkeit von Einzelhandel in den festgesetzten urbanen Gebieten und den eingeschrank-
ten Gewerbegebieten gutachterlich Gberprift und definiert.

Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse wird die stadtebauliche Vertraglichkeit eines groR3flachi-
gen Einzelhandels zur Nahversorgung in Anlehnung an die in § 11 Abs. 3 BauNVO angefihrten
Prufkriterien Gberprift. Zudem wird die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes
mit einer moglichen Verkaufsflache von rund 1.500 m? untersucht.

Zur Prifung der Zulassigkeit des Vorhabens gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO, dem Landesentwick-
lungsplan (LEP) Hessen sowie dem Regionalen Einzelhandelskonzept Stidhessen wurden fol-
gende Prufkriterien zur Beurteilung herangezogen:

e die Ausrichtung von Umfang und Zweckbestimmung des Vorhabens nach der rdumlich-
funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe der Standortgemeinde (Zentralitatsgebot,
Kongruenzgebot),

o die Vermeidung von Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gefliges und der Funkti-
onsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns sowie der verbrauchernahen Ver-
sorgung im Einzugsbereich (Beeintrachtigungsverbot),

¢ die stadtebaulich integrierte Lage des Standorts (Integrationsgebot).

Das im LEP Hessen aufgestellte ,Zentralitdts- und Kongruenzgebot® besagt, dass grof’flachige
Einzelhandelsbetriebe sich nach GréRe und Einzugsbereich in das zentralortliche Versorgungs-
system einzufligen haben. Demnach dirfen diese Betriebe nur in Ober- und Mittelzentren an-
gesiedelt werden.

Die Stadt Offenbach am Main ist im Regionalplan Siidhessen als Oberzentrum ausgewiesen.
Ferner wird sich das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes im ,Quartier 4.0“ vor-
rangig auf die dstlichen Stadtgebiete in der Stadt Offenbach selbst beschréanken. Nennenswerte
Kaufkraftzuflisse von aufRerhalb der Stadt Offenbach sind nicht zu erwarten. Das ,,Zentrali-
tatsgebot, Kongruenzgebot* wird damit eingehalten.

Das im LEP Hessen aufgestellte ,Beeintrachtigungsverbot® besagt, dass grof3flachige Einzel-
handelsvorhaben das stadtebauliche Geflige des zentralen Versorgungskerns sowie die ver-
brauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht beeintrachtigen dirfen. Die Funktionsfahig-
keit des zentralen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder anderer Zentraler Orte sowie
die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt,
wenn ,bei der Gesamtheit der von einem Vorhaben betroffenen innenstadtrelevanten Sortimen-
te” Umsatzverluste von mehr als 10 % aus innerdrtlichen Geschéftslagen zu vermuten sind.

Das Einzelhandelsgutachten der CIMA hat im Rahmen von Modellrechnungen, basierend auf
rechnerischen Flachenleistungen fur unterschiedliche Betriebstypen, die zu erwartenden Prog-
noseumsatze ermittelt. Fir einen Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.200 m2 VKF belauft sich der
prognostizierte Umsatz auf insgesamt 6,8 Mio. €, fur einen potenziellen Lebensmittelvollsorti-
menter mit rund 1.500 m? VKF auf insgesamt 6,0 Mio. €. Diese Umsatze entsprechen einer FI&-
chenleistung von ca. 5.700,00€/m2 VKF fir einen Lebensmitteldiscounter bzw. ca.
4.000,00 €/m2 VKF fur einen Lebensmittelvollsortimenter. Die Berechnungen wurden aus-
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schlie3lich fur die Hauptwarengruppe ,Food“ durchgefiihrt. Die Flachenleistungen liegen damit
unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Betriebstypen auf einem durchschnittlichen Ni-
veau. Von einer Realisierung hdherer Flachenleistungen ist unter Berticksichtigung der gesamt-
stadtischen Wettbewerbssituation im Lebensmitteleinzelhandel nicht auszugehen.

Der umverteilungsrelevante Umsatz gegentiber dem projektrelevanten Bestand innerhalb des
Marktgebiets liegt fir den Betriebstyp Lebensmitteldiscounter bei ca. 3,6 Mio. € bzw. bei ca. 3,4
Mio. € fur den Betriebstyp Lebensmittelvollsortimenter, woraus sich unabh&ngig vom Betriebs-
typ eine Umverteilungsquote von ca. 5-6 % ergibt.

Sowohl fur den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt als auch fir den zentralen Ver-
sorgungsbereich des Stadtteils Bieber sowie sonstiger Nahversorgungslagen sind unter Be-
ricksichtigung der GrofRenordnung des umverteilungsrelevanten Umsatzes aul3erhalb des ab-
gegrenzten Marktgebiets in Héhe von ca. 1,8 Mio. € bzw. 1,7 Mio. € keine negativen Auswir-
kungen auf die Funktionalitat als zentraler Versorgungsbereich bzw. Nahversorgungsstandort
Zu erwarten, so dass nicht von einer Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes in der
Stadt Offenbach auszugehen ist.

Das im LEP Hessen aufgestellte ,Integrationsgebot” besagt, dass grof¥flachige Einzelhandels-
vorhaben vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten moglichst unter Erreichbarkeit des
OPNV ausgewiesen werden sollen.

Das Plangebiet des ehemaligen Giterbahnhofs wird im Rahmen der vorliegenden Planungen
ganzlich neugestaltet, welches eine deutliche Aufwertung des Standortbereichs zur Folge hat
und ein Schlisselprojekt fur die zuklnftige Stadtentwicklung im Offenbacher Osten darstellt. Fir
den sudlichen Bereich des Baublocks B1 als Planstandort des grof3flachigen Lebensmittelmark-
tes ist die Ausweisung als Kerngebiet (MK) vorgesehen.

Unter Berlcksichtigung der geplanten zukiinftigen Gegebenheiten am Gulterbahnhof Ost kann
der Planstandort als stadtebaulich integriert bewertet werden. Zudem verfuigt der Planstandort
in fuBlaufiger Entfernung mit dem Bahnhof ,Offenbach (Main) Ost“ (iber einen regional bedeut-
samen und stark frequentierten OPNV-Anschluss mit mehreren S-Bahn- und Busanbindungen,
so dass durch die Realisierung eines Lebensmittelmarktes am Planstandort keine Verletzung
des stadtebaulichen Integrationsgebotes vorliegt.

Im Ergebnis ist somit festzuhalten, dass die stadtebauliche Vertraglichkeit eines groR3flachigen
Einzelhandels zur Nahversorgung, in Anlehnung an die in § 11 Abs. 3 BauNVO angefihrten
Prufkriterien, gegeben ist. Auch die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes mit
einer moglichen Verkaufsflache von rund 1.500 m2 ist nach Auffassung des Gutachters gege-
ben. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen daher im Kerngebiet die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes fiir eine verbrauchernahe Versorgung der Bewohner und der Beschéftig-
ten mit Gitern des taglichen Bedarfs erméglichen. Um mdogliche negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die Einkaufsinnenstadt bzw. die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Offen-
bach auszuschlieRen, wird eine Beschrankung von Einzelhandel auf die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente (vgl. Liste des Regionalplan Sudhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan
2010, S. 52) empfohlen.

Zudem sollte die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10 % der Ge-
samtverkaufsflache beschrankt werden, um den Objektcharakter der Einzelhandelsnutzungen
(Schwerpunkt Nahversorgung) sicherzustellen und negative Auswirkungen auf die Innenstadt
bzw. zentralen Standortbereiche der Stadt Offenbach zu vermeiden.

Weitere Empfehlungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandel in den benachbarten urbanen Gebie-
ten als auch in den eingeschrankten Gewerbegebieten werden ebenfalls von der CIMA getrof-
fen. So sollen in den urbanen Gebieten Einzelhandelsnutzungen unterhalb der Groliflachigkeit,
welche nach aktueller Rechtsprechung bei 800 m? Verkaufsflache liegt, zulassig sein. Nicht zu-
lassig sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe als auch die Errichtung mehrerer kleinflachiger
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Betriebe in unmittelbarer Nahe zueinander im Sinne einer Einzelhandelsagglomeration, deren
Geschossflache in Summe 1.200 m2 (bersteigt. Dies ist ausdricklich auch im Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 dargelegt. Da fir die Stadt Offenbach kein kommunales Einzelhan-
delskonzept vorliegt, ist auf das in den Regionalen Flachennutzungsplan 2010 integrierte regio-
nale Einzelhandelskonzept zurtickzugreifen.

Um eine Angebotsduplizierung mit dem innerstadtischen Angebot und somit eine ,Konkurrenz*
zur Innenstadt zu vermeiden, empfiehlt die CIMA neben einer Begrenzung der Verkaufsflache
innerhalb des urbanen Gebiets auf 800 m2 weitergehend den Ausschluss der zentrenrelevanten
Sortimente gemafl der Sortimentsliste im Regionalen Einzelhandelskonzept/Regionalen Fla-
chennutzungsplan Stdhessen. Auf diese Weise kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen
auf die Einkaufsinnenstadt bzw. die zentralen Versorgungskerne der Stadt Offenbach ausge-
schlossen werden. Im Sinne einer verbrauchernahen Grundversorgung im Quartier sollten je-
doch die nach Sortimentsliste als nahversorgungsrelevant definierten Sortimente davon ausge-
nommen sein.

Fur die eingeschrankten Gewerbegebiete, in denen insbesondere moderne produzierende Un-
ternehmen oder produktionsbezogene Dienstleister angesiedelt werden sollen, wird die Einrich-
tung von Verkaufsflachen im Sinne des Handwerkerprivilegs nur fur die Selbstvermarktung der
in diesen Betrieben produzierten oder weiterverarbeiteten Guitern empfohlen. Dabei darf die
Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebéude lberbauten Fla-
che einnehmen. Von einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache ist im produzierenden Ge-
werbe bei max. 10 % der Geschossflache auszugehen.

14 BODENSCHUTZ UND ALTLASTEN

Aufgrund der vormaligen Nutzungen als Guterbahnhof sowie der beschriebenen sonstigen
(Zwischen)-Nutzungen sind Untergrundverunreinigungen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans vorhanden. Vor diesem Hintergrund wurde von der BoSS Consult GmbH eine Flachenri-
sikodetailuntersuchung (FRIDU, 2017) im Plangebiet durchgefiihrt. Ergédnzende Untersuchun-
gen erfolgten im Jahr 2019. Es wurde in der Vergangenheit bereits eine Vielzahl an orientieren-
den Untersuchungen durchgeflihrt, deren Ergebnisse bei der Bewertung der Flachen bertck-
sichtigt wurden.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass im gesamten Umgriff des Bebauungsplans lokal belastete
Auffillungen v. a. durch Schwermetalle (und Arsen), polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK) und Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW) sowie lokale nutzungsbedingte Mineral6l-
verunreinigungen vorhanden sind. Lokal sind zudem Untergrundverunreinigungen durch Nitro-
aromaten und Dichloraniline vorhanden. GemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind im Bebauungs-
plan Flachen zu kennzeichnen, deren Boéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind. Es existiert jedoch keine verbindliche Konkretisierung, wann Béden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Hilfsweise kann hierfur auf den ,Mustererlass zur Be-
riicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitpla-
nung und im Baugenehmigungsverfahren® zurliickgegriffen werden. Demnach sind zumindest
Flachen mit schadlichen Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG und Altlas-
ten im Sinne des 8§ 2 Abs. 5 BBodSchG zu kennzeichnen. Bei den gekennzeichneten Flachen
K1“ = K7 handelt es sich um zusammenhangende hohe Bodenbelastungen in der Auffillung,
um lokale nutzungsbedingte Mineral6lverunreinigungen und lokale Verunreinigungen durch Nit-
roaromaten und Dichloraniline.

Fur die Bereiche wurden vom Gutachter weitere Mafinahmen vorgeschlagen. Nach Durchfiih-
rung dieser Sicherungs- bzw. SanierungsmafRnahmen besteht kein Geféahrdungspotential mehr
fur Menschen.

Folgende Kontaminationsschwerpunkte bestehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 647, die im Hinblick auf die kinftige Nutzung im Bebauungsplan gekennzeichnet wurden:
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Festgestellte Bodenbelastun-
gen

Geplante
Nutzung

MaRnahmen

Stadt Offenbach
(private Anliefe-
rung)

15.213 mg/kg Nitroaromaten)
sowie noch im obersten Meter der
tertigaren Tone (1.400 mg/kg Blei
und 90 mg/kg Nitroaromaten bis
7,5 m Tiefe).

Im studwestlichen Teil lokale Mine-
ralélverunreinigungen (5.230
mg/kg in 1 m und 4.080 mg/kg
MKW bis rund 2,2 m Tiefe und
Verunreinigungen v.a. durch
Schwermetalle (10.000 mg/kg
Zink in 1,2 Tiefe) in der Aufflllung

B-004235-007, | Schadenszone I, | Oberflachennahe Mineral6lverun- Die oberflachennahen
B-004235-523 | Lagerplatz der | reinigungen mit 2.870 mg/kg Belastungen (< 1m
Fa. ARGE Off- | MKW, Phenolen (92 mg/kg) und Tiefe) werden im Rah-
Ost Schwermetallen (1.288 mg/kg men der Umnutzung
Blei, 7.497 mg/kg Kupfer) in 0,5 m und Bebauung ohnehin
Tiefe entfernt
K2 B-004235-523 | Lagerplatz der | Oberflachennahe Mineraldlverun- | MK und | Die oberflachennahen
Fa. ARGE Off- | reinigungen mit 4.350 mg/kg | Erschlie- Belastungen (< 1 m
Ost MKW in 0,5 m Tiefe Bungsstra- | Tiefe) werden im Rah-
Ben men der Umnutzung
und Bebauung ohnehin
entfernt
K3 B-004235-501 | Ehemalige pri- | Bis ins Grundwasser reichende | GE2 und | Sanierung durch Aus-
vate Tankstelle Bodenverunreinigungen durch | auRBerhalb | hub im Rahmen der
leichtflichtige aromatische Koh- Umnutzung und zu-
lenwasserstoffe (BTEX mit rund 2 satzlicher Aushub der
mg/kg innerhalb und 30 mg/kg bis Bodenbelastungen
3,5 m Tiefe aul3erhalb des B-Plan- durch BTEX auch au-
Umgriffs) sowie oberflachennahe Rerhalb des B-Plan-
Verunreinigungen mit 776 mg/kg Umgriffs, Detailkon-
PAK in der Auffullung bis 1,2 m zept wird noch erstellt
Tiefe
K4 B-004235-531 | Ehemaliger Oberflachennahe Mineral6lverun- | GE1 Sanierung durch Aus-
Schrottplatz, reinigungen (15.190 mg/kg MKW hub im Rahmen der
Autowrack- in 0,8 m, sonst 11.179 mg/kg und Umnutzung. Die ober-
Lagerplatz 5.146 mg/kg MKW in 0,5 m und flichennahen Belas-
2.039 mg/kg MKW bis 2 m Tiefe) tungen werden ohnehin
und lokale  Verunreinigungen entfernt, die lokal bis
durch Schwermetalle in der Aufful- 2 m reichenden Belas-
lung (1.600 pg/l Blei im Eluat in tungen werden durch
0,3 m Tiefe) einen zusatzlichen
Aushub entfernt, De-
tailkonzept wird noch
arctallt
K5 B-004235-008, | Schadenszone In der Nordspitze Verunreinigun- | Erschlie- Untersuchungen zur
B-004235-529, | I, Container- | gen v.a. durch Schwermetalle | Bungsstra- | Eingrenzung der hohen
B-004235-530 | platz der Fa. | und Nitroaromaten in der dort bis | 3en, Bodenbelastungen v. a.
Kolb, zu rund 7 m machtigen Auffillung | Gleispark, durch Nitroaromaten in
Abfalllager der | (bis zu 24.700 mg/kg Blei und | GE1, MU2 | der Nordspitze auch

aullerhalb des B-Plan-
Umgriffs, Abstimmung
der zusétzlich erfor-
derlichen MaRnahmen
mit dem RP und zu-
satzlicher Aushub der
MKW-
Verunreinigungen  im
Baufeld, Detailkonzept
wird noch erstellt
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Fla-
chen-

ALVF-Nr. der
DB AG

B-004235-019,

Bezeichnung
der DB AG

Lagerplatze Fa.

Festgestellte Bodenbelastun-

Oberflachennahe Mineraldlbelas-

Geplante
Nutzung

MU2, GE1,

In den ErschlieBungs-

MaRnahmen

B-004235-021, | Viscobil Ol, | tungen in der Auffillung durch | Erschlie- anlagen Teilsanierung
B-004235-036, | ehem. Altdlum- | MKW (5.340 mg/kg in 1,6 m, | Bungsstra- | der belasteten Aufful-
B-004235-037, | flllstation, 5.100 mg/kg in 2 m Tiefe, 3.890 | Ben, Ge- | lung durch Aushub im
B-004235-504, | Brandplatz, mg/kg in 0,5 m, 1.700 mg/kg MKW | meindebe- | Rahmen der Umnut-
B-004235-511 | TiefladestraRe, in 0,5 m Tiefe) sowie lokale Belas- | darf, zung. Untersuchungen
Wilde Abfallab- | tungen in der Auffullung durch | Gleispark zur Eingrenzung und
lagerung, Altél- | PAK (484 mg/kg PAK in 1 m Tie- Abstimmung der zu-
verladeanlage fe) und Schwermetalle (910 und satzlich erforderli-
der Fa. Karo As | 800 mg/kg Arsen in rund 1 m Tie- chen MaRRhahmen mit
fe, 63 mg/kg Cadmium, 7.886 dem RP bezgl. der
mg/kg in 1,6 m, 3.503 mg/kg, Belastungen durch
3.468 mg/kg, 2.419 mg/kg Blei, Dichloraniline, Detail-
5.660 mg/kg, 25 mg/kg Quecksil- konzept wird noch
ber, 1.450 mg/kg Kupfer in 1 m erstellt.
Tiefe). Lokal bis ins Grundwasser
reichende Belastungen durch In den Baufeldern wird
Dichloraniline die Auffillung im Rah-
men der Umnutzung
ohnehin entfernt
K7 B-004235-019 | Lagerplatze Fa. | Bodenbelastungen durch | offentliche | Wie in den (brigen
Viscobil Ol Schwermetalle (bis 3.200 mg/kg | Grinflache | Grinflachen im Quar-
Blei) in der Auffullung bis 1,4 m | - Quar- | tierspark  Aufbringung
Tiefe (im Eluat Blei nicht nach- | tierspark einer unbelasteten
weisbar) Uberdeckung* von
0,5m zur Unterbre-

chung des Wirkungs-
pfades Boden-Mensch

Tabelle 6: Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, BoSS Consult GmbH, 2019, * = Einhaltung der Vorsorgewerte der BBodSchV

Aus den dargelegten Untersuchungsergebnissen zu Bodenverunreinigungen und Altlasten ist
ersichtlich, dass in Teilbereichen weitere Detailuntersuchungen vor den baulichen Eingriffen
erforderlich werden. Diese sollen in Absprache mit dem Umweltamt in Begleitung einer geeigne-
ten Fachfirma erfolgen. Hierauf wird im Bebauungsplan entsprechend hingewiesen.

In planungsrechtlicher Hinsicht stehen die ermittelten Erkenntnisse zu méglichen Bodenverun-
reinigungen und Altlasten jedoch dem Planungsziel, am Standort des ehemaligen Glterbahn-
hofs ein gemischt genutztes Quartier mit eingeschranktem Gewerbe, Kerngebiet und urbanem
Gebiet und der dazugehdrigen Infrastruktur (einschlie3lich 6ffentlicher Grinflachen) zu bauen,
nicht entgegen. Insbesondere werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plange-
biet (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) durch die folgenden Mal3nahmen gewéhrleistet:

e Malnahmen zur Gefahrenabwehr auf der Grundlage des BBodSchG unter Berlicksichti-
gung der geplanten Nutzung entsprechend den Vorgaben der zustandigen Boden-
schutzbehoérde,

e zukunftige bauliche Versiegelung in den Baugebieten,

o spezifische Verpflichtungen des Grundstiickseigentimers zu weiteren Abstimmungen
mit der Stadt und Umgang mit den Bodenverunreinigungen und Altlasten im abzuschlie-
Renden stadtebaulichen Vertrag.
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15 KAMPFMITTEL

Das Plangebiet wurde seitens des KampfmittelrAumdienstes des Landes Hessen beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt in Bezug auf mogliche vorhandene Kampfmittel Gberpruft. Nach
Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst liegenden Kriegsluftbilder befindet sich das Plan-
gebiet in einem Bombenabwurfgebiet, weshalb grundsatzlich von einem Vorhandensein von
Kampfmitteln auf dieser Flache ausgegangen werden muss. Weiterhin wurden durch eine Luft-
bilddetailauswertung mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf méglicherweise noch vorhan-
dene Bombenblindgéanger hinweisen. Eine entsprechende Uberpriifung der Verdachtspunkte ist
vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaf3-
nahmen bis zu einer Tiefe von mind. finf Metern durchgefuhrt wurden, sind keine Kampfmittel-
raummafRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung
(Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Bau-
grunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von funf Meter (ab GOK
IIWK — Gelandeoberkante 2. Weltkrieg) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen
stattfinden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Dem
Planvollzug steht dies jedoch nicht entgegen.

16 IMMISSIONSSCHUTZ - SCHALL

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zum einen durch unterschiedliche Larmquellen
von aulRen beaufschlagt, zum anderen werden mit der Realisierung des Plangebiets neue Ver-
kehre erzeugt. Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten in einem ndérdlichen und sidlichen
Streifen des Geltungsbereichs wird die Ansiedlung neuer gewerblicher Nutzungen und somit
potenziell emittierender Betriebe ermoglicht.

Die auf das Plangebiet einwirkenden relevanten Larmquellen sind:

¢ Die sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Gleisanlagen mit dem Schienenver-
kehr (S-Bahnstrecken mit Haltepunkt Ostbahnhof und Gleisstrecken der DB fur Regio-
nal- und Fernverkehr),

¢ die das Plangebiet umgebenden und tangierenden Straf3en, insbesondere die ,Miilhei-
mer StraRe“, die ,Untere Grenzstraf3e“ und die ,Kettelerstralle” sowie

¢ die nord-/norddstlich des Plangebiets und sidlich der Bahngleise gelegenen Gewerbe-
gebiete und

e der Fluglarm.

In Kenntnis des schalltechnischen Umfelds des Plangebiets wurde bereits die Rahmenplanung
schalltechnisch beratend begleitet. Ziel der Beratung war es, bereits friihzeitig die bestehenden
schalltechnischen Restriktionen auf der Flache soweit zu ermitteln und zu bewerten, dass die
stadtebaulichen Strukturen und Nutzungstberlegungen bereits auf Ebene der Rahmenplanung
schalltechnisch und stadtebaulich optimiert werden konnten. Dartiber hinaus wurde auf Ebene
der Rahmenplanung ein Schallschutzkonzept vorgelegt, das die grundséatzliche Machbarkeit
des Standorts fur die Bauleitplanung nachweist. Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans wurde dann ein konkretisierendes schalltechnisches Gutachten! fir die Ge-

1 Schalltechnisch-stadtebaulich-strategische Beratung Aurelis Real Estate Service GmbH Bebauungsplan Nr. 647

,ehemaliger Guterbahnhof Offenbach’, Stadt Offenbach am Main, Schalltechnisches Gutachten
16021 gut02_190510, KOHNEN BERATER & INGENIEURE GMBH & CO:KG, Stand 10.05.2019
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rauscharten StrafRen- und Schienenverkehrslarm sowie Gewerbeldrm durch das Biro Kohnen
Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG erstellt. In Bezug auf den Fluglarm wurden vorhandene
Unterlagen ausgewertet.

Die nachfolgende Darstellung gibt die schalltechnischen Aufgabenstellungen des Gutachtens

wider, die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 647 untersucht wurden.

16.1

Aufgabenstellungen und Untersuchungsumfang

Schalltechnische Aufgabenstellungen - Bebauungsplan Nr. 647 'Ehemaliger Giiterbahnhof Offenbach’

Verkehrslarm Gewerbeldrm Fluglarm
StralRe Schiene Gesamtverkehr
Neubau von Gerauschein- Zunahme Gerduscheinwir- Gerduscheinwirkun- Gerduscheinwir- Gerduscheinwir- Gerdauscheinwir-
StraBen wirkungen im StraBenver- kungen im Plan- gen im Plangebiet kungen im Plan- kungen auBerhalb kungen im Plange-
Geriuschein- Plangebiet kehrslarm auf gebiet aufgrund aufgrund Uberlage- gebiet aufgrund des Plangebiets biet
wirkungen an aufgrund vorhandenen vorhandener rung StraRen- und vorhandenem und aufgrund geplan-
Ve e vorhandener StraRen durch Schienenstrecken Schienenverkehrs- geplantem Ge- tem Gewerbe im
Sehutzbedurr und geplanter Entwicklung larm werbe Plangebiet
tigen Nutzun- StraRen d'es Plange-
gen biets
Planfall 2030 Szenario 1 Prognose- Szenario 1 Szenario 1 Szenario 1 Vollaufsiedlung Auswertung vorlie-
Planfall 2030 Nullfall 2030 Planfall 2030 Planfall 2030 ohne Bebauung des Plangebiets gender Unterlagen
ohne Bebau- ohne Bebauung ohne Bebauung im Plangebiet zum Fluglarm
ung im Plangebiet im Plangebiet
im Plangebiet
Szenario 2 Planfall 2030 Szenario 2 Szenario 2 Szenario 2
Planfall 2030 Planfall 2030 Planfall 2030 mit Bebauung
mit Bebauung mit Bebauung mit Bebauung im Plangebiet
im Plangebiet im Plangebiet im Plangebiet

Tabelle 7: Schalltechnische Aufgabenstellungen des Biiros Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & CO.KG

16.2 Beurteilung und Ergebnisse

16.2.1 StraRBenverkehrslarm — Aufgabenstellung: Neubau von StralRen

Im Rahmen dieser Aufgabenstellung wurden die Geréauscheinwirkungen an den vorhandenen
schutzbediirftigen Nutzungen aufgrund der im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647
geplanten Stral’en ,In der Kalkwiese“ und ,PlanstraRe A* fir den Planfall 2030, unter Bertick-
sichtigung der vollstandigen Entwicklung des Plangebiets, ermittelt und beurteilt.

Die relevanten schutzbedurftigen Nutzungen befinden sich auR3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 647 an der ,Muhlheimer Stra3e“ und der ,Siemensstraf3e“.

Die Angaben zum Verkehrsaufkommen auf den genannten StralRen, die Verkehrsmengen und
deren Verteilung auf die Beurteilungszeitrdume Tag und Nacht, die Lkw-Anteile (Lkw > 2,8 t) im
Beurteilungszeitraum Tag und Nacht sowie die zuldssigen Geschwindigkeiten auf den geplan-
ten Stralen wurden durch ein Verkehrsgutachten bereitgestellt. Sdmtliche in der Berechnung
zugrunde gelegten Eingangsdaten kénnen dem schalltechnischen Gutachten enthommen wer-
den.

Die Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen aufgrund des Neubaus der im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 647 geplanten Strafl3en erfolgt auf Grundlage der

e Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV), vom 12. Juni 1990, geandert durch Ar-
tikel 1 der Verordnung vom 18.12.2014.
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Im Falle des Neubaus von Strafl3en gelten die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV unmittel-
bar, d. h. die fir den Neubau der Stral3e an den maf3geblichen Immissionsorten ermittelten Be-
urteilungspegel sind unmittelbar mit den Immissionsgrenzwerten zu vergleichen. Bei Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte sind Schallschutzmafinahmen zum Schutz der betroffe-
nen schutzbedurftigen Nutzungen vorzusehen.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass an allen Immissionsorten der jeweilige Immissions-
grenzwert am Tag um mindestens 20 dB(A) und in der Nacht um mindestens 26 dB(A) unter-
schritten wird. SchallschutzmaRnahmen werden somit nicht erforderlich.

16.2.2 StraRBenverkehrslarm — Aufgabenstellung: Gerduscheinwirkung im Plangebiet aufgrund
vorhandener und geplanter Stral3en

Im Rahmen dieser Aufgabenstellung wurden die Gerauscheinwirkungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 647 aufgrund der vorhandenen Stralen (,Untere Grenzstral3e,
~Muhlheimer Stra3e*) und im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplanten Stralen (,In der
Kalkwiese® und ,Planstrae A*) fir den Planfall 2030, unter Berlcksichtigung der vollstandigen
Entwicklung des Plangebiets, ermittelt und beurteilt.

Die relevanten schutzbedurftigen Nutzungen fir diese Aufgabenstellung liegen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 647. Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung von
eingeschrankten Gewerbegebieten (,GEe 1“ bis ,GEe 3“) nach § 8 BauNVO, einem Kerngebiet
(,MK 1) nach § 7 BauNVO und urbanen Gebieten (,MU 1“ und ,MU 2%) nach § 6a BauNVO so-
wie einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule” vor.

Die der Berechnung zugrunde gelegten Eingangsdaten kénnen dem schalltechnischen Gutach-
ten entnommen werden.

Fur die Beurteilung des StraBenverkehrslarms im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647
aufgrund der vorhandenen und der im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplanten Stral3en
wird die DIN 18005 Teil 1 'Schallschutz im Stadtebau' in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN
18005 'Schallschutz im Stadtebau' Teil 1 herangezogen.

Die DIN 18005 kennt keine urbanen Gebiete. Daher werden die im vorliegenden Projekt heran-
gezogenen Orientierungswerte fir die urbanen Gebiete, in Anlehnung an die Immissionsricht-
werte fur urbane Gebiete in der gednderten 18. BImSchV und der gednderten TA Larm, wie
folgt abgeleitet:

e Orientierungswert Tag (06.00 — 22.00 Uhr) 63 dB(A)
e Orientierungswert Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) 50 dB(A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben keine bindende Wirkung, sondern sind ein MalR3-
stab des wiinschenswerten Schallschutzes. Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwéagung der Belange als ein wichtiger Belang neben
anderen Belangen zu verstehen. Die Abwagung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen an-
derer Belange zu einer entsprechenden Zurtickstellung des Schallschutzes fiihren. Im Beiblatt 1
zu DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau' Teil 1 wird ausgefiihrt, dass in vorbelasteten Berei-
chen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft nicht eingehal-
ten werden kénnen.

Bei der Entwicklung des Plangebiets sind die folgenden Schutzziele zu bericksichtigen:
e Vermeidung einer Gesundheitsgefahr, insbesondere fir Wohnnutzungen und vergleich-

bare schutzbedurftige Nutzungen, wie z. B. Kranken- und Pflegeeinrichtungen, Schulen
uSw.
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Die Gesundheitsgefahr fir Wohnnutzungen und vergleichbare schutzbedurftige Nutzungen wird
in der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung zunehmend bei einem Wert von 70 dB(A) am
Tag und 60 dB(A) in der Nacht festgemacht. Wird ein Plangebiet mit Gerauscheinwirkungen
dieser GroRRenordnung beaufschlagt, miissen gewichtige Grinde dafiirsprechen, diese Flachen
Uberhaupt fur eine Wohnnutzung zu entwickeln. Dariiber hinaus muss ein umfassendes und
luckenloses Schallschutzkonzept entwickelt werden, um trotz dieser Gerauschbelastungen ge-
sunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

e Tag — Schutzziel ungestorte Kommunikation

Zur Gewabhrleistung einer ungestdrten Kommunikation am Tag hat die Bauleitplanung daftr
Sorge zu tragen, dass sowohl innerhalb schutzbedurftiger Raume als auch auf Flachen im
Freien aul3erhalb von Geb&uden eine Kommunikation zwischen Menschen mdglich ist. Hieraus
resultiert der besondere Schutz der AuRenwohnbereiche von Wohnungen, wie z. B. Wohngér-
ten, Terrassen und Balkone.

Fur die Planung auf larmbelasteten innerstadtischen Konversionsflachen bedeutet dies, dass
durch geeignete Planung sicherzustellen ist, dass den einzelnen Wohnungen auch larmge-
schitzte, von den Schallguellen abgewandte Au3enwohnbereiche bereitgestellt werden kénnen
bzw. die AuBenwohnbereiche an larmzugewandten Seiten durch bauliche Schallschutzmal3-
nahmen geschuitzt werden (z. B. durch verglaste Loggien etc.).

Fir die Ruhezonen im Quartierspark und insbesondere fir den Themenspielplatz ,Eisenbahn®
im Osten des Plangebiets wird von einer ausreichenden Aufenthaltsqualitat ausgegangen,
wenn der Beurteilungspegel den Orientierungswert fur Mischgebiete am Tag von 60 dB(A) ein-
halt.

¢ Nacht — Schutzziel ungestoérter Schlaf innerhalb von Gebauden

Im Hinblick auf das Schutzziel des ungestérten Schlafs besitzen AulRenwohnbereiche in der
Nacht keine besondere Schutzbedirftigkeit. Das Schutzziel zielt auf einen ungestérten Schlaf
innerhalb von Gebauden ab. Dieser Schutz kann bei der Larmart ,Verkehrslarm“ bei einer nicht
mdglichen technischen Realisierbarkeit, einer Unverhaltnismafigkeit oder bei einer nicht aus-
reichenden Wirksamkeit aktiver SchallschutzmafRnahmen (Schallschutzwande und Erdwalle)
durch den Einbau von zu 6ffnenden Schallschutzfenstern und fensterunabhangigen, schallge-
dammten Luftern in den nachts zum Schlafen benutzten Raumen der kiinftigen Gebaude ge-
wahrleistet werden.

Die Ausbreitungsberechnungen wurden fir die zwei Szenarien durchgefuhrt:
e Szenario 1: Planfall 2030 ohne Bebauung im Plangebiet

e Szenario 2: Planfall 2030 mit Vollaufsiedlung im Plangebiet gemaf3 der aktuellen Rah-
menplanung.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:
e Szenariol

Am Tag werden mit Ausnahme weniger Bauflachen die Orientierungswerte der DIN 18005 ein-
gehalten. Uberschreitungen der Orientierungswerte treten in Teilen der zur ,Untere Grenzstra-
Be" nachstgelegenen Gewerbegebiete ,GEe 1a“ (Baufeld Al) und ,GEe 2 sowie im Kerngebiet
MK 1“ auf. In der Nachbarschaft zur ,Untere Grenzstral3e“ wird der hinsichtlich der Gesund-
heitsgefahr einer Wohnnutzung kritische Wert von 70 dB(A) Uberschritten. In den Ubrigen Bau-
flachen werden die Orientierungswerte eingehalten und z. T. deutlich unterschritten.
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Aufgrund der kritischeren Verkehrszahlen in der Nacht gegeniiber den Verkehrsmengen am
Tag, werden die gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN 18005 in der Nacht in einem
deutlich groReren Teil des Plangebiets als am Tag Uberschritten. Uberschreitungen treten in
den Gewerbegebieten ,GEe 1a“ (Baufeld Al) und ,GEe 2“ auf. Im Kerngebiet ,MK 1“ und im
urbanen Gebiet ,MU 1“ treten Uberschreitungen des Orientierungswerts auf den Baufeldern B2
und Teilen des Baufelds B3 auf (vgl. Abbildung 3). In allen Ubrigen Gebieten wird der Orientie-
rungswert eingehalten und z. T. deutlich unterschritten.

e Szenario 2

Durch die im Rahmenplan entwickelte schalltechnisch-stadtebaulich optimierte Baustruktur
werden im Beurteilungszeitraum Tag nur an wenigen Fassaden die gebietsabhangigen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 uberschritten.

In den Gewerbegebieten wird der Orientierungswert nur im ,GEe 1a“ im Baufeld Al, an der
Westfassade in Zuordnung zur ,Untere GrenzstraR3e“ an einer kiinftigen Bebauung Uberschrit-
ten. Im ,GEe 2 tritt eine Uberschreitung des Orientierungswerts an der Westfassade und Teilen
der Sud- und Nordfassade auf.

Im Kerngebiet ,MK 1“ wird der Orientierungswert an der Westfassade Uberschritten. An den
Ubrigen Fassaden wird der Orientierungswert weitgehend eingehalten und z. T. deutlich unter-
schritten. An den unmittelbar der ,Unteren Grenzstral3e® zugewandten Fassaden wird der hin-
sichtlich der Gesundheitsgefahr einer Wohnnutzung kritische Wert von 70 dB(A) Uberschritten.

In urbanen Gebieten wird der Orientierungswert an allen Fassaden z. T. deutlich unterschritten.

Fur alle Gebaudeteile im Kerngebiet und den urbanen Gebieten ist eine larmabgewandte Fas-
sadenseite vorhanden, an der die gebietsabhdngigen Orientierungswerte der DIN 18005 einge-
halten werden. Diese Fassadenseiten sind somit geeignet, um an ihnen Au3enwohnbereiche in
Form von Terrassen, Balkonen und Loggien vorzusehen.

An der geplanten Schule wird der Orientierungswert fir urbane Gebiete deutlich unterschritten.

Aufgrund der kritischeren Verkehrszahlen in der Nacht gegentber den Verkehrsmengen am
Tag, werden die gebietsabhéngigen Orientierungswerte der DIN 18005 in der Nacht an mehr
Fassaden im Plangebiet als am Tag uberschritten.

Im Gewerbegebiet tritt die Uberschreitung des Orientierungswertes nur im ,GEe 1a“ im Baufeld
Al an der Westfassade und in Teilen der Nord- und Siudfassade einer kiinftigen Bebauung auf.

Im Kerngebiet wird der Orientierungswert nur an der Westfassade und Teilen der Nord- und
Sudfassade uberschritten. An allen Ubrigen Fassaden wird der Orientierungswert z. T. deutlich
unterschritten. An den unmittelbar, der ,Untere GrenzstraRe“ zugewandten Fassaden, wird der
hinsichtlich der Gesundheitsgefahr einer Wohnnutzung kritische Wert von 60 dB(A) berschrit-
ten.

In den urbanen Gebieten treten Uberschreitungen des Orientierungswerts nur an einer Fassa-
denseite eines Gebaudes im ,MU 1* Baufeld B2 auf. An allen Gbrigen Fassaden wird der Orien-
tierungswert z. T. deutlich unterschritten.

An der Uberwiegenden Zahl der Fassaden werden die gebietsabhéngigen Orientierungswerte
der DIN 18005 eingehalten und z. T. deutlich unterschritten. Fir alle Gebaudeteile im Kernge-
biet und den urbanen Gebieten ist eine larmabgewandte Fassadenseite vorhanden, an der die
gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

16.2.3 StralBenverkehrslarm — Aufgabenstellung: Zunahme Stral3enverkehrslarm auf vorhan-
denen StralRen durch Entwicklung des Plangebiets
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Untersucht und bewertet wurde die Zunahme des StralRenverkehrslarms auf vorhandenen, bau-
lich nicht geanderten StralRen (hier: auf der ,Untere Grenzstralle” und ,Mihlheimer Strafie®)
aufgrund des Vollzugs des Bebauungsplans Nr. 647. Die weitere Verteilung der durch das
Plangebiet ausgeldsten Verkehrsmengen ins anschlielende StraRenverkehrsnetz kann nicht
mehr sicher prognostiziert werden. Daher kann davon ausgegangen werden, dass sich die zu-
satzlichen Verkehrsmengen des Plangebiets mit dem Ubrigen Stralenverkehr vermischen.

Der Vergleich des StralR3enverkehrslarms wurde zwischen dem Prognose-Nullfall 2030 (ohne
Entwicklung des Plangebietes) und dem Planfall 2030 (mit Entwicklung des Plangebietes) vor-
genommen.

Hinsichtlich der Beurteilung der durch das Plangebiet verursachten Zunahme des StralR3enver-
kehrslarms auf vorhandenen Stral3en gibt es kein rechtlich verbindliches Regelwerk. Die Beur-
teilung erfolgt unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten im jeweiligen Einzelfall. Hau-
fig erfolgt die Ermittlung und Beurteilung der dem Plangebiet zuzurechnenden Verkehre anhand
folgender, von der Rechtsprechung entwickelter Kriterien und in analoger Anwendung der Ver-
kehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV sowie der Richtlinie fir den Verkehrslarmschutz an
Bundesfernstral3en in der Baulast des Bundes, VLarmSchR. Schutzbediirftig sind die vorhan-
denen Wohnungen und vergleichbar schutzbedirftige Nutzungen, wie z. B. Schulen, Kinderta-
gesstatten etc.

e Kriterium 1

Die Zunahme des StralRenverkehrs und des daraus resultierenden Verkehrslarms muss dem
Planungsvorhaben, hier dem Bebauungsplan Nr. 647, eindeutig zuzuordnen sein. Eine Vermi-
schung mit dem allgemeinen Verkehr darf noch nicht erfolgt sein.

e Kriterium 2

Insofern das Kriterium 1 erfllt ist, wird gepruft, ob durch den Verkehr aufgrund des Planungs-
vorhabens eine Zunahme des Stral3enverkehrslarms auf vorhandenen Straf3en von mindestens
3 dB(A) erreicht wird und an den vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen eine Uberschrei-
tung der gebietsabhéngigen Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BImSchV erfolgt.

e Kiriterium 3

Insofern das Kriterium 1 erflllt ist, wird gepruft, ob durch den Verkehr aufgrund des Planungs-
vorhabens der Beurteilungspegel des Verkehrslarms erstmalig mindestens 70 dB(A) am Tag
oder 60 dB(A) in der Nacht erreicht wird oder der Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A)
am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weitergehend erhéht wird.

Die Priufung des Kriteriums 1 erfolgt anhand eines wertenden Vergleichs der Verkehrsmengen
und der daraus resultierenden Emissionspegel auf den unterschiedlichen Stral3enabschnitten
des Prognose-Nullfalls 2030 (ohne Entwicklung des Plangebiets) mit dem Planfall 2030 (mit
Entwicklung des Plangebiets).

Fir die StraRenabschnitte auf denen das Kriterium 1 erfillt ist, werden an den schutzbedurfti-
gen Nutzungen im Einwirkungsbereich dieser StralBen Berechnungen des Beurteilungspegels
am Tag und in der Nacht durchgefiihrt. Diese Berechnungen finden fur den Prognose-Nullfall
2030 und den Planfall 2030 statt. Anhand der Beurteilungspegel erfolgt eine Beurteilung nach
den Kriterien 2 oder 3.

Die Berechnungen kommen zum Ergebnis, dass die Zunahme des StraRenverkehrslarms auf-
grund der Entwicklung des Plangebiets sehr gering ist. Diese betragt maximal 0,06 dB(A) am
Tag und 0,03 dB(A) in der Nacht. Die Zunahme des Emissionspegels um maximal 0,05 dB(A)
belegt, dass die zusétzlichen Verkehre, die durch die zuklnftige Nutzung des Plangebiets ent-
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stehen, aufgrund der vorhandenen hohen Verkehrszahlen auf den relevanten Straf3en nicht
feststellbar sind. Die neuen Verkehre vermischen sich mit den vorhandenen Verkehren und ge-
hen in diesen unter.

Daher kann die Zunahme des StraRenverkehrslarms den betroffenen Anwohnern entlang der
,untere Grenzstral3e“ und der ,Mihlheimer Stral3e” ohne die Umsetzung von Schallschutzmal3-
nahmen zugemutet werden.

16.2.4 Schienenverkehrslarm - Aufgabenstellung Geréuscheinwirkung im Plangebiet

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 647 sind die schalltechnischen Auswirkungen des
Schienenverkehrslarms der vorhandenen Bahnstrecken der Deutschen Bahn auf die geplanten
schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs fir das Prognosejahr 2030 zu
untersuchen.

Die relevanten schutzbediirftigen Nutzungen sind die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen
innerhalb des Geltungsbereichs und sind identisch mit denjenigen des Stral3enverkehrslarms.

Fur die Beurteilung des Schienenverkehrs im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647
aufgrund der vorhandenen Bahnstrecken wird die DIN 18005 Teil 1 'Schallschutz im Stadtebau’
in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau' Teil 1 herangezo-
gen.

Die den Berechnungen zugrunde gelegten Eingangsdaten (Bahnstrecken, Zugart, Anzahl der
Zige etc.) kbnnen dem schalltechnischen Gutachten entnommen werden.

Die Ausbreitungsberechnungen wurden fur die zwei Szenarien durchgefihrt:
e Szenario 1: Planfall 2030 ohne Bebauung im Plangebiet
e Szenario 2: Planfall 2030 mit Vollaufsiedlung im Plangebiet

Das Gutachten kommt zum folgenden Ergebnis:
e Szenario 1l

Im Beurteilungszeitraum Tag werden in den sudlichen und mittleren Teilen des Plangebiets die
Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten. In den nérdlichen Gewerbegebieten ,GEe 1a*
und ,GEe 1b* wird der Orientierungswert eingehalten. In den stdlichen Gewerbegebieten
,GEe 2“ und ,GEe 3* wird der Orientierungswert tberschritten. In den in der Mitte des Plange-
biets gelegenen urbanen Gebieten ,MU 1 und ,MU 2“ sowie im Kerngebiet ,MK 1“ wird in Tei-
len der Gebiete, insbesondere in den unteren Geschossen, der Orientierungswert eingehalten.
Auf der Flache der Schule und im Bereich des Quartiersparks wird der Orientierungswert fir
urbane Gebiete Uberschritten. Bei Realisierung des im Gutachten empfohlenen 3,5 m hohen
Erdwalls wird auf dem Kinderspielplatz und in der Kernzone des Quartiersparks ein Beurtei-
lungspegel von ca. 60 dB(A) erreicht.

Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind aufgrund des intensiven nacht-
lichen Giuterverkehrs deutlich kritischer als diejenigen am Tag. Daher werden im gesamten
Plangebiet die gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Der hin-
sichtlich der Gesundheitsgefahr einer Wohnnutzung kritische Wert von 60 dB(A) wird im gesam-
ten Plangebiet tberschritten.

e Szenario 2
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Durch die im Rahmenplan entwickelte schalltechnisch-stadtebaulich optimierte Baustruktur
werden im Beurteilungszeitraum Tag nur an wenigen Fassaden die gebietsabhangigen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 Uberschritten.

In den Gewerbegebieten sind von Uberschreitungen des Orientierungswerts im Wesentlichen
die Sudfassade einer kiinftigen Bebauung im ,GEe 2“ und ,GEe 3* betroffen.

Im Kerngebiet treten Uberschreitungen des Orientierungswerts in den oberen Geschossen der
Sldfassade auf.

In den urbanen Gebieten treten Uberschreitungen des Orientierungswerts im ,MU 1“ und
.MU 2“ (Baufelder B2 - B5) an der Sudfassade und Teilen der West- und Ostfassade der zur
Stral3e ,PlanstraBe A* nachstgelegenen Gebauden auf. An der Uberwiegenden Zahl von Fas-
saden werden die gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten und z. T.
deutlich unterschritten. Fur alle Geb&udeteile ist eine larmabgewandte Fassadenseite vorhan-
den, an der die gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. Die-
se Fassadenseiten sind somit geeignet, um an ihnen Au3enwohnbereiche in Form von Terras-
sen, Balkonen und Loggien vorzusehen.

Am Gebaude der Schule wird der Orientierungswert fir urbane Gebiete an nicht eindeutig von
den Schienenwegen abgewandten Fassadenseiten Uberschritten.

Am nordlichen Gebaudeteil und im Blockinnenbereich des sidlichen Gebaudeteils wird der Ori-
entierungswert z. T. deutlich unterschritten.

Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind aufgrund des intensiven nacht-
lichen Guterverkehrs deutlich kritischer als diejenigen am Tag. Daher werden in der Nacht, trotz
der entwickelten schalltechnisch-stadtebaulich optimierten Baustruktur, an einer Vielzahl der
Fassaden die gebietsabhdngigen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten.

Durch die optimierte Baustruktur wird jedoch gewahrleistet, dass der hinsichtlich der Gesund-
heitsgefahr einer Wohnnutzung kritische Wert von 60 dB(A) nur an wenigen Fassaden der Be-
bauung im Kerngebiet und in den urbanen Gebieten, in denen eine Wohnnutzung allgemein
zulassig ist, erreicht oder Uberschritten wird. Hiervon betroffen sind im Wesentlichen die West-
und Sudfassade des Kerngebiets. Kritisch beaufschlagt sind dartiber hinaus in den urbanen
Gebieten ,MU 1* und ,MU 2“ die Stidfassaden der zur Stral3e ,Planstrafde A“ nachstgelegenen
Gebaude.

Fur alle Gebaudeteile ist eine larmabgewandte Fassadenseite vorhanden, an der die Beurtei-
lungspegel geringer sind als die hinsichtlich einer Gesundheitsgefahr kritischen Pegel von
60 dB(A) in der Nacht.

16.2.5 Gesamtverkehrslarm - Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund Uberlagerung
StralR3en- und Schienenverkehrslarm

In einem letzten Schritt Gberlagert das Gutachten den zuvor jeweils einzeln ermittelten Straf3en-
und Schienenverkehrslarm zur Beurteilung des Gesamtverkehrslarms. Zur Beurteilung des Ge-
samtverkehrslarms im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 wird die DIN 18005 Teil 1
'Schallschutz im Stadtebau' in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 'Schallschutz im
Stadtebau’ Teil 1 herangezogen.

Die Berechnungen des Gesamtverkehrslarms bilden die Grundlage fir das Schallschutzkonzept
gegen den Verkehrslarm.

Die Ausbreitungsberechnungen wurden erneut fur die zwei Szenarien durchgefthrt:

e Szenario 1: Planfall 2030 ohne Bebauung im Plangebiet
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e Szenario 2: Planfall 2030 mit Vollaufsiedlung im Plangebiet
Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:
e Szenario 1

Im Beurteilungszeitraum Tag sind sowohl der StraRenverkehrslarm der ,Unteren GrenzstralRe®
als auch der Schienenverkehrslarm der Schienenstrecken sidlich des Plangebiets pegelbe-
stimmend. In den sudlichen, westlichen und mittleren Teilen des Plangebiets werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 Uberschritten.

In den nordlichen Gewerbegebieten ,GEe 1a“ und ,GEe 1b“ auf den Baufeldern A2 bis A5 wird
auf geringen Teilflachen der unteren Geschosse der Orientierungswert eingehalten. In den sud-
lichen Gewerbegebieten ,GEe 2 und ,GEe 3* wird der Orientierungswert Uberschritten.

In den in der Mitte des Plangebiets gelegenen urbanen Gebieten ,MU 1 und ,MU 2“ wird in Tei-
len der Gebiete in den unteren Geschossen der Orientierungswert eingehalten. In den oberen
Geschossen tritt nahezu flachendeckend eine Uberschreitung des Orientierungswerts auf.

Im Kerngebiet wird der Orientierungswert im gesamten Gebiet mit Ausnahme einer kleinen Fla-
che im Erdgeschoss Uberschritten.

Auf der Flache der Schule und im Bereich des Quartiersparks wird der Orientierungswert fur
urbane Gebiete Uberschritten. Bei Realisierung des im Gutachten empfohlenen 3,5 m hohen
Erdwalls wird auf dem Kinderspielplatz und in der Kernzone des Quartiersparks ein Beurtei-
lungspegel von ca. 60 dB(A) erreicht.

In der Nachbarschaft zur ,Unteren Grenzstraf3e“ und am sidlichen Gebietsrand in unmittelbarer
Nahe zu den Bahnstrecken wird der hinsichtlich der Gesundheitsgefahr einer Wohnnutzung
kritische Wert von 70 dB(A) Uberschritten.

Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind aufgrund des starken nachtli-
chen Guterverkehrs deutlich kritischer, als diejenigen am Tag. Daher werden im gesamten
Plangebiet die gebietsabh&ngigen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Pegelbe-
stimmend sind hierbei in den wesentlichen Teilen des Plangebiets die Ger&duscheinwirkungen
des Schienenverkehrslarms. Lediglich in unmittelbarer Nahe zur ,Unteren GrenzstraRe“ hat der
StralRenverkehr einen relevanten Anteil am Gesamtverkehrslarm.

Im gesamten Plangebiet werden die gebietsabhéngigen Orientierungswerte der DIN 18005
Uberschritten. Der hinsichtlich der Gesundheitsgefahr einer Wohnnutzung kritische Wert von
60 dB(A) wird im gesamten Plangebiet Uiberschritten.

e Szenario 2

Durch die im Rahmenplan entwickelte, schalltechnisch-stadtebaulich optimierte Baustruktur,
werden im Beurteilungszeitraum Tag nur an wenigen Fassaden die gebietsabhéngigen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 Uberschritten.

Im Gewerbegebiet ist dies im ,GEe 1a“ nur das Baufeld Al, bei dem an einer kiinftigen Bebau-
ung an der Westfassade, in Zuordnung zur ,Untere Grenzstraf3e“, der Orientierungswert tber-
schritten wird. Im ,GEe 2 tritt eine Uberschreitung des Orientierungswerts an der Sud-, West-
und Teilen der Nord- und Ostfassade auf. Die Uberschreitungen an der Suid- und Ostfassade
werden durch den Schienenverkehrslarm ausgelost. Die Uberschreitung an den (ibrigen Fassa-
den haben ihre Ursache im StraRenverkehrslarm der ,Untere GrenzstraRe“. Die Uberschreitun-
gen im ,GEe 3“ betreffen im Wesentlichen die Sudfassade.
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Im Kerngebiet treten Uberschreitungen des Orientierungswerts an der Westfassade (StralRen-
verkehrslarm) und Teilen der Sudfassade (Straf3en- und Schienenverkehrslarm) auf. Im ,MU 1¢
und ,MU 2“ (Baufelder B2 bis B5) treten Uberschreitungen an der Siidfassade und Teilen der
Ost- und Westfassade der zur StralRe ,Planstralle A* nachstgelegenen Gebaude auf.

An der uberwiegenden Zahl der Fassaden werden die gebietsabhangigen Orientierungswerte
der DIN 18005 eingehalten und z. T. deutlich unterschritten. Fir alle Geb&audeteile ist eine
larmabgewandte Fassadenseite vorhanden, an der die gebietsabhéngigen Orientierungswerte
der DIN 18005 eingehalten werden. Diese Fassadenseiten sind somit geeignet, um an ihnen
AuRenwohnbereiche in Form von Terrassen, Balkonen und Loggien vorzusehen.

Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind aufgrund des starken nachtli-
chen Guterverkehrs deutlich kritischer als diejenigen am Tag. Daher werden in der Nacht, trotz
der entwickelten schalltechnisch-stadtebaulich optimierten Baustruktur, an einer Vielzahl der
Fassaden die gebietsabhéngigen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Pegelbe-
stimmend sind hierbei in den wesentlichen Teilen des Plangebiets die Gerduscheinwirkungen
des Schienenverkehrslarms. Lediglich in unmittelbarer Nahe zur ,Unteren GrenzstralRe“ hat der
StralRenverkehr einen relevanten Anteil am Gesamtverkehrslarm.

Durch die optimierte Baustruktur wird jedoch gewahrleistet, dass der, hinsichtlich der Gesund-
heitsgefahr einer Wohnnutzung kritische Wert von 60 dB(A), nur an wenigen Fassaden der Be-
bauung in den urbanen Gebieten, in denen eine Wohnnutzung zulassig ist, erreicht oder tber-
schritten wird. Hiervon betroffen sind im Wesentlichen die West- und Sudfassade des Kernge-
biets. Kritisch beaufschlagt sind dariiber hinaus die Stidfassaden der zur Stral3e ,Planstralle A"
nachstgelegenen Gebaude in den ,MU 1“ und ,MU 2°.

Fur alle Gebaudeteile ist eine larmabgewandte Fassadenseite vorhanden, an der die Beurtei-
lungspegel geringer sind als die hinsichtlich einer Gesundheitsgefahr kritischen Pegel von
60 dB(A) in der Nacht.

16.2.6 Schallschutzmaflinahmen gegen den Verkehrslarm (Gesamtverkehrslarm)

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte an den schutzbediirftigen Nutzungen im
Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht wurde im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 647 ein Schallschutzkonzept gegen den Verkehrslarm (Stral3en- und Schiene)
erarbeitet. Bei der Wahl der MaBnhahmen stehen grundsétzlich die nachfolgend genannten Mog-
lichkeiten zur Verfigung. Deren Realisierbarkeit, schalltechnische Wirksamkeit und Verhéltnis-
mafigkeit ist im Einzelfall zu prifen und abzuwagen.

e Malinahmen an der Quelle
e Malnahmen auf dem Ausbreitungsweg

- Einhalten von Mindestabstédnden
- Differenzierte Baugebietsausweisungen
- Bau von Schallschutzwéanden und - wallen

e Malinahmen an den schutzwirdigen Nutzungen

- Orientierung der zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsraumen
- Orientierung der Auf3enwohnbereiche
- Schalldammung der AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen

- Fensterunabhangige Luftung in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen
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Im Folgenden werden die konkreten Moglichkeiten von SchallschutzmalRnahmen fir die geplan-
ten schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich vor dem Hintergrund der Zielsetzung des
Bebauungsplans, auf moglichst groRen Flachenanteilen die Realisierung von Wohnnutzungen
zu gewabhrleisten, diskutiert.

MaRnahmen an der Quelle

Bei der Beurteilung méglicher Malinahmen an den Verkehrslarmquellen ist zu berlcksichtigen,
dass die Gerauscheinwirkungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch den Stral3en-
und Schienenverkehr bestimmt werden. Eine Verbesserung der schalltechnischen Situation
durch MalRnahmen an den Quellen kann somit nur mittels Eingriffen in den Straf3en- und Schie-
nenverkehr erfolgen. Entsprechende MalRhahmen an der Schallquelle (Verkehrsreduktion, Ver-
kehrsverlagerungen etc.) sind im Zuge der Bauleitplanung nicht durchsetzbar und werden daher
bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes nicht bericksichtigt.

MaRnahmen auf dem Ausbreitungsweqg
. Einhalten von Mindestabstanden

Um die geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 647 wirtschaftlich sinnvoll entwickeln zu kénnen, wird es erforderlich, fur das Plange-
biet eine ausreichende Dichte zu erreichen. Daher kénnen die geplanten Gebaude nicht
beliebig weit von der ,Untere Grenzstral3e* abriicken. Hierdurch wirde zudem die ent-
lang der ,Unteren GrenzstraBe® beabsichtigte Definition einer klaren stadtebaulichen
raumlichen Kante verloren gehen.

Im Hinblick auf die Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrs ist es nicht moglich,
die Abstande der schutzbedurftigen Nutzungen in einem solchen Maf3e zu vergrofR3ern,
dass hieraus eine grundsatzlich hohere schalltechnische Qualitat innerhalb des Plange-
biets gewéahrleistet wird. Die pegelbestimmenden Schienenstrecken befinden sich in ei-
nem Abstand von ca. 220 m zur Mitte des Plangebiets. Eine VergréRerung des Abstands
zur Bahnlinie in einer GréRenordnung von bspw. 50 m fiihrt maximal zu einer Pegelmin-
derung von 1 dB(A) und damit nicht zu einer relevanten Verbesserung der Gerauschsi-
tuation innerhalb des Plangebiets.

o Differenzierte Baugebietsausweisungen

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 647 sieht entlang der schalltechnisch kritischen
Bereiche in weiten Teilen die Ausweisung eines wenig schutzbedirftigen Gewerbege-
bietes vor. Hierbei handelt es sich um die eingeschréankten Gewerbegebiete ,GEe 1° ent-
lang der StralRe ,In der Kalkwiese® sowie den eingeschrankten Gewerbegebieten
,GEe 2“ und ,GEe 3“ im siidlichen Teil des Plangebiets in Zuordnung zu den Bahnfla-
chen. Aufgrund der unmittelbaren Néhe der Gewerbegebiete ,GEe 2“ und ,GEe 3" zu
den sidlich gelegenen Bahnstrecken empfiehlt das Gutachten in diesen Gebieten keine
Wohnnutzungen zuzulassen. Hierdurch kann eine unmittelbare Betroffenheit einer
Wohnnutzung durch den hohen néchtlichen Schienenverkehrslarm vermieden werden.
Die Stadt Offenbach am Main greift dieser Empfehlung auf und trifft eine entsprechende
Festsetzung (Schallschutzmafihahme SM 10).

Lediglich mit dem Kerngebiet befindet sich ein Gebiet, in dem eine Wohnnutzungen all-
gemein zulassig ist, im Einwirkungsbereich der stark frequentierten ,Unteren Grenzstra-
Re“.

Mit der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fir eine Schule wird eine nur am Tag
schutzbedirftige Nutzung zugelassen. Hier treten keine Konflikte einer Schlafnutzung
mit der kritischen nachtlichen Schienenverkehrslarmbelastung auf. Auch ist das schall-
technische Schutzziel einer Schulnutzung im Wesentlichen die Gewahrleistung vertragli-
cher Innenpegel im Gebaude. Dies ist nach Aussage des schalltechnischen Gutachtens
auch am festgesetzten Standort durch passive SchallschutzmalRhahmen am Gebaude in
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Form von Schallschutzfenstern und einer fensterunabhangigen Liftung zu gewahrleis-
ten.

Durch die Ausweisung von Gewerbegebieten anstelle des Kerngebiets (MK) kénnte ein
Konflikt mit einer allgemein zulassigen Wohnnutzung vermieden werden, jedoch bieten
die fur diese Baugebiete beabsichtigten Blockstrukturen geméafl Rahmenplan die Mdg-
lichkeit, insbesondere die in der Nacht sensiblen, zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
raume von Wohnungen zu den ruhigen Blockinnenbereichen bzw. zu den von den Stra-
Ren- und den Schienenverkehrslarm abgewandten Fassadenseiten zu orientieren. Da-
her ist es moglich, in diesem Quartier gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch an-
dere MaRRnahmen als die Ausweisung eines Gewerbegebietes sicherzustellen. Zudem
ist es das Planungsziel der Stadt Offenbach am Main, im Plangebiet, soweit mdglich und
rechtlich zulassig, Flachen zur Entwicklung von Wohnnutzung bereitzustellen. Durch die
Ausweisung von Gewerbegebieten wiirde dieses Ziel nicht erreicht.

. Bau von Schallschutzwanden und - wallen

Bei der Auswahl der einzusetzenden Schallschutzmalinahmen sollte im Allgemeinen
den aktiven SchallschutzmalRnahmen Vorrang gegeben werden, da durch die aktiven
Schallschutzmafl3nahmen eine Verringerung der Gerauschimmissionen im Wohnumfeld,
d. h. auch auf die AuRenwohnbereiche, erreicht werden kann.

Die pegelbestimmende Verkehrslarmquelle fir das gesamte Plangebiet ist der Schie-
nenverkehr. Der Stral3enverkehrslarm der ,Unteren GrenzstralRe® wirkt sich dariiber hin-
aus auf die nachstgelegene Bebauung entlang dieser StraRe aus. Die Realisierung von
Schallschutzwénden gestaltet sich aus topografischen und eigentumsrechtlichen Grin-
den in der vorliegenden Aufgabenstellung schwierig.

. Aktiver Schallschutz entlang der Schiene:

Hinsichtlich des Schienenlarms sind verschiedene Schienenwege in unterschiedlichen
Hoéhenlagen vorhanden. Die pegelbestimmende ,Schienenstrecke 3600% auf der der
Personenfernverkehr und die Giiterziige verkehren, befinden sich in Hochlage. Bei die-
ser Strecke handelt es sich nicht um die zum Plangebiet ndchstgelegene Strecke.

Eine wirksame Abschirmung des Schienenverkehrslarms wére nach Aussage des Gut-
achtens nur dann moglich, wenn entsprechend hohe Schallschutzwande unmittelbar
entlang dieser Stecke realisiert werden wirden. Um eine mdéglichst hohe Wirksamkeit zu
erzielen, mussten diese Schallschutzwande auf dem Geléande der Deutschen Bahn un-
mittelbar nordlich dieser Strecke gebaut werden. Die Errichtung einer Schallschutzwand
auf dieser Flache ist in der Regel nicht umsetzbar, da sie sich im Bereich einer B6-
schung zwischen der Guterstrecke und der nordlich angrenzenden Bahnstrecke befin-
det. Auf vergleichbaren Flachen werden Schallschutzwande Dritter von Seiten der Deut-
schen Bahn regelmafiig nicht zugelassen, da diese MalRnahmen in die betrieblichen und
baulichen Gegebenheiten des Gleisfelds eingreifen und eine entsprechende Baustelle
den Zugverkehr behindern wiirde.

Daher wéare ein mdoglicher zu realisierender aktiver Schallschutz in Form einer Wand,
gunstigstenfalls an der Sudgrenze des Plangebiets, mdglich. Diese Schallschutzwand
hétte jedoch einen Abstand von mindestens 50 m zur Guterzugstrecke.

Zur Abschatzung der Auswirkungen einer entsprechenden aktiven Schallschutzmal3-
nahme wurde im Gutachten eine Wand an der Siidgrenze des Plangebiets untersucht.
Die Hohe der Wand wurde mit 6 m Uber Schienenoberkante des néchstgelegenen Glei-
ses angenommen. Diese Hohe wird von der Deutschen Bahn bei Planungen neu zu er-
richtender Wande nach Stand der Technik als hdchste, technisch und wirtschaftlich
maogliche Hohe dargestellt. Die Untersuchung der Wirksamkeit erfolgte auf Basis des
Szenario 1 (ohne Bebauung im Plangebiet).
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Durch die untersuchte Schallschutzwand wiirde nach Aussage des Gutachtens lediglich
im Erdgeschoss eine Larmminderung erreicht. In den oberen Geschossen wurde keine
relevante Minderung der Gerauscheinwirkungen nachgewiesen. Deshalb ist nach Aus-
sage des Gutachtens eine Schallschutzwand entlang der Bahngleise nicht geeignet, um
im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewéhrleisten. Trotz der ho-
hen Schallschutzwand wirden in den oberen Geschossen in etwa die Schallschutzmalf3-
nahmen erforderlich, die auch ohne eine entsprechende Wand notwendig sind. Daher
werden Schallschutzmal3nahmen an den kinftigen Geb&auden festgesetzt.

o Aktiver Schallschutz entlang der Stral3e:

Schallschutzwande mit einer stadtebaulich vertretbaren Hohe entlang der ,Unteren
Grenzstral3e* zum Schutz gegen den StralRenverkehrslarm sind nach Aussage des Gut-
achtens aufgrund der Hohe der geplanten Gebaude im Plangebiet nicht ausreichend
wirksam, um an der nachstgelegenen Bebauung die Orientierungswerte der DIN 18005
einzuhalten. Durch die verkehrliche Anbindung des Plangebiets tiber zwei Knotenpunkte
an die ,Untere Grenzstral3e® ware dartber hinaus keine geschlossene Schallschutzwand
zu realisieren, wodurch die Wirksamkeit eingeschrankt sein wiirde. Die Stadt Offenbach
am Main sieht den Bau von Schallschutzwanden in innerstadtischen Bereichen als kri-
tisch an, da hierdurch stadtebaulich und stadtgestalterisch unbefriedigenden L&sung
entstehen wirden. Statt einer Schallschutzwand schlagt der Gutachter die Verortung
von weniger schutzbedurftigen Nutzungen entlang der ,Untere Grenzstraf3e” und die
Umsetzung von baulichen SchallschutzmafBhahmen an den schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen in diesen Gebauden vor, was durch die Festsetzung entsprechender
Schallschutzmal3nahmen im Bebauungsplan gesichert wird.

o Aktiver Schallschutz fur den Quartierspark:

Auf der im Osten des Plangebiets festgesetzten Griunflache mit der Zweckbestimmung
~Quartierspark und Spielplatz® wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiur Parkanla-
gen sowie der in der vorliegenden Aufgabenstellung als zumutbar angenommene Orien-
tierungswert fiir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag Uberschritten. Zum Schutz dieser
Flachen mit einer Aufenthaltsfunktion im Freien wurde im Gutachten die Wirksamkeit ak-
tiven SchallschutzmaRnahmen in Form eines Erdwalls bzw. einer Schallschutzwand un-
tersucht.

Die Berechnungen ergeben, dass eine 3,5 m hohe SchallschutzmalRnahme sowohl fir
die Flache des Spielplatzes als auch fiur die Kernzone des Quartierparks ein Beurtei-
lungspegel, der im Wesentlichen nicht héher liegt als 60 dB(A), gewahrleistet.

Die Stadt Offenbach am Main sieht durch die empfohlene SchallschutzmalRnahme die
schalltechnischen Anforderungen fur eine Aufenthaltsflache im Freien als gewahrleistet
an und setzt diese Schallschutzmanahme (SM 1) im Bebauungsplan fest.

SchutzmalRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen

Als SchallschutzmafRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen kommen z. B. die Vorgabe fir
die Orientierung von Fenstern von AufenthaltsrAumen bzw. der Aufenthaltsrdume selbst sowie
die Orientierung von AuRenwohnbereichen und / oder die Durchfiihrung passiver Schallschutz-
mafnahmen (Verbesserung der Schallddmmung der AulRenbauteile sowie Einbau von schall-
gedammten Luftungseinrichtungen in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen) in Frage.
Durch diese MalRnahmen kann sichergestellt werden, dass als Mindestqualitat in den Aufent-
haltsraumen der schutzwirdigen Nutzungen vertragliche Innenpegel erreicht werden.

o Orientierung der zu 6ffnenden Fenster von AufenthaltsrAumen in Wohnungen sowie von
Bettenraumen in Krankenanstalten und Sanatorien

Auf den Teilflachen, auf denen am Tag ein Beurteilungspegel von 70 dB(A) oder in der
Nacht ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) erreicht oder tberschritten wird, schlagt das
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Gutachten zur Vermeidung einer Gesundheitsgefahr fiir Aufenthaltsraume in Wohnun-
gen sowie fir Bettenraumen in Krankenanstalten und Sanatorien weitergehende beson-
dere Schallschutzmaflinahmen wie den Einbau von Schallschutzfenstern und einer fens-
terunabh&ngigen, schallgedammten Beliftung vor. Dieser Empfehlung folgt die Stadt Of-
fenbach am Main und setzt entsprechende SchallschutzmalRnhahmen fest (SM 3). Diese
Schallschutzmalinahmen haben das Ziel, an kritisch belasteten Fassaden, wenn mog-
lich, keine zu 6ffnenden Fenster von AufenthaltsrAume in Wohnungen sowie fiir Betten-
raumen in Krankenanstalten und Sanatorien zuzulassen bzw. vor den zu 6ffnenden
Fenstern nach dem Prinzip der Zwei-Schalligkeit Schallschutzmal3hahmen, wie z. B. hin-
terliftete Glasfassaden, vorgelagerte beliftete Wintergarten, verglaste beliiftete Loggien
oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen als bauliche Puffer vorzusehen, die ein
Offnen des eigentlichen Fensters zu einem geschitzten Bereich zulassen. Die Errich-
tung von Aufenthaltsraumen ohne zu 6ffnende Fenster sollte nur im Ausnahmefall er-
moglicht werden, wenn keine der sonstigen Schallschutzmafinahmen mdoglich sind.

Soweit nur in der Nacht ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) erreicht oder Uberschritten
wird, sieht es die Stadt Offenbach wie auch das Gutachten als angemessen an, die ge-
nannten Schallschutzmafnahmen nur fir Gberwiegend zum Schlafen genutzte Aufent-
haltsraume (Schlaf- und Kinderzimmer) sowie fur BettenrAumen in Krankenanstalten und
Sanatorien festzusetzen (SM 2).

Diese besonderen SchallschutzmaRnahmen sind nach Aussage des Gutachtens nicht
notwendigerweise fur Unterrichtsraume, Blroraume und Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsstatten und vergleichbare Raume durchzufuhren. Fur diese Raume kann der
erforderliche Schallschutz gemafl Gutachten durch die Schalldammung der Aulienbau-
teile von Aufenthaltsraumen und der hieraus resultierende Einbau von Schallschutzfens-
tern erreicht werden.

In der Nacht wird in allen Gebieten, in denen eine Wohnnutzung allgemein oder aus-
nahmsweise zulassig ist, ein Beurteilungspegel von mindestens 60 dB(A) erreicht oder
Uberschritten.

Am Tag wird lediglich in Teilen des Kerngebiets und des Gewerbegebiets ,GEe 1 ein
Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) erreicht oder Uberschritten.

Die rdumliche Zuordnung der SchallschutzmaRhnahmen auf Ebene des Bebauungsplans
basiert auf den Berechnungsergebnissen des Szenarios 1 — ohne die Bertcksichtigung
von kinftigen Gebauden. Bei der Abgrenzung der betroffenen Fassadenseiten wird die
Eigenabschirmung einer kiinftigen Bebauung auf den jeweiligen Baufeldern bericksich-
tigt.

Daher soll es auf Ebene der Vorhabenzulassung mdoglich sein, unter Bertcksichtigung
der Bebauung auf dem eigenen Baufeld und einer bereits vorhandenen Bebauung im
Plangebiet, zwischen den Verkehrswegen und der beantragten Bebauung, die dann zu
erwartenden geringeren Gerduscheinwirkungen am beantragten Bauvorhaben zu ermit-
teln und die SchallschutzmalRhahmen entsprechend anzupassen. Um dies zu ermdgli-
chen, wird eine entsprechende Festsetzung getroffen.

. Orientierung der AuRenwohnbereiche von Wohnungen, wie z. B. Terrassen, Balkone,
Wohngéarten

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag (06.00 bis 22.00
Uhr) ist nach Aussage des Gutachtens eine Orientierung der am Tag schutzbedurftigen
AuBBenwohnbereiche wie z. B. Terrassen, Balkone und Wohngarten, auf diejenigen ab-
geschirmten Fassadenseiten sinnvoll, an denen die gebietsabhéngigen Orientierungs-
werte der DIN 18005 eingehalten werden. Sollte dies nicht mdglich oder sollte die Reali-
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sierung von weiteren Auf3enwohnbereichen z. B. an besser zur Sonne orientierten Fas-
saden gewinscht sein, sind Aulienwohnbereiche an kritisch belasteten Fassaden durch
bauliche Schallschutzmalinahmen zu schitzen. Diese SchallschutzmalRnahmen zielen
darauf ab, sicherzustellen, dass auf den Auf3enwohnbereichen die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur den Tag eingehalten werden konnen. Die hierzu erforderlichen Bau-
teile in Form von Wintergarten und verglasten Loggien kénnen durch den Nutzer geoff-
net werden. Wichtig ist, dass sie bei geschlossenem Zustand die Einhaltung der Orien-
tierungswerte gewahrleisten. Der Stadt Offenbach am Main ist die Schaffung ausrei-
chender ruhiger Auenwohnbereiche ein wichtiges Anliegen. Daher trifft sie eine ent-
sprechende Festsetzung fir geschitzte AuRenwohnbereiche an kritisch beaufschlagten
Fassadenseiten (SM 4).

Die raumliche Zuordnung der SchallschutzmafRnahmen basiert auf den Berechnungser-
gebnissen des Szenarios 1 — ohne die Berlcksichtigung von kinftigen Gebauden. Bei
der Abgrenzung der betroffenen Fassadenseiten wird die Eigenabschirmung einer kinf-
tigen Bebauung auf den jeweiligen Baufeldern berlcksichtigt. Durch eine Erganzung in
der Festsetzung wird es ermdglicht, auf Ebene der Vorhabenzulassung, unter Beriick-
sichtigung der Bebauung auf dem eigenen Baufeld und einer bereits vorhandenen Be-
bauung im Plangebiet, zwischen den Verkehrswegen und der beantragten Bebauung,
die dann zu erwartenden geringeren Gerauscheinwirkungen am beantragten Bauvorha-
ben zu ermitteln und die Schallschutzmalinahmen entsprechend anzupassen.

o Schallddmmung der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen

Aufgrund der Geréauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag (06.00 bis 22.00
Uhr) und Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) sind bei der Errichtung und der Anderung von Ge-
bauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen die AuRenbauteile der Aufenthalts-
raume entsprechend den Anforderungen nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
Teil 1. Mindestanforderung (DIN 4109-1: 2016-07) auszubilden.

Alle AuRRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109-1: 2016-07 sind so
zu dimensionieren, dass in den Raumen keine unzumutbaren Gerauschpegel entstehen.

Die nach DIN 4109-1:2016-7 schutzbedurftigen Rdume sind z. B.

e Wohnraume, einschlie3lich Wohndielen, Wohnkiichen;

e Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten;
e Bettenraume in Krankenhausern und Sanatorien;

e Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;

e Buroraume;

e Praxisrdume, Sitzungsrdume und ahnliche Arbeitsrdume.

Bei den baulichen Schallschutzmafinahmen handelt es sich um eine entsprechende
Luftschallddmmung der Aul3enbauteile der AufenthaltsrAume, insbesondere der Fenster,
aber auch der Wéande, Déacher, Rollladenk&sten usw.

Bei der Ermittlung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden unter-
schieden:

e Uberwiegend zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume in Wohnungen (Schlaf- und
Kinderzimmer), Bettenraumen in Krankenanstalten und Sanatorien sowie Ubernach-
tungsrdumen in Beherbergungsstétten
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Der maRgebliche AuRenlarmpegel berechnet sich aus der energetischen Uberlage-
rung der Beurteilungspegel Nacht (22.00 - 06.00 Uhr)2 der unterschiedlichen Ge-
rauscharten plus Zuschlag zur Bertcksichtigung der erhdhten nachtlichen Storwir-
kung (gréRReres Schutzbedirfnis in der Nacht) der unterschiedlichen Larmarten wie

folgt:

- StralBenverkehrslarm: Beurteilungspegel Nacht plus 10 dB(A)
plus 3 dB(A)

- Schienenverkehrslarm: Beurteilungspegel Nacht plus 10 dB(A)
plus 3 dB(A)

- Gewerbelarm: Beurteilungspegel Nacht plus 15 dB(A)
plus 3 dB(A)

- Fluglarm: Beurteilungspegel Nacht plus 10 dB(A)
plus 3 dB(A)

Die Larmpegelbereiche auf den Gberbaubaren Flachen im Plangebiet, auf denen ei-
ne Wohnnutzung allgemein oder ausnahmsweise zuléssig ist, reichen in aller Regel
von Larmpegelbereich IV bis zu Larmpegelbereich VI. Nur auf einer kleinen Flache
wird der Larmpegelbereich VII ermittelt.

Auf Ebene der Vorhabenzulassung ist es mdglich, unter Berlicksichtigung der Be-
bauung auf dem eigenen Baufeld und einer bereits vorhandenen Bebauung im
Plangebiet, zwischen den Verkehrswegen und der beantragten Bebauung, die dann
zu erwartenden geringeren Geréuscheinwirkungen am beantragten Bauvorhaben zu
ermitteln und die SchallschutzmalRnahmen entsprechend anzupassen.

e Sonstige Aufenthaltsraume in Wohnungen, Unterrichtsrdume, Biroraume und ahnli-
ches

Der maRgebliche AuRenlarmpegel berechnet sich aus der energetischen Uberlage-
rung der Beurteilungspegel Tag (06.00 - 22.00 Uhr)3 der unterschiedlichen Ge-
rauscharten der unterschiedlichen Larmarten wie folgt:

- StralBenverkehrslarm: Beurteilungspegel Tag plus 3 dB(A)
- Schienenverkehrslarm: Beurteilungspegel Tag plus 3 dB(A)
- Gewerbelarm: Beurteilungspegel Tag plus 3 dB(A)
- Fluglarm: Beurteilungspegel Tag plus 3 dB(A)

Die Larmpegelbereiche auf den Uberbaubaren Flachen im Plangebiet reichen von
Larmpegelbereich IV bis zu Larmpegelbereich V. Nur auf einer kleinen Flache wird
der Larmpegelbereich VI ermittelt.

Auf Ebene der Vorhabenzulassung ist es moglich, unter Beriicksichtigung der Be-
bauung auf dem eigenen Baufeld und einer bereits vorhandenen Bebauung im
Plangebiet, zwischen den Verkehrswegen und der beantragten Bebauung, die dann
zu erwartenden geringeren Geréduscheinwirkungen am beantragten Bauvorhaben zu
ermitteln und die SchallschutzmalRnahmen entsprechend anzupassen.

2 Fur das Szenario 1 auf Hohe des 4. Obergeschosses

3 Vgl. Schalltechnisch-stadtebaulich-strategische Beratung Aurelis Real Estate Service GmbH Bebauungsplan Nr.
647 - ehemaliger Guterbahnhof Offenbach’, Stadt Offenbach am Main, Schalltechnisches Gutachten
16021_gut02_190510, KOHNEN BERATER & INGENIEURE GMBH & CO:KG, Stand 10.05.2019
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Der Bebauungsplan setzt die im Gutachten ermittelten Anforderungen an den bauli-
chen Schallschutz mit der Festsetzung der SchallschutzmalRnahmen SM 5 - 8 (sie-
he auch Kapitel 19.18 der Begriindung) um.

o Fensterunabhangige Liftung in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 647 werden ohne Beriicksich-
tigung der kiinftigen Bebauung (Szenario 1) im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 bis
06.00 Uhr) die gebietsabhangigen Orientierungswerte flichendeckend Uberschritten.

Zur Gewabhrleistung des nachtlichen Schutzziels des ungestérten Schlafs im Inneren der
kunftigen Gebaude wird im Schallschutzkonzept des Gutachtens empfohlen, fir alle
Uberwiegend zum Schlafen genutzten AufenthaltsrAumen in Wohnungen, Bettenraumen
in Krankenanstalten und Sanatorien sowie Ubernachtungsraumen eine fensterunabhin-
gige, schallgedammte Luftung zu realisieren. Hierdurch wird dem kinftigen Bewohner
ermdglicht, ungestoért bei geschlossenem Fenster und damit in einem ruhigen Innenraum
mit ausreichender Bellftung schlafen zu kénnen.

Der Bebauungsplan setzt diese Empfehlung mit der Festsetzung der Schallschutzmal3-
nahme SM 9 (siehe auch Kapitel 19.18 der Begrindung) um.

16.2.7 Gewerbeldarm Aufgabenstellung Gerduscheinwirkung im Plangebiet

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 647 sind hinsichtlich des Ge-
werbeldrms zwei fachtechnische Aufgabenstellungen zu untersuchen:

e Gerauscheinwirkung im Plangebiet

e Gerauscheinwirkungen aul3erhalb des Plangebiets aufgrund des geplanten Gewerbes
im Plangebiet

Im Rahmen der Aufgabenstellung ,Gerduscheinwirkungen im Plangebiet® sind die Ge-
rauscheinwirkungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 aufgrund der auf3erhalb
des Geltungsbereichs gelegenen gewerblichen Nutzungen und der innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans zuldassigen gewerblichen Nutzungen zu ermitteln und zu beurteilen.

Die schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
identisch mit denjenigen des Stral3enverkehrslarms.

Hinsichtlich der Geréduscheinwirkungen des Gewerbelarms innerhalb des Plangebiets sind die
folgenden Schallquellen relevant

¢ Emittenten auRerhalb des Plangebiets

- Vorhandene Gewerbebetriebe

Fur die vorhandenen Betriebe wurden die Bau- und immissionsschutzrechtli-
chen Genehmigungen eingesehen. Die schalltechnisch relevanten Regelungs-
inhalte wurden bei der Erarbeitung der Emissionsmodelle fiir die Betriebe be-
ricksichtigt. AuBerdem wurden Befragungen der Betriebe hinsichtlich ihrer Be-
triebstatigkeit vorgenommen. Auch diese Angaben flossen in die Emissions-
prognose ein.

- Erweiterung der Betriebstatigkeit vorhandener Gewerbebetriebe oder Aufnahme
einer Betriebstatigkeit auf derzeit nicht genutzten Gewerbegrundstiicken

Durch die Bericksichtigung dieser Emissionen werden potentielle Erweite-
rungsabsichten der vorhandenen Betriebe bericksichtigt. AuRerdem wird eine
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potentielle Betriebstatigkeit auf derzeit nicht gewerblich genutzten Grundsti-
cken in den vorhandenen Gewerbegebieten in Ansatz gebracht.

e Emittenten innerhalb des Plangebiets

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 werden eingeschrankte Gewerbege-
biete und urbane Gebiete festgesetzt. In diesen Gebieten werden zukilnftig gebietsver-
tragliche Gewerbebetriebe realisiert. Die konkrete Art der Betriebe ist derzeit noch nicht
bekannt. Zur Beriicksichtigung der Emissionen dieser Betriebe wurde im Zuge des vor-
liegenden schalltechnischen Gutachtens ein Referenzwert fir eine potentielle Schallab-
strahlung bertcksichtigt.

Auf Basis der vorstehend beschriebenen Grundlagen fanden Berechnungen der Beurteilungs-
pegel und der Spitzenpegel statt. Die den Berechnungen zugrunde gelegten konkreten Ein-
gangsdaten kénnen dem schalltechnischen Gutachten entnommen werden.

Fur die Beurteilung des Gewerbelarms im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 auf-
grund des Gewerbelarms von gewerblichen Nutzungen auf3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 647 und aufgrund der kiinftigen gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde die DIN 18005 Teil 1 'Schallschutz im Stadtebau'
in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau' Teil 1 herangezo-
gen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Ausweisung von Gewerbegebieten nach
§ 8 BauNVO, urbanen Gebieten nach § 6a BauNVO und Kerngebieten nach § 7 BauNVO be-
absichtigt.

Die DIN 18005 kennt keine urbanen Gebiete. Daher werden die im vorliegenden Projekt heran-
gezogenen Orientierungswerte fir die urbanen Gebiete, in Anlehnung an die Immissionsricht-
werte fUr urbane Gebiete der gednderten TA Larm, wie folgt abgeleitet:

e Orientierungswert Tag (06.00 — 22.00 Uhr) 63 dB(A)

e Orientierungswert Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) 50 dB(A)

Fur die Ruhezonen im Quartierspark und insbesondere fir den Themenspielplatz ,Eisenbahn®
im Osten des Plangebiets wird in der vorliegenden stadtebaulichen Situation mit einer sehr ho-
hen Vorbelastung durch Verkehrslarm, von einer ausreichenden Aufenthaltsqualitat ausgegan-
gen, wenn der Beurteilungspegel des Gewerbelarms den Orientierungswert fir Mischgebiete
am Tag von 60 dB(A) einhalt.

In Konkretisierung der DIN 18005 erfolgt die Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen
gewerblicher Anlagen anhand der TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm,
vom 26. August 1998.

Die Ausbreitungsberechnungen wurden erneut fur die zwei Szenarien durchgefuhrt:
e Szenario 1: Planfall 2030 ohne Bebauung im Plangebiet

e Szenario 2: Planfall 2030 mit Vollaufsiedlung im Plangebiet

Durch uberschlagige Voruntersuchungen wurde festgestellt, dass im Einwirkungsbereich der
Knettenbrech & Gurdulic Service GmbH & Co. KG im Plangebiet die Orientierungswerte der
DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tag Uberschritten werden. Daher
wurde gemeinsam mit dem Unternehmen ein Schallschutzkonzept erarbeitet. Dieses Konzept
umfasst am Sidrand des Betriebsgrundstiicks auf dem Gelédnde der Knettenbrech & Gurdulic
Service GmbH & Co. KG sowie auf der privaten Grinflache sidlich der privaten Verkehrsflache
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 folgende Schallschutzmalinahmen:
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e Errichtung einer 5 m hohen Schallschutzwand 6stlich der Sortierhalle,
e Errichtung einer 5 m hohen Schallschutzwand westlich der Sortierhalle,

e Schallschutzverkleidung der Sudseite der Sortierhalle.

Unter Berticksichtigung der beschriebenen SchallschutzmaRnhahmen gelangt das Gutachten zu
folgenden Ergebnissen:

e Szenariol

Im Beurteilungszeitraum Tag werden in allen Baugebieten die zulassigen Immissionsrichtwerte
der TA Larm weitgehend eingehalten. Auf kleinen Teilflachen des Kerngebiets tritt eine Uber-
schreitung von maximal 1 dB(A) auf.

Im Beurteilungszeitraum Nacht treten im Kerngebiet und in den urbanen Gebieten Uberschrei-
tungen des Immissionsrichtwerts um maximal 1 dB(A) auf.

Die Uberschreitungen von 1 dB(A) werden als unrealistischer Sonderfall eingestuft, da in den
vorliegenden Berechnungen davon ausgegangen wurde, dass alle Betriebe sowie potentiell
gewerblich zu nutzenden Flachen mit ihrer maximalen Betriebstétigkeit tétig sind. Dies wird in
der Realitat nicht der Fall sein.

Der zuléassige Wert fiir kurzzeitige Gerduschspitzen nach TA Larm wird in allen Baugebieten in
den Beurteilungszeitraumen Tag und Nacht deutlich unterschritten.

e Szenario 2

In den Beurteilungszeitraumen Tag und Nacht werden an allen kinftigen Gebauden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehal-
ten. Auch wird der zulassige Wert fur kurzzeitige Geréauschspitzen nach TA Larm in den Beurtei-
lungszeitrdumen Tag und Nacht deutlich unterschritten.

16.2.8 Gewerbeldarm Gerduscheinwirkungen auf3erhalb des Plangebiets aufgrund des geplan-
ten Gewerbes im Plangebiet

Im Rahmen dieser Aufgabenstellung sind die Gerduscheinwirkungen an den vorhandenen
schutzbedurftigen Nutzungen auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 647
aufgrund innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zuldssigen gewerblichen Nut-
zungen zu ermitteln und zu beurteilen.

Fur die Ermittlung der Gerauscheinwirkungen auf3erhalb des Plangebiets sind die folgenden
Schallquellen relevant:

¢ Emittenten innerhalb des Plangebiets, kiinftige Gewerbebetriebe

Die schalltechnische Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass die aufgrund der Entwicklung
der Baugebiete zu erwartenden Beurteilungspegel, die zulassigen Immissionsrichtwerte der
TA Larm am Tag um mindestens 10 dB(A) und in der Nacht um mindestens 12 dB(A) unter-
schreiten. Aufgrund dieser Berechnungsergebnisse ist davon auszugehen, dass die Ge-
rauscheinwirkungen aufgrund der Entwicklung des Plangebiets an den malRgeblichen Immissi-
onsorten aufRerhalb des Plangebiets keinen relevanten Anteil an einer ggf. kritischen Ge-
rauscheinwirkung aufgrund des Gewerbelarms haben kdnnen (sinngemald Nr. 2.2 lit. a)
TA Larm). Aus diesem Grund ist es nicht erforderlich, die Vorbelastung durch sonstige gewerb-
liche Nutzungen an den mafR3geblichen Immissionsorten zu ermitteln. Die Gerduscheinwirkun-
gen aul3erhalb des Plangebiets aufgrund der Betriebe im Plangebiet sind somit schalltechnisch
unproblematisch.

16.2.9 Schallschutzkonzept gegen Gewerbelarm
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Am Siudrand des Betriebsgrundstiicks der Knettenbrech & Gurdulic Service GmbH & Co. KG
(Muhlheimer Stral3e) sowie auf der privaten Grinflache sidlich der privaten Verkehrsflache im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 werden die folgenden SchallschutzmalRhahmen
erforderlich, um im Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten:

e Errichtung einer Schallschutzwand dstlich der Sortierhalle
e Errichtung einer Schallschutzwand westlich der Sortierhalle

e Schallschutzverkleidung der Sudseite der Sortierhalle

Die Umsetzung der Schallschutzmalinahmen ist im Bebauungsplan als Festsetzung (SM 15)
und, wo eine Festsetzung nicht moglich ist, im stadtebaulichen Vertrag zu sichern (SM 16 — 18).

16.2.10 Fluglarm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 liegt im schalltechnischen Einwirkungsbe-
reich des Flughafens Frankfurt/Main. Das Plangebiet liegt innerhalb der Tag-Schutzzone 2 des
Larmschutzbereichs des Verkehrsflughafens Frankfurt am Main. Der energiedquivalente Dauer-
schallpegel wahrend des Beurteilungszeitraums Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) betragt 57 dB(A). Im
Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 06.00 Uhr) ist der entsprechende Wert deutlich geringer als
50 dB(A).

Da das Gebiet innerhalb der Tag-Schutzzone und damit im Bereich des Bauverbotes fir
schutzbedurftige Einrichtungen nach dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) liegt,
ddrfen u. a. Schulen, Kindergarten und &hnliche in gleichem MalRe schutzbedurftige Einrichtun-
gen prinzipiell innerhalb des Geltungsbereichs nicht errichtet werden. Ausnahmen dirfen nur
zugelassen werden, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrichtungen
oder sonst im Offentlichen Interesse dringend geboten ist und keine anderweitigen Standorte
zur Befriedigung des Bedarfs zur Verfugung stehen.

Die Stadt Offenbach hat am 08.11.2018 einen Antrag auf Ausnahmegenehmigung vom Bau-
verbot nach §5 Abs. 1 FluLa&rmG gestellt. Das Regierungsprasidium Darmstadt hat am
05.12.2018 zu dem o. g. Antrag einen Bescheid erlassen, nachdem die Erteilung einer Aus-
nahmegenehmigung nach § 5 Abs.1 Satz 3 FluLA&rmG hinreichend sicher absehbar ist. Siehe
hierzu auch Kapitel 6.4 und 19.11 der Begriindung.

16.2.11 Schallschutzkonzept gegen Fluglarm

Fur Schulen und Kindertagesstatten wird eine Ausnahme vom Fluglarmschutzgesetz erforder-
lich.

Bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der AuRenbauteile von schutzbedurfti-
gen Raumen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 sind die genannten energie-
aquivalenten Dauerschallpegel aufgrund des Fluglarms am Tag (06.00 — 22.00 Uhr) und in der
Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) zu bertiicksichtigen. Die Gerduscheinwirkungen des Fluglarms wurde
bei der Berechnung der fur die Dimensionierung des baulichen Schallschutzes mafgeblichen
AulRenlarmpegel und Larmpegelbereiche nach DIN 4109 bertcksichtigt (SM 5 - 8). Hierdurch
werden auch die Vorgaben der Flugplatz-Schallschutzmaflinahmenverordnung - 2. FlugLSV
erflllt.
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17 WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE
17.1 Wasserversorgung

Die Trink- und LOoschwasserversorgung fir den Loschwasserfall von 96 Kubikmeter in 2 Stun-
den fur das Plangebiet wird durch den ortlichen Trinkwasserversorger sichergestellt (ZWO —
Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach).

17.2 Abwasser / ,Entwasserungskonzept"

Zur Bericksichtigung der entwasserungstechnischen Belange im Bauleitplanverfahren wurde
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Entwésserungskonzept fir den Bebauungsplan
Nr. 647 ,Ehem. Glterbahnhof Offenbach® durch das Biuro Umweltplanung Bullermann Schneble
GmbH, Darmstadt, erstellt. Inhalt des Fachgutachtens ist die Erarbeitung eines Konzepts zur
Regenwasserbewirtschaftung und Schmutzwasserableitung in Abstimmung mit der Stadt Of-
fenbach.

Ziel dieses Konzepts ist es, die ortsspezifischen Randbedingungen wie z. B. die geologischen
Verhéltnisse und die vorhandenen o6ffentlichen Entwésserungsanlagen zu erfassen, um daraus
entsprechend den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und den Vorgaben der Stadt
Offenbach ein Gesamtkonzept zur Bewirtschaftung der zukuiinftig anfallenden Niederschlagsab-
flisse und der Ableitung des Schmutzwassers zu entwickeln. Dabei sind die gebietskonformen,
wasserwirtschaftlich erlaubnisfahigen und technisch sinnvollen Mdglichkeiten zu untersuchen
und Flachen sowie Malinahmen zur Regenwasserbewirtschaftung zu definieren. Die ehemalige
Nutzung des Areals als Guterbahnhof ist ebenfalls zu bertcksichtigen.

Sollte im Zuge der Baumal3nahmen eine bauzeitliche Grundwasserhaltung erforderlich werden,
so stellt dies nach 8§ 8, 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Gewasserbenutzung dar, die der
wasserbehordlichen Aufsicht unterliegt. In diesem Fall ist seitens des Bauherren eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde einzuholen.

Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Ziel des Regenwasserbewirtschaftungskonzepts ist zum einen die Minimierung der Nieder-
schlagsabflisse und zum anderen die maoglichst naturnahe Wiedereingliederung der unver-
meidbaren Niederschlagsabfliisse in den natlrlichen Wasserkreislauf. Abflussspitzen sowie
Anteile des Oberflachenabflusses sollen dabei zugunsten von Rickhaltung, Verdunstung und
Versickerung reduziert werden.

Die Kanalisation in der ,Unteren GrenzstralRe“ ist bei Abflussspitzen an der Belastungsgrenze.
Jede weitere Einleitung erfordert umfassende MalRnahmen. Die geplanten MalRnahmen, die die
Situation in der ,Unteren Grenzstrafl’e* verbessern wirden, sind voraussichtlich erst in 4 bis 5
Jahren zur Realisierung vorgesehen und mit dem Zeitplan der ErschlieBung des ehemaligen
Gluterbahnhofs nicht vereinbar.

Trotzdem sieht das Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung vor, die Schmutzwasserableitung
sowie das Regenwasser der StraBenflachen an zwei Anschlussstellen in die ,Untere Grenz-
stral3e” einzuleiten. Aufgrund dieser MalRnahmen wird ein Regenlberlaufbauwerk in der ,Unte-
ren Grenzstraf3e* geplant.

Das anfallende Regenwasser auf den privaten Dach- und Grundstlcksflachen ist grundsatzlich
auf dem Grundstiick selbst zu versickern. Ist eine vollstdndige Versickerung nachweislich nicht
madglich, erfolgt die Einleitung in einen neuen Regenwasserkanal, der an den Kanal in der ,Ket-
telerstral3e“ angeschlossen wird. Eine entsprechende Festsetzung ist im Bebauungsplan formu-
liert. Gemal Vorgabe des Amts fur Umwelt, Energie und Klimaschutz wird eine gedrosselte Ein-
leitung des Niederschlagsabflusses der Dachflachen auf 10 Liter pro Sekunde und Hektar ge-
fordert. Weitere Einzelheiten kénnen dem ,Lageplan Entwasserungskonzept® (Anlage 1.2 des
Entwasserungskonzepts) entnommen werden.
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Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept schlagt ferner, in Abh&ngigkeit von der geplanten
stadtebaulichen Nutzung, folgende MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung vor:

¢ Dachbegrinung,
e wasserdurchlassige Befestigungen,
e Regenwassernutzung,

e Regenwasserruckhaltung und gedrosselte Einleitung.

Im Entwasserungsgutachten werden diese Elemente der Regenwasserbewirtschaftung vorge-
stellt sowie Planungsempfehlungen fiir den Einsatz der jeweiligen MalRnahmen gegeben. Ent-
sprechende Festsetzungen zu Dachbegrinungen, Abflussbeiwerten von befestigen Flachen
sowie zur Versickerung von Niederschlagswasser werden im Bebauungsplan getroffen.

Des Weiteren ist im Zuge der Baugenehmigungsverfahren ein Uberflutungsnachweis zu fiihren.
Bemessungsgrundlage hierbei ist ein 100-jahriges Regenereignis von 15 Minuten Dauer
(r 15, 100), wobei zusatzlich ein 20 %-iger Zuschlag zu bericksichtigen ist. Ein entsprechender
Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

Schmutzwasserableitung

Das Konzept zur Schmutzwasserableitung sieht vor, dass die Ableitung im Plangebiet Uber neu
zu verlegende Mischwasserkanale mit Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal in der
,Unteren Grenzstralte“ und nachfolgend an den sldlich des Plangebiets verlaufenden Haupt-
sammler DN 1500 erfolgen wird. Dieser Mischwasserkanal liegt in dem vorgesehenen An-
schlussbereich bei ca. 4 m unter der Gelandeoberkante. Weiterhin heil3t es, dass aufgrund der
vorliegenden Gelandeverhéltnisse die Schmutzwasserableitung im Plangebiet im Freispiegelab-
fluss erfolgt.

Da es sich in diesem Fall um ein Trennsystem handelt, wird zusétzlich das Niederschlagswas-
ser der o6ffentlichen Verkehrsflachen in den Hauptsammler in der ,Unteren Grenzstralle® gelei-
tet. Wird ein Bemessungsregen von ri5s zusatzlich abgeleitet, kommt es zu einem Abfluss von
376,70 Liter pro Sekunde.

Aus betrieblichen Grinden (u. a. Verstopfungsgefahr, Spilung, TV-Befahrung, nachtragliche
Herstellung von Anschliissen) wird empfohlen, unabhangig vom zuvor ermittelten rechnerischen
Gesamtabfluss in Offentlichen Kanalen mit Freispiegelabfluss eine Mindestnennweite von
DN 250 nicht zu unterschreiten.

18 KLIMA UND LUFTHYGIENE

Um die Auswirkungen der Planungen auf die Luftschadstoffbelastung und das Klima zu ermit-
teln, wird vom Biro iMA Richter & Roéckle GmbH und Co. KG (2019) ein Fachgutachten zur Be-
urteilung der lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen, die durch die Uberplanung
der Flache zu erwarten sind, erarbeitet.

Damit ein aus fachgutachterlicher Sicht einheitliches und aussagekraftiges Gesamtbild erzeugt
werden kann, wurden die Untersuchungen auf das gesamte Gulterbahnhofsareal und dessen
direkte Umgebung ausgedehnt.

Folgende Punkte werden in dem Fachgutachten Klima / Lufthygiene bearbeitet:

o Darstellung der lokalklimatischen Bestandssituation anhand der Stadtklimaanalyse Offen-
bach sowie weiterer zuganglicher Daten,

o Abschatzung der Auswirkungen auf Durchliftung, thermische Verhéltnisse und Kaltluftsi-
tuation anhand von Richtlinien und Erfahrungswerten,
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e Beurteilung der Anderungen der lokalen Luftbelastung durch zusétzliche Quell- und Ziel-
verkehre sowie die Anderung des Luftaustauschs anhand eines Screeningmodells fir den
Null- und Planfall.

18.1 Klima

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens, unterschieden nach Be-
standssituation und den Auswirkungen der Planung, dargelegt.

Bestandsituation

Der Bereich Offenbach liegt im Ballungsraum Rhein-Main, der aufgrund der Tal- und Beckenla-
ge eine erhohte thermische Belastung und einen reduzierten Luftaustausch aufweist. Untersu-
chungen des Deutschen Wetterdienstes flr den Umweltatlas Hessen weisen den Bereich Of-
fenbach als warmebelastet aus. Es treten vergleichbare Haufigkeiten an hei3en Tagen wie im
Ballungsraum Frankfurt und in Teilen der Rheinebene auf.

Bezlglich der Stréomungsverhaltnisse treten im Untersuchungsraum hauptséchlich Sudwest-
und Nordostwinde auf, wahrend in den Nachtstunden nordéstliche Windrichtungen tberwiegen,
die auf Kaltluftabfliisse zuriickzufuhren sind. Die Berechnungen des Biros iMA Richter & Rock-
le GmbH und Co. KG ergaben Kaltluftabfluss in dstliche Windrichtung. In den Abendstunden
betragt die Windgeschwindigkeit bodennah ca. 0,8 m/s, wobei sie im Laufe der Nacht auf Werte
um 0,4 m/s zuriickgeht.

Ein gutes Stadtklima wird nicht nur durch angenehme Temperatur- und Strémungsverhaltnisse
gepragt, sondern insbesondere durch eine mdglichst groRe Klimavielfalt auf kurzer Distanz. Da-
zu zahlt die Schaffung eines mdglichst grof3en Angebots an Mikroklimaten in ful3laufiger Entfer-
nung, so dass je nach thermischen Empfinden kiihle oder warme Bereiche, windschattige oder
gut durchliftete Bereiche fur den Aufenthalt oder das Zurticklegen von Wegen aufgesucht wer-
den kénnen. In unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich des Bebauungsplans stehen dafir die
Grunbereiche am ,Schneckenberg® und der ,Alte Friedhof* als klimatisch ausgleichende Rdume
zur Verflgung.

Auswirkungen der Planung

Durch die geplante Bebauung nehmen die Versiegelung und die Baumasse im Plangebiet zu.
Im Mittel ist deshalb im Uberplanten Gebiet mit hdheren Oberflachentemperaturen und mit et-
was erhohten Lufttemperaturen zu rechnen. Bei schwachen Winden aus 6stlichen Richtungen
wird dadurch warmere Luft in Richtung der Innenstadtbereiche von Offenbach verfrachtet. Auf-
grund des dichten Baumbestands im ,Alten Friedhof* erreicht diese Luft die Siedlungsgebiete
bodennah nicht. Nur im Uberdachniveau ist eine Verfrachtung moglich. Aufgrund des Abstan-
des zur Wohnbebauung sind die Effekte gering.

Bezlglich der Stromungsverhaltnisse und der Durchliftung ist mit einer Reduktion der mittleren
Stromungsgeschwindigkeit zu rechnen. Betroffen werden bei Stdwestwind das noérdlich des
Plangebiets angrenzende Gewerbegebiet sowie bei Nordostwind die sldwestlich gelegenen
Siedlungsbereiche. Hier stellt die Bahntrasse einen Puffer dar, so dass kaum Effekte zu erwar-
ten sind. Eine Stromungsreduktion ist dann unglnstig, wenn sich in diesen Zonen relevante
Luftschadstoffquellen befinden. Dies ist vor allem bei der ,Unteren GrenzstraRe“ auf Hohe der
Bebauung der Fall.

Bei ¢stlichen Stromungsrichtungen (Kaltluftabfliisse) wird die Durchliftung durch die Bebauung
bodennah reduziert. Allerdings sind die ErschlieBungsstrallen parallel zu dieser Windrichtung
angeordnet, so dass das Plangebiet auch bodennah ausreichend durchliftet wird.

Im Uberdachniveau lberstromt die abend- und nachtliche Kaltluft zunachst das Plangebiet, an-
schlieRend die ,Untere Grenzstral3e” sowie den ,Alten Friedhof* und erreicht sodann die Sied-
lungsgebiete von Offenbach. Aufgrund des Abstands sind im Uberdachniveau nur sehr geringe
Auswirkungen zu erwarten.
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Weiterhin wird im Planfall durch die geplante Durchgriinung und die im Osten vorgesehenen
Griunanlagen die Klimavielfalt erhéht. Auch die derzeit vorhandenen angrenzenden Grinberei-
che ,Alter Friedhof* und ,Schneckenberg® sind weiterhin erreichbar.

MaRnahmen und Empfehlungen zur Minderung des Klimawandels

Die Beurteilung lokalklimatischer Auswirkungen ist schwierig, da es keine verbindlichen Grenz-
oder Richtwerte gibt. Insofern gilt es unerwiinschte Effekte zu minimieren. Harte Forderungen
kénnen bei der vorhandenen Beurteilungssituation nicht gestellt werden. Aufgrund der Warme-
belastungssituation im Offenbacher Raum ist vor allem auf die thermische Situation zu achten.

Zur Minimierung thermischer und lufthygienischer Auswirkungen werden sowohl Festsetzungen
getroffen als auch weiterfiuhrende Empfehlungen ausgesprochen:

a) Der Versiegelungsgrad soll mdglichst gering gehalten werden. So sind z. B. Tiefgaragen
oberirdischen Stellplatzen vorzuziehen. Wenig frequentierte Stellplatze kdnnen mit Rasengitter-
steinen ausgefihrt werden oder sind durch Baume oder Gebaude nach Méglichkeit zu beschat-
ten.

b) Eine Dachbegrinung ist bei Gebauden mit Flachdach anzustreben.

¢) Zur Minimierung der Speicherwirkung und zur Reduktion anthropogener Abwarme sollten die
Bauwerke gemalf aktuellem EnEV Standard oder besser ausgefiihrt werden.

d) Anschluss an den OPNV und das Radwegenetz, um Quell- und Zielverkehre zu reduzieren.
e) Ein emissionsarmes Heizverfahren ist anzustreben.

Fur detailliertere Ausfiihrungen zu den MalRnahmen und Empfehlungen wird auf den Umweltbe-
richt verwiesen.

18.2 Lufthygiene

Die fachgutachterliche Einschéatzung zur Lufthygiene des Blro Biro iMA Richter & Rdckle
GmbH und Co. KG kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die Planung wirkt sich auf das Verkehrsaufkommen und den Verkehrsfluss aus. An der ,Unte-
ren Grenzstral3e” auf Hohe der geplanten Bebauung andern sich auch die Luftaustauschver-
haltnisse im Strallenraum. Diese Effekte filhren zu Anderungen der Luftbelastung.

Messungen und Berechnungen aus der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans von 2014 zei-
gen bei NO2 Grenzwertlberschreitungen, u. a. im Umfeld des Plangebiets in der ,Unteren
Grenzstral3e* und in der ,Mihlheimer Stra3e“. Deshalb werden diese StralRenziige ndher be-
trachtet.

Zur Bewertung der Luftbelastung ist die Gesamtbelastung zu ermitteln. Diese setzt sich aus der
regionalen und stadtischen Vorbelastung und der lokalen Belastung durch den Kfz-Verkehr zu-
sammen. Die Zusatzbelastung durch Ziel- und Quellverkehre und durch Anderung des Luftaus-
tausches ergibt sich durch Vergleich des Planfalls mit dem Nullfall.

Immissionssituation und Emissionsberechnung

Die Immissionen wurden mittels Screening abgeschétzt. Dabei werden die Schadstoffe NO2
(Stickstoffdioxid), PM10 (inhalierbarer Feinstaub) und PM2,5 (lungengéangiger Feinstaub) be-
trachtet. Die Konzentrationen weiterer Luftverunreinigungen aus dem Verkehrsbereich, wie z. B.
Benzol, Blei, Kohlenmonoxid (CO) und Schwefeldioxid (SO2) liegen heute aufgrund der bereits
ergriffenen LuftreinhaltemalBnahmen, deutlich unterhalb gesundheitsbezogener Grenz- und
Richtwerte. Sie werden daher nicht weiter betrachtet. Fir Rul? sind keine Immissionswerte fest-
gelegt. Die Beurteilung geschieht iber PM10-Staub, der die Ruf3fraktion beinhaltet. Zur Beurtei-
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lung der Schadstoffkonzentrationen wurden die Grenzwerte der 39. BImSchV herangezogen.
Diese Immissionswerte basieren auf den Luftqualitatsleitlinien der WHO flr Europa.

Fur die Bestimmung der Emissionen nach dem aktuellen Handbuch fur Emissionsfaktoren des
Kfz-Verkehrs (HBEFA 3.3 von 2017) wurde als Bezugsjahre 2017 (Ist-Zustand) sowie 2022
(Null- und Planfall) angesetzt. Das Verkehrsaufkommen im Nullfall 2022 wurde wie im Istzu-
stand angesetzt.

Die hochsten Emissionen aller betrachteten Schadstoffe ergeben sich im Istzustand 2017 auf
der ,Muhlheimer Stral3e“. Durch die sukzessive Erneuerung der Flotte ergeben sich bei gleich-
bleibendem Verkehrsaufkommen (Nullfall 2022) im Jahr 2022 geringere Emissionen. Im Planfall
2022 mit Bertcksichtigung der zusatzlichen Quell- und Zielverkehre steigt die Emission zwar
leicht an, ist aber immer noch deutlich geringer als im Istzustand.

Vorbelastung
In der Fortschreibung des Luftreinhalteplans fir den Ballungsraum Rhein-Main — Teilplan Of-

fenbach am Main des Hessischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG,
2014) sind Angaben zur regionalen und stadtischen Vorbelastung an der Messstelle ,Untere
GrenzstralRe” fir das Bezugsjahr 2013 aufgefiihrt. Demnach entfallen bei NO2 auf die regionale
Vorbelastung 14 yg/m? und auf die stadtische Vorbelastung 19,8 ug/m3, d. h. in Summe knapp
34 ug/m3.

Bei PM10 wird die regionale Vorbelastung mit 18 ug/m?® und die stadtische Vorbelastung mit
3,7 ug/m3, d. h. knapp 22 ug/m?® ausgewiesen.

PM2,5 wird an der ,Unteren Grenzstrafl3e® nicht gemessen. Das Verhéltnis von PM2,5 zu PM10
liegt an Messstellen zwischen 0,6 und 0,8, wobei an hoch belasteten Orten das Verhaltnis Kklei-
ner, an wenig belasteten Orten groRer ist. FUr Offenbach wird davon ausgegangen, dass PM2,5
einen Anteil von 73 % an PM10 hat.

Als Vorbelastung fur 2017 und 2022 setzt das Fachgutachten folgende Werte fir das Plange-
biet an: NO2: 28 pg/m?, PM10: 19 pg/m? und PM2,5: 14 ug/m?

Gesamtbelastung

Die maximal auftretenden Immissionen an beurteilungsrelevanten Punkten im Plangebiet wur-
den mit dem Screeningmodell STREET 5.2 als Gesamtbelastung berechnet. Dabei wurden die
oben aufgefiihrten Emissionen eingesetzt und die zuvor erlauterte Vorbelastung angesetzt. Es
zeigt sich, dass die Belastung im Planfall 2022 trotz einer Verkehrszunahme tendenziell gerin-
ger ausfallt als im Ist-Zustand 2017. Durch den Riickgang der spezifischen Fahrzeugemissio-
nen ist davon auszugehen, dass trotz zuséatzlicher Quell- und Zielverkehre die Grenzwerte ein-
gehalten werden:

Stickstoffdioxid (NO2)

Im Jahr 2017 ist laut den Berechnungen der Grenzwert von 40 ug/m?® in den betrachteten Ab-
schnitten A und B an der ,Unteren GrenzstraRe“ knapp eingehalten. Im Abschnitt A wurden
2017 37,8 ug/m® gemessen, im Jahr 2018 allerdings wieder 39 ug/m?3. Die Berechnung ist somit
leicht konservativ. Im Abschnitt C werden im Jahr 2017 geringe Uberschreitungen berechnet. Im
Prognosehorizont 2022 wird der Grenzwert sowohl im Nullfall als auch im Planfall an allen Ab-
schnitten eingehalten.

Durch den Rickgang der Emissionen gehen auch die Immissionen zurtick. Der Riickgang diirf-
te starker ausfallen, da die Vorbelastung wie 2017 angesetzt wurde, diese aber auch etwas zu-
rickgehen wird.

Feinstaub (PM 10)
Der Grenzwert der 39. BImSchV fir den Jahresmittelwert liegt bei 40 ug/m3. Der Grenzwert fir
den Jahresmittelwert wird Gberall sicher eingehalten.
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Alveolengangiger Feinstaub (PM 2,5)
Der Grenzwert fur den Jahresmittelwert liegt bei 25 ug/m3. Der Grenzwert wird in allen Berei-
chen deutlich unterschritten.

Es sind folglich keine negativen Auswirkungen durch die Planung auf das Klima und die Lufthy-
giene zu erwarten.

19

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

19.1 Art der baulichen Nutzung

19.1.1 Textliche Festsetzung:
Die Art der baulichen Nutzung wird gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Begriindung zu 19.1.1:

Im Bebauungsplan werden als Art der baulichen Nutzung urbane Gebiete (§ 6a BauNVO),
Kerngebiete (8 7 BauNVO), eingeschrankte Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) sowie eine Ge-
meinbedarfsflache ,Schule® aufbauend auf dem Rahmenplan festgesetzt.

19.1.2 Textliche Festsetzung:

Das gemald Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte urbane Gebiet gemafl § 6a BauNVO
setzt sich aus den Plangebietsteilen ,MU 1a*, ,MU 1b“ und ,MU 2* zusammen. Die Unterteilung
des ,MU 1% in ,MU 1a* und ,MU 1b*” bezieht sich ausschlief8lich auf die Festsetzungen der Art
der baulichen Nutzungen.

Begrindung zu 19.1.2:

Seit der Novellierung des Baugesetzbuchs (BauGB) und der damit einhergehenden Ande-
rung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom Mai 2017, wurde zu der Art der baulichen
Nutzung die neue Kategorie der urbanen Gebiete (MU) hinzugefiigt, die von ihrem Wesen
her den gemischten Bauflachen zuzuordnen ist. Die urbanen Gebiete im Sinne der BauNVO
stellen typische stadtische Gebiete dar, die, nach der allgemeinen Zweckbestimmung des
§ 6a Abs. 1 S. 1 BauNVO, dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen, dienen. Fur den Gebietscharakter urbaner Gebiete ist demnach grundsatzlich eine
bestimmte Nutzungsmischung von Wohnen sowie das Wohnen nicht wesentlich stérenden
gewerblichen Anlagen oder sozialer, kultureller und anderer Einrichtungen erforderlich, so
dass eine Vertraglichkeit aller Nutzungsgruppen gewahrt wird.

Die gewahlte Baugebietskategorie der urbanen Gebiete greift somit auf das Leitbild eines
funktionsgemischten Quartiers in einer innerstadtischen Lage im Sinne der ,Stadt der kurzen
Wege“ zurlck, das der stadtebaulichen Zielvorstellungen zugrunde liegt. Somit kénnen —
auch zur Vermeidung und Reduzierung von Verkehr und zur Férderung eines lebendigen 6f-
fentlichen Raums — eine raumliche Nahe von wichtigen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Bildung, Kultur und Erholung vorgesehen werden.

Dem Charakter von gemischten Baugebieten entsprechend ist eine Mischung der Nutzungen
bezogen auf das gesamte Gebiet der urbanen Gebiete selbst, wie auch in deren einzelnen
Teilbereichen, vorgesehen. Es wird dementsprechend ein Mindestmal? an Gleichgewichtig-
keit und Gleichwertigkeit von Wohnen sowie das Wohnen nicht stérendem Gewerbe, Ge-
schafts- und Burogeb&auden und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen angestrebt.
Als Teilbereiche versteht der vorliegende Bebauungsplan einzelne Baufelder, die durch die
Festsetzung von tUberbaubaren Grundsticksflachen definiert sind. Die Nutzungsmischung im
urbanen Gebiet muss im Vergleich zum Mischgebiet gem. § 6a Abs. 1 S. 2 BauNVO nicht
gleichgewichtig sein. Hieraus ergibt sich ein groReres Mal3 an Flexibilitéat in der Planung.
Dennoch muss das Wesen der urbanen Gebiete bauleitplanerisch ermdglicht werden, be-
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stimmte Qualitdten der Nutzungsmischung sind daher zu generieren. Diesbeziiglich wurden
entsprechende Festsetzungen getroffen, auf die untenstehend noch eingegangen wird.

Grundsatzlich sind in den urbanen Gebieten Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Differenzierungen und weitere Regelungen zu zuléssigen bzw. nicht zulassigen Nutzungen
werden durch die folgenden Festsetzungen getroffen. Dabei ist zu beachten, dass die Ab-
grenzung zwischen den urbanen Gebieten ,MU 1a“ und ,MU 1b“ mit einer weil3en Perlschnur
ausschlieBBlich zur Differenzierung der Art der baulichen Nutzung dient.

19.1.3 Textliche Festsetzung:
In den urbanen Gebieten ,MU 1a*“ ,MU 1b“ und ,MU 2 ist gemal3 § 6a (4) Nr. 1 BauNVO eine
Wohnnutzung im Erdgeschoss von Gebauden an der Stral3enseite nicht zulassig.

Begriindung zu 19.1.3:

Gemal der vorgenannten Erlauterung zur Sicherung eines erforderlichen Mindestmalfes an
Nutzungsmischung im Quartier wird fur die straBenseitigen Erdgeschosszonen der urbanen
Gebiete ,MU 1a“, ,MU 1b* und ,MU 2“ eine Wohnnutzung ausgeschlossen. Im Sinne der
Realisierung des stadtebaulichen Ziels einer nutzungsgemischten Stadt der kurzen Wege
bzw. kompakten Stadt wird durch diese Differenzierungsmoglichkeit des
§ 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO gewahrleistet, dass gewerbliche oder sonstige Nutzungen in den
Erdgeschosszonen entlang der sidlichen Verkehrsflache untergebracht werden missen.
Dieser Ausschluss von Wohnnutzungen soll die Entwicklung von gewerblichen und sonsti-
gen Nutzungen in den Erdgeschossen unterstiitzen, die zu einer Attraktivierung des angren-
zenden StraBenraums fuihren. So tragen bspw. Einzelhandelsnutzungen, Arzte, Dienstleis-
tungen aller Art, gastronomische Betriebe oder die Ansiedlung einer Kindertagesstétte ins-
gesamt zu einer Belebung des angrenzenden offentlichen Raums bei. Durch Eintrag in den
zeichnerischen Teil sind flr die straf3enseitigen gewerblichen Nutzungen gegeniiber den
Regelgeschossen tiefere Grundrisse méglich.

Mit dem Ausschluss der Wohnnutzung in den straRenzugewandten Bereichen der urbanen
Gebiete erfolgt zudem eine Sicherung des erforderlichen MindestmalRes an Nutzungsmi-
schung.

19.1.4 Textliche Festsetzung:

In dem urbanen Gebiet ,MU 1b“ sind die nach § 6a (2) Nr. 3 BauNVO zulassigen Einzelhan-
delsbetriebe nur in Form von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten im Erdgeschoss von Gebduden an der StraRenseite zuldssig. Die maf3geblichen nahversor-
gungsrelevanten Sortimente sind in der Sortimentsliste des Regionalplans Sidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 vom 17.10.2011 enthalten. Die Sortimentsliste findet
sich im Kapitel V ,Sortimentsliste“ der textlichen Festsetzungen wieder.

Begriindung zu 19.1.4:

In Erganzung zu der obenstehenden Festsetzung zum Ausschluss von Wohnnutzungen in
bestimmten Bereichen der urbanen Gebiete ist mit dieser Festsetzung die Zulassigkeit von
Einzelhandel geregelt worden.

Im Sinne der Realisierung des stadtebaulichen Ziels einer nutzungsgemischten Stadt der
kurzen Wege bzw. kompakten Stadt, wird durch diese Differenzierungsméglichkeit des
§ 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO in dem urbanen Gebiet ,MU 1b“ geregelt, dass ein bestimmter
Anteil der jeweils zuldssigen Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen - Einzelhandelsbe-
triebe sind gewerbliche Nutzungen - zu verwenden ist. Die flr das urbane Gebiet erforderli-
che, gebietspragende Nutzungsmischung wird somit unterstitzt.
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Die Zulassigkeit von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben wird auf das, dem
Kerngebiet am nachsten gelegene, strallenseitige Baufeld ,MU 1b“ beschrankt. Die direkte
Nachbarschaft des im Kerngebiet zulassigen Einzelhandels zur nahversorgungsrelevanten
Versorgung ist bewusst gewahlt, um das Angebot unterschiedlicher Einzelhandelsbetriebe in
einem engeren Umfeld anzusiedeln. Die Konzentration erfolgt am Beginn des neuen Quar-
tiers in zentraler Lage zum OPNV-Knotenpunkt, an dem die Frequentierung durch Bewohner
und Beschaftigte am hochsten ist.

Die Begrenzung der Verkaufsflache und die Einschrankung des Sortiments resultiert aus den
fachgutachterlichen Empfehlungen, eine Konkurrenz zur Innenstadt zu vermeiden.

Grundsatzlich sind in einem urbanen Gebiet Einzelhandelsnutzungen unterhalb der Grof3fla-
chigkeit, welche nach aktueller Rechtsprechung bei 800 m? Verkaufsflache liegt, zunachst
zulassig. Aber auch die Agglomeration mehrerer einzelner, nicht grof3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe kann je nach Lage, Umfang und Zweckbestimmung die Funktionsfahigkeit be-
reits integrierter Geschaftsbereiche gefahrden. Aus diesem Grund empfiehlt das Einzelhan-
delsgutachten eine Beschrankung der Verkaufsflache auf 800 m2, welche dem Umgriff des
ersten stral3enseitigen Baublocks des urbanen Gebiets ,MU 1b“ (B2 im Rahmenplan) ent-
spricht. Die Uberbaubare Grundsticksflache des urbanen Gebiets betragt ca. 1.200 m2. Un-
ter Berlcksichtigung des Bedarfs an weiteren Flachen wie Lagerflachen, Biro- und Sozial-
raume der rund 30 % der Geschossflache betragt, ist von einer entsprechend niedrigeren
mdoglichen Verkaufsflache auszugehen, die der fachgutachterlichen Empfehlung von 800 m2
Einzelhandelsnutzung entspricht.

Neben der Begrenzung der Verkaufsflache ist eine Angebotsduplizierung mit dem innerstad-
tischen Angebot und somit eine Konkurrenz zur Innenstadt zu vermeiden. Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten ist gemafl den Aussagen des heranzuziehenden integrierten
Einzelhandelskonzepts aus dem Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
2010 nur in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Daher empfiehlt das Einzel-
handelsgutachten weitergehend den Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten. Auf
diese Weise kdnnen negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Einkaufsinnenstadt bzw.
die zentralen Versorgungskerne der Stadt Offenbach ausgeschlossen werden. Im Sinne ei-
ner verbrauchernahen Grundversorgung im Quartier sollten jedoch die nach Sortimentsliste
des Regionalplans Stuidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 als nahversorgungsre-
levant definierten Sortimente davon ausgenommen sein.

Somit sind Laden zuldssig, die der Nahversorgung dienen und die Sortimente Lebensmittel,
Getranke, Drogeriewaren, Pharmazeutika, Haushaltswaren, Wasch- und Putzmittel, Zeitun-
gen, Zeitschriften, Schreibwaren, Schulbedarf und Schnittblumen fiihren. Sie sollten fur die
Quartiersbewohner ful3laufig zu erreichen sein, benétigen wenig Verkaufsflache, erbringen
aber hohe Umsatze pro Quadratmeter Verkaufsflache. Die Zulassung von zentrenrelevantem
Einzelhandel wird im Ergebnis nur punktuell ermdglicht, da im Plangebiet des ehemaligen
Guterbahnhofs stadtebaulich kein Stadtteilzentrum und auch keine zentrumséahnliche Situati-
on entwickelt werden soll. Diese Funktion sollen weiterhin vorwiegend die Innenstadt und die
umliegenden Stadtteilzentren erfullen.

19.1.5 Textliche Festsetzung:
In den urbanen Gebieten ,MU 1a“ und ,MU 2” sind die nach 8§ 6a (2) Nr. 3 BauNVO zulassigen
Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

Begriindung zu 19.1.5:

Die festgesetzte Lage von Einzelhandelsnutzungen rechtfertigt sich aus der Struktur des
Gebiets. Eine Ansiedlung und Konzentration von Einzelhandelsnutzungen soll zu Beginn des
Quartiers, im Umfeld des OPNV-Haltepunktes, erfolgen.

Die Einzelhandelsuntersuchung der CIMA kam zu dem Ergebnis, dass auf Grundlage des
heranzuziehenden integrierten Einzelhandelskonzepts aus dem Regionalplan Sidhes-
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sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 im Geltungsbereich des Bebauungsplans, neben
der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Kerngebiet, nur eine Verkaufsflache von
800 m2 zulassig sei. Auf diese Weise kdnnen negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
Einkaufsinnenstadt bzw. die zentralen Versorgungskerne der Stadt Offenbach ausgeschlos-
sen werden.

Mit dem generellen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in den urbanen Gebieten
,MU 1a“ und ,MU 2“ wird auch der nicht zentrenrelevante Einzelhandel ausgeschlossen.
Dies ist stadtebaulich gewtinscht und gerechtfertigt. In den riickwértigen Bereichen der urba-
nen Gebiete ,MU 1a“ und ,MU 2“ ist insbesondere Wohnnutzung vorgesehen. In den stra-
Benzugewandten Seiten der urbanen Gebiete ist im ,MU 2“ die Ansiedlung einer drei-
zugigen Kindertagesstatte und zwei-zugigen Kinderkrippe vorgesehen. Die verbleibenden
stralRenseitigen Bereiche des ,MU 1a“ in den beiden Baublécken B3 und B4 des Rahmen-
plans sind insbesondere fir eine kleinteilige Nutzungsstruktur fiir Buros, Dienstleistungsbe-
triebe oder Arztpraxen vorgesehen. Es ist nicht gewlnscht, die in der Regel eher flachenin-
tensiveren Einzelhandelsbetriebe des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, die auch zu
grolien Teilen sperrige ,weilke Ware* wie z. B. Kiihischranke, Herde oder Waschmaschinen
verkaufen, an dieser Stelle anzusiedeln. Eine Agglomeration des nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels hat sich stadtauswarts in der ,Mihlheimer StralRe“ angesiedelt. Die Konzent-
ration des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels an dieser Stelle ist stadtebaulich konzipiert.
Eine Verlagerung oder diffuse Ausdehnung in das Plangebiet des Giiterbahnhofs soll durch
den Ausschluss von Einzelhandel vermieden werden. Die allgemeine Zweckbestimmung des
urbanen Gebiets bleibt trotz dieses Teilausschlusses an Einzelhandelsnutzungen, wie darge-
legt, gewahrt.

19.1.6 Textliche Festsetzung:

In den urbanen Gebieten ,MU 1a“ ,MU 1b* und ,MU 2* sind die nach § 6a (3) Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten, in Form von Einrichtungen fir die Schaustel-
lung von Personen in Peep-, Sex- oder Live-Shows, Bordellbetriebe sowie sonstige &hnliche
Gewerbebetriebe fiir den entgeltlichen Geschlechtsverkehr, sowie Spielhallen und Wettburos
gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Begriindung zu 19.1.6:

Grundsatzlich sind in urbanen Gebieten gemal3 § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sogenannte nicht-
kerngebietstypischen Vergnigungsstatten ausnahmsweise zulassig. Die Unterscheidung
zwischen nicht-kerngebietstypischen und kerngebietstypischen Vergnligungsstatten in der
BauNVO geht malRgeblich darauf zuriick, dass Vergnigungsstéatten aufgrund ihres Benut-
zerkreises und der Nutzungszeit regelmafRig mit erheblichen Larmbelastigungen einherge-
hen, sei es durch die Veranstaltung selbst oder/und den durch sie ausgeldsten Zu- und Ab-
gangsverkehr, der planungsrechtlich der Anlage zuzurechnen ist. Fir die Kerngebietstypik
kennzeichnend sind Vergnigungsstatten, die als zentrale Dienstleistungsbetriebe einen gro-
Reren Einzugsbereich haben und fir ein gréf3eres und allgemeines Publikum erreichbar sind.
Dazu zahlen bspw. Spielhallen mit Gber 200 m2 Nutzflache oder Tanzlokale deren Einzugs-
bereich sich auf das gesamte Stadtgebiet ausdehnt. Nicht kerngebietstypische Vergnu-
gungsstatten sind somit solche, die diese Eigenschaften nicht aufweisen, insbesondere An-
lagen, die nach ihrem Umfang und ihrer Zweckbestimmung lediglich einem begrenzten
Stadstteil dienen sollen und damit weniger Unruhe durch geringere Larmbel&stigungen bspw.
durch reduzierten Zu- und Abgangsverkehr von au3en in das Gebiet tragen.

Innerhalb des Plangebiets sind unabhangig von der jeweiligen Art der baulichen Nutzung (al-
so fur die urbanen Gebiete, das Kerngebiet als auch die eingeschrankten Gewerbebetriebe)
sowie den genannten sonstigen Nutzungsbeschrankungen einheitlich samtliche, dem soge-
nannten ,Rotlicht-Milieu® zugeordnete Nutzungen sowie sonstige Vergnugungsstatten wie
Spielhallen und Wettbiiros ausgeschlossen bzw. nicht zuldssig. Von diesen gehen negative
stadtebauliche Auswirkungen, insbesondere Trading-Down-Effekte aus. Es handelt sich bei
diesem Effekt um eine Entwertung von Gebieten, die sich nicht ausschlie3lich auf monetéare
Effekte beschrankt, sondern sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wert-
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schatzung eines Quartiers oder Stadtteils niederschlagt. Unterstitzt wird die Wirkung einer
sinkenden Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers haufig durch eine spezifische
Beeintrachtigung des Stadt- und StraRenbildes durch diese Statten, z. B. durch aus dem
Rahmen fallende Werbeanlagen, geschlossene und nicht einsehbare Fassaden etc. Insge-
samt entstehen dadurch ein abweisender Charakter und eine Beeintrachtigung des subjekti-
ven Sicherheitsgefihls. Aufgrund dieser Auswirkungen von Vergnlgungsstatten kann es zur
Abwanderung der Wohnbevolkerung im Umfeld, dem Ausbleiben von Kunden- und Besu-
cherstrémen in den benachbarten Betrieben oder der SchlieRung anséassiger Betriebe kom-
men, was zu einem weiteren Attraktivitatsverlust fihrt. Die Ansiedlung des geplanten Schul-
standortes flr rund 1.500 Schiler am Standort fihrt zudem zu Konflikten. Die genannten
Vergnugungsstatten sollen daher aufgrund der zu erwartenden negativen stadtebaulichen
Einwirkungen nicht in direkter Nahe zu Wohnnutzungen, Bildungseinrichtungen, sensiblen
sozialen sowie hochwertigeren Gewerbenutzungen entstehen.

Im Plangebiet des ,Ehem. Guterbahnhofs Offenbach® sollen Wohnnutzungen, hochwertige
nicht stérende gewerbliche Nutzungen der ,Urban Production“ mit einem wesentlichen Anteil
an Dienstleistungs- und Blronutzungen sowie soziale und kulturelle Einrichtungen, welche
einen besonderen Schutzanspruch haben, geschaffen werden. Insbesondere in der Nahe
zum Wohnen oder von Kindertageseinrichtungen und der geplanten Schule als Bildungsein-
richtung ist daher der Ausschluss von Vergnigungsstatten sowie Bordellen und bordellarti-
gen Einrichtungen begrindet. Ohne diese Festsetzungen ware die angestrebte Entwicklung
zu einem Gebiet mit einer hochwertigen gemischten Nutzung beeintréchtigt.

In diesem Zusammenhang wird auch auf das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Offen-
bach verwiesen, das am 14.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde. Es ist somit bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 647 als zu bericksichtigender Belang in die Abwégung einzustellen. Fir den
Bereich des ehemaligen Giterbahnhofs wird in dem genannten Konzept ein Ausschluss von
Vergniugungsstatten der Unterart ,Spiel® empfohlen. Fur die Unterart ,Erotik“ wird zwar
grundsétzlich eine Einzelfallentscheidung zur Ansiedlung- bzw. zum Ausschluss vorgeschla-
gen. Jedoch wird ebenfalls empfohlen, dass die Steuerungsstrategie fir diese Stétten der
Unterart ,Erotik” in Anlehnung an die auf S. 69 des Vergnigungsstattenkonzepts dargelegten
Positivbereiche ratsam sei, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu verfolgen.

19.1.7 Textliche Festsetzung:

In den urbanen Gebieten ,MU 1a“ ,MU 1b“ und ,MU 2* sind die nach § 6a (3) Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen gemaf 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Begrindung zu 19.1.7:

Analog zu der oben beschriebenen Begrindung zum Ausschluss von Vergnigungsstétten
sind Tankstellen nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt fir die urbanen
Gebiete vereinbar, weshalb diese ebenfalls ausgeschlossen werden.

Tankstellen widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des Flachenver-
brauchs und der Verkehrserzeugung dem Ziel, das Gebiet zu einem urbanen Stadtquartier
zu entwickeln, das sich durch eine vielfaltige Mischung unterschiedlicher Nutzungen und ei-
ne innenstadttypische Bebauungsdichte auszeichnet. Auch dem Ziel, stadtebauliche Raum-
kanten auszubilden, wirde eine Bebauung mit Tankstellen widersprechen. Daneben gehen
von Tankstellen regelmaRig erhebliche Beeintrachtigungen aus, die bei den iblichen Off-
nungszeiten auch in den spéten Abendstunden fir die Umgebung Belastungen darstellen.
Neben Larmemissionen kommt es insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr und Re-
paratur- oder Autowascheinrichtungen, zusatzlich zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzol-
geruch, Abgase).
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19.1.8 Textliche Festsetzung:

Das gemalR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Kerngebiet gemafl § 7 BauNVO setzt
sich aus den Plangebietsteilen ,MK 1a“ und ,MK 1b* zusammen. Die Unterteilung des ,MK 1% in
MK 1a“ und ,MK 1b* bezieht sich ausschliellich auf die Festsetzungen der Art der baulichen
Nutzungen.

Begriindung zu 19.1.8:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, Anlagen und Betriebe zu er-
moglichen, die eine umfangliche innenstadttypische Nutzungsmischung zulassen und
dadurch zur Lebensfahigkeit des Gesamtumfeldes beitragen. Hierzu zahlen insbesondere
die Nutzungen aus den Bereichen Einzelhandel, Biro, Verwaltung, Dienstleistung und Ge-
werbe.

Des Weiteren strebt die Stadt Offenbach an, die Nutzbarkeit des Gebiets und dessen inner-
stadtischen Charakter langfristig zu sichern. Als Beitrag hierzu dient die angestrebte Ergan-
zung der o.g. kerngebietstypischen Nutzungen durch Wohnen, wobei das Wohnen dem stad-
tebaulichen Ziel, in diesem ,Auftakt‘-bereich des Plangebiets gewerbliche und kerngebiets-
typische Nutzungen zu konzentrieren, eine untergeordnete Rolle spielt.

Neben der Baugebietskategorie der urbanen Gebiete greift auch das Kerngebiet auf das
Leitbild eines funktionsgemischten Quartiers in einer innerstadtischen Lage im Sinne der
LStadt der kurzen Wege* zurtick. Somit schafft auch das Kerngebiet eine raumliche Nahe
von wichtigen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Erholung.
Auch die Ansiedlung eines Hotelbetriebs wiirde dem angestrebten urbanen Gesamtcharak-
ters des Gebietes entsprechen und steht im Zusammenhang mit den umgebenden Nutzun-
gen.

Aufgrund der geplanten Ansiedlung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes im ,Auftakt®-
bereich des Plangebiets wurde sich gegen eine Festsetzung der Baugebietskategorie
Mischgebiet oder urbanes Gebiet entschieden, da ein Mischgebiet einen grofiflachigen Ein-
zelhandel ausschliel3en wiirde. Die Festsetzung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
dient der Umsetzung eines Nahversorgungszentrums an geeigneter Stelle in geeigneter
GroRRenordnung. Auch die Festsetzung eines Sondergebietes, in der eine Einzelhandelsnut-
zung konkret definiert werden kann, wurde nicht gewahlt, um den innerstadtischen urbanen
Charakter in vorderer Lage am OPNV-Knotenpunkt zum Ausdruck zu bringen. Die geplanten
Nutzungen am Standort entsprechen der Zweckbestimmung eines Kerngebietes nach
§ 7 BauNVO und auch die umliegenden urbanen Gebiete des Giiterbahnhofareals unterstit-
zen in ihrem Zusammenwirken die Festsetzung eines Kerngebiets.

Grundsatzlich sind in den Kerngebieten Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Vergnlgungsstatten, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen im Zu-
sammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen
nach MalRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssig. Néhere Differenzierungen
und weitere Regelungen zu zuléassigen bzw. nicht zuldssigen Nutzungen werden durch die
folgenden Festsetzungen getroffen. Dabei ist zu beachten, dass die Abgrenzung zwischen
den Kerngebieten ,MK1a“ und ,MK1b* mit einer weilRen Perlschnur gemali
§ 1 Abs. 4 BauNVO ausschlieB3lich zur Differenzierung der Art der baulichen Nutzung, insbe-
sondere aufgrund der Festsetzung eines grof3flachigen Einzelhandels, dient.

19.1.9 Textliche Festsetzung:

Im Kerngebiet ,MK 1b“ sind die nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe
nur in Form von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und geman
81 (7) Nr. 1 BauNVO nur in den Erdgeschossen von Gebduden zulassig. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschranken. Sonstige nach
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8 7 (2) Nr. 2 BauNVO zulassige Einzelhandelsbetriebe sind im Erdgeschoss nicht zuldssig. Die
maf3geblichen nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in der Sortimentsliste des Regional-
plans Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 vom 17.10.2011 enthalten. Die Sorti-
mentsliste findet sich im Kapitel V ,Sortimentsliste” der textlichen Festsetzungen wieder.

Begrindung zu 19.1.9:

Aus stadtebaulicher Sicht soll gemaf? der in Kapitel 9 dieser Begriindung beschriebenen
Rahmenplanung im ,Auftakt” des Quartiers — dies ist der Bereich des festgesetzten Kernge-
biets — ein Baukoérper mit Einzelhandelsnutzungen in der Erdgeschosszone entstehen.
Dadurch soll die Zielsetzung an dem Standort des ehemaligen Guterbahnhofs ein lebendiges
urbanes Gebiet zu verwirklichen unterstutzt werden. Um negative stadtebauliche Auswirkun-
gen auf die Innenstadt oder die zentralen Versorgungsbereiche der umliegenden Staditteil-
zentren auszuschlie3en, wurde ein Einzelhandelsgutachten beauftragt, welches eine konkre-
te Marktuntersuchung fur einen Lebensmittelmarkt vorgenommen hat. Neben der stadtebau-
lichen Vertraglichkeit wurde auch eine wirtschaftliche Tragfahigkeit untersucht (vgl. Kapitel
13).

Im Ergebnis wurde ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen zulassigen Verkaufsflache
von 1.500 m2 fur stadtebaulich vertraglich eingestuft. Die Zulassigkeit eines solchen grof3fla-
chigen Einzelhandelbetriebs ist in einem Kerngebiet grundsatzlich gegeben. Dieser soll eine
verbrauchernahe Versorgung der Bewohner und Beschaftigten im Quartier mit Giutern des
taglichen Bedarfs sicherstellen. Die Begrenzung der Verkaufsflache und die Einschrankung
des Sortiments resultiert aus den fachgutachterlichen Empfehlungen eine Konkurrenz zur In-
nenstadt zu vermeiden. Sie resultiert auch aus den Maf3gaben des regionalen Einzelhan-
delskonzeptes, nach dem Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in den zentra-
len Versorgungsbereichen anzusiedeln ist. Auch die Beschrdnkung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO stellt
den Objektcharakter einer Einzelhandelsnutzung mit dem Schwerpunkt auf Nahversorgung
sicher und dient der Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. zentralen
Standortbereiche der Stadt Offenbach. Die Zulassung von zentrenrelevantem Einzelhandel
wird im Ergebnis nur punktuell ermdglicht, da im Plangebiet des ehemaligen Glterbahnhofs
stadtebaulich kein Stadtteilzentrum und auch keine zentrumsahnliche Situation entwickelt
werden soll. Diese Funktion sollen weiterhin vorwiegend die Innenstadt und die umliegenden
Stadtteilzentren erfillen.

Entsprechend wurden durch die gewahlte Festsetzung eine kiinftige Einzelhandelsnutzung
auf die Erdgeschosszone des ,MK 1b* begrenzt. Die Flache des abgegrenzten Kerngebiets
weist eine Uberbaubare Grundsticksflache von rund 2.200 m2 auf. Unter Berlicksichtigung
des Bedarfs an weiteren Flachen wie Lagerflachen, Sanitar- Biro- und Sozialrdume der rund
30 % der Geschossflache betragt, ist von einer entsprechend niedrigeren méglichen Ver-
kaufsflache auszugehen, die der gutachterlich Gberpriften GréR3e eines Lebensmittelmarktes
mit einer Verkaufsflache von 1.500 m2 entspricht.

19.1.10 Textliche Festsetzung:
Im Kerngebiet MK 1b“ sind oberhalb des Erdgeschosses von Gebauden die nach
§ 7 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe nicht zuléassig.

19.1.11 Textliche Festsetzung:
Im Kerngebiet ,MK 1a“ sind die nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO zuldssigen Einzelhandelsbetriebe
nicht zulassig.

Begriindung zu 19.1.10 und 19.1.11:

Die Stadt Offenbach strebt mit der Festsetzung eines Kerngebietes eine umfangliche innen-
stadttypische Mischnutzung zuzulassen. Dazu gehdéren neben der im Erdgeschoss des
-,MK 1b* zulassigen Einzelhandelsnutzung auch Hotel- oder Bironutzungen und auch im un-
tergeordneten Mald Wohnnutzung. Der Ausschluss von Einzelhandelsnutzung in den oberen
Geschossen des ,MK 1b“ sowie im gesamten Kerngebiet ,MK 1a“ soll die Ansiedlung der
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anderen kerngebietstypischen Nutzungen ermdglichen. Zudem hat das Einzelhandelsgut-
achten eine Beschrankung des Einzelhandels im Kerngebiet auf die mdglichen 1.500 m2
Verkaufsflache im ,MK 1b“ empfohlen.

19.1.12 Textliche Festsetzung:
In den Kerngebieten ,MK 1a“ und ,MK 1b*“ sind in Gebauden gem. § 7 (2) Nr. 7 BauNVO maxi-
mal 10 % der zulassigen Geschossflache fir Wohnungen zulassig.

Begriindung zu 19.1.12:

Die Zulassigkeit von Wohnnutzungen in Kerngebieten hat gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
,hach MalRgabe“ zu erfolgen, das heil’t, dass deren Zulassigkeit von bestimmten planeri-
schen Uberlegungen abhangig ist. Diese wurden durch die gewahlte Festsetzung ausge-
druckt. Hiernach sind Wohnnutzungen auf maximal 10 % der zuléssigen Geschossflache in
den Kerngebieten ,MK 1a“ und ,MK 1b* beschrankt.

Stadtebauliches Ziel ist es, in diesem ,Auftakt‘-bereich des Plangebiets gewerbliche und
kerngebietstypische Nutzungen zu konzentrieren. Diese sollen den urbanen Charakter des
gesamten Quartiers unterstitzen und starken. Im Sinne des Leitbilds der nutzungsgemisch-
ten Stadt sollen aber auch Wohnnutzungen in diesem Bereich in gewissem Umfang mdglich
sein, weswegen die Wohnnutzung unter der gewahlten Mal3gabe festgesetzt wurde.

19.1.13 Textliche Festsetzung:
In den Kerngebieten ,MK 1a“ und ,MK 1b* sind Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops
gemal § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

Begriindung zu 19.1.13:

Im Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops ausgeschlossen, da von
diesen, negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen konnen, insbesondere Trading-
Down-Effekte. Wie bereits in der Begrindung zum Ausschluss von Vergniigungsstétten in
den urbanen Gebieten dargelegt wurde, handelt es sich bei diesem Effekt um eine Entwer-
tung von Gebieten, die sich nicht ausschlieRlich auf monetare Effekte beschrankt, sondern
sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers
oder Stadtteils niederschlagt.

Die Gefahr eines unmittelbaren oder mittelbaren Attraktivitatsverlustes in der Umgebung ist
jedoch nicht im gleichen Mal3e gegeben, wie z. B. bei Sex-Kinos oder anderen Betriebsfor-
men, bei denen sexuelle Handlungen oder Zurschaustellungen im Vordergrund stehen. Das
gilt zumindest dann, wenn sich ein Sex-Shop auf den Einzelhandel mit Produkten be-
schrankt. Werden Uber den Verkauf hinausgehende Leistungen, z. B. die Zurschaustellung
sexueller Handlungen in Videokabinen, angeboten, kann es sich um eine Vergniigungsstatte
(z. B. Sex-Kino) handeln. In der Literatur und Rechtsprechung ist allgemein anerkannt, dass
Sex-Shops mit Videokabinen, in denen Filme mit sexuellem bzw. pornographischem Inhalt
gezeigt werden als Vergnigungsstatten anzusehen sind. Das OVG Lineburg neigt in seinem
Urteil vom 11.09.1986 jedoch der differenzierteren Ansicht dazu, dass ein Sex-Shop noch
nicht zwangslaufig zu einem Video-Kino und damit einer Vergnigungsstatte wird, wenn in
ihm ein oder zwei Videokabinen aufgestellt werden, in denen sich potentielle K&ufer die sie
interessierenden Filme anschauen kdnnen. Auch kénnen Sex-Shops einem Unwerturteil un-
terliegen. Dies stellt der Berliner Verfassungsgerichtshof in seinem Beschluss vom
06.12.2002 fest. Dort wird klargestellt, dass das Negativimage (hier eines Sex-Shops mit Vi-
deokabinenbetrieb) eine Einwirkung auf das Grundrecht auf Eigentum (im Sinne des WEG)
und damit nachteilig sein kann. Dies gilt auch dann, wenn der Betrieb legal ist, da er nach
wie vor mit einem sozialen Unwerturteil breiter Bevolkerungskreise behaftet ist.

Der als Kerngebiet festgesetzte Bereich soll vornehmlich kerngebietstypischen Nutzungen
dienen. Wohnnutzungen sind jedoch in unmittelbarer Nahe in den angrenzenden urbanen

Entwurf Seite 75 von 205



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 647

Gebieten sowie nach der oben beschriebenen Mal3gabe auch in den Kerngebieten ,MK 1a“
und ,MK 1b“ zulassig. Es wurde bereits dargelegt, dass Wohnnutzungen, sozialen Einrich-
tungen (Kindertagesstatte) und dem Schulstandort als Bildungseinrichtung gegeniber Ver-
gnugungsstatten und Betrieben mit vergleichbaren Auswirkungen (z. B. Bordelle) einen be-
sonderen Schutzanspruch haben. In der N&dhe zum Wohnen oder zur Schule ist insbesonde-
re auch der Ausschluss von Sex-Shops begriindet, selbst dann, wenn es sich allein um ein-
zelh&ndlerische Tatigkeiten handelt. Ein Ladengeschéft mit Erotikartikeln in der Auslage oder
einer Bewerbung von Sex-Artikeln ist im Zusammenhang mit Wohnnutzungen und dem
Schulstandort als kritisch anzusehen und beeintrachtigt die angestrebte hohe stadtebauliche
Qualitat.

19.1.14 Textliche Festsetzung:

In den Kerngebieten ,MK 1a“ und ,MK 1b“ sind die nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulds-
sigen Vergniigungsstatten in Form von Einrichtungen fir die Schaustellung von Personen in
Peep-, Sex- oder Live-Shows, Bordellbetriebe und sonstige @hnliche Gewerbebetriebe fir den
entgeltlichen  Geschlechtsverkehr,  Spielhallen und Wettbiros sowie die nach
8 7 (2) Nr. 5 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern
und GroR3garagen gemaf § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

Begrindung zu 19.1.14:

Neben der Gliederung des Kerngebiets hinsichtlich der Zulassigkeit von Wohnnutzungen
enthalt der Bebauungsplan eine weitere differenzierte Festsetzung zur Art der Nutzung. Im
Zusammenhang mit der Begrindung zu den Zulassigkeitsregelungen im urbanen Gebiet
wurde bereits auf die negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Zusammenhang mit Ver-
gnlgungsstatten, Bordellen, bordellartigen Betrieben oder Anlagen der Wohnungsprostituti-
on eingegangen. Diese Effekte sind grundsatzlich auch in einem Kerngebiet relevant. Auf die
genannten Ausfuhrungen wird verwiesen.

Mit dem Kerngebiet wird die planungsrechtliche Grundlage zur Umsetzung eines zentralen
Teils des neuen Stadtquartiers am ehemaligen Gulterbahnhof gemaR der stadtebaulichen
Rahmenplanung geschaffen. Der sogenannte ,Auftakt stellt ein wesentliches Element des
Entwurfs dar. Er soll sich durch eine hohe Gestaltungsqualitat und einen breiten Nutzungs-
mix auszeichnen. Dabei ist die Attraktivitat des neuen Quartiers flr die Entwicklung und
Vermarktung von elementarer Bedeutung. Durch die Ansiedlung der auszuschlieRenden Be-
triebe kdnnten die allgemeine Wertschatzung und das Image des Kerngebiets leiden. Die
Realisierung des Gesamtprojekts kénnte ins Stocken geraten, wenn sich bereits zu Beginn
der Umsetzung die genannten Vergnigungsstatten oder Betriebe mit vergleichbaren Auswir-
kungen ansiedeln wirden, so dass der Standort fur andere Betriebe an Anziehungskraft ein-
blRte bzw. nicht mehr in Frage kame.

Auch nach der vollstédndigen Realisierung der Kerngebietsbebauung soll ein Trading-Down-
Prozess, also eine Abwertung der Lage verhindert werden. Das Plangebiet eignet sich we-
gen seiner besonderen Standortgunst, vor allem durch die Nahe zur Innenstadt und die her-
ausragende Erschlielungssituation, in sehr hohem Mal3e als hochwertiger Wohn- und Ge-
werbestandort an dem auch ein Gymnasium mit 1.500 Schilern realisiert werden soll.

Es wurde bereits ausgefuhrt, dass dem Wohnen, sozialen Einrichtungen (Kindertagesstatte)
und dem Schulstandort als Bildungseinrichtung ein besonderer Schutzanspruch gegentuber
Vergnugungsstatten, Bordellen und &hnlichen Betrieben sowie Sex-Shops zukommt. Diese
Betriebe werden daher fur das gesamte Kerngebiet ausgeschlossen. Der Ausschluss von
Vergnugungsstatten umfasst gemal der diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Defini-
tion Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielhallen, -casinos und
-banken, Nachtlokale, Nacht- und Tanzbars, Striptease-Lokale, Peep-Shows, Swinger-Clubs
und Sex-Kinos. Es handelt sich bei diesen Arten (auch) um kerngebietstypische Vergni-
gungsstatten, deren Zulassigkeit jedoch aus den dargelegten besonderen stadtebaulichen
Grinden gemal 8 1 Abs. 4 ff BauNVO eingeschrankt werden kann, weil diese nicht das We-
sen eines Kerngebiets ausmachen. Bordelle und ahnliche Betriebe stellen eine sehr speziel-
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le Nische im breiten Spektrum der Gewerbebetriebe dar. Sie gehéren daher nicht zu den
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, die fur die typische Pragung eines Kerngebiets von
Relevanz sind. Ein Ausschluss von Bordellen kann aus den oben ausgefuhrten besonderen
stadtebaulichen Grinden erfolgen, ohne die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets zu
beeintrachtigen.

In diesem Zusammenhang wird auch auf das Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Offen-
bach verwiesen, das am 14.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde. Es ist somit bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 647 als zu bericksichtigender Belang in die Abwégung einzustellen. Fir den
Bereich des ehemaligen Guterbahnhofs wird in dem genannten Konzept ein Ausschluss von
Vergnugungsstatten der Unterart ,Spiel® empfohlen. Fir die Unterart ,Erotik“ wird zwar
grundsétzlich eine Einzelfallentscheidung zur Ansiedlung- bzw. zum Ausschluss vorgeschla-
gen. Jedoch wird ebenfalls empfohlen, dass die Steuerungsstrategie flr diese Statten der
Unterart ,Erotik in Anlehnung an die auf S. 69 des Vergnugungsstattenkonzepts dargelegten
Positivbereiche ratsam sei, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu verfolgen.

Des Weiteren werden Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen im
Kerngebiet nicht zugelassen, da sie sich dort negativ auf die stadtebauliche Qualitat des
neuen Quartiers sowie die Aufenthaltsqualitat in den privaten und o6ffentlichen Bereichen
auswirken wirden. Tankstellen widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung,
des Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung dem Ziel, das Gebiet zu einem urbanen
Stadtquartier zu entwickeln, das sich durch eine vielféltige Mischung unterschiedlicher Nut-
zungen und eine innenstadttypische Bebauungsdichte auszeichnet. Auch dem Ziel, stadte-
bauliche Raumkanten auszubilden, wiirde eine Bebauung mit Tankstellen widersprechen.
Daneben gehen von Tankstellen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen aus, die bei den
ublichen Offnungszeiten auch in den spaten Abendstunden fir die Umgebung Belastungen
darstellen. Neben Larmemissionen, insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr und Re-
paratur- oder Autowascheinrichtungen, kommt es zusatzlich zu olfaktorischen Auswirkungen
(Benzolgeruch, Abgase).

19.1.15 Textliche Festsetzung:
In den Kerngebieten ,MK 1a“ und ,MK 1b* sind die nach § 7 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Tankstellen gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Begriindung zu 19.1.15:

Analog zu der oben beschriebenen Begriindung zum Ausschluss von Tankstellen im Zu-
sammenhang mit Parkhdusern und Groldgaragen werden ,isolierte” Tankstellen, die keinen
Parkhausern oder Grof3garagen zugeordnet sind, aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf
die stadtebauliche Qualitat des neuen Quartiers sowie auf die Aufenthaltsqualitat in den pri-
vaten und offentlichen Bereichen, nicht zugelassen. Ebenso widersprechen sie der stadte-
baulichen Zielsetzung, das Gebiet zu einem urbanen Stadtquartier zu entwickeln, das sich
durch eine vielfaltige Mischung unterschiedlicher Nutzungen und einer innenstadttypischen
Bebauungsdichte auszeichnet. Ferner gehen auch von dieser Art Tankstelle regelmaRig er-
hebliche Beeintrachtigungen aus, die bei den ublichen Offnungszeiten auch in den spaten
Abendstunden fiir die Umgebung Belastungen darstellen. Neben Larmemissionen insbeson-
dere durch den Ziel- und Quellverkehr und Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, kommt
es zusatzlich zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase).

19.1.16 Textliche Festsetzung:

Das gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet gemar
§ 8 BauNVO setzt sich aus den Plangebietsteilen ,GEe 1a“, ,GEe 1b* ,GEe 2* und ,GEe 3“
zusammen. Die Unterteilung des ,GEe 1“in ,GEe 1a“ und ,GEe 1b“ bezieht sich ausschlieflich
auf die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzungen.

19.1.17 Textliche Festsetzung:
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In den eingeschrdnkten Gewerbegebieten ,GEe 1%, ,GEe 2“ und ,GEe 3 sind gemal
§ 1 (4) BauNVO nur das Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe und das Wohnen
nicht wesentlich stérende 6ffentliche Betriebe sowie Lagerhauser und Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude zulassig.

Begriindung zu 19.1.16 und 19.1.17:

Unter einem eingeschrankten Gewerbegebiet ist grundsatzlich ein Gewerbegebiet zu verste-
hen, in dem Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, ferner
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude sowie Wohnungen im Sinne des
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. Nach Beschluss des BVerwG vom 15.04.1987 (4 B 71.87) wird die
Hauptnutzung Gewerbebetriebe nach der Zweckbestimmung des § 8 Abs. 1 BauNVO nicht
ausgeschlossen, sondern lediglich einer differenzierenden Regelung unterworfen. Dies lasst
8§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 2 BauNVO ausdricklich zu, soweit die allgemeine Zweckbestim-
mung gewabhrt bleibt. Der wesentliche Unterschied zu einem Mischgebiet oder urbanen Ge-
biet bleibt gewahrt, da in diesen Wohnen und gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, gleichberechtigt zuldssig sind, wahrend in einem eingeschrankten Gewer-
begebiet die allgemeine Wohnnutzung nicht vorgesehen ist.

Entsprechend der vorgestellten stadtebaulichen Zielsetzung und der zugrundeliegenden
Rahmenplanung sollen die gemischten ,zentralen“ Baugebiete, umrahmt von gewerblichen
Nutzungen im Sinne der ,urbanen Produktion®, im Norden und Stden realisiert werden. Von
diesen angedachten Gewerbebetrieben gehen i. d. R. keine wesentlich stérenden Emissio-
nen aus. Durch die Festsetzung, dass in den Gewerbebetrieben nur nicht wesentlich stéren-
de gewerbliche oder 6ffentliche Betriebe zulassig sind, wird eine vertragliche Nachbarschaft
zu den angrenzenden urbanen Gebieten, in dem eine Wohnnutzung gebietspragend sein
wird, gesichert.

19.1.18 Textliche Festsetzung:
In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten ,GEe 1% ,GEe 2“ und ,GEe 3" sind die gemal
8 8 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen gemal § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

Begriindung zu 19.1.18:

Wie bereits fur die urbanen Gebiete und das Kerngebiet beschrieben, stehen Tankstellen
nicht im Einklang mit dem Anspruch der Stadt Offenbach fiir das Areal des Bebauungsplans
hochwertige Gewerbenutzungen anzusiedeln, die mit dem urbanen Gebiet korrespondieren
und entsprechend ein belebtes Quartier erzeugen. Daher wurde der Ausschluss von Tank-
stellen in den eingeschrankten Gewerbegebieten festgesetzt. Tankstellen widersprechen
aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeu-
gung dem Ziel, das Gebiet zu einem urbanen Stadtquartier zu entwickeln, das sich durch ei-
ne vielfaltige Mischung unterschiedlicher Nutzungen und eine innenstadttypische Bebau-
ungsdichte auszeichnet. Auch dem Ziel, stadtebauliche Raumkanten auszubilden, wirde ei-
ne Bebauung mit Tankstellen widersprechen. Daneben gehen von Tankstellen regelm&Rig
erhebliche Beeintrachtigungen aus, die bei den Ublichen Offnungszeiten auch in den spéaten
Abendstunden fir die Umgebung Belastungen darstellen. Neben Larmemissionen, insbe-
sondere durch den Ziel- und Quellverkehr und Reparatur- oder Autowascheinrichtungen,
kommt es zuséatzlich zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase).

19.1.19 Textliche Festsetzung:

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten ,GEe 1%, ,GEe 2“ und ,GEe 3“ sind die gemali
8§ 8 (2) Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fir sportliche Zwecke gemaR
§ 1 (5) BauNVO nicht zuldssig, sofern sie nicht in direktem Zusammenhang mit vorhandenen
Gewerbebetrieben stehen.

Begriindung zu 19.1.19:

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Offenbach, im Plangebiet ein verdichte-
tes, urbanes Quartier zu entwickeln, sollen Nutzungen mit einem potentiell hohen Flachen-
verbrauch bei geringer Arbeitsplatzdichte ausgeschlossen werden. Dies gilt in der Regel
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auch fur Anlagen fur sportliche Zwecke. Weiterhin besteht fiir die im urbanen Gebiet vorge-
gebene Nutzungsmischung eine grof3e Konfliktanfalligkeit fur das Koexistieren von Wohnen
und Sportanlagen im Hinblick auf zu erwartende Stérungen der angrenzenden urbanen Ge-
biete durch den Sportbetrieb, Zuschauer und die der Anlage zuzuordnenden verkehrlichen
Auswirkungen.

Der Ausschluss soll nicht auf Anlagen angewendet werden, die einen direkten funktionalen
Bezug zu vorhandenen Gewerbebetrieben haben, also Sporteinrichtungen fir Mitarbeitende
von Betrieben, die der Standortsicherung und Mitarbeiterférderung dienen.

19.1.20 Textliche Festsetzung:

In den eingeschrankten Gewerbegebieten ,GEe 1b* ,GEe 2 und ,GEe 3“ sind die gemal3
§ 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
sind und ihm gegendber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind, geman
§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans (Schallschutzmal3nahmen ,,SM 10*
und ,SM 11%).

Begriindung zu 19.1.20:

Die gewdhlte Festsetzung zum Ausschluss von betrieblichen Wohnnutzungen in den einge-
schrankten Gewerbegebieten ,GEe 2“ und ,GEe 3“ ist aufgrund der vorliegenden Larmim-
missionen durch den Betrieb der direkt angrenzenden Bahntrasse erforderlich. Eine dauer-
hafte Wohnnutzung nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ware an dieser Stelle aufgrund des ho-
hen Schalleintrags nicht mit den bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beriicksichtigenden Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnis-
se vereinbar.

Die gewahlte Festsetzung zum Ausschluss von betrieblichen Wohnnutzungen im einge-
schrankten Gewerbegebiet ,GEe 1b“ dient zur Berlcksichtigung der betrieblichen Belange
der Knettenbrech + Gurdulic Metallrecycling GmbH. Hierdurch soll vermieden werden, dass
in der an das Betriebsgrundstiick angrenzenden Geb&audezeile des Plangebiets schutzbe-
diurftigen Raume in Wohnungen neu entstehen. Hierdurch werden Gerduschkonflikte zwi-
schen den vorhandenen Gewerbebetrieben und einer kiinftigen Wohnnutzung vermieden.

19.1.21 Textliche Festsetzung:

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten ,GEe 1¢, ,GEe 2“ und ,GEe 3“ sind die gemal
§ 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten in Form von Einrichtun-
gen fur die Schaustellung von Personen in Peep-, Sex- oder Live-Shows, Bordellbetriebe sowie
sonstige ahnliche Gewerbebetriebe fir den entgeltlichen Geschlechtsverkehr, sowie Spielhallen
und Wettbiros gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Begriindung zu 19.1.21:

Analog zur Festsetzung fir die urbanen Gebiete sowie das Kerngebiet werden auch in den
eingeschrankten Gewerbegebieten Vergniigungsstéatten wie Nachtlokale, Vorfihr- und Ge-
schaftsraume deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, ein-
schlie3lich Peep-Shows und Sex-Shops mit Videokabinen, Diskotheken, Spiel- und Automa-
tenhallen, Spielcasinos, Internetcafés, Wettbiros oder auch Swinger-Clubs ausgeschlossen.

Im Zusammenhang mit den Begrindungen zu den Zuléssigkeitsregelungen im urbanen Ge-
biet sowie Kerngebiet wurde bereits auf die negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Zu-
sammenhang mit Vergniigungsstatten, Bordellen, bordellartigen Betrieben oder Anlagen der
Wohnungsprostitution eingegangen. Diese Effekte sind grundsatzlich auch in einem einge-
schrankten Gewerbebetrieb relevant. Auf die genannten Ausfiihrungen wird verwiesen.

Mit den eingeschréankten Gewerbegebieten wird die planungsrechtliche Grundlage zur Um-
setzung eines Ruckgrats des neuen Stadtquartiers am ehemaligen Glterbahnhof gemar der
stadtebaulichen Rahmenplanung geschaffen. Die flankierenden Gewerbebereiche zur ,urban
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production” stellen eine wesentliche stadtebauliche Idee des Entwurfs dar. Dabei ist die At-
traktivitat des neuen Quartiers fur die Entwicklung und Vermarktung von elementarer Bedeu-
tung. Durch die Ansiedlung der auszuschlie3enden Betriebe kdnnten die allgemeine Wert-
schatzung und das Image des gesamten Plangebiets leiden. Die Realisierung des Gesamt-
projekts kdnnte ins Stocken geraten, wenn sich bereits zu Beginn der Umsetzung die ge-
nannten Vergnigungsstatten oder Betriebe mit vergleichbaren Auswirkungen ansiedeln wiir-
den, so dass der Standort fir andere Betriebe an Anziehungskraft einbif3te bzw. nicht mehr
in Frage kame.

Auch nach der vollstandigen Realisierung der Bebauung im Gebiet soll ein Trading-Down-
Prozess, also eine Abwertung der Lage verhindert werden. Das Plangebiet eignet sich we-
gen seiner besonderen Standortgunst, vor allem durch die Nahe zur Innenstadt und die her-
ausragende Erschliel3ungssituation, in sehr hohem Mal3e als hochwertiger Wohn- und Ge-
werbestandort an dem auch ein Gymnasium mit 1.500 Schulern realisiert werden soll.

Es wurde bereits ausgefuhrt, dass dem Wohnen, sozialen Einrichtungen (Kindertagesstatte)
und dem Schulstandort als Bildungseinrichtung ein besonderer Schutzanspruch gegeniber
Vergnigungsstatten, Bordellen und ahnlichen Betrieben sowie Sex-Shops zukommt. Diese
Betriebe werden daher flr das gesamte eingeschrankte Gewerbegebiet ausgeschlossen.
Der Ausschluss von Vergnigungsstéatten umfasst gemalR der diesem Bebauungsplan zu-
grundeliegenden Definition Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computerspielhallen,
Spielhallen, -casinos und Spielbanken, Nachtlokale, Nacht- und Tanzbars, Striptease-Lokale,
Peep-Shows, Swinger-Clubs und Sex-Kinos. Deren Zulassigkeit wird aus den dargelegten
besonderen stadtebaulichen Grinden gemal 8§ 1 Abs. 4 ff BauNVO eingeschrankt, weil die-
se nicht das Wesen eines eingeschrankten Gewerbegebiets ausmachen. Bordelle und &hnli-
che Betriebe stellen eine sehr spezielle Nische im breiten Spektrum der Gewerbebetriebe
dar. Ein Ausschluss von Bordellen kann aus den oben ausgefiihrten besonderen stadtebau-
lichen Grunden erfolgen, ohne die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets zu beeintrach-
tigen.

In diesem Zusammenhang wird auch auf das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Offen-
bach verwiesen, das am 14.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach
8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde. Es ist somit bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 647 als zu berlcksichtigender Belang in die Abwégung einzustellen. Fir den
Bereich des ehemaligen Guterbahnhofs wird in dem genannten Konzept ein Ausschluss von
Vergnugungsstatten der Unterart ,Spiel® empfohlen. Fir die Unterart ,Erotik® wird zwar
grundsétzlich eine Einzelfallentscheidung zur Ansiedlung- bzw. zum Ausschluss vorgeschla-
gen. Jedoch wird ebenfalls empfohlen, dass die Steuerungsstrategie fur diese Stétten der
Unterart ,Erotik” in Anlehnung an die auf S. 69 des Vergnigungsstattenkonzepts dargelegten
Positivbereiche ratsam sei, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu verfolgen.

19.1.22 Textliche Festsetzung:

In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten ,GEe 1%, ,GEe 2“ und ,GEe 3“ st die Einrichtung von
Verkaufsflachen nur fur die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und wei-
terverarbeitenden Betriebe ausnahmsweise zulassig. Dabei darf die Verkaufsflache nur einen
untergeordneten Teil der Bruttogrundflache des Betriebsgebaudes einnehmen. Untergeordnet
im Sinne dieser Festsetzung ist eine Verkaufsflache bis zu 10 % der Grundflache des jeweiligen
Betriebs, hdchstens aber 200 m2.

Begrindung zu 19.1.22:

In den eingeschrankten Gewerbegebieten ,GEe 1% ,GEe 2 und ,GEe 3“ sind Einzelhan-
delsbetriebe grundséatzlich ebenfalls unzuldssig, jedoch gibt es hierzu eine stadtebaulich be-
grundete Ausnahme.

Mit der ausnahmsweisen Zulassung der ,Selbst- oder Direktvermarktung“ soll auch Gewer-
bebetrieben wie jungen Start-Up Unternehmen die Mdglichkeit gegeben werden, Verkaufs-
stellen einzurichten, sofern das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung oder die Be-
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arbeitung auf dem Betriebsgrundstiick erfolgt oder im Zusammenhang mit hier hergestellten
Waren oder angebotenen Handwerksleistungen steht. Weitere Voraussetzung ist, dass die
Verkaufsflache dem Betrieb raumlich und funktional zugeordnet- und in Grundflache und
Baumasse untergeordnet ist. Letzteres bedeutet, dass die Verkaufsflachen maximal 10 %
der Grundflache des Betriebes bzw. maximal 200 m? betragen dirfen. Durch die Beschran-
kung der Verkaufsflache auf bis zu 10 % der Grundflache des Betriebes, hdchstens aber
200 m2 ist davon auszugehen, dass negative Auswirkungen auf benachbarte Zentren ver-
mieden werden und eine verbrauchernahe Versorgung nicht gefahrdet wird.

19.2 Aufschiebend bedingte Festsetzung in dem Kerngebiet ,MK 1%, den eingeschrankten
Gewerbegebieten ,GEe 2 und ,GEe 3%, den urbanen Gebieten ,MU 1 und ,MU 2“ so-
wie der Flache fur den Gemeinbedarf (Schule) (8 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB)

19.2.1 Textliche Festsetzung:

In dem Kerngebiet ,MK 1%, den eingeschrdnkten Gewerbegebieten ,GEe 2 und ,GEe 3° den
urbanen Gebieten ,MU 1 und ,MU 2“ sowie der Fldche fiir den Gemeinbedarf (Schule) sind die
festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nicht zuldssig, bis der in der
Planzeichnung rot schraffierte und mit ,A“ bezeichnete Bereich der Verkehrsflache endglltig
hergestellt und fur den 6ffentlichen Verkehr freigegeben ist.

Begrindung zu 19.2.1:

Teile im Sudwesten des Plangebiets dienen zurzeit der Planaufstellung noch als Wegever-
bindung zwischen der derzeit bestehenden 6ffentlichen Stral3e und den Bahnanlagen und
sind daher noch nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Zudem verlauft dort auch der
Anschluss an die offentliche Kanalisation. Konkret handelt es sich um mehrere kleinere Flur-
stiicke im Bereich des Kerngebiets ,MK 1 und des eingeschréankten Gewerbegebiets
,GEe 2“. Um den Bahnbetrieb (Zuwegung und Kanalisation) nicht zu beeintrachtigen, sollen
die betroffenen Baugebiete erst dann baulich genutzt werden kénnen, wenn durch die neu
herzustellende Verkehrsflache die Wegeverbindung gewahrleistet ist und der Abwasserka-
nalanschluss dorthin verlegt werden konnte (vgl. Kapitel 6.3).

Der Begriff der Herstellung entspricht dem Beitragsrecht. Die Freigabe fur den o6ffentlichen
Verkehr bestimmt sich nach StraRenverkehrsrecht.

Neben dem direkt betroffenen Kerngebiet ,MK 1“ und dem eingeschrankten Gewerbegebiet
,GEe 2“ werden auch das eingeschrankte Gewerbegebiet ,GEe 3% die urbanen Gebiete
»,MU 1“ und ,MU 2“ sowie die Flache fur den Gemeinbedarf (Schule) in die aufschiebend be-
dinge Festsetzung aufgenommen. Aufgrund der Tatsache, dass der Bereich des Knoten-
punkts ,Sidliche Planstral3e / Untere Grenzstraf3e® erst nach Verlegung des Abwasserka-
nalanschlusses fertiggestellt und dieser Planbereich somit zu einem spateren Zeitpunkt als
die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans wirksam werden kann, ist die Erschlie-
Bung Uber diesen Knotenpunkt nicht bereits zu dem Zeitpunkt sichergestellt, zu dem auch
die Nutzungen der dahinter liegenden und dartber erschlossenen Plangebiete ,MK 1%
,GEe 2% ,GEe 3%, ,MU 1% ,MU 2“ sowie die Flache fur den Gemeinbedarf aufgenommen
werden kdnnen. Damit eine gesicherte Erschlieung der Baugebiete gewéhrleistet werden
kann, bleiben die betroffenen Plangebietsteile bis zur Fertigstellung der Verkehrsflache und
der Freigabe fur den offentlichen Verkehr sowie bis zur Erteilung einer Genehmigung durch
die Bauaufsicht baulich ungenutzt. Bauantrédge fur die betroffenen Plangebiete kénnen je-
doch vorab gestellt werden.

19.3 Mal der baulichen Nutzung

19.3.1 Textliche Festsetzung:
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemalf3 Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Beqriindung zu 19.3.1:
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Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan
durch die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse
und die Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich
dabei im Wesentlichen an der zugrundeliegenden Rahmenplanung.

19.4 Grundflachenzahl (GRZ), zuldssige Grundflache

19.4.1 Textliche Festsetzung:

Die im zeichnerischen Teil jeweils festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quad-
ratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig ist. Die zuldssige Grundfla-
che ist dabei der errechnete Anteil des jeweiligen Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf.

Die im urbanen Gebiet ,MU 1 zulassige Grundflachenzahl darf durch Grundflachen von Tiefga-
ragen mit ihren Zufahrten und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden.

Zeichnerische Festsetzung im ,MU 1“ (gilt Gbergreifend fir ,MU 1a“und ,MU 1b%: GRZ 0,6 und
MU 2“ GRZ: 0,8

Zeichnerische Festsetzung im ,MK 1a“und ,MK 1b“ GRZ 0,9

Zeichnerische Festsetzung in den ,GEe 1% ,GEe 2“und ,GEe 3 GRZ 0,8

Begrindung zu 19.4.1:

Die jeweils festgesetzten Grundflachenzahlen stellen den jeweils zulassigen Anteil der
Grundflache an der Grundsticksflache dar. Die zulassige Grundflache ist dabei gemal der
Vorgabe des 8 19 Abs. 2 BauNVO derjenige Anteil des jeweiligen Baugrundstiicks, der von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Hierzu zahlen neben dem eigentlichen Hauptge-
baude auch die dem Hauptgebaude dienenden Nebenanlagen wie z. B. Zuwegungen, Stell-
platze, Terrassen etc. Bauliche Vorhaben missen bzgl. inrer Uberdeckung bzw. Versiege-
lung in den nachfolgenden Bau- und Genehmigungsverfahren die jeweils in der Planzeich-
nung festgesetzte GRZ einhalten.

Eine Uberschreitung der GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO ist ausschlieRlich im
»,MU 1“ durch Grundflachen von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten und baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu ei-
ner GRZ von 0,8, zulassig.

In allen Baugebieten werden die Obergrenzen der GRZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir die
jeweiligen Baugebiete eingehalten.

Far das ,MU 1“ wird die GRZ auf 0,6 begrenzt, so dass in den jeweils grof3ziigigen Baufel-
dern des ,MU 1“ eine aufgelockerte Blockrandbebauung gemaR der stadtebaulichen Rah-
menplanung entstehen kann. Unterstitzend werden diesbezlglich Baulinien festgesetzt, so
dass bauliche Kanten ausgebildet werden. Die GRZ von 0,8 im ,MU 2“ hingegen ist erforder-
lich, damit die angestrebte Baustruktur realisiert werden kann. Dies gilt analog auch fir die
eingeschrankten Gewerbegebiete. Im Kerngebiet soll ein stadtebaulich kompakter und prag-
nanter Auftakt fir das Gebiet entstehen, weswegen die bauliche Dichte, also das Zusam-
menspiel von GRZ und GFZ in diesem Bereich entsprechend festgesetzt wurde. Uberschrei-
tungen der GRZ sind (mit Ausnahme der Uberschreitung fur Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache im ,MU 1) nicht vorgesehen, damit dass fur das Gebiet gewollte hohe Mal} an
Durchgrinung ermdglicht werden kann. Hierzu sind korrespondierend entsprechende land-
schaftsplanerische Festsetzungen getroffen worden, auf die verwiesen wird.

19.5 Geschossflachenzahl (GF2)

19.5.1 Textliche Festsetzung:
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Die zulassige Geschossflachenzahl wird gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung im ,MU 1 (gilt Gbergreifend fur ,MU 1a“ und ,MU 1b%: GFZ 1,8; im
MU 2% GFZ: 2,0

Zeichnerische Festsetzung im ,MK 1a“und ,MK 1b“: GFZ 2,5

Zeichnerische Festsetzung im ,GEe 1“ GFZ 1,4;im ,GEe 2: GFZ 2,2; im ,GEe 3“ GFZ 1,0

Begriindung zu 19.5.1:
In allen Baugebieten werden die Obergrenzen der GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur die
jeweiligen Baugebiete eingehalten.

Die festgesetzten GFZ korrespondieren mit der jeweils festgesetzten GRZ und erméglichen
die Errichtung von kompakten und eine dem Gebiet entsprechenden dichten Bebauung. Be-
zogen auf die jeweils festgesetzte GRZ kann mit der festgesetzten GFZ die Zahl der festge-
setzten Vollgeschosse realisiert werden.

19.6 Hohe der baulichen Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse

19.6.1 Textliche Festsetzung:
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

19.6.2 Textliche Festsetzung:

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird fir die einzelnen Baugebietsteile in der Nut-
zungsschablone in absoluten Hohen als deren Oberkante (OK) bzw. im Baufeld ,MK 1b“ inner-
halb der Baugrenze, in Metern Uber Normalnull (m . NN) festgesetzt.

19.6.3 Textliche Festsetzung:
Oberkante im Sinne dieser Festsetzungen ist dabei der hochstgelegene Punkt der baulichen
Anlage unabhangig von der baulichen Funktion oder der Nutzung.

19.6.4 Textliche Festsetzung:

In den urbanen Gebieten ,MU 1* und ,MU 2* darf die maximale Héhe fiir bauliche Anlagen als
deren Oberkante fur Treppenhauser, Aufziige und untergeordnete technische Nebenanlagen
auf bis zu 10 % der Grundflache der jeweiligen baulichen Anlage berschritten werden, héchs-
tens jedoch um bis zu 3,0 m.

19.6.5 Textliche Festsetzung:

In dem Kerngebiet ,MK 1 sowie in den eingeschrdnkten Gewerbegebieten ,GEe 1°, ,GEe 2
und ,GEe 3“ darf die maximale Hbhe fiir bauliche Anlagen als deren Oberkante fiir Treppen-
hauser, Aufziige und untergeordnete technische Nebenanlagen auf bis zu 20 % der Grundfla-
che der jeweiligen baulichen Anlage Uberschritten werden, hdchstens jedoch um bis zu 3,0 m.

Zeichnerische Festsetzung:

Teilbaugebiet ‘ Vollgeschosse OK max (4. m NN)
MU 1 /v 123,8 m
MU 2 /v 1232 m
MK 1a \Y 123,11 m
MK 1b IV /IV-VI 123,1m/133,1m
GEe 1 11 123,11 m
GEe 2 I\ 120,7 m
GEe 3 Il 113,7 m

Begrindung zu 19.6.1 bis 19.6.5:
In den einzelnen Teilbaugebieten werden die maximalen Oberkanten baulicher Anlagen in
Metern Uber Normalnull (OK max. in m 0. NN) festgesetzt, um die stadtebaulichen und um-
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weltvertraglichen Hohenentwicklungen der Gebaude zu gewahrleisten. Zudem wurden
Hochstmale sowie im Bereich des ,MK 1b“ ein Mindest- und Hochstmal fir Vollgeschosse
festgesetzt, so dass in diesem Bereich ein standortpragender und aufenwirksamer Baukdr-
per entstehen kann, der mit seiner Baustruktur Gber die umliegenden geplanten sowie vor-
handenen Gebdudehdhen in der Umgebung hinauskragt und diesen fir das Stadtbild be-
sonders pragnanten Eckpunkt betont.

Die Festsetzungen der Vollgeschosse und maximalen Hohen sind korrespondierend zuei-
nander getroffen worden. Die festgesetzten Vollgeschosse kdnnen unter Einhaltung der je-
weiligen maximalen baulichen Oberkanten realisiert werden. Je nhach Geschosshdhe ist auch
die Realisierung eines zurlickgesetzten Staffelgeschosses mdglich. Die Festsetzung der
Vollgeschosse spiegelt das stadtebauliche Bild der Baustruktur der Rahmenplanung wider.
Im Bereich der urbanen Gebiete ,MU 1“ und ,MU 2“ wurde stral3enseitig ein tieferes Ge-
schoss festgesetzt, so dass die fir diese Bereiche vorgesehenen gewerblichen Nutzungen
bzgl. der Tiefe der Baukérper ein notwendiges Mal3 abbilden.

Die maximalen Hohen baulicher Anlagen beziehen sich auf den jeweils im Baugebiet einge-
tragenen Hohenbezugspunkt. Fir die festgesetzten maximalen Oberkanten (OK max.) gilt
jeweils das hochste Bauteil der jeweiligen baulichen Anlage. Eine Uberschreitung dieser
Oberkante wird lediglich fir untergeordnete technische Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO eingeraumt. Hierzu zéhlen z. B. Dachaufbauten fir Aufzugstberfahrten
und Technik (z. B. Bellftung oder Klimatisierung) sowie auch Energieerzeugungsanlagen
(z. B. Solaranlagen). Fur diese wird eine Uberschreitung der maximalen Hohe der baulichen
Anlage um ein begrenztes Mal3 von maximal 3,0 m, auf maximal 10 % der Grundflache der
jeweiligen baulichen Anlage in den urbanen Gebieten ,MU 1* und ,MU 2“ sowie auf maximal
20 % der Grundflache der jeweiligen baulichen Anlage in dem Kerngebiet ,MK 1“ sowie in
den eingeschrankten Gewerbegebieten ,GEe 1%, ,GEe 2“ und ,GEe 3" zugelassen. Dieses
Mal3 ist ausreichend zur Errichtung der genannten Anlagen und dient der Minimierung von
mdoglichen Beeintrachtigungen des Stadtbildes. Als untergeordnet gelten im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO Nebenanlagen, die sowohl in ihrer Funktion als auch ré&umlich-
gegenstandlich dem primaren Nutzungszweck der in dem jeweiligen Baugebiet gelegenen
Grundstiicke (oder des Baugebiets selbst) sowie der diesem Nutzungszweck entsprechen-
den Bebauung dienend zu- und untergeordnet sind (vgl. hierzu auch BVerwG 17.12.1976-
IV C 6.75).

Fir die urbanen Gebiete konnen in den einzelnen Teilbereichen ,MU 1“ und ,MU 2“ (bezo-
gen auf den jeweiligen Hohenbezugspunkt) 18 m hohe Baukoérper entstehen. Dies gewahr-
leistet ausreichend Raum zur Gestaltung der jeweiligen Baukorper und sichert zugleich ein,
bezogen auf die maximale Hohe der Gebaude, geordnetes stadtebauliches Bild.

Fur den siudwestlichen Teilbereich des ,MK 1b* ist die reale H6he bezogen auf den eingetra-
genen Hohenbezugspunkt mit 28 m veranschlagt, so dass in diesem Bereich des ,MK 1b*
das zulassige siebengeschossige Bauwerk errichtet werden kann. Fir das ,MK 1a“ und dem
ubrigen Bereich des ,MK 1b“, in denen lediglich vier Vollgeschosse zulassig sind, betragt die
reale Hohe bezogen auf den eingetragenen Hohenbezugspunkt analog zu den urbanen Ge-
bieten 18 m.

Fur das ,GEe 1“ sind bezogen auf den eingetragenen Héhenbezugspunkt 18 m hohe bauli-
che Anlagen moglich. Diese Hohe stellt ein fur die angestrebte Nutzung erforderliches und
angemessenes Mal3 dar. Somit konnen héhere gewerblich genutzte Geschosse (angenom-
mene Geschosshdhe bis zu 4,5 m) realisiert werden. In einem obersten ,Nicht-Vollgeschoss*
waren zudem Wohnnutzungen flr bspw. Aufsichts- und Bereitschaftspersonen im ,GEe 1a"
denkbar.

Im ,GEe 2% fur den auch der im ,GEe 3" eingetragenen Hohenbezugspunkt gilt, kbénnen
Baukorper mit einer realen Hohe von 15,5 m errichtet werden. Somit kdnnen auch in diesem
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gewerblich genutzten Bereich die fur Gewerbebetriebe tblichen hdheren Geschosse, unter
Ausnutzung der zulassigen Vollgeschosse, realisiert werden.

Fur das ,GEe 3“ betragt die reale Gebaudehthe bezogen auf den Héhenbezugspunkt, ent-
sprechend der niedrigeren Vollgeschosszahl, 8,5 m. Die im Vergleich zu den anderen Bau-
gebieten geringere Gebaudehothe unterstreicht die Idee einer Ansiedlung von jungen oder
innovativen Start-Up-Unternehmen insbesondere aus dem Segment der Urbanen Produktion
in dem bereits bestehenden flachen Guterhallengebéaude.

19.7 Bauweise
19.7.1 Textliche Festsetzung:

Die Bauweise wird gemald Eintrag durch Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil festge-
setzt.

19.7.2 Textliche Festsetzung:
Die von der offenen Bauweise abweichende Bauweise ,a1" setzt fest, dass Gebadude mit seitli-
chem Grenzabstand bis zu einer maximalen Lange von 120 m zulassig sind.

19.7.3 Textliche Festsetzung:
Die von der offenen Bauweise abweichende Bauweise ,a2"“ setzt fest, dass Gebadude mit seitli-
chem Grenzabstand bis zu einer maximalen Lange von 140 m zulassig sind.

Zeichnerische Festsetzung:

- Abweichende Bauweise ,al” im urbanen Gebiet ,MU 1“ (qgilt (ibergreifend fiir ,MU 1a“ und
,MU 1b“)

- Abweichende Bauweise ,,a2“ im urbanen Gebiet ,MU 2“

Begriindung zu 19.7.1 bis 19.7.3:

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, insbesondere
durch Baulinien, sowie die Regelungen zur Uberbaubarkeit von Baugrundstiicken, wurden
fur die urbanen Gebiete ,MU 1 und ,MU 2“ Festsetzungen zur Bauweise getroffen, die sich
an dem stadtebaulichen Bild des Rahmenplans orientieren.

Fur die zentralen und gebietspragenden Baufelder im Teilbaugebiet ,MU 1“ ist bezogen auf
die stadtebauliche Struktur der kiinftigen Baukdrper eine aufgelockerte Bebauung, angelehnt
an eine Blockrandbebauung, vorgesehen. Die festgesetzte abweichende Bauweise ,a1* ge-
wahrleistet, dass eine offene Baustruktur entsteht. Die Abweichung von der offenen Bauwei-
se begrindet sich zum einen darin, dass bezogen auf die stralBenseitigen Baulinien im
.MU 1“ auf der gesamten Lange je Baufeld gebaut werden kann. Zum anderen bietet die
festgesetzte maximale Gebaudelange von 120 m ausreichend stadtgestalterische Flexibilitat.
Neben der Bauweise wird durch die riickwartigen Baulinien in den Eckbereichen der einzel-
nen Baufelder sichergestellt, dass auch hier auf diese Linie gebaut werden muss. In Verbin-
dung mit der genannten, von der offenen Bauweise abweichenden Bauweise ,a1“ und der
hdchstzulassigen GRZ von 0,6 wird somit sichergestellt, dass keine geschlossene Block-
randbebauung errichtet werden kann. Die Errichtung einzelner Gebaude innerhalb des Bau-
fensters mit einer Fassadenabwicklungslange von max. 120 m ist somit méglich. So entste-
hen stadtebaulich gewollte Zwischenrdume und Durchbriiche innerhalb des Baufeldes, die
insbesondere auch aus lokalklimatischen sowie auch Griinden der Belichtung und Beson-
nung beabsichtigt sind.

Fir das Baugebiet ,MU 2“ wird die von der offenen Bauweise abweichende Bauweise ,a2"
festgesetzt. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ,a2“ die eine maximale Lange
von Geb&uden von bis zu 140 m zul&sst, in Verbindung mit den Festsetzungen von Baulinien
und zum Mal3 der baulichen Nutzung, macht eine Umsetzung der Baustruktur entsprechend
der Rahmenplanung moglich. Die Errichtung eines einzelnen Geb&audes mit einer Fassaden-
abwicklungslange von 140 m ist somit moglich.
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Wie sich die, den Festsetzungen zur abweichenden Bauweise zugrundeliegende maximale
Lange von Gebauden definiert, kann der Abbildung 12 entnommen werden. Die Lange des
Gebaudes bemisst sich demnach an den au3eren Fassadenseiten der geplanten Bebauung
(rote Markierung entlang der Auf3enfassade).

\

BS

Abbildung 12: MaBgebende Fassadenseiten zur Ermittlung der Gebéudeldnge im Rahmen der Bauweise, AS+P 2019

In allen Ubrigen Baugebieten (,MK 1“ sowie ,GEe 1%, ,GEe 2“ und ,GEe 3") wird dagegen keine
Bauweise festgesetzt. Anders als in den gebietspragenden urbanen Gebieten ,MU 1 und
.MU 2“ in denen eine aufgelockerte Bebauung angestrebt wird und dadurch eine von der offe-
nen Bauweise abweichende Bauweise erforderlich ist, wird durch die Festsetzungen von Uber-
baubaren Grundsticksflachen, insbesondere durch Baulinien und Baugrenzen, sowie dem Mald
der baulichen Nutzung in den Gebieten ,MK 1“ sowie ,GEe 1%, ,GEe 2 und ,GEe 3° eine Be-
bauung gemaR dem aktuellen Rahmenplan erméglicht. Gleichzeitig bleibt z. B. auch eine ge-
wisse Flexibilitat bei der Konzeption der alten Giiterhalle im ,GEe 3“ erhalten.

19.8 Uberbaubare Grundstiicksflachen
19.8.1 Textliche Festsetzung:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache in den einzelnen Plangebietsteilen wird geman Eintrag im
zeichnerischen Teil durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

19.8.2 Textliche Festsetzung:
Flir das oberste Geschoss von Geb&duden in den urbanen Gebieten ,MU 1“ und ,MU 2 ist von
der stral3enseitigen Baulinie um 2,50 m zuriickzutreten.

Begrindung zu 19.8.1 und 19.8.2: )
In Verbindung mit den Festsetzungen zur Bauweise und Uberdeckung der Baugrundstiicke
wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Die festgesetzten Baulinien dienen dazu, dass das stadtebaulich gewinschte Bild konse-
guent umzusetzen ist. Durch die an die Verkehrsflachen herangesetzten Baulinien in dem
Kerngebiet ,MK 1 und in den urbanen Gebieten ,MU 1“ und ,MU 2“ soll ein urbaner stadti-
scher Charakter sowie eine durchgehende Gebaudeflucht der Neubebauung zur Formulie-
rung einer Raumkante und zur Fassung des Stral3enraums gesichert bzw. erzeugt werden.

Die einzelnen Baufenster sind insgesamt grof3ziigig bemessen und ermdoglichen so eine fle-
xible Ausnutzung und Ausgestaltung. Somit ist sichergestellt, dass fiir die Einzelplanungen
ausreichend Gestaltungsspielraum vorhanden ist, aber gleichzeitig eine stadtraumlich ge-
ordnete Raumstruktur entsprechend dem stadtebaulichen Rahmenplan entstehen kann.
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Fir das oberste Geschoss von Gebauden in den urbanen Gebieten ,MU 1* und ,MU 2“ gilt
ein Zurlcktreten gegenlber der stra3enseitigen Baulinie um 2,50 m. Somit wird durch diese
Festsetzung ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild fir das oberste Geschoss
entlang der sidlichen Verkehrsflache, das als Staffelgeschoss ausgebildet werden kann, ge-
schaffen.

19.9 Stellplatze und Garagen

19.9.1 Textliche Festsetzung:

In den urbanen Gebieten ,MU 7% und ,MU 2“ sind oberirdische Stellpldtze und Garagen nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Unterirdische Stellplatze und Garagen
sind im ,MU 7“und ,MU 2 nur auf den festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen und in unterirdi-
schen Garagengeschossen innerhalb der tGiberbaubaren Grundsticksflachen zuléassig.

19.9.2 Textliche Festsetzung:
In dem Kerngebiet ,MK 1“ sind oberirdische Stellplatze unzuldssig. Garagen und unterirdische
Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig.

19.9.3 Textliche Festsetzung:

In dem eingeschrédnkten Gewerbegebiet ,GEe 1 sind oberirdische Stellpldtze nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf den festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zuldssig.
Unterirdische Stellpléatze sind im ,GEe 1“ nur in unterirdischen Garagengeschossen innerhalb
der Uberbaubaren Grundsttcksflachen zulassig.

19.9.4 Textliche Festsetzung:
In dem eingeschrdnkten Gewerbegebiet ,GEe 2 sind oberirdische und unterirdische Stellplatze
und Garagen nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

19.9.5 Textliche Festsetzung:
In dem eingeschrdnkten Gewerbegebiet ,,GEe 3 sind oberirdische und unterirdische Stellplatze
und Garagen innerhalb der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulés-

sig.

Begrindung zu 19.9.1 und 19.9.5:

Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sind nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. innerhalb der hier-
fur festgesetzten Flachen fur Stellplatze bzw. Tiefgaragen zuldssig. Darliber hinaus sind zwi-
schen den StralRenbegrenzungslinien bzw. vorhandenen oder kunftigen Hinterkanten der
Gehwege und den jeweiligen Baufenstern keine Stellplatze und Garagen zuléssig. Die An-
ordnung und Ausformung der Garagen und privaten Stellplatze entspricht dem stadtebauli-
chen Rahmenplan und dient der Entwicklung eines geordneten Stadtbildes.

Im Zusammenspiel mit der Uberbaubarkeit von Grundstiicken folgen diese Festsetzungen
der stadtebaulichen Zielsetzung, den ruhenden privaten Verkehr groRtenteils unterirdisch
anzuordnen, um bei den anvisierten Dichtewerten entsprechende rdumliche Gestaltungsqua-
litaiten zu sichern. So wird grof3en Parkplatzflachen am StraRenrand oder im Innenbereich
der Grundstiicke entgegengewirkt, was sich positiv auf die Gestaltung des Strafenraums,
aber auch bezuglich der privaten Flachen im riickwartigen Bereich der Grundstiicke auswirkt.

Eine Ausnahme bilden die Regelungen im ,GEe 1. Hier kdnnen gemal der stadtebaulichen
Rahmenplanung Stellplatze oberirdisch untergebracht werden, weshalb Flachen fir Stell-
platze festgesetzt wurden. Es wird jedoch durch die restriktive Festsetzung, dass Stellplatze
nur innerhalb dieser Flachen (bzw. ggf. auch unteririsch in Tiefgaragen innerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen) und den Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind,
gleichzeitig gewahrleistet, dass die rtickwartigen Grundsticksbereiche von ruhendem Ver-
kehr freigehalten werden mussen, was sich zudem vertréaglich auf die angrenzenden Nut-
zungen der urbanen Gebiete auswirkt.
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19.10 Nebenanlagen

19.10.1 Textliche Festsetzung:

Die nach 8§ 14 (1) S. 2 BauNVO zulassigen Einrichtungen und Anlagen fiur die Tierhaltung, ein-
schlie3lich der Kleintiererhaltungszucht sind gemafd § 14 (1) 1 S. 3 BauNVO nicht Teil des Be-
bauungsplans.

Begrindung zu 19.10.1:

Aufgrund der hohen Verdichtung im Gebiet sowie der zu erwartenden Gerausch- und Ge-
ruchsemissionen sind Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung, einschliel3lich der
Kleintiererhaltungszucht ausgeschlossen.

19.11 Flache fir den  Gemeinbedarf —mit der  Zweckbestimmung  ,Schule®
(8 9 (1) 1 Nr. 5 BauGB)

19.11.1 Textliche Festsetzung:

Die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” dient der Unterbringung
einer Schule und einer zugeordneten Schulsporthalle. Es sind alle fur den schulischen Betrieb
erforderlichen Funktionsraume und —flachen, Kantinen- und Kiichenbereiche sowie eine Schul-
sporthalle zulassig.

19.11.2 Textliche Festsetzung:
Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” sind keine Wohnun-
gen zulassig (SchallschutzmalBnahme ,SM 12%).

19.11.3 Textliche Festsetzung:
Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” sind Stellpldtze nur
fur den durch die Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Begrindung zu 19.11.1 bis 19.11.3:

Die Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dient
dazu, die planungsrechtliche Voraussetzung fur den Bau einer neuen weiterfilhrenden Schu-
le am gewahlten Standort zu schaffen. Die Stadt Offenbach als Schultrdger hat den entspre-
chenden Bedarf sowie die Parameter flur den stadtebaulichen Entwurf formuliert.

Vorgesehen ist der Neubau eines funf- bis sechsziigigen Gymnasiums fir rund 1.500 Schi-
lerinnen und Schiiler. Die Grobplanung sieht ein vier bis fiinf geschossiges Gebaude mit
Schulhof, Sporthalle und Stellplatzen vor.

Da das Gebiet des Guterbahnhofs innerhalb der Tag-Schutzzone (TSZ) 2 des Larmschutz-
bereichs des Verkehrsflughafens Frankfurt am Main und damit im Bereich des Bauverbotes
fur schutzbedurftige Einrichtungen nach dem Gesetz zum Schutz gegen Flug-
l[arm (FluLarmG) liegt, durfen u. a. Schulen, Kindergarten und &hnliche in gleichem Mafle
schutzbedurftige Einrichtungen prinzipiell innerhalb des Geltungsbereichs nicht errichtet
werden. Ausnahmen dirfen nur zugelassen werden, wenn dies zur Versorgung der Bevolke-
rung mit 6ffentlichen Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten ist
und keine anderweitigen Standorte zur Befriedigung des Bedarfs zur Verfiigung stehen.

Die Stadt Offenbach hat am 08.11.2018 einen Antrag auf Ausnahmegenehmigung vom Bau-
verbot nach § 5 Abs. 1 FluLa&rmG gestellt. Darin wurde aufgezeigt, dass ein dringender Be-
darf an weiterfihrenden Schulen in Offenbach besteht. Zudem wurde dargelegt, dass die
Hinnahme der fluglarmbedingten Beeintrachtigung fur die Einrichtungsnutzer die einzige rea-
listische Mdglichkeit darstellt, die mit der Einrichtung bezweckten 6ffentlichen Interessen zu
befriedigen. Alternative Standorte fur diese Einrichtungen aul3erhalb der Tag-
Schutzzone (TSZ) 2 konnten nachweisbar nicht gefunden werden.
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Aus der Festsetzung von Larmschutzbereichen und den damit verbundenen Bauverboten
ergeben sich Einschrankungen fir die kommunale Planungshoheit. Ein Bebauungsplan ist
als Akt planerischer Gestaltung darauf ausgelegt, vollzogen zu werden. Ist dies nicht mog-
lich, weil im Planvollzug die innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Nutzungen aufgrund
anderweitiger gesetzlicher Bestimmungen nicht genehmigungsfahig sind, wirde der Bebau-
ungsplan seinen gestalterischen Auftrag verfehlen und ware damit abwagungsfehlerhaft.

Die Plangeberin muss daher bei der Aufstellung von Bebauungsplanen bericksichtigen,
dass im Planvollzug die Genehmigung der in 8 5 Abs. 1 FluLA&rmG genannten Nutzungen an
einem Bauverbot scheitern konnte. Ist flr ein Plangebiet eine schutzbedurftige Einrichtung
im Sinne des 8 5 Abs. 1 FluLarmG vorgesehen, muss eine Ausnahmeerteilung daher hinrei-
chend sicher absehbar sein.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat am 05.12.2018 zu dem o. g. Antrag einen Bescheid
erlassen, nachdem die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach
§ 5 Abs. 1 S. 3 FluLArmG hinreichend sicher absehbar ist.

Sobald der Bebauungsplan Nr. 647 fur das Giterbahnhofareal Rechtskraft erlangt hat und
mit den Detailplanungen fir die weiterfiihrende Schule begonnen wird, ist im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens wiederum ein Antrag auf Ausnahme von den Bauverboten nach
8§ 5 Abs. 1 S. 3 FluLarmG zu stellen. Dieses Antragserfordernis wird nicht durch den bereits
vorliegenden Bescheid des Regierungsprasidiums vom 05.12.2018 ersetzt.

Die gewahlte Festsetzung zum Ausschluss von Wohnnutzungen auf der Flache fur Gemein-
bedarf dient der Bertcksichtigung der betrieblichen Belange der Knettenbrech + Gurdulic
Metallrecycling GmbH. Hierdurch soll vermieden werden, dass in der an das Betriebsgrund-
stiick angrenzenden Gebaudeteil des Plangebiets schutzbedirftigen Raume in Wohnungen
neu entstehen. Hierdurch werden Gerauschkonflikte zwischen den vorhandenen Gewerbe-
betrieben und einer kiinftigen Wohnnutzung vermieden.

Dariiber hinaus ist die Flache fir Gemeinbedarf im stdlichen Teil insbesondere in der Nacht
durch den Schienenverkehrslarm stark beaufschlagt. Eine dauerhafte Wohnnutzung ware an
dieser Stelle aufgrund des hohen Schalleintrags nicht mit den bei der Aufstellung von Bau-
leit-planen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu bertcksichtigenden Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse vereinbar.

19.12 Verkehrsflachen

19.12.1 Textliche Festsetzung:
Die offentlichen und privaten StralRenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Platz) werden gemalf3 Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

19.12.2 Textliche Festsetzung:
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten (hiervon ausgenommen ist das Energieversorgungsunter-
nehmen der Transformatorenstation) werden gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

19.12.3 Textliche Festsetzung:

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Platz” ist i. V. m. 8 9 (1) Nr. 25 BauGB als
Flache mit Aufenthaltsqualitat zu gestalten. Ein Anteil von 20 % der Platzflache ist als Grinfla-
che mit Bodenanschluss anzulegen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Mindestens die Half-
te hiervon ist mit Gehélzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Hierflr sind zur Halfte
heimische und standortgerechte Laubgehotlze gemaf der in den Hinweisen dargelegten Vor-
schlagsliste zu verwenden. Anpflanzung von mind. einem Baum 1. Ordnung pro angefangene
200 m2 Platzflache mit einem Mindeststammumfang von 20-25 cm. Der durchwurzelbare Raum
muss mindestens 36 m3 umfassen. Bei der Artenauswahl sind mind. 50 heimische Arten zu
verwenden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.
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Begriindung zu 19.12.1 und 19.12.3:

Grundlage fur die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen sowie der Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg® ist die bereits mehrfach erwahnte
vorangegangene stadtebauliche Rahmenplanung. In dieser Planung wurden die fur den Ver-
kehr relevanten Belange Kfz-Verkehr, Rad- und FuRverkehr sowie OPNV berticksichtigt. Die
eingetragenen Bemafiungen der Verkehrsflachen sind auf Querschnitte nach der Richtlinie
fur die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06) gewahlt.

In der sudlichen ErschlieBung sollen neben einer Fahrbahn, fir die eine Breite von 6 m fir
den Begegnungsfalls Pkw — Lkw angenommen wurde, beidseitig Gehwege und 6ffentliches
Parken in Langsaufstellung mdéglich sein. Unter Zugrundelegung der RASt 06 ergibt sich bei
Einhaltung erforderlicher Sicherheitsabstande ein Querschnitt von 15,5 m. Im Bereich des
Platzes als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind die Stellplatze und der Ful3-
weg in die Platzgestaltung integriert, daher verjingt sich hier der StrafRenquerschnitt auf
10,75 m.

Fur die Verbindung der nérdlichen und sudlichen ErschlielBung ist wiederum die eben ge-
nannte Fahrbahn von 6 m vorgesehen. Zudem sollen neben beidseitigen Gehwegen jeweils
das Parken in Langsaufstellung sowie das Parken in Senkrechtaufstellung mdglich sein.

Fur die noérdliche Erschlie3ung ist ebenfalls die gewéhlte Fahrbahnbreite von 6 m angedacht.
Zudem wird ein Gehweg angrenzend an das ,GEe 1“ vorgesehen. Direkt angrenzend ist ein
Parken in Senkrechtaufstellung innerhalb der Baugebiete méglich.

Der Querschnitt der StraRenverkehrsflache ermdglicht weiterhin einen schmalen Gehsteig zu
den ndrdlich angrenzenden Grundstiicken, die aul3erhalb des Plangebiets liegen. Diese wer-
den zwar grundsatzlich von Norden her erschlossen, jedoch kann auch eine stdliche Er-
schlieBung erfolgen.

Fur die notwendige HaupterschlieBung des ehemaligen Glterbahnhofareals ist eine Neuord-
nung der bereits existierenden, signalgesteuerten Kreuzung an der ,Unteren Grenzstra-
Be / Ecke HebestralRe® erforderlich. Da die Zufahrt und Ausfahrt zum und vom Plangebiet
Uber die stark befahrene ,Untere Grenzstral3e (B43) auf Hohe der ,Hebestralle” erfolgen
soll, ist ein Ausbau des heute dreiarmigen Knotenpunkts ,Untere Grenzstral3e / HebestralRe®
zu einem vierarmigen Knotenpunkt erforderlich. Entsprechend wurde fiir die vergréRerte
Verkehrsflache im Bereich der ,Unteren GrenzstraRe“ der geplante Ausbau der Strafl3e im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans beriicksichtigt.

Weiterhin wurde fir die Baugebiete im Bereich der ,Unteren Grenzstraf3e“, ,MK 1“ und
.GEe 1 sowie ,GEe 2“ ein Bereich festgesetzt, der keine Ein- oder Ausfahrten zulasst. Dies
ist erforderlich, um somit einen verkehrstechnisch optimierten und sicheren Ablauf des Ver-
kehrsgeschehens zu ermdéglichen, so dass der flieRende Verkehr nicht durch Grundstiicks-
zufahrten beeintrachtigt wird. Dies gilt auch fir den Einmindungsbereich der stdlichen Er-
schlieBungsstralie.

Von dieser Festsetzung ausgenommen ist das Energieversorgungsunternehmen der Trans-
formatorenstation, um die Station an der ,Unteren GrenzstralRe“ fir Wartungsarbeiten zu-
ganglich zu machen.

Zeichnerische Festsetzung:
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Platz*

Begriindung zur zeichnerischen Festsetzung Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Platz":

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Platz* soll als eine der ehemaligen Gu-
terhalle vorgelagerte Freiflache insbesondere den zuktinftigen Bewohnern des Quartiers und
den Schulern der geplanten Schule die Mdglichkeit bieten, sich angenehm im Aufl3enbereich
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aufzuhalten. Durch die Einbeziehung der FulRBwegeverbindung und der langsseitigen Stell-
platze in die Platzsituation kann vor der Giterhalle eine lineare, rAumlich-gestalterische Ein-
heit ausgebildet werden.

Die Festsetzung von Baumen dient zum einen der Fortfiihrung der Baumallee entlang der
Verkehrsflache und ihrer Gliederung, zum anderen mindern sie den Verlust von Gehdlzstruk-
turen durch die BaumaRnahme. Grundséatzlich haben Baume einen positiven Effekt auf das
Kleinklima ihres Umfeldes (Verdunstung, Beschattung, Luftfilterung, Minderung der Aufhei-
zung und Temperaturregulation). Der definierte Stammumfang und Grol3e des durchwurzel-
baren Raums soll sicherstellen, dass sich die Baume dauerhaft gesund und pflegearm ent-
wickeln und moglichst rasch eine positive Wirkung auf das Ortshild entfalten kénnen. Der
Begriinungsanteil insgesamt tragt zu einer ansprechenden Gestaltung des Erscheinungsbil-
des und zur Aufwertung des Stral3enraums bei. Die mindestens hélftige Verwendung von
einheimischen Baumarten wirkt sich positiv auf die heimische Flora und Fauna aus. Fur die
nahere Ausgestaltung des Platzbereichs wird auch auf das ,Freiraumentwicklungskonzept
Quartier 4.0 / Guterbahnhof Offenbach® verwiesen, das als Anlage dem Umweltbericht bei-
gefugt ist.

Zeichnerische Festsetzung:
Private StralB3enverkehrsflache

Begriindung zur zeichnerischen Festsetzung Private Stralenverkehrsflache:

Die Festsetzung der privaten Verkehrsflache wurde von ihrer Dimensionierung im Wesentli-
chen der Zufahrt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 516 der Stadt Offenbach
entnommen. Im Bebauungsplan Nr. 516 wurde diese Anbindung als oOffentliche Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt. Sie wurde nicht ausschliefZlich mit einer Wendeanlage ausgebildet,
sondern hatte auch eine Anbindung an die in Ost-West-Richtung verlaufende Stral3e ,In der
Kalkwiese®. Da diese Verbindung zukiinftig stadtebaulich und verkehrstechnisch nicht mehr
gewilnscht ist und die Andienung ausschlief3lich einem einzigen Gewerbebetrieb dient, wird
diese ErschlieBung als private Verkehrsflache und als StichstralRe festgesetzt. Die Dimensi-
onierung der Wendeanlage ist fur ein 3-achsiges Mullfahrzeug ausgelegt.

Mit Festsetzung der privaten Verkehrsflache wird auch zuklnftig die ErschlieBung des Ge-
werbebetriebs an die dffentliche Stralenverkehrsflache in der ,Muhlheimer StralRe“ gewahr-
leistet.

Der Umgriff der privaten Verkehrsflache soll an den Eigentimer des Gewerbebetriebs ver-
auBert werden. Durch die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache bleibt die Herstellung
und dauerhafte Unterhaltung somit dem privaten Grundstiickseigentiimer vorbehalten.

19.13 Versorgungsflachen

19.13.1 Textliche Festsetzung:

Zur Versorgung des Planungsgebiets mit Strom sind entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung des Bebauungsplans vier Standorte zum Bau von Transformatorstationen frei-
zuhalten.

Begrindung zu 19.13.1:
Die Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung Elektrizitdt dienen der Errichtung von
Transformatorenstationen, die den Strom im Gebiet verteilen.

19.14 Griunflachen

19.14.1 Textliche Festsetzung: Offentliche Griinflaiche, Zweckbestimmung Quartierspark und
Spielplatz

Die in der Planzeichnung festgesetzte offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Quar-

tierspark und Spielplatz® ist als Griinfliche parkartig anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die
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Flachen sind zu 30 % naturnah zu gestalten und randlich abseits intensiver Erholungseinrich-
tungen herzustellen. Als naturnahe Flachen gelten extensive Wiesenflachen sowie die Anpflan-
zung einheimischer standortgerechter Laubgehdlze. Der Anteil befestigter Flachen, dies sind
Spiel- und Aufenthaltsbereiche, Wege und sonstigen Freizeiteinrichtungen, darf max. 25 % be-
tragen. Innerhalb der Griunflache sind mind. 10 Laubbdume 1. und mind. 25 Laubbaume 2.
Ordnung gemaR der in den Hinweisen dargelegten Vorschlagsliste zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten, davon sind mind. zur Hélfte einheimische Arten gemaR der in den Hinweisen dar-
gelegten Vorschlagsliste zu wahlen. Die Baume 1. Ordnung missen bei Pflanzung einen Min-
deststammumfang STU von 20-25 cm und die Baume 2. Ordnung einen Mindeststammumfang
STU von 18-20 cm aufweisen. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Die den Bahngleisen zugewandte Grundstiicksgrenze des Quartiersparks ist mit einem mindes-
tens 1,5 m hohen Schutzzaun gegen unbefugtes Betreten der Bahnanlagen abzusichern. Der
Zaun muss als Wildzaun und mit einem Bodenabstand von mind. 10 cm angelegt sein.

Begriindung zu 19.14.1:

Mit der 6ffentlichen Griunflache soll insbesondere Raum fir die Naherholung geschaffen und
ein Beitrag zur Durchgriinung des Planungsgebiets geleistet werden. Die Parkanlage eroff-
net Mdéglichkeiten zu Ubergeordneten Verknupfungen mit umliegenden Landschaftsstruktu-
ren im Stadtgefiige Offenbachs und stellt generationsiibergreifende Aufenthalts- und Erho-
lungsmdglichkeiten fur die im Gebiet arbeitende und zukiinftig wohnende Bevélkerung zur
Verfligung. Durch die Schaffung von Bereichen flr intensivere/aktive Nutzungen innerhalb
einer ruhigen und landschaftlich gestalteten Grinstruktur wird das Angebot zur freiraumge-
bundenen Erholung (Wegeverbindungen, Aufenthalts- und Funktionsflachen, Spielbereiche)
fur die Bevdlkerung im néheren Umfeld deutlich verbessert. AulRerdem eréffnen sich auf-
grund der Lage und Struktur der Griinanlage Mdglichkeiten fir eine tbergeordnete Grinver-
bindung zwischen wichtigen Freiflachen wie dem Mainuferbereich bzw. dem Kuhmiuhlgraben
im Nordwesten sowie dem Griinring im Sudosten.

Die Festsetzung eines Mindestanteils naturnah und extensiv zu gestaltender Flachen soll die
Entfaltung 0kologischer Wertigkeiten sichern, woftir die Verwendung einheimischer Gehdlze
unabdingbar ist. Die Begrenzung des Anteils intensiv nutzbarer Spiel- und Freizeitanlagen
(Spielplatz/Spielstationen, Bolzplatz u. &.) und die Vorgabe zur Anpflanzung von Baumen,
besonders einheimischer Arten in der gesamten Grunanlage, dient in gewisser Weise eben-
so diesem Ziel.

Damit die Flachen als 6kologischer Ausgleich der Baumafl3inahme anrechenbar sind, missen
sie frei von anthropogenen Stérungen sein. Somit muss durch die Gestaltung des Parks ge-
geben sein, dass die extensiv angelegten Flachen nicht durch die Freizeitnutzung beein-
trachtigt werden. Mit AusgleichsmaBnahmen soll der heimische Naturraum und die heimi-
sche Biodiversitat gefordert werden, somit sind fir die Pflanzung einheimische Arten zu ver-
wenden.

Mit der Festsetzung zur anteiligen Entwicklung von heimischen Gehdélzflachen und naturna-
hen Bereichen (Wiesenflachen) wird aul3erdem ein Biotopvernetzungselement geschaffen
und damit gleichzeitig Nahrungsangebote fir die im Gebiet nachgewiesenen Tiervorkommen
(insbesondere Vogel und Fledermause) gesichert. Randlich der Grinflache ist auRerdem die
Schaffung eines dauerhaften Lebensraumangebots fiir die Zauneidechse vorgesehen (vgl.
Malnahmenfestsetzung Herstellung von Lebensrdumen fir die Zauneidechse im Bereich
des geplanten Larmschutzwalls). Der Verlust von Nahrungsraum fir den Grinspecht und
weitere Vogelarten kann hierdurch etwas gemindert werden. Die Festsetzung tragt aul3er-
dem zur Gestaltung eines neuen Lebensraums fur die Zauneidechse bei, fur die ein Ersatz-
lebensraum sudlich des geplanten Larmschutzwalls eingerichtet werden soll. Neben den po-
sitiven Wirkungen fur Flora, Fauna und Biotope werden von dem Quartierspark auch die
Schutzguter Klima (Vermeidung eines Warmeinseleffekts durch Uberwarmung, Be- und
Durchliftung) und Wasser (Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser) begunstigt.

Seite 92 von 205

Entwurf



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_]splan Nr. 647

Ein 1,5 m hoher Schutzzaun entlang der den Bahngleisen zugewandten Grundstticksgrenze
des Quartiersparks soll ein unbefugtes Betreten der Bahnanlage verhindern. Dies ist im Hin-
blick auf den geplanten Spielplatz und die zu erwartende hohe Freizeitnutzung als notwendi-
ge SchutzmaflRnahme besonders fir spielende Kinder zu sehen. Um keine Barrierewirkung
fur wandernde Kleintiere zu erzeugen, insbesondere im Hinblick auf die nachgewiesenen Ei-
dechsen, ist der Zaun grobmaschig und mit einem Bodenabstand anzulegen, um den Tieren
ein gefahrloses queren der Zaunanlage zu ermdglichen.

Fur die ndhere Ausgestaltung des Quartiersparks wird auch auf das ,Freiraumentwicklungs-
konzept Quartier 4.0 / Guterbahnhof Offenbach® verwiesen, das als Anlage dem Umweltbe-
richt beigefligt ist.

Das Planzeichen ,Spielplatz® ist nicht flachenscharf verortet. Die genaue Lage des Spielplat-
zes innerhalb der éffentlichen Griunflache wird im Rahmen der Ausarbeitung der Gestaltung
des Quartiersparks unter Beriicksichtigung weiterer Belange (bspw. Artenschutz) festgelegt.

19.14.2 Textliche Festsetzung: Private Griunflache

Die in der Planzeichnung festgesetzte private Grunflache ist vollstandig zu begriinen und dau-
erhaft zu erhalten. Es ist mind. ein Strauch pro 2 m2 Griinfliche anzupflanzen. Hierflr sind zur
Halfte heimische und standortgerechte Laubgehdlze gemal der in den Hinweisen dargelegten
Vorschlagsliste zu verwenden. Die Schallschutzwand ist auf der Siidseite dauerhaft mit Kletter-
pflanzen mit mind. einer Pflanze pro laufendem Meter Schallschutzwand zu begriinen. Es sind
standortgerechte Pflanzenarten gemaf der in den Hinweisen dargelegten Vorschlagsliste zu
verwenden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Begriindung zu 19.14.2:

Zur dauerhaften Begrinung der Schallschutzwand benétigen die hierfur zu pflanzenden Ge-
hdlze und Kletterpflanzen ausreichend Raum zur Entwicklung. Mit der Festsetzung soll eine
flachige Bedeckung der Schallschutzwand gegeniiber dem offentlichen Raum erreicht wer-
den. Die zu pflanzenden Straucher stellen eine Begriinung im unteren Bereich der Larm-
schutzwand sicher und schiitzen gleichzeitig die Basis der Klettergeholze vor Beschadigung.
In Verbindung mit dem gewahlten dichten Pflanzabstand der Kletterpflanzen soll so eine
wirksame Wandbegriinung gesichert werden, welche bei voller Funktion auch einen wichti-
gen Lebensraum fir britende Vogel darstellt.

19.15 Malinahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

19.15.1 Textliche Festsetzung: Bodenbefestiqung

Oberirdische Stellplatze, Zufahrten zu Stellplatzen, Carports und Garagen sowie sonstige ver-
siegelte Flachen und Wege sind wasserdurchléssig auszufiuhren, sofern nicht wasserwirtschaft-
liche Belange entgegenstehen. Als wasserdurchlassig im Sinne dieser Festsetzung werden alle
Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in
Verbindung mit DWA-A 117 und DWA-M 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung fur Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall e. V., Hennef) angesehen.

Begrindung zu 19.15.1:
Die Festsetzung trégt dazu bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu minimieren.
Damit soll eine mdglichst zeithahe Versickerung des Niederschlagswassers und der Verbleib
im Plangebiet begunstigt werden. Als wasserdurchlassig gelten i. d. R. Pflastersteine mit
wasserdurchlassigen Fugen und wasserdurchlassiger Tragschicht, Rasengittersteine oder
ahnliche Flachenbelage.

19.15.2 Textliche Festsetzung: Versickerung von Niederschlagswasser auf privaten Grundsti-
cken

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf den einzelnen Grundsticken zu

versickern. Ist eine vollstdndige Versickerung nachweislich nicht méglich, ist der Niederschlags-
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abfluss der Dachflachen gedrosselt auf 10 Liter pro Sekunde und Hektar in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal einzuleiten. Die gedrosselte Einleitung gilt auch fur sonstige Flachen.

Begrindung zu 19.15.2:

Durch die Versickerung des Niederschlagswassers auf den einzelnen Grundstticken wird der
Zielsetzung der Wasserrechtlichen Satzung, wonach das von den baulichen Anlagen abflie-
Rende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dachflachen aufgefangen, gesammelt
und verwertet oder ortsnah versickert werden soll, wenn wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen, Rechnung getragen.

Die Festsetzung tragt dazu bei, dass die Niederschlagsabflisse reduziert werden und eine
moglichst naturnahe Wiedereinleitung der unvermeidbaren Niederschlagsabfliisse in den na-
turlichen Wasserkreislauf erfolgen kann.

19.15.3 Textliche Festsetzung: Dachbegriinung in urbanen Gebieten

Die Flachdéacher einzelner Bauteile in den urbanen Gebieten ,MU 1“ und ,MU 2“ sind mit Aus-
nahme von Dachterrassen, Dachaufbauten, Dachluken, Verankerungen von PV-Anlagen etc.
dauerhaft extensiv zu begriinen. Mindestens sind die Flachdacher der einzelnen Bauteile in den
urbanen Gebieten ,MU 1 und ,MU 2“ jedoch zu 50 % ihrer Grundflache extensiv zu begrinen.
Die Mindeststarke der Substratschicht betragt 10 cm.

19.15.4 Textliche Festsetzung: Dachbegriinung im Kerngebiet sowie in den eingeschrankten
Gewerbegebieten

Die Flachdacher einzelner Bauteile in dem Kerngebiet ,MK 1“ sowie in den eingeschrankten

Gewerbegebieten ,GEe 1%, ,GEe 2“ und ,GEe 3" sind zu mindestens 50 % ihrer Grundflache

dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Substratschicht betragt 10 cm.

19.15.5 Textliche Festsetzung: Dachbegriinung in der Flache fir Gemeinbedarf Schule
Die Flachdacher einzelner Bauteile sind zu mindestens 50 % ihrer Grundflache dauerhaft ex-
tensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Substratschicht betragt 10 cm.

Begrindung zu 19.15.3 bis 19.15.5:

Durch die extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die
das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflus-
sen. Darlber hinaus wird Niederschlagswasser zuriickgehalten, was sich positiv auf den
Wasserhaushalt wirkt. Eine Substratschichtstarke von zumindest 10 cm kann als verbesserte
Standardlésung bei der extensiven Begriinung von Flachdachern mit Regelgefélle angese-
hen werden und ermdglicht eine nennenswerte Wasserriickhaltung. Begriinte Dachflachen
bieten auflerdem in gewissem Umfang einen Lebensraum (Sekundé&rbiotop) fur Tiere und
Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften ausbil-
den. Die Festlegung des konkreten Dachbegriinungsanteils ergibt sich aus der Nutzungsart
der Geb&ude.

19.15.6 Textliche Festsetzung: Tiefgaragenbegrinung: )
Tiefgaragen sind, soweit sie nicht tUberbaut sind, zu begrinen. Die Uberdeckung mit durchwur-
zelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen soll mindestens 80 cm betragen.

Begriindung zu 19.15.6:

Durch die Vorgaben zur Tiefgaragenbegriinung wird sichergestellt, dass das unterirdisch zu-
lassige Bauwerk nicht pragend in Erscheinung tritt und die Nutzbarkeit als Grundsticksfrei-
flache erhalten bleibt. AuRerdem wird damit die Durchgrinung des Gebiets gefordert, was
sich positiv auf die Umfeldgestaltung und Aufenthaltsqualitat sowie das Kleinklima auswirkt.
Die Mindestiiberdeckung von 80 cm ermdéglicht eine Begriinung auch mit gréReren Gehol-
zen. Insgesamt kénnen so Griinflachen geschaffen werden, die sich von normalen Freifla-
chen mit Bodenanschluss optisch kaum unterscheiden.
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19.15.7 Textliche Festsetzung: Fassadenbegriinung

Innerhalb der eingeschrénkten Gewerbegebiete ,GEe 1%, ,GEe 2 und ,,GEe 3“ sowie innerhalb
der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule” sind fensterlose Fassadenab-
schnitte, die eine Mindesthéhe von 6 m Uber Gelande sowie eine Breite von 10 m lberschrei-
ten, jeweils mit einem Flachenanteil von mindestens 30 % mit rankenden, schlingenden oder
kletternden Pflanzen gemal der in den Hinweisen dargelegten Vorschlagsliste zu begrinen.
Dazu sind mindestens 30 % der Flache der betreffenden Fassadenabschnitte in voller Hohe mit
Rankhilfen auszustatten. Die Rankhilfen und die Berankung sind dauerhaft zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

Begriindung zu 19.15.7:

Die Vorgabe zur Fassadenbegriinung soll insbesondere bei vom o6ffentlichen Raum bzw.
vom Aul3enbereich aus sichtbaren ungegliederten, monoton wirkenden und fensterlosen
Fassadenabschnitten zu einer Aufwertung des Erscheinungsbildes beitragen sowie als Er-
ganzung der sonstigen Grundstiicksbegrinungen zur Wirkung kommen. Weiterhin wirkt sich
Fassadenbegriinung durch eine verminderte Aufheizung von Gebaudeoberflichen sowie er-
hdhte Verdunstung und Feinstaubbindung durch das Grinvolumen positiv auf das Kleinklima
aus.

19.15.8 Textliche Festsetzung: Vogelschlagvermeidung

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind Glasflachen und -fassaden mit einer Groé3e von mehr als
3 m2 in den Baugebieten ,MK 1% .MU 1%, ,MU 2%, ,GEe 1 ,GEe 2“ und ,GEe 3" sowie auf der
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” mit geeigneten, fiir Végel
sichtbaren Oberflachen auszufiihren. Hierzu zahlen u.a. reflexionsarme Glaser mit einem Refle-
xionsgrad von hochstens 15 %, Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte
oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, fur Vogel sichtbare Folien oder
feste, vorgelagerte Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegrinungen oder Rahmenkonstruktio-
nen. Ubereckverglasung sind zu vermeiden.

Begriindung zu 19.15.8:

Das Risiko einer signifikanten Erhdhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist insbesondere
bei Neubaumalnahmen und bei freier Anflugstrecke aufgrund der Regelungen des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz zu minimieren. Wesentlich ist in diesem Zusammenhang das
,oichtbarmachen® der Glaselemente fur Vogel, wobei insbesondere ein moglichst geringer
Reflexionsgrad bedeutsam ist. Zudem gibt es verschiedene weitere Mdglichkeiten, die hier
beispielhaft aufgeflihrt sind, um das Glas fir Vogel als Hindernis kenntlich zu machen. Hin-
weise zu Abstéanden, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz konnen dem derzeit als Stand
der Technik geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Schmid, H.
W. Doppler, D. Heynen & M. Rdéssler, 2012, www.vogelglas.info/public/leitfaden-voegel-und-
glas_dt.pdf) bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen entnommen werden.

In Abhangigkeit zur konkreten Fassadengestaltung ist die Oberflachenausbildung von Glas-
flachen auf Vorhabenebene zu konkretisieren und sollte im Baugenehmigungsverfahren mit
dem Umweltamt der Stadt Offenbach am Main abgestimmt werden.

19.15.9 Textliche Festsetzung: AuRenbeleuchtung

Es sind nur insektenschonende Aul3enbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum (z. B.
Natriumdampflampen, warmweil3e LED-Leuchtmittel mit max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur,
Wellenlange tber 500 nm und in Form einer geschlossenen Konstruktion) sowie mit Mindest-
schutzart IP 43 zu verwenden. Die Ausleuchtung soll durch Abschirmungen/Blenden in den un-
teren Halbraum in einem Strahlungswinkel bis 70 Grad erfolgen. Die Lichtimmissionen sind
grundsatzlich auf das erforderliche Mindestmald zu begrenzen, sowohl in der Lichtstarke, als
auch in der Beleuchtungsdauer.

Begrindung zu 19.15.9:
Die Vorgabe ist als Artenschutz- und EnergiesparmalRnahme zu werten und dient vor allem
dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten und lichtsensibler Fledermausarten sowie einem re-
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duzierten Energieverbrauch. Insbesondere in Bezug auf den Artenschutz leitet sich die Fest-
setzung aus der konkreten rdumlichen Situation des Planungsgebiets unmittelbar nérdlich
einer ausgedehnten Freiflache und der Nahe zum Main ab, weshalb besondere Lock- und
Storwirkungen vermieden bzw. moglichst minimiert werden sollen.

Mit einem UV-armen Lichtspektrum kann eine auf die Helleempfindlichkeit von Nachtfalter-
augen wirkende Strahlung sehr erheblich reduziert werden, so dass Insekten deutlich weni-
ger angelockt werden. Moderne LED-Lampen emittieren Uberhaupt keine UV-Strahlung
mehr. Als besonders insektenfreundlich gelten warmweil3e LEDs, durch kaltwei3e LEDs hin-
gegen werden mehr nachtaktive Insekten angezogen. Durch die Verwendung von Leuchten
mit Richtcharakteristik durch entsprechende Abschirmung sollen Lichtemissionen v. a. in
Richtung Aul3enbereich und Richtung Himmel grundsatzlich vermieden werden. Durch die
Verwendung vollstandig gekapselter Lampengehéause wird einem Eindringen von Insekten in
den Lampenkdrper, der nicht selten als todliche Falle fir die Tiere wirken kann, entgegen-
gewirkt. Auch fur den Menschen ergeben sich positive Effekte aufgrund verminderter Blend-
wirkung und Storung des circadianen Rhythmus durch Richtcharakteristik und Verwendung
warmweif3er Lichtfarbe.

Der Schutzgrad von Beleuchtungsmitteln wird als IP-Code mit zwei Ziffern angegeben (Inter-
national Protection Code). Dabei bezieht sich die erste Ziffer auf den Schutz vor eindringen-
den Fremdkorpern und die zweite Ziffer auf den Schutz vor Feuchtigkeit. Die festgesetzte
Schutzzahl IP 43 bietet einen Schutz gegen feste Fremdkorper die groRer als 1,0 mm
Durchmesser sind (4 als erste Kennziffer) sowie einen Schutz gegen fallendes Sprihwasser
(3 als zweite Kennziffer).

19.15.10Textliche Festsetzung: Herstellung von Fledermaussommerquartieren und Nisthilfen
fir Gebaudebriiter

An den AuRRenfassaden der Gebaude in den eingeschréankten Gewerbegebieten ,GEe 1* und
,GEe 2“ sind mindestens ein Fledermauskasten je Gebédude zu installieren. In dem Kerngebiet
MK 1%, dem eingeschridnkten Gewerbegebiet ,GEe 3“ sowie der Flédche fiir den Gemeinbedarf
~Schule” sind jeweils 2 Fledermauskésten je Gebdude zu installieren. In den urbanen Gebieten
MU 1“und ,MU 2“ ist je Gebédude ein Fledermauskasten oder ein Nistkasten fiir gebdudebri-
tende Vogelarten (z. B. Mauersegler, Haussperling) anzubringen. Die Kasten sind sach- und
fachgerecht anzubringen.

Begriindung zu 0:

Die Malinahme dient dazu, dem im Plangebiet nachgewiesenen Artenvorkommen an ge-
baudebewohnenden Flederméausen, trotz fehlender Quartiersnachweise, in Zukunft ein ent-
sprechendes Habitatangebot zur Verfiigung zu stellen. Durch die Wahlmdglichkeit im Be-
reich der urbanen Gebiete, anstelle von Fledermauskasten alternativ Nisthilfen fir Gebaude-
briter (z. B. Mauersegler oder Haussperling) anbringen zu kénnen, wird auch fir diese spe-
zielle Artengruppe ein heute nicht vorhandenes Lebensraumangebot gemacht. Damit soll
das Plangebiet insgesamt einen Beitrag zur Biodiversitatssicherung im Stadtgebiet von Of-
fenbach leisten.

Quartiers- bzw. Nistkasten gibt es in verschiedenen Bauarten und von verschiedenen Her-
stellern, die in Wande eingebaut/integriert oder auf Wande aufgeschraubt bzw. am Dachge-
balk montiert werden kdnnen und damit weder eine Beeintrachtigung der Gebaudenutzung
noch des Erscheinungsbildes bedingen.

19.15.11Textliche Festsetzung: Herstellung von Lebensraumen fir die Zauneidechse

Im Bereich der Parkanlage zwischen der sidlichen Seite des Larmschutzwalls und der Abgren-
zung zur Bahnanlage ist eine Flache von 850 m? Grol3e als Lebensraum fir Zauneidechsen
herzustellen.

Mogliche Habitate sind Gabionen- oder Trockenmauerb&nder, Steinaufschittungen die in den
Wall hineinragen, gestapeltes Totholz, Linsen aus sandigem Oberboden und Gebiischgruppen
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(max. 25 %) jeweils in sonniger Exposition. Erganzend sind ruderale Offenflachen und samen-
tragende Saume zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Diese Flachen sind geholzfrei zu hal-
ten und max. einmal/Jahr und mind. einmal/2 Jahre jeweils frihestens ab September zu méhen.
Es sind eidechsenschonende Mahmethoden einzusetzen (z. B. Freischneider), das Mahgut ist
zu entfernen.

Als Abgrenzung zur Parkflache sind auf der Wallkrone dornenbewehrte Gebusche zu pflanzen
(z. B. Schlehe, Berberitze, Wildrosen).

Begriindung zu 19.15.11:

Die Malinahmenfestsetzung dient der Herstellung eines dauerhaften Lebensraums fir die
Zauneidechse, um Uber die Bereitstellung neuer, artspezifischer Habitatstrukturen die Ent-
wicklung einer stabilen Population im Geltungsbereich zu ermdglichen. Da bislang trotz
gunstiger Strukturen nur Einzeltiere gesichtet wurden, kbnnen aufgrund der rdumlichen Lage
und der geplanten Ausgestaltung giinstige Voraussetzungen fir eine Ansiedlung von Tieren
geschaffen werden. Dies gilt umso mehr, da die bauliche Entwicklung von West nach Ost er-
folgen wird. Die im Baufeld ggf. vorhandene Einzeltiere kbnnen im Zuge der Umsetzung der
Parkanlage in das bereits hergestellte Ersatzhabitat ausweichen und durch die artspezifi-
schen Habitatstrukturen glinstige Lebensbedingungen dort vorfinden.

Durch die Sudrandlage abgewandt vom Quartierspark und die damit verbundene rdumliche
Anbindung an den Gleiskdrper sowie die durch Anpflanzung von Dornengeblsch unterbun-
dene Zuganglichkeit werden Stérungen vermieden. Somit ergibt sich ein geschuitzter Bereich
und damit glinstige Voraussetzungen fir die Etablierung eines reproduktiven Vorkommens.

Die Pflege soll in wenig stérungsempfindlichen Zeiten stattfinden, weshalb der friheste Mah-
zeitpunkt ab September durch vegetations- und eidechsenschonende Mahmethoden z. B.
Freischneider festgelegt wurde. Ein Entfernen des M&hguts ist zum Erhalt offener Vegetati-
onsstrukturen notwendig.

Mit der Ausweisung einer Tabuzone im kunftigen Quartierspark, die nicht durch Baufahrzeu-
ge befahren und auf der kein Bauschutt abgelagert werden darf soll eine weitere Ausweich-
moglichkeit fur die Tiere geschaffen werden. Konkrete MaRnahmen werden in den stadte-
baulichen Vertrag aufgenommen.

19.16 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
19.16.1 Textliche Festsetzung

Die in der Planzeichnung mit ,G* bezeichneten Fldachen sind mit einem Gehrecht (und einem
Fahrrecht fir Fahrradfahrer) zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

19.16.2 Textliche Festsetzung

Die in der Planzeichnung mit ,GF* bezeichnete Flache ist mit einem Gehrecht (und einem Fahr-
recht flr Fahrradfahrer) zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten der Be-
gunstigten des Flurstiicks Nr. 348/36 (Gemarkung Biirgel, Flur 7) zu belasten.

19.16.3 Textliche Festsetzung

Die in der Planzeichnung mit ,GFL" bezeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten des Energieversorgungsunternehmens der Transformatorenstation zu belas-
ten.

Begriindung zu 19.16.1 bis 19.16.3:
In der Planzeichnung sind Flachen festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten von jeweils benannten Begunstigten zu belasten sind.

Das Gehrecht ,G* (und Fahrrecht flr Fahrradfahrer) ergeht zugunsten der Allgemeinheit. Es
dient der direkten Verbindung zwischen der noérdlichen und sddlichen Verkehrsflache, so
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dass z. B. die unterschiedlichen gewerblichen Bereiche im Norden und Suden uber kurze
Wege zu erreichen sind.

Das Gehrecht (und Fahrrecht flr Fahrradfahrer) des ,GF* ergeht zugunsten der Allgemein-
heit und soll dariiber hinaus fiir FuRganger und Radfahrer eine Verbindung vom Quartier zu
dem 0Ostlich angrenzenden Griinbereich ermoglichen. Das Fahrrecht des ,GF* ergeht zu-
gunsten des Begunstigten des Flurstiicks Nr. 348/36 (Gemarkung Birgel, Flur 7). In der Frei-
raumplanung der offentlichen Griunflache — Quartierspark und Spielplatz — wird darauf ge-
achtet, dass eine Wegeverbindung zu dem betroffenen Flurstiick gewahrleistet wird.

Fur das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ,GFL" zwischen den beiden eingeschrankten Gewer-
begebieten ,GEe 2“ und ,GEe 3" ist das Energieversorgungsunternehmen der Transformato-
renstationen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu beginstigen. Dies ist erforderlich,
um die ungehinderte Zuganglichkeit der Transformatorenstation im Stden des Geltungsbe-
reichs sicherzustellen. Die Zuwegung erfolgt auf der Flache der planfestgesellten Bahnanla-
ge, die zugleich auch die Zuwegung zum sidlich gelegenen Unterwerk der DB AG darstellt.
Nutzungskonflikte entstehen dadurch nicht.

19.17 Einsatz erneuerbarer Energien

19.17.1 Textliche Festsetzung: Photovoltaik

Bei der Errichtung von Gebauden sind technische MalRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz
erneuerbarer Energien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachfla-
chen, erméglicht werden.

Begriindung zu 19.17.1:

Die Festsetzung schafft die Voraussetzung der Nutzung erneuerbarer Energien. Mit der Vor-
gabe soll sichergestellt werden, dass Mdéglichkeiten zum Einsatz erneuerbarer Energien wie
z. B. der Einbau von Solaranlagen auf den Gebaudedachern oder auch an Fassaden nicht
durch Versaumnisse bei der Geb&udekonstruktion verhindert werden. Dies kénnen z. B. der
Einbau von Leerrohren oder Versorgungsschachten sein.

19.18 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

19.18.1 Textliche Festsetzung: SchallschutzmalRnahme ,SM 1* (Ldrmschutzwall)

Flache, in der ein Larmschutzwall als Gesamtanlage ohne Unterbrechungen mit einer Mindest-
hoéhe von 109,4 m tGber NN (bezogen auf den in der Planzeichnung eingetragenen Hohenbe-
zugspunkt in diesem Bereich) zu errichten ist.

Zu den Gleisanlagen ist eine Bdschungsneigung von maximal 1:1,5 einzuhalten um Rut-
schungen zu vermeiden. Im Bereich der Béschung auf der den Bahngleisen zugewandten Seite
darfen nur heimische Str&ucher gemal Vorschlagsliste angepflanzt werden.

Zur Grunflache hin sind die Boschungen landschaftsgerecht und mit Boschungsneigungen von
max. 1: 1,5 bis 1 : 5 zu profilieren, wobei der Boschungsful3bereich jeweils moglichst flach aus-
gebildet werden soll. Abweichungen von bis zu 10 % der festgesetzten Grundflachen sind im
Rahmen der landschaftlichen Ausgestaltung des Walles mdglich.

Begriindung zu 19.18.1 (,SM 1%):

Auf den Grunflachen mit den Zweckbestimmungen ,Quartierspark und Spielplatz“ wird der
Orientierungswert der DIN 18005 fur Parkanlagen sowie der als zumutbar angenommene
Orientierungswert fur Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag Uberschritten. Mit dem Larm-
schutzwall gelingt es, sowohl fur die Flache des Spielplatzes als auch fur die Kernzone des
Quartierparks, die Anforderungen fir eine Aufenthaltsflache im Freien zu erreichen und ei-
nen wirksamen La&rmschutz gegeniber den Gleisanlagen bzw. dem Bahnbetriebslarm zu
schaffen.
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Die recht steile Béschungsausbildung zur Gleistrasse erméglicht ein moglichst dichtes Her-
anricken des Walls an die Larmquelle. Die flachere Nordseite soll ein landschaftliches Er-
scheinungsbild vermitteln und zugleich eine Nutzbarkeit des Walls z. B. fur Spielanlagen o-
der zur Ausgestaltung kleinerer Aufenthaltsbereiche ermdglichen.

Der Sidrand bietet zugleich ein besonderes Lebensraumpotential fur Eidechsen, fur die in
unmittelbarer Nachbarschaft und damit in raumlicher Nahe zum Wall bereits seitens der
Bahn Ersatzhabitate im Zuge des Gleisriickbaus angelegt wurden.

SM1

Abbildung 13: Schallschutzmafinahme ,SM 1"

19.18.2 Textliche Festsetzung: Schallschutzmafnahme ,SM 2

An Fassaden, die der in Abbildung 1 dieser textlichen Festsetzungen (Abbildung 14 dieser Be-
grindung) mit ,SM 2“ bezeichneten Linie zugewandt sind, ist die Errichtung und die Anderung
von Uberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen in Wohnungen, von Bettenrau-
men in Krankenanstalten und Sanatorien nur dann zulassig, wenn

e vor mindestens einem Fenster des jeweiligen schutzbedirftigen Raums durch bauliche
SchallschutzmalRnahmen, wie z. B. hinterliftete Glasfassaden, vorgelagerte beliftete
Wintergarten, verglaste belliftete Loggien oder vergleichbare SchallschutzmalRhahmen,
sichergestellt ist, dass vor diesem Fenster der Beurteilungspegel des Verkehrslarms
(Uberlagerung von StraRenverkehrslarm berechnet nach RLS-90 und Schienenver-
kehrslarm berechnet nach Schall 03 vom 18.12.2014) in der Nacht der Wert von
50 dB(A) in urbanen Gebieten und der Wert von 55 dB(A) in Kerngebieten und Gewer-
begebieten nicht Uberschritten wird,

oder

o der jeweilige schutzbedulrftige Raum Uber mindestens ein weiteres zu 6ffnendes Fenster
an einer Fassade verfigt, das nicht einer der in der Abbildung 1 dieser textlichen Fest-
setzungen mit ,SM 2“ bezeichneten Linie zugewandlt ist.

oder

o die Schalldammung der Aul3enbauteile des jeweiligen schutzbedurftigen Raumes min-
destens die Anforderungen nach Festsetzung Nr. 18.5 erfullt.

Die Errichtung und die Anderung von lberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen
in Wohnungen, von Bettenrdumen in Krankenanstalten und Sanatorien ist ausnahmsweise zu-
lassig, wenn diese an den Fassaden, die der in der Abbildung 1 dieser textlichen Festsetzungen
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mit ,.SM 2* bezeichneten Linie zugewandt sind, keine zu éffnenden Fenster haben und die vor-
her genannten Mafinahmen nicht mdglich sind.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter Berticksichti-
gung der Schallausbreitungsverhéaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis er-
bracht, dass an den betroffenen Fassaden der Beurteilungspegel des Verkehrslarms (Uberlage-
rung von StraRenverkehrslarm berechnet nach RLS-90 und Schienenverkehrslarm berechnet
nach Schall 03 vom 18.12.2014) in der Nacht der Wert von 59 dB(A) nicht Giberschreitet, werden
die festgesetzten Maflinahmen nicht erforderlich.

Abbildung 14: Schallschutzmalnahme ,SM 2"

19.18.3 Textliche Festsetzung: SchallschutzmalRnahme ,SM 3
An Fassaden, die der in Abbildung 2 dieser textlichen Festsetzungen (

Abbildung 15 dieser Begrlindung) mit ,SM 3“ bezeichneten Linie zugewandt sind, ist die Errich-
tung und die Anderung von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, von Bettenraumen in Kranken-
anstalten und Sanatorien ist nur dann zulassig, wenn

e vor mindestens einem Fenster des jeweiligen schutzbedirftigen Raums durch bauliche
Schallschutzmalinahmen, wie z. B. hinterliiftete Glasfassaden, vorgelagerte bellftete
Wintergarten, verglaste beliiftete Loggien oder vergleichbare SchallschutzmaRnahmen
sichergestellt ist, dass vor diesem Fenster der Beurteilungspegel des Verkehrslarms
(Uberlagerung von StraBenverkehrslarm berechnet nach RLS-90 und Schienenver-
kehrslarm berechnet nach Schall 03 vom 18.12.2014) am Tag der Wert von 65 dB(A)
und in der Nacht der Wert von 55 dB(A) nicht Uberschritten wird,

oder

o der jeweilige schutzbedurftige Raum Uber mindestens ein weiteres zu 6ffnendes Fenster
an einer Fassade verflgt, das nicht einer der in der Abbildung 2 dieser textlichen Fest-
setzungen mit ,SM 3 bezeichneten Linie zugewandt ist.

Die Errichtung und die Anderung von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, von Bettenraumen in
Krankenanstalten und Sanatorien ist ausnahmsweise zuldssig, wenn diese an den Fassaden,
die der in der Abbildung 2 dieser textlichen Festsetzungen mit ,SM 3“ bezeichneten Linie zuge-
wandt sind, keine zu 6ffnenden Fenster haben und die vorher genannten MaflRnahmen nicht
moglich sind.
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Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter Berticksichti-
gung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis er-
bracht, dass an den betroffenen Fassaden der Beurteilungspegel des Verkehrslarms (Uberlage-
rung von Strafl3enverkehrslarm berechnet nach RLS-90 und Schienenverkehrslarm berechnet
nach Schall 03 vom 18.12.2014) am Tag den Wert von 69 dB(A) und in der Nacht den Wert von
59 dB(A) nicht Uberschreitet, werden die festgesetzten MalRnahmen nicht erforderlich.

g
\.c,m

Abbildung 15: Schallschutzmalinahme ,SM 3"

Begrindung zu 19.18.2 (,SM 2*) und 19.18.3 (,SM 3“):

Diese SchallschutzmaBhahmen haben das Ziel, an kritisch belasteten Fassaden, wenn mog-
lich, keine zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsrdume in Wohnungen sowie flr Bettenréau-
men in Krankenanstalten und Sanatorien zuzulassen bzw. vor den zu 6ffnenden Fenstern
nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit SchallschutzmaflZnahmen, wie z. B. hinterliiftete Glasfas-
saden, vorgelagerte bellftete Wintergarten, verglaste belliftete Loggien oder vergleichbare
SchallschutzmaBnahmen, als bauliche Puffer vorzusehen, die ein Offnen des eigentlichen
Fensters zu einem geschitzten Bereich zulassen. Die Errichtung von Aufenthaltsraumen oh-
ne zu offnende Fenster sollte nur im Ausnahmefall erméglicht werden, wenn keine der sons-
tigen SchallschutzmalRnahmen mdglich sind.

Soweit nur in der Nacht ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) erreicht oder Uiberschritten wird,
sieht es die Stadt Offenbach wie auch das Gutachten als angemessen an, die genannten
Schallschutzmalinahmen nur fir Gberwiegend zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume
(Schlaf- und Kinderzimmer) sowie fir Bettenrdumen in Krankenanstalten und Sanatorien
festzusetzen (SM 2).

Mit dem jeweils letzten Absatz der Festsetzungen ,SM 2“ und ,SM 3* wird es mdoglich, die
schallabschirmende Wirkung des eigenen Gebaudes zu berlcksichtigen und somit die
schalltechnischen Anforderungen ggf. zu reduzieren. Die Moglichkeit des Abweichens ist im
Rahmen der Baugenehmigung durch einen schalltechnischen Einzelnachweis zu belegen.

Entwurf Seite 101 von 205



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 647

19.18.4 Textliche Festsetzung: SchallschutzmafRnahme ,SM 4

An Fassaden, die der in der Abbildung 3 dieser textlichen Festsetzungen (Abbildung 16 dieser
Begriindung) mit ,SM 4“ bezeichneten Linie zugewandt sind, sind Aullenwohnbereiche von
Wohnungen nur dann zuldssig, wenn durch bauliche Schallschutzmalinahmen, wie z. B. beliif-
tete Wintergarten, verglaste bellftete Loggien oder vergleichbare Schallschutzmaf3nahmen,
sichergestellt ist, dass in geschlossenem Zustand in der Mitte des AuRenwohnbereichs in einer
Hohe von 2 m der Beurteilungspegel des Verkehrslarms (Uberlagerung von StraRenverkehrs-
larm berechnet nach RLS-90 und Schienenverkehrslarm berechnet nach Schall 03 vom
18.12.2014) am Tag in urbanen Gebieten der Wert von 63 dB(A) und der Wert von 65 dB(A) in
Kerngebieten und Gewerbegebieten nicht Gberschritten wird.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter Berucksichti-
gung der Schallausbreitungsverhéaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis er-
bracht, dass in der Mitte des AuRenwohnbereichs in einer Héhe von 2 m der Beurteilungspegel
des Verkehrslarms der Beurteilungspegel des Verkehrslarms (Uberlagerung von StraRenver-
kehrslarm berechnet nach RLS-90 und Schienenverkehrslarm berechnet nach Schall 03 vom
18.12.2014) am Tag den Wert von 63 dB(A) in urbanen Gebieten und den Wert von 65 dB(A) in
Kerngebieten und Gewerbegebieten nicht Uiberschreitet, werden die festgesetzten Malinahmen
nicht erforderlich.

@\;\M\)

Abbildung 16: Schallschutzmal3nahme ,SM 4"

Begriindung zu 19.18.4 (,SM 4°):

Dem Schutz der Aulzenwohnbereiche von Wohnnutzungen kommt insbesondere im Beurtei-
lungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) eine grof3e Bedeutung zu. In der Nacht genie3en Au-
Renwohnbereiche keine besondere Schutzbedurftigkeit. Am Tag hat die Bauleitplanung dafur
Sorge zu tragen, dass eine ungestorte Kommunikation zwischen Menschen, sowohl inner-
halb schutzbeduirftiger RAume, als auch auf Flachen im Freien auf3erhalb von Geb&uden,
maoglich ist. Hieraus resultiert der besondere Schutz der Au3enwohnbereiche von Wohnun-
gen, wie z. B. Wohngarten, Terrassen und Balkone.

Fur die Planung auf larmbelasteten innerstadtischen Konversionsflachen, wie der vorliegen-
den, bedeutet dies, dass durch geeignete Planung sicherzustellen ist, dass den einzelnen
Wohnungen auch larmgeschitzte, von den Schallquellen abgewandte Au3enwohnbereiche,
bereitgestellt werden kénnen bzw. die Auf’enwohnbereiche an lArmzugewandten Seiten
durch bauliche SchallschutzmafRnahmen geschiitzt werden, wie z. B. durch verglaste Loggi-
en etc. Dies wird durch die Festsetzung sichergestellt.
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Durch den letzten Absatz der Festsetzung wird es moglich, die schallabschirmende Wirkung
des eigenen Gebaudes zu berlicksichtigen und somit die schalltechnischen Anforderungen
an die AuBenwohnbereiche zu reduzieren. Die Mdglichkeit des Abweichens ist im Rahmen
der Baugenehmigung durch einen schalltechnischen Einzelnachweis zu belegen.

19.18.5 Textliche Festsetzung: Schallschutzmalnahme ,SM 5 bis ,SM 8
Far uberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Bettenraumen in
Krankenanstalten und Sanatorien sowie Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten:

Innerhalb der in der Abbildung 4 dieser textlichen Festsetzungen (Abbildung 17 dieser Begrin-
dung) mit ,SM 5* bis ,SM 8“ bezeichneten liberbaubaren Grundstiicksflachen, sind bei der Er-
richtung und der Anderung von Gebauden, die AuRenbauteile von liberwiegend zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Bettenrdumen in Krankenanstalten und Sanatori-
en sowie Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, mindestens gemal den Anforderun-
gen der in der nachfolgenden Tabelle 1 den SchallschutzmalRhahmen zugeordneten Larmpe-
gelbereichen nach DIN 4109-1: 2016-07 auszubilden. Die erforderlichen gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-Malf3e sind in Abhangigkeit vom Verhéltnis der gesamten Aul3enflache eines
Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2: 2016-07 Gleichung (33) mit
dem Korrekturwert K. zu korrigieren. #

P

ohne Malistab

LEGENDE MaRgebliche AuBenlirmpegel in dB(A) und MafRgebliche AuRenléar I und Lér
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 nach DIN 4109

Zeitraum Nacht
v, Gl il 3 in by gend zum Schlafen AL | inW
(Baulinien und Baugrenzen) 650 < <= 70,0 LarmpegelbereichlV  -SM5 1in und sowie

Ubemachtungsriumen in Beherbergungsstatten
N 700 <« <= 75,0 Larmmpegelbereich V -SM6
Geltungsbereich Bebauungsplan ) )
| =" | 750 < [l < 200 tampegebereichvi  -sm7 Zeitbereich Nacht (22:00 - 06:00 Uhr)
Bezeichnung der Baufelder gemak
A1 Rahmenplan 800 < - Larmpegelbereich VIl -SM 8

Katastergnundiage: Vermessungsamt Stadt Ofienbach, Stand 02.05.2017

Abbildung 17 SchallschutzmaBnahme "SM 5" - ,SM 8“ Uberwiegend zum Schiafen genutzte Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Bettenrdume in Krankenanstal-
ten und Sanatorien sowie Ubernachtungsraume in Beherbergungsstétten

Fur sonstige Aufenthaltsraume in Wohnungen, UnterrichtsrAume, Blrordume und Ahnliches:

Innerhalb der in der Abbildung 5 dieser textlichen Festsetzungen (Abbildung 18 dieser Begriin-
dung) mit ,SM 5“ bis ,SM 8“ bezeichneten (liberbaubaren Grundstiicksflachen sind bei der Er-
richtung und der Anderung von Geb&uden die AuRenbauteile von sonstigen Aufenthaltsraumen
in Wohnungen, Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnliches, mindestens gemal den Anforde-
rungen der in der nachfolgenden Tabelle 1 den SchallschutzmaRnahmen zugeordneten Larm-
pegelbereichen nach DIN 4109-1: 2016-07 auszubilden. Die erforderlichen gesamten bewerte-
ten Bau-Schallddmm-Male sind in Abh&ngigkeit vom Verhéltnis der gesamten Aulienflache
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eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2: 2016-07 Gleichung (33)
mit dem Korrekturwert K, zu korrigieren.

‘¢

’//

LEGENDE

L

(Baulinien und Baugrenzen)
||:|1 Geltungsbereich Bebauungsplan
T J

A

Bezeichnung der Baufelder geman
Rahmenplan

Maggebliche AuRenlirmpegel in dB(A) und
Larmpegelbereiche nach DIN 4108

Zeitraum Tag
650 < <=
700 < - <=
750 < [ -
w0 < [N

70,0 Larmpegelbereich IV
75,0 Lampegelbereich V
80,0 Larmpegelbereich VI

Larmpegelbereich VIl

-8SM5
-SM6
-SM7

-5M8

MaRgebliche AuBenlarmpegel und Larmpegelbereiche
nach DIN 4109

in sonstigen Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Unterrichtsraumen, Buroraumen und
Ahnliches

Zeitbereich Tag (06:00 - 22:00 Uhr)

Kstsstergrundlage: Vermessungsamt Stad: Offenbach, Stand 03.05.2017

Abbildung 18: Schallschutzmanahme "SM 5" - ,SM 8“ Sonstige Aufenthaltsraume in Wohnungen, Unterrichtsrédume, Biirordume und Ahnliches

R&umen nach DIN 4109-1: 2016-07:

SM5 v >65,0 bis< 70,0 |45 40 35
SM6 v >70,0 bis< 750 |50 45 40
sm7 vI >75,0 bis<80,0 |? 50 45
Sm8 Vil >80,0 2 ) 50

1) An Auflenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AufSenldrm aufgrund der in den Rdumen aus-

gelibten Tdtigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforde-
rungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 8: Lérmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschallddmm-Mal8 nach DIN 4109-1: 2016-07

Anforderungen an die Luftschalldammung der AufRenbauteile von schutzbedirftigen
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Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter Berticksichti-
gung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis er-
bracht, dass an den AulRenbauteilen der schutzbedirftigen Raume nach DIN 4109-1: 2016-07
geringere mal3gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-1: 2016-07 anliegen, kénnen die An-
forderungen an die Schallddmmung der AufRenbauteile entsprechend den Vorgaben der Tabelle
7 (Tabelle 8 dieser Begrindung) der DIN 4109-1: 2016-07 reduziert werden.

Von der Festsetzung kann auch dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung
der bautechnischen Nachweise neue technische Regeln fur den Schallschutz im Hochbau als
Technische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind und diese Technischen Baubestimmun-
gen beachtet werden.

Begrindung zu 19.18.5 (,SM 5 bis ,SM 8%):

Als Schallschutzmafinahme an den schutzwirdigen Nutzungen hat die Durchfihrung sog.
passiver Schallschutzmalnahmen (Verbesserung der Schalldammung der Aul3enbauteile in
zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen und sonstigen Aufenthaltsrdumen) eine grof3e
Bedeutung. Durch die festgesetzten MalRnhahmen wird sichergestellt, dass in den Aufent-
haltsrdumen der schutzwirdigen Nutzungen vertragliche Innenpegel erreicht werden.

Die technischen Anforderungen zur Ausbildung der Fassaden sind in der DIN 4109 Schall-
schutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderung (DIN 4109-1: 2016-07) festgelegt. Bei diesen
baulichen Schallschutzmalinahmen handelt es sich um eine entsprechende Luftschalldam-
mung der AuBenbauteile der Aufenthaltsraume, insbesondere der Fenster aber auch der
Wande, Déacher, Rollladenkasten usw.

Alle Auf3enbauteile von schutzbedirftigen Rdumen nach DIN 4109-1: 2016-07 sind so zu
dimensionieren, dass in den Raumen keine unzumutbaren Gerauschpegel entstehen.

Die nach DIN 4109-1: 2016-7 schutzbedurftigen R&ume sind z. B.

e Wohnraume, einschlief3lich Wohndielen, WohnkUlichen;

e Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten;
e Bettenraume in Krankenhausern und Sanatorien;

e Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;

e Blroraume;

e Praxisrdume, Sitzungsraume und &hnliche Arbeitsrdume.

Der erste Teil der Festsetzung bezieht sich auf die Formulierungen der technischen Anforde-
rungen an die Fassaden fir insbesondere in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
raume in Wohnungen, Bettenrdumen in Krankenanstalten und Sanatorien sowie Ubernach-
tungsraumen in Beherbergungsstatten.

Die Larmpegelbereiche auf den Uberbaubaren Flachen im Plangebiet, auf denen eine
Wohnnutzung allgemein oder ausnahmsweise zuléssig ist, reichen in aller Regel von Larm-
pegelbereich IV bis zu Larmpegelbereich VI. Nur auf einer kleinen Flache wird der Larmpe-
gelbereich VIl ermittelt. Die hohen Anforderungen im gesamten Plangebiet ergeben sich auf-
grund der né&chtlichen Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrs und hier insbesondere
des néchtlichen Guterverkehrs.

Teil 2 der Festsetzung bezieht sich auf die Formulierungen der technischen Anforderungen
an die Fassaden fir sonstige Aufenthaltsraume in Wohnungen, Unterrichtsrdume, BUrorau-
me und Ahnliches.
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Die Larmpegelbereiche auf den Uberbaubaren Flachen im Plangebiet reichen von Larmpe-
gelbereich IV bis zu Larmpegelbereich V. Nur auf einer kleinen Flache wird der Larmpegel-
bereich VI ermittelt.

Mit dem zweitletzten Absatz in der Festsetzung ist ein Abweichen von den Anforderungen in
die Festsetzung implementiert, so dass es auf Ebene der Baugenehmigung, unter Berlck-
sichtigung der Bebauung auf dem eigenen Baufeld und einer bereits vorhandenen Bebauung
im Plangebiet, zwischen den Verkehrswegen und der beantragten Bebauung, die dann zu
erwartenden geringeren Gerauscheinwirkungen am beantragten Bauvorhaben zu ermitteln
und die Schallschutzmalinahmen entsprechend anzupassen.

Die Festlegung im letzten Absatz der Festsetzung kann den Anforderungen an den Schall-
schutz im Hochbau, die fortlaufend weiterentwickelt werden, Rechnung tragen und eventuel-
le Widerspriche zum Bauordnungsrecht vermeiden. Die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sind im Rahmen der Ermessensentscheidung tber die Zulassung schutzbedurftiger
AufenthaltsrAume zu bertcksichtigen.

Die DIN 4019 Teil 1 und 2 mit Stand vom Juli 2016 sind derzeit als technische Bauvorschrif-
ten in Hessen eingefuhrt. Die DIN 4019 Teil 1 und 2 sind zwischenzeitlich durch eine Ande-
rung mit Stand vom Januar 2018 fortgeschrieben worden. Aus dieser Fassung der Norm
wirden sich geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben. Sollte diese
Fassung der Norm zum Zeitpunkt der Vorhabenzulassung als technische Baubestimmung
eingefiihrt sein, kdnnte diese der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes gegen Au-
Renlarm zugrunde gelegt werden.

19.18.6 Textliche Festsetzung: Schallschutzmal3nahme ,SM 9*

Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in den Uberwiegend zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Bettenraumen in Krankenanstalten und
Sanatorien sowie Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten eine fensterunabhangige,
schallgeddmmte Liiftung (,SM 9°) zu realisieren. Diese Lliiftung ist bei der Dimensionierung des
baulichen Schallschutzes der Au3enbauteile nach der Festsetzung Nr. 18.5 zu berticksichtigen.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter Berticksichti-
gung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis er-
bracht, dass an den betroffenen Fassaden der Beurteilungspegel des Verkehrslarms (Uberlage-
rung von Stral3enverkehrslarm berechnet nach RLS-90 und Schienenverkehrslarm berechnet
nach Schall 03 vom 18.12.2014) in der Nacht den Wert von 50 dB(A) in urbanen Gebieten und
den Wert von 55 dB(A) in Kerngebieten und Gewerbegebieten nicht Uberschreitet, wird der Ein-
bau einer fensterunabhangigen, schallgedammten Liftung nicht erforderlich.

Begrindung zu 19.18.6 (,SM 9%):

Zur Gewabhrleistung des nachtlichen Schutzziels des ungestérten Schlafs im Inneren der
kinftigen Gebéaude setzt der Bebauungsplan fir alle Gberwiegend zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Bettenrdaumen in Krankenanstalten und Sanatorien sowie
Ubernachtungsraumen, die Realisierung einer fensterunabhangigen, schallgedammten Lif-
tung fest. Hierdurch wird dem kiinftigen Bewohner erméglicht, ungestort bei geschlossenem
Fenster und damit in einem ruhigen Innenraum mit ausreichender Belliftung schlafen zu
kénnen.

Durch den zweiten Absatz der Festsetzung wird es mdglich, die schallabschirmende Wirkung
des eigenen Gebaudes zu bericksichtigen und somit die Anforderungen an die Schalldam-
mung zu reduzieren.
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Verweis auf Schallschutzmalknahme ,SM 10* und ,SM 11

Die Schallschutzmallnahmen ,SM 10“ und ,SM 11 (Ausschluss der Wohnnutzungen in den
eingeschrankten Gewerbegebieten ,GEe 1b“, ,GEe 2* und ,GEe 3*) sind keine Festsetzungen
nach 8 9 (1) Nr. 24 BauGB. Der Ausschluss der Wohnnutzung definiert die Art der baulichen
Nutzung. Die Begrindung dieser MaRnahmen findet sich daher u. a. unter Ziffer 19.1.

SM 11

SM 10

Abbildung 19: Schallschutzmal3nahmen "SM 10 und ,SM 11*"

Verweis auf SchallschutzmaRnahme ,SM 12°

Die SchallschutzmalRnahmen ,SM 12 (Ausschluss der Wohnnutzungen auf der Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule®) ist keine Festsetzungen nach
8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB. Der Ausschluss der Wohnnutzung wird durch die Festsetzung der Ge-

meinbedarfsflache geregelt. Die Begriundung dieser MalRnahme findet sich daher u. a. unter
Ziffer 19.11.

SM 12

Abbildung 20: Schallschutzmafinahme "SM 12"
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19.18.7 Textliche Festsetzung: SchallschutzmaBnahme ,SM 13

An Fassaden, die der in Abbildung 6 mit ,SM 13“ bezeichneten Linie zugewandt sind (Abbildung
21 dieser Begriindung), sind oberhalb einer Hohe von 116,0 m Uber NN keine zu 6ffnenden
Fenster von schutzbedurftigen Raume nach DIN 4109-1:2016-07 zul&assig.

—sM 13

Abbildung 21: Schallschutzmalinahme "SM 13"

19.18.8 Textliche Festsetzung: Schallschutzmallnahme ,SM 14

Auf der in Abbildung 7 mit ,Bereich SM 14* bezeichneten Flache sind an Fassaden, die der in
Abbildung 7 mit ,SM 14” bezeichneten Linie zugewandt sind (Abbildung 22 dieser Begrindung),
keine zu 6ffnenden Fenster von schutzbeduirftigen RGume nach DIN 4109-1:2016-07 zuléssig.

SM 14

t BereichSM 14

Abbildung 22: Schallschutzmafinahme "SM 14"

Begrindung zu den Verweisen (,SM 11* und ,SM 12) sowie zu den Festsetzungen
19.18.7 (,SM 13%) und 19.18.8 (,SM 14%):

Die Betriebstatigkeit der Knettenbrech + Gurdulic Metallrecycling GmbH ist die pegelbestim-
mende Schallquelle fir die Nordseite der kiinftigen Bebauung im GEe 1b und auf der Ge-
meinbedarfsflache ,Schule”. Der Beurteilungspegel an den am starksten beaufschlagten
Immissionsorten in den oberen Geschossen einer kinftigen Bebauung schdpft am Tag den
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Immissionsrichtwert der TA Larm fir Gewerbegebiete (GEe 1b) und fiir urbane Gebiete
(Schule) alleine vollstandig bzw. zu grof3en Teilen aus.

Die Knettenbrech + Gurdulic Metallrecycling GmbH hatte im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung darauf hingewiesen, dass fir den Betrieb regelmaRig (mitunter mehrmals jahrlich) An-
derungsgenehmigungen beantragt werden. Fir kinftige Genehmigungen zugunsten von
Knettenbrech + Gurdulic Metallrecycling GmbH kann derzeit nicht sicher gewahrleistet wer-
den, dass das Unternehmen den Immissionsrichtwert der TA La&rm ausschopfen darf. Hie-
raus konnen sich Einschrankungen der derzeitigen Betriebstatigkeit bzw. kinftiger betriebli-
cher Entwicklungen ergeben. Daher folgt die Stadt Offenbach am Main der Empfehlung des
Gutachtens im Hinblick auf kinftige Genehmigungen des Unternehmens ein Schallschutz-
konzept zu erarbeiten, das sicherstellt, dass an den kiinftigen maf3geblichen Immissionsor-
ten im Plangebiet der Beurteilungspegel des Unternehmens soweit als mdglich den zuléssi-
gen Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreitet (Irrelevanzkrite-
rium nach Nr. 3.2.1 Abs. 1 TA Larm). Dies ist aufgrund der Nahe des Betriebsgrundstiicks
des Unternehmens zum Plangebiet durch aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von
Schallschutzwénden (,SM 15 — ,SM 18“ mit einer stadtebaulich vertraglichen Hohe nicht zu
erreichen. Um einen vergleichbaren Effekt zu gewahrleisten, sind auf den am starksten be-
aufschlagten Baufeldern ,GEe 1b“ und Gemeinbedarfsflache ,Schule” jede Art von Wohn-
nutzung auszuschlieen und auf den am starksten beaufschlagten Baufeldern GEe 1b und
Gemeinbedarfsflache ,Schule“ an den Nordseiten der Gebaude zu offnende Fenster in
schutzbedurftigen R&umen auszuschliel3en. Hierdurch werden maf3gebliche Immissionsorte
nach Anhang A1.3 TA Larm an den von Knettenbrech + Gurdulic Metallrecycling GmbH am
starksten beaufschlagten Fassadenteilen vermieden.

Durch den Ausschluss der Wohnnutzung im Gewerbegebiet ,GEe 1b“ (SM 11) und auf der
Gemeinbedarfsflache ,Schule” (SM 12) soll vermieden werden, dass in der ersten, an das
Betriebsgrundstiick der Knettenbrech + Gurdulic Metallrecycling GmbH angrenzenden Ge-
baudezeile des Plangebiets schutzbedirftige Raume in Wohnungen neu entstehen.

Daruiber hinaus ist die Flache fir Gemeinbedarf im sidlichen Teil insbesondere in der Nacht
durch den Schienenverkehrslarm stark beaufschlagt. Eine dauerhafte Wohnnutzung ware an
dieser Stelle aufgrund des hohen Schalleintrags nicht mit den bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu bericksichtigenden Anforderungen an gesunde
Wohnverhéaltnisse vereinbar.

Die Schallschutzmaf3nahme ,SM 13 gilt fir Geschosse oberhalb des 1. Obergeschosses an
der Nordseite der kinftigen Gebaude im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1b, die durch
die SchallschutzmalBnahmen SM15 - 18 am wenigsten geschitzt sind. Die Schallschutz-
mafinahmen haben das Ziel, an den am hdchsten belasteten Fassadenflichen maf3gebliche
Immissionsorte im Sinne der TA Larm zu vermeiden. Daher sollten an diesen Fassadenfla-
chen zu 6ffnende Fenster von schutzbedirftigen RAumen nach DIN 4109-1:2016-07 vermie-
den werden. Schutzbedurftige R&ume sind nach Ausschluss einer Wohnnutzung z. B.

e Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten;

e Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen;
e Buroraume;

e Praxisrdume, Sitzungsraume und &hnliche Arbeitsrdume.

Die SchallschutzmaBnahme ,SM 14 gilt fir die Nordfassade der kiinftigen Bebauung, die
auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule“ errichtet wird, und die
durch die Schallschutzmallihahmen SM15 - 18 am wenigsten geschitzt ist. Die Schall-
schutzmallinahmen haben das Ziel, an der am hoéchsten belasteten Fassadenflache mafl}-
gebliche Immissionsorte im Sinne der TA Larm zu vermeiden. Daher sollten an dieser Fas-
sadenflache Fenster von schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109-1:2016-07 vermieden
werden.
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19.18.9 Textliche Festsetzung: SchallschutzmaBnahme ,SM 15

Errichtung einer durchgehenden Schallschutzwand mit einer Mindesthéhe von
111,0 m Uber NN, einer Schalldammung DLy von mindestens 25 dB nach DIN EN 1793-2:2019-
05 und einer hochabsorbierenden Verkleidung der Sudseite (Schallabsorption DL, mindestens
8 dB nach DIN EN 1793-1:2017-07).

Begrindung zu 19.18.9:

Am Sidrand des Betriebsgrundsticks der Knettenbrech + Gurdulic Metallrecycling GmbH
sowie auf der Grunflache sudlich der privaten Verkehrsflache im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 647 werden die folgenden SchallschutzmalRnahmen erforderlich, um im
Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten.

e Errichtung einer Schallschutzwand 6stlich der Sortierhalle (,SM 15 und ,SM 16)
e Errichtung einer Schallschutzwand westlich der Sortierhalle (,SM 17%)

e Verkleidung der Suidseite der Sortierhalle (,SM 18%)

Die Umsetzung der Schallschutzmalinahmen ist im Bebauungsplan als Festsetzung
(,SM 15%) und, wo eine Festsetzung nicht méglich ist (,SM 16“ — ,SM 18%), im stadtebauli-
chen Vertrag zu sichern.

Die Festsetzungen und die Festlegungen im stadtebaulichen Vertrag definieren die Anforde-
rungen der SchallschutzmafZhahmen an

die Lage
e die Mindesthdhe,
¢ die Schallddmmung,

e die Schallabsorption zur Vermeidung von Reflexionen von Verkehrsgerduschen ins
Plangebiet sowie
¢ den fugendichten Anschluss der SchallschutzmaRnahmen ,SM 15 — .SM 18°.

Durch die genaue Vorgabe der technischen Anforderungen an die Schallschutzmaflinahmen
wird die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm im Plangebiet gewahrleistet.
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Abbildung 23: Schallschutzmalinahme ,SM 15" bis ,SM 18*
19.19 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

19.19.1 Textliche Festsetzung: StralRenbaume

Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen auf offentlichen Verkehrsflachen sind mit
Baumen 1. oder 2. Ordnung und einem Mindeststammumfang STU von 18-20 cm durchzufih-
ren. Der durchwurzelbare Raum muss mindestens 36 m3/Baum umfassen und eine Mindesttiefe
von 1,50 m besitzen.

Baumscheiben sind zu begrinen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten, Abgange sind gleich-
wertig zu ersetzen. Bei Baumreihen ist auf eine einheitliche Artenauswahl zu achten und ein
gleichmaRiger Abstand der Baumpflanzungen einzuhalten. Eine Abweichung von dem zeichne-
risch festgesetzten Standort um bis zu 5 m ist im Bereich von geplanten Tiefgarageneinfahrten
bei Neupflanzungen zuléassig. Sollte bei Baumreihen entlang von Straf3en in Langsrichtung zur
Strallenmittelachse abgewichen werden, muss eine lineare Anordnung der anzupflanzenden
Baume erhalten bleiben.

Begriindung zu 19.19.1:

Grundsatzlich wirken sich Einzelbaume vor allem positiv auf den Wasserhaushalt (Verduns-
tungsfunktion), die Lufthygiene sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der Aufhei-
zung, Temperaturregulation) aus und tragen zu einer ansprechenden Gestaltung des Er-
scheinungsbildes bei. Aul3erdem wird der Verlust von durch die Baumal3nahmen beseitigten
Geholzstrukturen gemindert. Grundséatzlich sollen Baume gepflanzt werden, die durch ihr
spateres Kronenvolumen den Strafenraum wirksam begrinen kénnen. Hierfir kommen
Baume 1. oder 2. Ordnung in Frage. Mit den etwas kleineren Baumen 2. Ordnung kann auf
die Abstandstiefen zu Gebaudefassaden reagiert werden. Der definierte Stammumfang von
18/20 cm soll sicherstellen, dass die Baume mdglichst rasch eine Positivwirkung auf das
Ortshild ausiiben und sich zeitnah ein entsprechendes Griinvolumen entwickeln kann. Des
Weiteren soll damit zur gestalterischen Aufwertung des Stral3enraums und damit des Gel-
tungsbereichs beigetragen werden.

Die Vorgabe zum durchwurzelbaren Raum entspricht dem Stand der Technik und soll einen
ausreichenden Wuchsstandort sichern, um dauerhaft gesundes Wachstum und Entwicklung
der Baume zu gewabhrleisten. Bei Baumreihen soll bereits bei der Artenauswahl auf ein ein-
heitliches Erscheinungsbild geachtet werden. Die Abweichungsmdglichkeit in Bezug auf den
Pflanzstandort er6ffnet die Mdglichkeit, im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ggf. notwendige
Anpassungen wie z. B. bei Tiefgarageneinfahrten vornehmen zu kdénnen, ohne den ge-
wilinschten Charakter der Begriinung zu gefahrden.

19.19.2 Textliche Festsetzung: Begriinung von Stellpléatzen

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet ,GEe 1 ist innerhalb der zeichnerisch festgesetzten stra-
Benseitigen Flachen fur Stellplatze die jeweils zeichnerisch festgesetzte Anzahl an Baumen zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumpflanzungen sind mit Baumen 1. oder 2. Ordnung
und einem Mindeststammumfang STU von 18-20 cm gemaf der in den Hinweisen dargelegten
Vorschlagsliste durchzufiihren. Es sind zu 50 % heimische Arten zu verwenden. Der durchwur-
zelbare Raum muss mindestens 36 m3/Baum umfassen und eine Mindesttiefe von 1,50 m besit-
zen. Die Baumscheiben sind zu begriinen.

Begrindung zu 19.19.2:

Analog zur Begrindung zur Festsetzung von Stral3enbaumen wirkt sich die Begriinung von
Stellplatzen ebenfalls positiv auf den Wasserhaushalt (Verdunstungsfunktion), die Lufthygie-
ne sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der Aufheizung, Temperaturregulation) aus
und tragt zu einer ansprechenden Gestaltung des Erscheinungsbildes bei. AuRerdem wird
der Verlust von durch Baumal3hahmen beseitigten Gehdélzstrukturen gemindert. Durch die
vorgegebene WuchsgréR3e und den definierten Stammumfang von 18/20 cm soll sicherge-
stellt werden, dass die Baume moglichst rasch eine Positivwirkung auf das Ortsbild austiben
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und sich zeitnah ein entsprechendes Grinvolumen entwickeln kann. Des Weiteren soll damit
zur gestalterischen Aufwertung des StralRenraums und damit des Geltungsbereichs beige-
tragen werden.

Die Vorgabe zum durchwurzelbaren Raum entspricht dem Stand der Technik und soll einen
ausreichenden Wuchsstandort sichern, um Wachstum und Entwicklung der B&ume, beson-
ders an extremen Standorten im Stral3enraum, zu gewdhrleisten.

19.19.3 Textliche Festsetzung: Begriinung der Grundsticksfreiflachen

Nicht tGberbaute Grundstiicksflachen sind wasserdurchléassig zu belassen oder herzustellen, die
Flachen sind zu begrinen oder zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Grundstucksflachen sind zu folgenden Anteilen der Grundstucksflache als Garten- oder
Grunflache mit Bodenanschluss anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen:

e MU 1“und ,MU 2* 20 %
o MK1* 10 %
e ,GEe 1% ,GEe 2“und ,GEe 3* 20 %

e Flache fur Gemeinbedarf Schule 10 %

Mindestens die Halfte hiervon ist mit Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Hierfir
sind zur Halfte heimische und standortgerechte Laubgehdélze gemalf’ der in den Hinweisen dar-
gelegten Vorschlagsliste zu verwenden. Begrinungen aufgrund von sonstigen Festsetzungen
kénnen angerechnet werden.

Begrindung zu 19.19.3:

Die Festsetzung korrespondiert mit den zuléssigen Ausnutzungen und soll eine wirksame
Mindestdurchgrinung der Baugrundstiicke sichern. Mit der Vorgabe zu einer flachigen An-
pflanzung von Gehdlzen wird ein Mindestgriinvolumen gesichert, das die stadtebauliche
Struktur wirkungsvoll gliedert, die Qualitat der Freiraumgestaltung sichert und einen positiven
Beitrag zum Kleinklima innerhalb des Geltungsbereichs leistet

Der Mindestanteil zu pflanzender einheimischer Gehdélze soll dazu dienen, dass die Struktu-
ren auch von verschiedenen, weniger storempfindlichen Tierarten als Habitatstruktur ange-
nommen werden kénnen.

19.19.4 Textliche Festsetzung:

Anpflanzung von B&umen im urbanen Gebiet MU 1*

Je angefangene 550 m2 Grundstiicksflache ist ein Baum 1. oder eineinhalb Baume 2. Ordnung
zu pflanzen. Bei Verwendung von Baumen 2. Ordnung ist die Anzahl zu pflanzender Baume
jeweils aufzurunden.

Anpflanzung von B&dumen im urbanen Gebiet MU 2*

Je angefangene 700 m2 Grundstiicksflache ist ein Baum 1. oder eineinhalb Baume 2. Ordnung
zu pflanzen. Bei Verwendung von Bdumen 2. Ordnung ist die Anzahl zu pflanzender Baume
jeweils aufzurunden.

Anpflanzung von Bdumen im eingeschrankten Gewerbegebiet ,GEe 1*
Je Grundstuick sind zusatzlich zu anderen Festsetzungen zwei Badume 2. Ordnung oder einein-
halb Bdume 3. Ordnung je Baum 2. Ordnung zu pflanzen.

Anpflanzung von Bdumen in den eingeschrénkten Gewerbegebieten ,GEe 2“ und ,GEe 3“
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Je angefangene 600 m? Grundstucksflache ist ein Baum 2. oder eineinhalb Baume 3. Ordnung
zu pflanzen. Bei Verwendung von Baumen 3. Ordnung ist die Anzahl zu pflanzender Baume
jeweils aufzurunden.

Anpflanzung von Bdumen in der Flache fir Gemeinbedarf Schule
Es sind mind.12 Badume 2. Ordnung oder eineinhalb Baume 3. Ordnung je Baum 2. Ordnung zu
pflanzen. Die Anzahl der zu pflanzenden B&aume ist aufzurunden.

Fir alle anzupflanzenden Baume qilt

Die Baumarten sind gemaf der in den Hinweisen dargelegten Vorschlagsliste auszuwahlen, zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Baume 1. Ordnung mussen bei Pflanzung einen
Mindeststammumfang von 18-20 cm, Baume 2. Ordnung und Baume 3. Ordnung von 16-18 cm
aufweisen. Der durchwurzelbare Raum muss fur Baume 1. und 2. Ordnung mind. 24 m3/Baum
und far Baume 3. Ordnung mind. 12 m3/Baum umfassen. Bei der Artenauswahl sind mind. 50 %
heimische Arten zu verwenden. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen. Aufgrund von sonstigen
Festsetzungen oder Satzungen zu pflanzende Baume und Straucher kénnen angerechnet wer-
den, wenn nichts anderes festgesetzt wurde.

Begrindung zu 19.19.4: Anpflanzung von Bdumen

Die Anpflanzung von GroBbaumen auf den Grundstiicken ergénzen die Baumanpflanzungen
im Stralenraum und sollen wie diese positiv auf den Wasserhaushalt, die Lufthygiene sowie
das Kleinklima wirken und die Gebaude zugleich wirksam eingriinen. Besonders die Be-
schattung der Schulfreiflachen wirkt sich positiv auf deren Aufenthaltsqualitdt aus. Die An-
zahl der zu pflanzenden Baume wird in Abhangigkeit zur Grundstiicksgrof3e und der zu er-
wartenden BaumgrolR3e gesetzt, wodurch ein gleichmafiges Griinvolumen gesichert wird. Die
Pflanzqualitat wird im Vergleich zu StraRenbdumen etwas niedriger angesetzt, da im Bereich
von Grundsticksfreiflachen i. d. R. von gunstigeren Wuchsbedingungen als im Stral3enraum
ausgegangen und ein entsprechend rascher Zuwachs erwartet werden kann. Die Vorgabe
zum durchwurzelbaren Raum entspricht wiederum dem Stand der Technik und soll einen
ausreichenden Wuchsstandort sichern. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume wurde in Ab-
hangigkeit zur Grundstlicksgrof3e und der zu erwartenden BaumgroRe ermittelt, wodurch ein
gleichméaRiges Grunvolumen gesichert wird. Da in den ,MU“ ein Baum 1. Ordnung durch
eineinhalb Baume 2. Ordnung bzw. in den ,GEe* und der Gemeinbedarfsflache Schule ein
Baum 2. Ordnung durch eineinhalb Baume 3. Ordnung ersetzt werden kann, ist eine gewisse
Flexibilitat bei der Gestaltung gewahrleistet.

19.19.5 Textliche Festsetzung: Anpflanzungsflachen

Die zeichnerisch festgesetzten Anpflanzungsflachen (APF) sind als Flachen mit Bodenan-
schluss gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. In APF 2, APF 3 und
APF 4 ist mindestens die Halfte des Grunflachenanteils mit Gehdolzen zu begriinen. Hierfir sind
zur Halfte heimische und standortgerechte Laubgehdlze gemaf der in den Hinweisen dargeleg-
ten Vorschlagsliste zu verwenden.

Fur den Grinflachenanteil und die Anzahl zu pflanzender Gehdlze gilt:

- APF1
Grunflachenanteil in APF 1a 80 % und in APF 1b 60 %; Anpflanzung von mind. einem
Baum 1. Ordnung pro angefangene 70 m? oder einem Baum 2. Ordnung pro angefange-
ne 50 m2 Anpflanzungsflache sowie mind. ein Strauch pro 2 m? zu begrinender Anpflan-
zungsflache.

- APF2
Grunflachenanteil 90 %; Anpflanzung von mind. 8 Bd&umen 2. Ordnung.

- APF3
Grunflachenanteil 80 %; Anpflanzung von mind. einem Baum mind. 2. Ordnung pro ange-
fangene 35 m? Anpflanzungsflache.
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- APF4
Grunflachenanteil 70 %; Anpflanzung von einem Baum 2. Ordnung je Anpflanzflache und
mind. einem Baum mind. 3. Ordnung pro angefangene 200 m2 Anpflanzungsflache.

Die Baume sind als Hochstamme zu pflanzen und muissen bei Pflanzung folgende Mindest-
stammumfange (STU) aufweisen:

- Baum 1. Ordnung STU von 18-20 cm
- Baum 2. Ordnung STU von 16-18 cm
- Baum 3. Ordnung STU von 14-16 cm.

Der durchwurzelbare Raum muss fir Baume 1. und 2. Ordnung mind. 24 m3 und fur Baume 3.
Ordnung mind. 12 m3/Baum umfassen. Bei der Anpflanzung der Baume sind Baumarten gemaf
der in den Hinweisen dargelegten Vorschlagsliste und mind. 50 % heimische Arten zu verwen-
den. Die Vorschriften zum Brandschutz sind zu beachten. Sofern aus Brandschutzgriinden die
Anpflanzung der Baume in der jeweiligen Anpflanzungsflache nicht moglich ist, darf dies aus-
nahmsweise an anderer Stelle des Grundstiicks erfolgen.

Begrindung zu 19.19.5:

Die Pflanzbindungsflachen sollen eine strukturierte Durchgriinung des Gebiets sichern. Mit
der Festsetzung von prozentualen Grinanteilen wird der jeweiligen Funktion bzw. ggf. be-
stehenden zusatzlichen Nutzungsanspriichen Rechnung getragen. Bei der Festsetzung der
Grunanteile wurde der fur den Brandschutz nétige Flachenbedarf berticksichtigt. Eine vielfal-
tige Auswahl einheimischer Arten beginstigt die Nutzung der Baume durch verschiedene
Tierarten und tragt so zu einer Erhdhung der Artenvielfalt im Stadtgebiet bei. Des Weiteren
ermdglicht eine vielfaltige Artenzusammensetzung eine bessere Anpassung auf Stérungser-
eignisse wie z. B. Baumkrankheiten, Schadlingsbefall oder Extremwetterereignisse.

Mit der Bepflanzung der Anpflanzflachen APF 1a und 1b mit Str&duchern, zusammen mit ei-
nem hohen Begrunungsanteil, soll ein abschirmendes griines Band mittels einer durchgangi-
gen, flachigen und hoherwichsigen Gehdlzstruktur zwischen den Gewerbegebietsflachen
und den Flachen der urbanen Gebiete bzw. des Kerngebiets geschaffen werden. Die 5 m tie-
fen Anpflanzungsflachen 1a und 1b verteilen sich in der Tiefe jeweils halftig auf die einge-
schrankten Gewerbegebiete (2,5 m) und urbanen Gebiete bzw. das Kerngebiet (2,5 m).

Durch den mit 90 % hdchsten Griunanteil fur die Anpflanzflache APF 2 soll eine wirksame
raumliche Trennung zwischen den Kerngebieten und den bewohnten urbanen Gebieten er-
reicht werden.

Die Anpflanzflachen APF 3 soll als Wegebegleitgriin fungieren und trotz der rAumlichen Na-
he zu Gebauden mit der Anpflanzung von Baumen 2. bis 3. Ordnung dennoch raumwirksam
in Erscheinung treten. Besonders in diesen Bereichen zwischen den geplanten Gebauden
sind Flachen fur die Aufstellung von Feuerwehrfahrzeugen zu beriicksichtigen, weshalb auf
eine Festsetzung von hoherwichsigen Strauchern bewusst verzichtet wurde (Gewahrleis-
tung eines hindernisfreien Gelandestreifens im Schwenkbereich der Drehleiter).

Der 70 % Anteil bei der Anpflanzflache APF 4 bzw. fir die Innenhofsituationen tragt dem hier
gegebenen Nutzungsanspruch fur die innere ErschlieBung und als private Freiflache Rech-
nung. Mit der Begrenzung der WuchsgroflRe und der Baumanzahl wird auf die innenhofahnli-
che Situation reagiert, indem damit eine tUbermafRlige Verschattung vorgebeugt wird. Die
Vorgaben zur BaumgroRRe soll ein wirksames Grinvolumen sichern, wobei die erforderliche
Stuckzahl ins Verhéltnis zur BaumgroRe gesetzt wird. Die Vorgabe zum durchwurzelbaren
Raum entspricht dem Stand der Technik und soll eine dauerhafte Baumentwicklung sichern.
Der Mindestanteil zu pflanzender einheimischer Gehélze und Baume soll dazu dienen, dass
die Strukturen auch von verschiedenen, weniger storempfindlichen Tierarten als Habi-
tatstruktur angenommen werden kénnen.
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20 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Ortliche Bauvorschriften gemaR 8 9 (4) BauGB i. V. m. § 91 HBO

20.1 Gestaltung baulicher Anlagen (8 91 (1) Nr. 1 HBO)

20.1.1 In den urbanen Gebieten ,MU 1% und ,MU 2* in dem Kerngebiet ,MK 1 in den einge-
schridnkten Gewerbegebieten ,GEe 1%, ,GEe 2 und ,GEe 3“ sowie auf der Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule“ sind nur Gebdude mit flach ge-
neigten Dachern mit einem Neigungswinkel von bis zu 10 Grad zul&ssig.

Begriindung zu 20.1.1:

Diese ortlichen Bauvorschriften betreffen die Dacher und die Dachgestaltung. Sie sind fur die
positive Gestaltung des Stadtbildes und zur Entwicklung eines hochwertigen Gewerbege-
biets mit den angestrebten Nutzungen zwingend erforderlich.

Die Regelungen zur Dachgestaltung lassen individuelle Gestaltungsfreiheiten zu, ermdgli-
chen jedoch nach au3en eine fur die weitere Entwicklung bedeutsame einheitliche Gesamt-
wirkung des vorliegenden Plangebiets. Die Vorschriften bieten zudem durch die Dachnei-
gung die Voraussetzung, Dacher zu begrinen.

20.2 Hinweisschilder und Werbeanlagen (8§ 91 (1) Nr. 1 und 7 HBO)

20.2.1 Werbeanlagen an einem Gebaude sind hinsichtlich Art, Gro3e, Gestaltung, Material-
wahl, Anbringung und Beleuchtung untereinander sowie bei der Farbwahl zuséatzlich auf
die Gebaudefassade abzustimmen.

20.2.2 Werbeanlagen an Geb&uden sind flach an die Auf3enwand anzubringen.

20.2.3 An Schaufenstern sind Werbeanlagen mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0 m und
einem maximalen Anteil von 1/3 an der Schaufensteransichtsflache zulassig.

20.2.4 In den urbanen Gebieten ,MU 1“ und ,MU 2*

- sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig,

- ist je Baugrundstiick maximal ein Hinweis- oder Sammelhinweisschild mit einer maxima-
len Ansichtsflache von insgesamt je 2,0 m? mit einer maximalen Ho6he von 3,0 m uber
dem néchstgelegenen, vorgelagerten Hohenpunkt in der nicht Gberbaubaren Flache zu-
lassig,

- ist je Baugrundstiick maximal eine nicht baulich mit dem Geb&ude verbundene Werbean-
lage (Fahnenmast, Pylon, Aufsteller) mit einer maximalen Ansichtsflache von je 2,0 mz
mit einer maximalen Héhe von 3,0 m Uber dem nachstgelegenen, vorgelagerten Hoéhen-
punkt zulassig,

- sind an den Gebaudefassaden Werbeanlagen im Bereich des Erdgeschosses mit einer
maximalen Héhe von 1,0 m und einer Lange von maximal 1/4 der Fassadenlange zulas-
sig. Werbeanlagen in den Obergeschossen sind unzulassig.

20.2.5 In dem Kerngebiet ,MK 1

- sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig,

- ist auf den uUberbaubaren Grundsticksflachen je Baugrundstick maximal ein Sammel-
hinweisschild mit einer maximalen Ansichtsflache von 10,0 m2 mit einer maximalen Hohe
von 5,0 m idiber dem n&chstgelegenen, vorgelagerten Hohenpunkt zuldssig,

- ist auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen von Baugrundstiicken je angefangene
50 m Grundstlicksgrenze eine separate Werbeanlage (Fahnenmast, Pylon, Aufsteller)
mit einer maximalen Ansichtsflache von je 8,0 m2 zulassig. Die Hohe von Fahnenmasten
darf maximal 10,0 m Uber dem nachstgelegenen vorgelagerten Hohenpunkt liegen, die
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Hohe von Pylonen und Aufstellern darf maximal 6,0 m Gber dem n&chstgelegenen vorge-
lagerten Hohenpunkt liegen,

- sind an den der Verkehrsflachen zugewandten Fassaden von Hauptgebduden Werbean-
lagen im Bereich des Erdgeschosses und der Obergeschosse mit einer maximalen Hohe
von 1,0 m und einer Lange von insgesamt maximal 1/3 der Fassadenlange zulassig. Die
Werbeanlagen entlang einer Fassadenseite sind in Grof3e, Farbe und Materialitat auf die
Fassadengestaltung und untereinander abzustimmen.

20.2.6 In den eingeschrénkten Gewerbegebieten ,GEe 1% ,GEe 2“ und ,GEe 3

- st in den Vorgartenzonen auf den Baugrundstiicken je angefangene 50 m Grundstiicks-
grenze ein Hinweis- oder Sammelhinweisschild mit einer maximalen Ansichtsflache von
insgesamt je 6,0 m? mit einer maximalen Hohe von 4,0 m tUber dem n&chstgelegenen,
vorgelagerten Hohenpunkt zulassig,

- ist auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen je Baugrundstiick maximal ein Sammel-
hinweisschild mit einer maximalen Ansichtsflache von 10,0 m2 mit einer maximalen Hohe
von 5,0 m Uber dem nachstgelegenen, vorgelagerten Héhenpunkt zulassig,

- st auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen von Baugrundstiicken je angefangene
50 m Grundstiicksgrenze eine separate Werbeanlage (Fahnenmast, Pylon, Aufsteller)
mit einer maximalen Ansichtsflache von je 8,0 m2 zulassig. Die H6he von Fahnenmasten
darf maximal 10,0 m Uber dem nachstgelegenen vorgelagerten Hohenpunkt liegen, die
Hohe von Pylonen und Aufstellern darf maximal 6,0 m Uber dem n&chstgelegenen vorge-
lagerten H6henpunkt liegen,

- sind an den der Verkehrsflachen zugewandten Fassaden von Hauptgebduden Werbean-
lagen im Bereich des Erdgeschosses und der Obergeschosse mit einer maximalen Hohe
von 1,0 m und einer Lange von insgesamt maximal 1/3 der Fassadenlange zulassig.

Begrindung zu 20.2.1 bis 20.2.6:

Werbeanlagen dominieren aufgrund ihrer auf die visuelle Wahrnehmung ausgerichteten Ge-
staltung den o6ffentlichen Raum erheblich. Haufig werden die Werbeanlagen dabei weder mit
Rucksichtnahme auf den gestalterischen Charakter der Umgebung noch auf eine ausgewo-
gene Werbeflachen-Baukdrper-Proportion errichtet. Das Ziel dieser bauordnungsrechtlichen
Festsetzung ist es daher, eine mdglichst einheitliche und vertragliche Gestaltung von Wer-
beanlagen an Gebauden zu erreichen. So sollen sich Werbeanlagen hinsichtlich der Farbge-
staltung an die jeweiligen Gebaudefassaden anpassen und hinsichtlich ihrer Ausfertigung
untereinander abstimmen. Dies impliziert biindige Abmalf3e der Anlagen, mdglichst einheitli-
che Anbringungshohen, einheitliche Materialwahl (Banner, Schilder, Einzelbuchstaben, etc.)
sowie eine einheitliche Beleuchtung (Farbton und —intensitat). Ein flaches Anbringen von
Werbeanlagen an den AulRenfassaden soll die vertragliche Gestaltung unterstitzen.

Werbeanlagen auf Schaufenstern werden separat geregelt. Um voliflachige Verklebungen
von Schaufenstern aus gestalterischen Griinden zu verhindern, wird die H6he von Werbean-
lagen auf maximal 1,0 m beschrankt, gleichzeitig darf durch Werbeanlagen ein flachenhafter
Anteil von 1/3 der Schaufensteransichtsflache nicht Gberschritten werden.

In dem Kerngebiet ,MK 1“ sowie in den urbanen Gebieten ,MU 1“ und ,MU 2“ sollen die An-
bringungsmdoglichkeiten von Werbeanlagen gegentber den eingeschrankten Gewerbegebie-
ten ,GEe 1%, ,GEe 2* und ,GEe 3“ eingeschrankt und dem ortsuiblichen Erscheinungsbild an-
gepasst werden, um auch im Zusammenhang mit der zulassigen Wohnbebauung die Fassa-
dengestaltung ruhig und dezent zu halten. Daher sind nur Werbeanlagen fur Betriebe zulas-
sig, die in diesen Gebieten die Stétte der Leistung besitzen. Da das Erfordernis der Aufstel-
lung von Hinweisschildern in diesen Gebieten aufgrund der GrundstlicksgroRen und —
Ubersichtlichkeit kaum ausgepragt ist, sind die Vorgartenzonen generell freizuhalten. Dies gilt
auch unter der Berlcksichtigung der kleinen Vorgartenzonen, da aufgrund der festgesetzten
Baulinien, ein Grof3teil der Gebaude direkt an den offentlichen Strallenraum grenzt. Zudem
werden Anzahl und GroRRe der Werbeanlagen reglementiert.
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Bei der Festsetzung von Hinweisschildern und Werbeanlagen in den eingeschrankten Ge-
werbegebieten ,GEe 1%, ,GEe 2“ und ,GEe 3“ erfolgt eine Gliederung von Vorgartenzonen,
Uberbaubaren Grundstlicksflachen und Hauptgebauden. Sie werden in Zahl, Ansichtsflache,
Hohe und Anbringungsort geregelt.

In den Vorgartenzonen sind nur Hinweisschilder zuléassig, Werbeanlagen werden in ihrer Zu-
lassigkeit auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Hauptgebdude beschrankt.
Grund fur die Differenzierung zwischen Hinweisschildern und Werbeanlagen sind die még-
licherweise fir ortsunkundige Kunden/Lieferanten schwer Uberschaubaren Nutzungsauftei-
lung und Lage von Betrieben auf den Grundstiicken. Dem Bediirfnis nach Information fir
Kunden/Lieferanten soll durch Festsetzungen entsprochen werden. So sollen Hinweisschil-
der, die Kunden/Lieferanten auf die Lage eines Betriebs auf einem Baugrundsttick hinweisen
und lediglich der Information, nicht aber einem direkten Werbezweck dienen, nicht als Wer-
beanlagen betrachtet werden.

Zusatzlich zu (Sammel-) Hinweisschildern in der Vorgartenzone kdnnen zur Lageinformation
grof3formatige Informationstafeln als Sammelhinweisschilder errichtet werden. Hier sind aus-
schlie3lich Hinweise auf die Lage bzw. die Erreichbarkeit von Betrieben und Nutzungen in
einheitlicher Gestaltung zulassig. Die Sammelschilder sind nur zulassig, wenn auf mehrere,
moglichst samtliche Betriebe/Nutzungen auf dem Baugrundstiick hingewiesen wird. Der
Hinweis auf lediglich einen oder wenige Betriebe kann unzuldssig sein, wenn damit eine Be-
triebswerbung im Vordergrund steht.

Die maximal zuldssige Lange von Werbeanlagen ist von der Fassadenlange und der vorge-
lagerten Verkehrsflache abhangig. Um grof3flachige Fassaden- oder Fensterverblendungen
aus gestalterischen Grinden zu vermeiden, wird die maximale Ansichtshdéhe auf 1,0 m be-
schrankt.

20.3 Gestaltung von Einfriedungen (8§ 91 (1) Nr. 3 HBO)

20.3.1 Einfriedungen sind innerhalb der stralenzugewandten Vorgartenzonen bis zu einer Tie-
fe von 5 m in den urbanen Gebieten ,MU 1“ und ,MU 2% in dem Kerngebiet ,MK 1 so-
wie im eingeschrénkten Gewerbegebiet ,GEe 3 nicht zuldssig.

20.3.2 In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten ,GEe 1“ und ,GEe 2 sind offene Einfriedun-
gen bis zu einer Hoéhe von maximal 2,0 m sowie ausnahmsweise als offene Metallzau-
ne auch bis zu einer Hohe von maximal 3,0 m zulassig, sofern dies aus Grunden der
Sicherheit erforderlich ist. Eine Einfriedung durch heimische Laubhecken wird empfoh-
len, ggf. auch als Ergdnzung zu Zaunen.

Begrindung zu 20.3.1 und 20.3.2:

Aus gestalterischen Griinden werden Einfriedungen in den Vorgartenzonen der urbanen Ge-
biete und der Kerngebiete ausgeschlossen. Die Vorgartenzonen sollen mdglichst offen und
reprasentativ fir Kunden und Besucher wirken. Lediglich in den beiden eingeschrénkten
Gewerbegebieten ,GEe 1 und ,,GEe 2“ soll den sicherheitstechnischen Anforderungen mit
der Zulassigkeit von Einfriedungen Rechnung getragen werden. Durch die Einfriedung mit
heimischen Laubgehélzen kann zuséatzlicher Lebensraum fir Vogel und andere Tiere ge-
schaffen werden. Aul3erdem bieten Hecken einen wirkungsvollen Sichtschutz und tragen zu
einer besseren Luftqualitat und einer geringeren Uberhitzung der Flachen bei.
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20.4 Mullabstellplatze (8 91 (1) Nr. 3 HBO)
20.4.1 Offene Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind nicht zulassig.

Begrindung zu 20.4.1:

Hintergrund fir die Festsetzung ist das stadtebauliche Ziel, homogene und stadtebaulich
harmonische Stral3enziige zu erhalten. Sichtbare Milltonnen und -behdlter besitzen im All-
gemeinen eine negative Wirkung auf die Qualitat des o6ffentlichen Raums. Diese bauord-
nungsrechtliche Festsetzung soll einem Qualitatsverlust durch offene Milltonnenstellplatze
entgegenwirken.

20.5 Anpflanzungen zum Sichtschutz (8 91 (1) Nr. 3 HBO)

20.5.1 Zufahrtsrampen der Tiefgaragen und Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind mit einem
Sichtschutz aus Laubhecken zu versehen.

Begriindung zu 20.5.1:

Hintergrund fur die Festsetzung dieser gestalterischen Grundlinie ist das stadtebauliche Ziel,
homogene und stadtebaulich harmonische Stral3enziige zu erhalten. Aus diesem Grund sind
die Zufahrtsrampen der Tiefgaragen sowie die Abstellplatze fir Milltonnen mit einem Sicht-
schutz aus Laubhecken zu versehen. Zudem wirken sich Laubhecken positiv auf das Klein-
klima aus.

21 KENNZEICHNUNGEN

Altlasten (8 9 (5) Nr. 3 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen lokal belastete Auffillungen vor. In
Teilen liegen Bodenverunreinigungen vor, die teilweise die Prufwerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung fiir die bei der Umnutzung relevanten Wirkungspfade Uberschreiten
bzw. wo von einer Uberschreitung auszugehen ist. Die betroffenen Flachen sind in der Plan-
zeichnung als Flachen, deren Béden als erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, gekennzeichnet (,K1“ bis ,K7").

Bei der Entwicklung des Gebietes werden die Bodenbelastungen zwar gré3tenteils entfernt. Es
ist jedoch in allen Bereichen sicherzustellen, dass verbleibende Bodenbelastungen werden im
Rahmen der Umnutzung versiegelt oder mit unbelastetem Material mit der Nutzung entspre-
chender Méchtigkeit gemal dem ,Mustererlass zur Beriicksichtigung von Fldchen mit Bodenbe-
lastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren®
Uberdeckt werden. Fir Teilbereiche der gekennzeichneten Flachen werden noch detaillierte
Mafnahmenkonzepte erstellt und mit der zustéandigen Behodrde abgestimmit.

Begrindung:
Gemall 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind im Bebauungsplan Flachen zu kennzeichnen, deren

Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Es existiert jedoch keine
verbindliche Konkretisierung, wann Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind. Hilfsweise kann hierfur auf den ,Mustererlass zur Berucksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren® zurtuickgegriffen werden. Demnach sind zumindest Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 BBodSchG und Altlasten im Sinne des
§ 2 Abs. 5 BBodSchG zu kennzeichnen. Bei den gekennzeichneten Flachen K1 — K7°
handelt es sich um zusammenhangende hohe Bodenbelastungen in der Auffiillung, um loka-
le nutzungsbedingte Mineraldlverunreinigungen und lokale Verunreinigungen durch Nitro-
aromaten und Dichloraniline.
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Il UMWELTBERICHT

22 VORBEMERKUNG

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemaRl § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) fir die
Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Fur die Erstellung des Umweltberichts
ist die Anlage 1 BauGB anzuwenden. Der Umweltbericht bildet auf Grundlage des Baugesetz-
buchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
einen gesonderten Teil der Begrindung.

Um unnétige Doppelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung
(8 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 8 18 Abs. 1 BNatSchG) notwendigen zusatzlichen Inhal-
te in den Umweltbericht integriert. Diese sind als Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gemal3 8 1a Abs. 3 und 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB gleichberechtigt in die bauleit-
planerische Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind.

23 PLANUNGSANLASS

Fur das brachliegende Areal des ehemaligen Glterbahnhofs Offenbach am 6stlichen Rand der
Innenstadt, beabsichtigt die Aurelis Real Estate GmbH & Co. KG als Investor mit der Stadt Of-
fenbach eine umfassende stadtebauliche Neuentwicklung. Der Bereich des ehemaligen Giter-
bahnhofs Offenbach soll in ein gemischt genutztes, innerstadtisches Quartier umstrukturiert
werden. Zum Plangebiet wurde deshalb eine stadtebauliche Rahmenplanung entwickelt (AS+P,
2017), die nun weiterverfolgt und umgesetzt werden soll. In diesem Zusammenhang soll das
Zentrum des Quartiers als urbanes Mischgebiet und die Randbereiche einer Gewerbenutzung
zugefuhrt werden. Im Osten soll eine Flache fir Gemeinbedarf zur Errichtung einer Schule be-
reitgestellt werden und eine o6ffentliche Grinflache in Gestalt eines Quartierparks fir die Frei-
zeitnutzung entstehen.

Das zukunftsgerichtete Konzept des Quartiers 4.0 ist im Masterplan Offenbach 2030 als eine
der SchlisselmalBhahmen enthalten. Erganzend zum Rahmenplan wurde ein studentischer
Wettbewerb des Kulturkreises der deutschen Wirtschaft im BDI e.V. in Zusammenarbeit mit der
Aurelis Real Estate GmbH & Co.KG ausgelobt, der vielfaltige Ideen und Vorschlage zur Neube-
bauung der Brachflache generierte.

24 LAGE, ABGRENZUNG UND CHARAKTERISTIK DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 8,9 ha und schliel3t das Gebiet des ehemaligen Guter-
bahnhofs am dstlichen Rand der Stadt Offenbach ein. Das in Ost-Westrichtung ausgerichtete
Plangebiet liegt etwa zwei Kilometer 6stlich der Offenbacher City am Rand der Innenstadt, an
der ,Unteren GrenzstralRe (B43) in der Néhe des S-Bahnhofs Offenbach Ost (Abbildung 24).

Im Westen schlief3t hinter der B 43 (,Untere GrenzstralRe®) der alte Friedhof, sowie im Norden
das ehemalige Gelande des Chemieunternehmens Allessa, welches ebenfalls fur eine Neuent-
wicklung vorgesehen ist, an das Plangebiet an. Dahinter liegt der Fechenheimer Mainbogen.

Nordlich und dstlich angrenzend verlauft das Gewerbegebiet ,Mihlheimer Straf3e“. Jenseits der
Bahnlinie im Siden befinden sich der Leonhard-EiRnert-Park, der Schneckenberg und Wald-
strukturen, welche Uber die Laskabriicke im Osten erreicht werden kénnen. Im Nordosten an-
grenzend an das Plangebiet verlauft ein verwilderter Grinzug (ehemaliger Industriegleisan-
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schluss zum Allessa-Gelénde), der das Mainufer mit dem Plangebiet rdumlich verbindet und bis
zur Laskabrticke fuhrt (Abbildung 25).

Das Plangebiet stellt sich inzwischen als weitgehend riickgebaute Gleisanlage dar und umfasst
Rohboden-, Brach- und Ruderalflachen mit Gehdlz- und Heckensdumen, einzelne B&dume, eine
Guterlagerhalle und ein Wohnhaus sowie Material- und Schuttlagerflachen.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen begrenzt

- durch die ,Untere Grenzstral3e” und den Alten Friedhof im Westen,

- im Norden durch die Straf3en ,In der Kalkwiese“ und ,,Brockmannstrafe®,
- durch die Bahnstrecke Frankfurt-Hanau, die im Suden verlauft;

- im Osten endet der Planbereich vor der Laskabrticke (,LaskastraRe®).
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Abbildung 24: Lage des Plangebiets (Quelle Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende 2017)

Abbildung 25: Luftbild mit Eintrag des Plangebiets (Quelle Luftbild 2006: Stadt Offenbach)
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25 PLANVORHABEN, BEDARF AN GRUND UND BODEN, PLANUNGSGRUNDLAGEN
25.1 Beschreibung des geplanten Vorhabens und der Planfestsetzungen

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 647 ist das ehemalige Bahnbetriebsgelande stadtebaulich einer
neuen Nutzung zuzufiihren. Auf der Flache des ehemaligen Guterbahnhofs soll ein innovatives
Stadtviertel nach dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege mit Mischnutzung entstehen, das so-
wohl Wohnen als auch gewerbliche Nutzung bertcksichtigt. Die unterschiedlichen Nutzungen
sollen das Gebiet gegenseitig befordern und eine hohe Qualitat fir Bewohner bzw. Beschaftigte
und Unternehmen bieten. Hierflr werden als Auftakt im Westen ein Kerngebiet, urbane Gebiete
im Zentrum und eingeschrankte Gewerbegebiete im Norden und Sitiden des Plangebietes mit
angegliedertem Parkhaus festgesetzt. Gleichzeitig sollen dabei die bestehenden Gebaude im
Siudosten (ehemalige Guterhalle und Bahnhofsverwaltungsgebéaude) in das Vorhabengebiet
eingebunden werden. Fir die geplante Neubebauung sind derzeit im Einzelnen die folgenden
Nutzungen vorgesehen: Buro, Einzelhandel, Dienstleistung, urbane Produktion, Wohnen, Hotel,
Serviced Apartments, Tiefgaragen und Mobilitatszentrale.

Der ostliche Teil des Plangebiets soll von Bebauung freigehalten werden. Hier entsteht eine
groRere Freiflache mit Grinstrukturen als Ausgleichsraum und fir die Freizeitnutzung.

Durch die Errichtung von Fahrradstellplatzen und einer direkten Ful3- und Radwege-Anbindung
an den Ostbahnhof soll insbesondere die Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel und der Radver-
kehr gefordert werden.

Fur den Bebauungsplan sind folgende umweltrelevante Festsetzungen vorgesehen:

- eingeschrankte Gewerbegebiete (,GEe 1%, ,GEe 2% ,GEe 3*) jeweils mit einer GRZ von
0,8,

- Urbane Gebiete (,MU 1%, ,MU 2*) mit einer GRZ von 0,6 in ,MU 1“ bzw. 0,8 in ,MU 2

- Kerngebiete (,MK 1a“ ,MK 1b“) mit einer GRZ von 0,8,

- Flache fiur den Gemeinbedarf (Schule),

- Offentliche und private Verkehrsflache

- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Platz vor der Giterhalle),

- Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz,

- Extensive und intensive Dachbegriinung,

- Ausweisung von Flachen fur die Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen,

- Anpflanzung von Baumen/Baumreihen entlang der StraRenverkehrsflachen und Stellplatz-
flachen,

- Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Zauneidechsen-Ersatzhabitat),

- Sonstige Festsetzungen zur Begriinung der Grundsticksfreiflachen einschlieBlich Ge-
hélzanpflanzungen.

Der Rahmenplan fur die Gebietsentwicklung sieht eine hohe Durchgrinung der Wohnquatrtiere,
einen Quartiersplatz und einen Quartierspark vor (Abbildung 26). Mit dem Konzept sollen unter
Berucksichtigung des stadtebaulichen Entwurfs &sthetische, 6kologisch hochwertige und Kli-
mawirksame Freiraume mit Erholungsfunktion geschaffen werden.

Die umfangreiche Quartiersdurchgriinung soll unter anderem durch folgende Mal3Bhahmen er-
reicht werden:

- Begrunung der Wohninnenbereiche,
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Wegebegleitgrin entlang der das Gebiet durchziehenden Wegeverbindungen,
Geholzstruktur als Zasur zwischen Gewerbegebieten und urbanen Gebieten sowie

- StraRenraumbegrinung mit Baumreihen entlang der Erschliel3ungsachsen.

Im Freiraumentwicklungskonzept ist die Planung detaillierter dargestellt (Abbildung 27). Vor der
ehemaligen Glterhalle ist die Anlage eines attraktiven Quartiersplatzes (Guterplatz) vorgese-
hen. Im dstlichen Teil des Plangebiets ist die Entwicklung eines Quartiersparks als Naherho-
lungsbereich mit Freizeit- und Spielangebot und hoher Aufenthalts- und Erholungsqualitat ge-

plant. Dabei soll eine Untergliederung in verschiedene Bereiche erfolgen, welche mit unter-
schiedlichen Funktionen belegt werden:

Ein bepflanzter Erdwall soll eine wirksame Abschirmung gegentiber der stark befahrenen
Gleistrasse im Suden bilden (Larmschutz).

Sudlich des Verbindungsweges ,Quartier 4.0 / Laskabricke* ist ein Aktivbereich mit Spiel-
und Freizeitangeboten (evtl. Themenspielplatz ,Eisenbahn®) vorgesehen.
Daran schlief3t ein Multifunktionsbereich an, ein grof3ziigig offen gestalteter Raum mit ei-
ner grof3en Wiesenflache, die genauso zum Ballspielen genutzt werden kann, wie zum
Verweilen mit Picknick und Lesen. Hohere Baume und Gehdlze schaffen einen grinen
Rahmen. An den Randern des gesamten Korridors sind diverse Aufenthaltsbereiche in
Form von Sitz- und Ruhebénken vorgesehen. Die Flache soll gleichzeitig auch 6kologi-
sche Funktionen erflllen und ist daher auf 30 % naturnah zu gestalten.
Der Geltungsbereich wird an die anschlieRende, tieferliegende ehemalige Gleisachse im
Norden angeschlossen, welche als Transferraum mit mehreren Verbindungen zum weite-
ren Umfeld entwickelt werden soll. Der Griinzug verknipft das Baugebiet Uber den Quar-

tierspark mit den umgebenden Grunstrukturen (Mainufer und Landschaftsschutzgebiet
Kuhmihigraben).

Nach Osten, im Bereich der Laska-Briicke kann der Quartierspark ggf. erweitert werden.

Quartier 4.0 / Guterbahnhof Offenbach
Rahmenplan | Stand 01.04.2019
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Abbildung 26: Rahmenplan Quartier 4.0 / Giiterbahnhof Offenbach (Quelle: AS+P, Stand 01.04.2019)
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Quartier 4.0
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25.2 Bedarf an Grund und Boden (Flache) / Schonender Umgang mit Grund und Boden

Nach § 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Zur Verrin-
gerung der Flacheninanspruchnahme fiir neue Bauflachen wird deshalb seitens des Gesetzge-
bers der Innenbereichsentwicklung Vorrang eingerdumt. Intention des Vorhabens ist die stadte-
bauliche Reaktivierung und Entwicklung des ehemaligen Guterbahnhofgeldndes. Die Planung
entspricht somit in besonderer Weise der gesetzlich verankerten Grundforderung, indem das
Vorhaben auf einem ehemals intensiv genutzten und entsprechend gut erschlossenen Areal
realisiert werden soll. Eine Umnutzung bisher landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzter Flachen, findet nicht statt. Insofern leistet die Planung einen besonderen Beitrag zur
Verringerung der Flacheninanspruchnahme fiir neue Bauflachen und damit fir eine ressour-
censchonende, flachensparende und umweltvertraglichen Siedlungs- und Stadtentwicklung in
Offenbach.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 8,9 ha. Davon entfallen nach dem vorliegenden
stadtebaulichen Konzept 5,15 ha auf Baugebiete, 1,9 ha auf Verkehrsflachen einschlie3lich
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und 1,85 ha auf 6ffentliche und private Grin-
flachen.

25.3 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Gibergeordnete Planungen/Vorgaben

Nach den Vorgaben der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c) BauGB sind die in einschla-
gigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bau-
leitplan von Bedeutung sind und die Art, wie diese Ziele bei der Aufstellung beriicksichtigt wur-
den, im Umweltbericht zu beschreiben.
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Umweltziele sind in verschiedenen Fachgesetzen formuliert und auch in den Planwerken der
Ubergeordneten Raumplanung (Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan) und in der
Ubergeordneten Landschaftsplanung (Landschaftsplan) zu finden. Die Art und Weise, wie diese
Ziele in der Planung bertcksichtigt wurden, ist auch den nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen.

25.3.1 Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen kénnen im Wesentlichen folgende, fir den Bebau-

ungsplan bedeutsame, Ubergeordnete Umweltschutzziele abgeleitet werden:

Umweltschutzziel

Schutzgutiibergreifende Umweltschutzziele

Art der Beriicksichtigung

8§81 Abs.5 Bauleitplane ,sollen eine nachhaltige stadtebauliche | Schaffung der planungs-

BauGB Entwicklung ... und eine dem Wohl der Allgemeinheit | rechtlichen Voraussetzun-
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhr- | gen fir eine gut funktionie-
leisten” sowie ,dazu beitragen, eine menschenwurdige | rende stadtebaulich-frei-
Umwelt zu sichern“ und ,die natlrlichen Lebensgrund- | raumplanerische Entwick-
lagen zu schitzen und zu entwickeln ..." lung

§ 1 Abs. 6 Nr. Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf | Schutzgutbezogene Be-

7a) BauGB Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima | trachtung der Vorhabenwir-
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die | kungen
Landschaft und die biologische Vielfalt

§ la Abs. 3 Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher | Ermittlung méglicher Ver-

BauGB Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der | meidungs-, Minimierungs-
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und Ausgleichsmaf3nah-

men
§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs- | Prifung und Darlegung der
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschl. der | Auswirkungen auf Natur

Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfé-
higkeit der Naturguter

und Landschaft, Sicherung
der Durchgrinung bzw.
Herstellung von zu begri-
nenden Fldchen

81 Abs. 6
BNatSchG

Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich
einschliellich ihrer Bestandteile, wie Parkanlagen,
grof3flachige Grinanlagen und Grinzige, Walder und
Waldréander, Baume und Gehélzstrukturen, Fluss- und
Bachldaufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen,
stehende Gewasser, Naturerfahrungsraume sowie gar-
tenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind
zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem
Mafe vorhanden sind, neu zu schaffen

Entwicklung eines knapp
1,5 ha grolien Quartier-
sparks

8 13 BNatSchG

Vermeidung bzw. Kompensation von erheblichen Be-
eintrdchtigungen von Natur und Landschaft

Eingriffs- / Ausgleichsbe-
trachtung nach BauGB

Bodenschutzziele

§ 1a Abs. 2
BauGB

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden, Vorrang der Innenentwicklung sowie Vermei-
dung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher, als
Wald oder fir Wohnzwecke genutzter Flachen

Wiedernutzbarmachung der
ehemaligen Bahnbetriebs-
flachen, keine Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher,
Wald- oder fur Wohnzwe-
cke genutzter Flachen

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der
Funktionen des Bodens; Abwehr schéadlicher Boden-
veranderungen; Sanierung von Altlasten sowie hier-
durch verursachter Gewasserverunreinigungen; Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden;
Vermeidung von Beeintrachtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte

Prufung, ob und in welcher
Form Bodenbelastungen
vorliegen und wie damit
gof. umzugehen ist sowie
ob besondere Bodenfunkti-
onen erfillt werden bzw. zu
beachten sind
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Umweltschutzziel

Art der Beriicksichtigung

Wasserschutzziele

§ 1 WHG Schutz der Gewasser als Bestandteil des Naturhaus- | Aufgrund fehlender Ober-
halts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebens- | flachengewéasser reduzierte
raum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut | Betroffenheit, = Beachtung
durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung der Wirkungen auf das

Grundwasser

8§ 5 WHG Vermeidung nachteiliger Veranderungen der Gewads- | Erstellung einer Entwésse-
sereigenschaften, sparsame Verwendung des Was- | rungskonzeption
sers, Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Wasser-
haushalts, Vermeiden einer VergréRerung und Be-
schleunigung des Wasserabflusses, Vorsorgemafnah-
men zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen

§ 55 Abs. 2 Ortsnahe Versickerung, Verrieselung oder direkte /

WHG / § 37 indirekte Einleitung in ein Gewasser von Nieder-

HWG schlagswasser, soweit wasserrechtliche oder sonstige

offentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaft-
liche Belange nicht entgegenstehen

Schutzziele zu K

lima und Luft

§1Abs.5 Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung | Erstellung eines Klimagut-

BauGB achtens und Bertcksichti-
gung der sich daraus erge-
benden Malinahmenemp-
fehlungen

§ 1 Abs. 6 Nr. Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe) Einsatz emissionsarmer

7e) BauGB Haustechnik

§ 1 Abs. 6 Nr. Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in besonderen | Keine Betroffenheit fur den

7h) BauGB Gebieten B-Plan mangels atypischer

Schadstoffsituation, Be-
riicksichtigung erfolgt durch
den Luftreinhalteplan fr
den Ballungsraum Rhein-
Main, Teilplan Offenbach
(Nov. 2014)

Schutzziele zu T

iere und Pflanzen / biologische Vielfalt /Artenschutz

§ 1 Abs. 6 Nr. Beriicksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutz- | Keine Betroffenheit
7b) BauGB zwecks von Natura 2000- Gebieten im Sinne des
BNatSchG
§ 1 Abs. 2 Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt insbe- | Bestandserfassung zum
BNatSchG sondere durch Vorkommen von Tieren und

e FErhalt lebensfahiger Populationen wildlebender

Pflanzen, Berucksichtigung

Tiere und Pflanzen einschlie3lich ihrer Lebens- i’;rrt]egr;schutzrechthcher Be
statten mit méglichem Austausch zu benachbar-
ten Populationen
o Gefahrdungsabwehr bei natirlich vorkommenden
Okosystemen, Biotopen und Arten
e Erhalt von Lebensgemeinschaften und Biotope mit
ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten
in reprasentativer Verteilung
§ 30 BNatSchG | Besonderer Schutz bestimmter Teile von Natur und | Keine Betroffenheit
und 8 13 HAG- | Landschaft, die eine besondere Bedeutung als Biotope
BNatSchG haben
§39 und 44 Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen; | Beriicksichtigung  sowohl
BNatSchG sowie spezieller Schutz fur besonders geschiitzte und | allgemeiner als auch spezi-

bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten

eller artenschutzrechtlicher
Belange

Schutzziele zum

Orts- und Landschaftsbild / zur Erholung

81 Abs.5

| Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebau-

Aufwertung des Stadtbildes

Entwurf
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Umweltschutzziel

BauGB

lichen Gestalt und des Orts- und Landschaftsbildes

Art der Beriicksichtigung
und Steigerung des Erho-

lungswertes durch Um-
strukturierung und  Nutz-
barmachung der Freifla-

chen, Schaffung von ful3-
laufigen Verbindungen
durch das Areal

§ 1 BNatSchG

Dauerhafte Sicherung sowie Schutz, Pflege und Ent-
wicklung (einschl. Wiederherstellung) von Vielfalt, Ei-
genart und Schonheit sowie des Erholungswerts von
Natur und Landschaft

Vertragliche Eingliederung
des Entwicklungsgebiets in
die umgebende Landschaft

Schutzziele fur den Menschen und seine Gesundheit

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 | Beriicksichtigung der Allgemeinen Anforderungen an | Uberprifung im Rahmen

BauGB gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der Larmuntersuchung

§ 1 Abs. 6 Nr. Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf | Malnahmen zum L&arm-

7c) BauGB den Menschen und seine Gesundheit schutz
Bericksichtigung klimadko-
logischer Belange
Sicherung  einer  guten
Wohnumfeldqualitat

§ 50 BImSchG

e Geeignete Zuordnung von Nutzungen bei der Pla-
nung zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwir-
kungen und unfallbedingter Auswirkungen auf
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sons-
tige schutzbedurftige Gebiete

e Einhaltung festgelegter Immissionsgrenzwerte
und Zielwerte (z. B. Schalltechnischen Orientie-
rungswerte nach BImSchG bzw. BImSchV)

Keine Betroffenheit

Festlegung notwendiger
SchallschutzmafZnahmen

Schutzziele zu K

ultur und Sachgutern

8 1 Abs. 6 Nr.
7d) BauGB

Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf
Kultur und sonstige Sachguiter

Keine Betroffenheit

Weitere Umweltbelange

81 Abs.6 Nr.7e

Vermeiden von Emissionen; sachgerechter Umgang

Einbindung des Plange-

BauGB mit Abfallen und Abwassern biets in das bestehende
kommunale Entsorgungs-
system

81 Abs.6 Nr.7f
BauGB

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie

81 EEG

Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung

Mdglichkeit zur Installation
von Photovoltaikanlagen
auch in Ergéanzung zur ext.
Dachbegriinung

81 Abs.6 Nr.7g
BauGB

Bericksichtigen der Darstellungen von:

e Landschaftsplanen

sowie von sonstigen Planen, insbesondere Pléne des

Wasserrechts

Abfallrechts

Immissionsschutzrechts
Klimaschutzkonzept/Klimaanpassungskonzept

Beriicksichtigung der Ziel-
aussagen des Land-
schaftsplans

nicht vorhanden

nicht vorhanden

nicht vorhanden
Berlicksichtigung Luftrein-
halteplan Ballungsraum
Rhein-Main, Teilplan OF (2.
Fortschreibung)

81 Abs.6 Nr.7i
BauGB

Berucksichtigen von Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kultur-
glter und sonstige Sachgiter

Prifung ggf. mdglicher
Wechselwirkungen bzgl.
sich gegenseitig verstar-
kender Beeintrachtigungen

Tabelle 9: Gesetzlich formulierte und sonstige Umweltschutzziele
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25.3.2 Zielvorgaben tbergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen

Laut Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (rechtskraftig mit Verof-
fentlichung im Hessischen Staatsanzeiger 42/2011 am 17. Oktober 2011) ist das Plangebiet
(Abbildung 28) im Wesentlichen gekennzeichnet als:

- Gemischte Bauflache, Planung (im Zentrum)

- Gewerbliche Bauflache, Bestand (nérdlich)

- Bundesfernstral3e B43, Bestand (,Untere Grenzstrafl3e® im Westen)
- Flache fir den Schienenverkehr (stidwestlich)

- E-Leitung, Bestand (dstlich vor der Laskabrticke)

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb eines Siedlungsbeschrankungsgebiets. Innerhalb die-
ses Siedlungsbeschrankungsgebietes sind fir stadtebauliche UmstrukturierungsmafRnahmen
auf Flachen im Siedlungsbestand sowie auf Flachen die bislang gewerblich, militarisch, infra-
strukturell genutzt wurden, die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rah-
men der Bauleitplanung zuléssig.

Im naheren Umfeld grenzen an:

- Gewerbliche Bauflache, Bestand

- Schienenverkehrsflache

- Fernwasserleitung (stdlich)

- P+R Parkplatz (sudlich, P-Symbol)
- Grunflache Friedhof (westlich)

- Grunflache, Parkanlage (sudlich)

Ostlich an das Plangebiet angrenzend wird die Regionalparkroute als lberortliches Naherho-
lungsband Uber die Laskabrticke gefihrt. Daneben besitzen die Flachen im Umfeld besondere
Zweckbindungen als:

- Vorranggebiet Regionaler Griinzug
- Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen (stidéstlich/westlich)

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans UVF (Planungsverband Frankfurt Region Rhein-
Main, Marz 2001) zeigt die folgenden Darstellungen bzw. Entwicklungsziele fiir das Plangebiet
(Abbildung 29):

- Schienenverkehrsflachen

- In den Zwischenrdumen der Gleisharfe Siedlungsflache Uberwiegend mit der Zielsetzung
»Erhéhung von Durchgrinung innerhalb von Siedlungsflachen®

- StralRe oder Verkehrsflache (,Untere GrenzstralRe®, westlich)

Im unmittelbaren Umfeld relevante Inhalte sind:

- Flachen, die in besonderem Mal3 der Erholung dienen oder die fur diese Zwecke entwi-
ckelt werden sollen, mit der Zweckbestimmung ,,Friedhof im Westen des Plangebietes,

- Waldflachen, die aus klimatischen Griinden frei zu halten sind (stidostlich),

- Lebensraume und Landschaftsbestandteile gem. § 23 Abs. 1 HENatG* sowie .Biotopver-
bundgebiete mit vorrangigem Handlungsbedarf zur Umsetzung von Naturschutzmafnah-
men“ im Stdosten,

- Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen im Siden (blau umrandete Flache),

4 Hessisches Naturschutzgesetz, seit 31.12.2011 auR3er Kraft
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- Korridor des Projektes ,Grunring vom Main zum Main“ der Stadt Offenbach am Main, ent-
lang der nordéstlichen Grenze und Uber die Laskabriicke fuhrend,
- Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Offenbach am Main®.

Abbildung 29: Landschaftsplan Auszug aus der Entwicklungskarte (Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2017)
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Rechtsverbindliche Bebauungsplane/Angrenzende Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt Gberwiegend nicht innerhalb von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
(Abbildung 30). Lediglich die StralRenverkehrsflache im Nordwesten des Gebietes wird durch
den im Jahr 1984 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 516, ,Muhlheimerstral3e/Grenzstrale”
mit der Festsetzung Gewerbegebiet und StralRenverkehrsflache Uberplant (Abbildung 31). Das
Mafd der baulichen Nutzung wird durch eine GRZ von 0,7und einer GFZ von 2,0 bis 2,2 be-

Mihlheimer St afie

Al

< viertel )
o

stimmt.

Abbildung 30: Ubersicht rechtskréftiger Bebauungspléne im Umfeld des Plangebiets, Auszug Amtlicher Stadtplan
Offenbach am Main (Quelle: Magistrat der Stadt Offenbach, Vermessungsamt, Stand Dezember 2018)
Abbildung 31: Bebauungsplan Nr. 516, ,MihlheimerstraBe/GrenzstraBe* (Quelle: Stadt Offenbach)

Nordwestlich fiihren der Bebauungsplan Nr. 521 ,Industrie- und Gewerbegebiet sudlich der
MuhlheimerstralRe“ (rechtskraftig seit 1985) und der auf Hohe der Laskabriicke beginnende Be-
bauungsplan Nr. 564, ,Bundesbahngelande Lammerspieler Weg®, der ein Industriegebiet fest-
setzt (1991 in Kraft getreten), die gewerblich-industrielle Nutzung in nordéstlicher Richtung fort.
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25.3.3 Ubergeordnete Umweltschutzziele

Luftreinhalteplan

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hat die Europaische Union bereits
2008 eine Richtlinie Uber Luftqualitat und saubere Luft fur Europa verabschiedet. Die Umset-
zung in deutsches Recht erfolgte im Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und in der
39. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Verordnung Uber Luftqualitatsstandards
und Emissionshéchstmengen - 39. BImSchV).

Aufgrund von Uberschreitungen der in der Verordnung zum Schutz der menschlichen Gesund-
heit festgelegten Immissionsgrenzwerte, wurde ein Luftreinhalteplan fiir den Ballungsraum
Rhein-Main erstellt, der mit dem Teilplan Offenbach eine 6rtliche Konkretisierung erfahren hat.
Der StralRenverkehr ist nachweislich der Hauptverursacher der Schadstoffbelastung. Aus die-
sem Grund wurden von der Stadt Offenbach am Main verkehrsbezogene lokale Malinahmen
zur Verringerung der Emissionen aus dem Stral3enverkehr vorgeschlagen. Dazu gehéren die
Verbesserung des Verkehrsflusses aufgrund einer optimierten Ampelschaltung, ein Lkw-
Nachtfahrverbot auf der ,Mainstral3e“ sowie die Einfihrung einer Umweltzone. Gemal dem
Luftreinhalteplan wird prognostiziert, dass es mindestens noch bis zum Jahr 2020 dauern wird,
bis der NO2-Grenzwert eingehalten werden kann. Zielvorgaben in Form von lokalen Maf3nah-
men, die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreffen, werden im Luftreinhalteplan-
Teilplan Offenbach (zweite Fortschreibung, HMUKLV 2014) nicht genannt.

Da die MaRBnahmen im Luftreinhalteplan fir eine Reduzierung der Stickstoffdioxidbelastung und
schnellstmdgliche Einhaltung des Grenzwertes nicht ausreichen, hat die Stadt eine ,Ge-
samtstrategie zur Luftreinhaltung in der Stadt Offenbach am Main® entwickelt (Amt fir Umwelt,
Energie und Klimaschutz, 2018). Der darin enthaltene MalRnahmenkatalog zielt insbesondere
auf eine Reduktion der verkehrlichen Emissionen ab:

Vermeidung, Verminderung und Verflissigung des motorisierten Individualverkehrs

- Verlagerung von Individualverkehr auf weniger bewohnte Straf3en und gleichzeitig
- Forderung der nichtmotorisierten Mobilitat (v. a. Starkung Radverkehr) bzw. des OPNV
- Mafinahmen zur Elektrifizierung des Verkehrs

Diese Punkte sind jedoch unabhangig von den Regelungsmdoglichkeiten des Bebauungsplanes
zu sehen und finden daher keinen Eingang in die planungsrechtlichen Festsetzungen.

25.3.4 Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (wie insbesondere Natura 2000-Gebiete, Naturschutz-
oder Landschaftsschutzgebiete) oder entsprechend geschitzte Strukturen (wie z. B. Natur-
denkmaéler, gesetzlich-geschitzte Biotope 0. &.) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Ehemaliger Guterbahnhof Offenbach” nicht vorhanden (Abbildung 32).
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Nordlich des Plangebietes liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen®, welches
sich am nahe gelegenen Mainbogen und am Kuhmuhlgraben entlang zieht. Jenseits der
Bahntrasse im Siden liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Offenbach am Main®. Die beiden
Schutzgebiete grenzen nicht unmittelbar an das Plangebiet an bzw. werden durch die nérdli-
chen Gewerbegebiete und die sidlich verlaufende Gleistrasse als raumwirksame Zasuren von
diesem getrennt.

Wasserschutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets sowie im ndheren Umfeld sind keine amtlich festgesetzten Trinkwas-
serschutzgebiete, Messstellen oder Gewinnungsanlagen vorhanden. Frither befand sich das
Gelande in der Schutzzone lll des Heilguellenschutzgebiets der Kaiser-Friedrich-Quelle. Der
Status als Heilquellenschutzgebiet wurde allerdings bereits im Jahr 2009 aufgehoben (BoSS
consult, 2017).

Sonstige Flachen mit rechtlichen Bindungen - Wald

Eine Begutachtung der Flachennutzungen durch Hessen Forst ergab, dass sich ein Teil der
Geholzflachen am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs forstrechtlich zu einer ,Waldfla-
che gemanR § 2 Abs. 1 Bundeswaldgesetz (BWaldG) sowie § 2 Abs. 1 Hessisches Waldgesetz
(HWaldG)“ entwickelt hat (Hessen Forst 2018, Stellungnahme zur frihzeitigen Beteiligung der
Trager offentlicher Belange). Der durch Nutzungsaufgabe ehemaliger Garten und Sukzession
entstandene hohe Gehdlzbestand besteht aus Baumen und Strauchern unterschiedlichen Al-
ters. Die Flache von 4.430 m2 wird durch die Planung in Anspruch genommen, befindet sich
jedoch innerhalb des Siedlungsgebietes in einer innerstadtischen Insellage und nicht im Zu-
sammenhang mit geschlossenen Waldflachen im Aul3enbereich und stellt keinen traditionellen
Waldstandort dar (Abbildung 33).
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Abbildung 33: Abgrenzung der Waldfldche — blaue Schraffur (Quelle Luftbild: Stadt Offenbach)

,Bei Beachtung folgender Hinweise bestehen gegen die Waldinanspruchnahme keine Beden-
ken:

- Es ist ein vorgreifliches forstrechtliches Verfahren gemaf3 8§ 12 Abs. 4 HWaldG, in wel-
chem Uber die Zulassigkeit der Waldumwandlung zu entscheiden ist, durchzufuhren.

- Aufgrund der Lage der zu beanspruchenden Waldflachen innerhalb des Rhein-Main-
Ballungsraums ist die Waldinanspruchnahme gemaf § 12 Abs. 4 HWaldG vom Nachweis
einer flachengleichen Ersatzaufforstung abhangig zu machen.

- Sofern nachweislich keine Ersatzaufforstungsflachen zur Verfligung stehen, ist die Zah-
lung einer Walderhaltungsabgabe zu entrichten.

- Zustandig fur die Durchfuhrung des Rodungsverfahrens ist das Liegenschaftsamt der
Stadt Offenbach (Hessen Forst 2018, Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung der Tré-
ger offentlicher Belange).

Vor diesem Hintergrund kann die erforderliche Genehmigung zur Umwandlung der Waldflachen
als seitens des Forstamtes Langen bereits in Aussicht gestellt angesehen werden.
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26 BESTANDSBESCHREIBUNG UND -BEWERTUNG

Hinweis: Die nachfolgende Bestandsbeschreibung bezieht sich in weiten Teilen auf den Um-
welt-zustand, wie er bei den Bestandserfassungen zur Biotopstruktur sowie zu Flora und Fauna
2016 erfasst wurde, also zu einem Zeitpunkt, wo die Gleisriickbauarbeiten der Bahn gerade
angelaufen waren. Infolge des strukturellen Umbruchs sind Veranderungen der Bestandssitua-
tion zu erwarten, wie bspw. eine fortschreitende Ansiedlung von Pionier- und Ruderalarten auf
den im Zuge der RickbaumalRnahmen entstandenen Rohbodenflachen. Insofern ist dem Gel-
tungsbereich v. a. bzgl. Biotopstruktur und Artenausstattung eine erhthte Standortdynamik zu-
zuordnen, weshalb die Bestandsbeschreibung nur eine Momentaufnahme abbilden kann.

26.1 Flachennutzung

Im vorliegenden Umweltbericht wird die Flache als vorwiegend quantitatives Schutzgut behan-
delt. Qualitative Aspekte werden demgegeniber bei den lbrigen Schutzgutern betrachtet.

Aktuelle Flachennutzung und Gebietscharakteristik

Der ehemalige Guterbahnhof wurde 1919 an diesem Standort in Betrieb genommen. Auf dem
Gelande wurden Stlickgiter umgeschlagen. Teilbereiche des Areals waren vermietet und wur-
den unterschiedlich gewerblich genutzt. Unter anderem befanden sich verschiedene Abfall- und
Schrottverwertungsbetriebe auf dem Areal. Nach Aufgabe des Bahnbetriebsgelédndes in den
letzten Jahren unterlag ein erheblicher Teil der Flache nur noch einer sporadischen oder gar
keiner Nutzung mehr. Entsprechend wurden ab 2015 die dauerhafte Abkopplung vom Eisen-
bahnbetrieb und der Rickbau von Bahnbetriebsanlagen eingeleitet, um die Flachenfreisetzung
des ehemaligen Giterbahnhofs und damit die mogliche Folgenutzung zu erméglichen.

Aufgrund der Standortgeschichte und der intensiven Nutzung prasentierte sich das Gelande
zum Zeitpunkt der Kartierung 2016 zu einem grof3en Anteil als massiv anthropogen tberpragte
und z. T. auch Uberbaute oder befestigte Flache. Im Zuge der natirlichen Sukzession haben
sich an zahlreichen Stellen Pioniergehdlze und Ruderalaufwuchs, vorwiegend Brombeeren,
angesiedelt. Teile der Flache werden als Parkplatz sowie als Material- und Schuttgutlager ge-
nutzt. Daneben befinden sich im Siden des Areals eine Giterlagerhalle und ein Verwaltungs-
bau, der als Wohnhaus genutzt wird. Griinstrukturen sind auf dem Areal neben den Ruderalfla-
chen vorwiegend in den Randbereichen im Norden, Nordosten sowie slidlich an der Giterhalle
zu finden.

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich wurde im Osten zwischen dem Plangebiet und
der sudlich verlaufenden Gleistrasse aufgrund der artenschutzrechtlichen Bestimmungen im
Rahmen der Rickbaumalnahmen der Deutschen Bahn ein Ersatzlebensraum fiir Eidechsen
angelegt.
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Flachennutzung in der Stadt Offenbach
Legendeq

=1 % <1 9%

m Siedlungsflache (1117 ha)

mVerkehrsflache (611 ha)

= Waldflache (1.516 ha)

m Landwirtschaftsflache (633 ha)

m Erholungsflache (262 ha)

m Wasserflache (127 ha)

= Sonstige (223 ha)
Quelle:-Hessisches Statistisches- Informationssystem, - Stand- 2013).9]
Abbildung 34: Ubersicht Flichennutzungen Stadt Offenbach (Datenquelle: Hessisches Statistisches Informationssystem, Stand 2015, Zugriff: 29.01.2018)

Flachennutzung des Plangebiets

Flachennutzung m?2 Anteil
Siedlungsflache - Gewerbeflache (Giterbahnhof) 77.430 87 %
Verkehrsflache - StraBenverkehrsflache 7.332 8 %
Sonstiges - Waldflachen 4.430 5%
Gesamt 89.192 100 %

Tabelle 10: Aktuelle Fldchennutzungen des Plangebiets

Durch die jahrzehntelange Nutzung als Giterbahnhof ist das Planungsgebiet vollstandig stark
anthropogen verandert. Die Flache des Giterbahnhofs ist im Flachennutzungsplan als Gewer-
beflache verzeichnet. Vor diesem Hintergrund ist der Geltungsbereich fast vollstandig den Fla-
chenkategorien Siedlungs- bzw. Verkehrsflache zuzuordnen. Eine Ausnahme bildet der von
HessenForst als Wald definierte Bereich.

Besondere Flachenfunktionen des Plangebiets

Durch die aufgegebene Nutzung haben sich Geholzflachen, unterschiedliche Sukzessionssta-
dien und ein kleiner Bereich mit Baumbestand gebildet, die Nahrungs- und Lebensraum fir Ar-
ten bereitstellen kénnen. Die entstandenen Grinstrukturen schaffen eine Verbindung zwischen
dem alten Friedhof im Westen und dem 0&stlich angrenzenden Griinzug, sie bilden somit Tritt-
steinbiotope fur Tier- und Pflanzenarten.

26.2 Naturraumliche Zuordnung

Naturrdumliche GroRlandschaft und Haupteinheit (hach Ssymank, 1994)

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der naturraumlichen Grof3landschaft Studwestdeut-
sches Mittelgebirgs-/Stufenland und der naturrdumlichen Haupteinheit D53 ,Oberrheinisches
Tiefland und Rhein-Main-Tiefland“.
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Naturrdumliche Gliederung (nach Klausing, 1988)

Das Plangebiet liegt am Rande der naturraumlichen Untereinheit ,Sachsenhausen-Offenbacher
Ricken (232.11)% die der Haupteinheit Untermainebene (230) zugeordnet ist. Die Ebene be-
steht vorwiegend aus sandigen, nahstoffarmen Bdden und bildet den Kern des Rhein-Main-
Tieflandes. Der Hohenbereich liegt bei 88 bis ca. 150 m. Der Sachsenhausener Riicken mar-
kiert die Fortsetzung von Odenwald und Messeler Higelland. Ein gro3er Teil ist mit Wald be-
deckt. Durch die klimatisch gunstige Tieflandlage finden sich hier Ackerbau und Obstbau. (BFN,
2017).

Haupteinheitengruppe Rhein-Main-Tiefland (23)
Haupteinheit Untermainebene (232)
Untereinheit Sachsenhausen-Offenbacher Ricken (232.11)

Tabelle 11: Naturrdumlichen Einheiten des Plangebietes (nach Klausing, 1988)

26.3 Boden
26.3.1 Relief und Geomorphologie

Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt grof3tenteils auf Gelandehéhen zwischen 104 und
106 m U. NN. Der geringe Hohenunterschied ist im Gelande kaum wahrnehmbar. Die von West
nach Ost verlaufende Bahntrasse sidlich des Geltungsbereichs liegt auf einem 5 bis 6 m hohen
Damm, wahrend das Plangebiet abgesenkt wurde. Die htchste Erhebung im ndheren Pla-
nungsumfeld bildet der Schneckenberg mit 167,0 m UNN sudéstlich des Geltungsbereichs. Zum
Main hin fallt die Topografie ab.

26.3.2 Geologie und Boden

Die Boden im Geltungsbereich sind stark anthropogen tberpragt und durch die langjahrige Nut-
zung verandert. Somit ist im Plangebiet nicht mehr mit urspringlichen oder natirlichen Boden
zu rechnen. Auf dem gesamten Areal befindet sich flichendeckend eine schluffig-kiesige Auffiil-
lung mit variierenden Machtigkeiten und unterschiedlichen Anteilen an mineralischen Fremdbe-
standteilen (meist Bauschutt und Schlacken). Grof3tenteils liegen die Auffillungsméachtigkeiten
zwischen 1-2 m. Im Norden an der Straf3e ,In der Kalkwiese® sind auch Aufflillungsmachtigkei-
ten von bis zu 7 m dokumentiert (BoSS consult, 2017).

Der anstehende Untergrund wird durch wenige Meter (meist 2 — 3 m) machtige quartare Sande
und Kiese des Mains gebildet. Stellenweise kommen darin auch geringmachtige Schluff- und
Torflagen vor. Darunter folgen tertidre Tone, in die lokal Kalksteinbdnke eingeschaltet sind
(BoSS consult, 2017).

Das Plangebiet liegt im Bereich der Altlaufe des Mains, weshalb die anstehenden Bdden im
Umfeld aus carbonathaltigen, schluffig-lehmigen Auensedimenten, Auengleye mit Gley-
Kolluvisolen und Gley-Vega sowie einigen Terrassenablagerungen aus schwach schluffigen
Sanden und Kiesen bestehen. Die hauptsachlich vorkommenden Bodeneinheiten sind Brauner-
den, Parabraunerden und Gleye mit Nassgleyen. Auch im Umfeld des Plangebietes sind auf-
grund der ebenfalls starken Nutzungen Auffillungen zu vermuten.

26.3.3 Altlasten

Im Umweltatlas Hessen sowie in der Beikarte 1 zum regionalen Flachennutzungsplan ist inner-
halb des Untersuchungsgebiets der Hinweis vermerkt, dass es sich bei dem Areal um Flachen
handelt, die mit umweltgefahrdenden Stoffen im Boden belastet sind (RV FRM, 2010).

,Das Plangebiet ist Teil einer Altlast, die in der Altflaichendatei des Hessischen Landesamtes fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie mit der Altflachen-Nr. 413.000.010-003,142 verzeichnet ist.”
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Auf dem Gelande des Giterbahnhofs fanden zahlreiche umweltrelevante Nutzungen statt. Teil-
weise wurden bei Boden- und Grundwasseruntersuchungen erhebliche Bodenverunreinigungen
festgestellt. ,Diese wurden zum Teil durch Schadstoffeintrage, z. B. Mineral6l und leichtfllichtige
Schadstoffe, aber auch durch die flachendeckend vorhandenen anthropogenen Auffullungen
mit Verunreinigungen durch PAK, Arsen und Schwermetalle verursacht. Im jetzigen Zustand ist
von einer Gefahrdung des Menschen bei einer Wohnnutzung sowie einer Gefahrdung des
Grundwassers auszugehen® (Stellungnahme RP Darmstadt 2018).

Fur das Plangebiet wurde eine Flachenrisikodetailuntersuchung (FRIDU) erstellt, die bisherige
sowie die neueren Untersuchungen im Rahmen der Planung zusammenfihrt und auf die im
Weiteren verwiesen wird. Aufgrund der durchgefihrten Untersuchungen ist bekannt, dass die
urspriinglichen Boden im Untersuchungsgebiet teilweise oder auch vollstandig durch Auffillun-
gen ersetzt oder Uberdeckt wurden, die Schadstoffgehalte aufweisen (BoSS consult 2017). In
Abbildung 35 ist die Lage der Altlastenverdachtsflachen dargestellt.

Legende:

Auftraggeber

Aurelis Real Estate Service GmbH

Bearb. | M. Boger Prejekt 83 16 038

Gez. | P. Dobusch Offenbach

Datum | 25.04.2019 Lage der Allastverdachtsfiachen
Tere

[1 Grundstiick der Aurelis T B-Plan Geftungsbereich °55 consull

[] Attiastverdachtsfiache

3

T Zaichnungs N, Manstab Anlage
0 B 0TS 100 12Em e 63 16039 Lc | 1:2500 (A3) | 2

Abbildung 35: Lageplan Altlastenverdachtsfidchen (BoSS consult 2019)

Es wurde festgestellt, dass ,sich die in friheren Untersuchungen in der Bodenluft lokal festge-
stellten erhéhten Gehalte an leichtfliichtigen Halogenkohlenwasserstoffen (LHKW) und aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (BTEX) nicht mehr bestatigt* haben. Nachgewiesen wurden aller-
dings ,lokale und Uberwiegend oberflachennahe Bodenverunreinigungen v. a. durch Schwerme-
talle (und Arsen), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Mineral6lkohlen-
wasserstoffe (MKW). ... Die Verunreinigungen durch Schwermetalle (und Arsen) sowie PAK®
fuhrt der Gutachter ,v. a. auf mineralische Fremdbestandteile in der meist zwischen rund 1 und
2 m machtigen Auffullung zurtick, wahrend die Mineraldlverunreinigungen uberwiegend nut-
zungsbedingt verursacht wurden®. Die Schadstoffverteilung der Auffillungen ist in Abbildung 36
und die des anstehenden Untergrundes in Abbildung 37 dargestellt. Die hier nur stark verklei-
nert gezeigten Plane sind der ,Dokumentation erganzender Untersuchungen und MalRhahmen-
konzept fur die Umnutzung“ (BoSS consult 2019), welche als Anlage der Begrindung zum Be-
bauungsplan angefiigt ist, zu entnehmen.
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Abbildung 36: Lagepléne der Schadstoffverteilung im anstehenden Unter- Abbildung 37: Lagepléne der Schadstoffverteilung im anstehenden Unter-
grund - Ost, hohe Schadstoffkonzentration — rote Kreise, Mineral6lverunreini- grund — West, hohe Schadstoffkonzentration - rote Kreise, Mineralélverun-
gung - orange hinterlegte Fléchen reinigung — orange hinterlegte Fldchen

,Bezuglich der abfalltechnischen Einstufung der Boden wird fur die Auffillungen eine tUberwie-
gende Zuordnung = Z 2 angenommen. Der anstehende Untergrund ist dagegen Uberwiegend
unbelastet (Z 0/ Z 0*)* (BoSS consult, 2017). Bei aktuellen Untersuchungen wurden ,lokal gifti-
ge aromatische Verbindungen (Nitroaromaten und Dichloraniline) nachgewiesen, die aus der
chemischen Industrie, wahrscheinlich der Farbenherstellung im Umfeld des Giterbahnhofs,
stammen® (BoSS consult 2019). Die Fundpunkte befinden sich vor allem in der nérdlichen Spit-
ze des Geltungsbereichs und norddéstlich der Giterhalle (Abbildung 38).
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Abbildung 38: Lageplan Schadstoffverteilung Nitroaromaten und Dichloraniline (BoSS Consult 2019)
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26.3.4 Kampfmittel

Nach Auswertung von Kriegsluftbildern durch den Kampfmittelrdumdienst befindet sich das
Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet, weshalb grundséatzlich vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf der Flache ausgegangen werden muss. Im Bereich bereits erfolgter boden-
eingreifender MalRnahmen bis zu einer Tiefe von 5,00 m sind keine KampfmittelrAummafnah-
men notwendig. Bei allen anderen Flachen, auf denen bodeneingreifende Malinahmen stattfin-
den ist eine systematische Sondierung auf Kampfmittel vor Beginn geplanter Abbruch- und
Bauarbeiten sowie Bodenuntersuchungen erforderlich. ,Mit einer Luftbildauswertung wurden
mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf moglicherweise noch vorhandene Bombenblindgan-
ger hinweisen® (Abbildung 39). ,Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist vor bodeneingreifen-

den MaRnahmen erforderlich® (Stellungnahme RP Darmstadt 2018 Abt. Arbeitsschutz und Um-
welt Frankfurt).

Offenbach am Main, Untere G Be, Bebat plan Nr. 647 01241-2018
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Abbildung 39: Ermittelte Verdachtspunkte nach Luftbildauswertung des Kampfmittelrdum-dienstes (Stellungnahme RP Darmstadt 2018)

Seite 138 von 205 Entwurf



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_jsplan Nr. 647

Kriterium Bewertung

Lebensraumfunktion -
- Naturlichkeitsgrad --
- Seltenheit -
- besondere Standortfaktoren -
- Archivfunktion -

Speicher- und Reglerfunktion -

- Filterleistung -
- Pufferleistung -

Natirliche Ertragsfunktion --

Beeintrachtigungsfreiheit -

- Anteil unversiegelter Flache o}
- Anteil unverdichteter Béden o}
- Unempfindlichkeit gegentber Erosion o]

- Freiheit von Schadstoffen und Altlasten --
- Standortbezug der Bodennutzung --
++ sehrhoch  +hoch o mittel -gering --sehr gering

Tabelle 12: Bewertung Boden

Der Versiegelungsgrad zum Zeitpunkt der Kartierung von 31 % erscheint moderat. Zusammen
mit der Versiegelung und Bodenveranderung durch die gro3flachigen Schotterkérper ergibt sich
jedoch ein Flachenanteil von 78 %. Damit ist die Stérungsintensitat in Bezug auf die Bodenfunk-
tionen sehr hoch. Infolge von Uberbauung und Gelandeprofilierung wurde das natirliche Bo-
dengeflige im Untersuchungsgebiet grof3flachig veradndert. Bodenfunktionen (wie Speicher-,
Regelungs- und Ertragsfunktionen) konnen nur noch eingeschrankt stattfinden. Dem Schutzgut
Boden wird fir den Naturhaushalt und die Empfindlichkeit gegeniliber Beeintrachtigungen des-
halb insgesamt nur eine geringe Bedeutung zugeordnet.

26.4 Wasser

Im Allgemeinen unterscheidet man zwischen oberirdischen und unterirdischen Gewéassern. In-
nerhalb des Plangebietes sind keine natirlichen Oberflachen- oder FlieRgewasser vorhanden.
Im weiteren Umfeld befindet sich nordlich der Main in ca. 760 m und nordéstlich der Kuhmuihl-
graben in ca. 440 m Entfernung. In einer Entfernung von ca. 780 m westlich der Plangebiets-
grenze verlauft unterirdisch verrohrt der Hainbach. Ein Hochwasserrisiko besteht fir den Gel-
tungsbereich gemal Hochwasserrisikomanagementplan Main nicht (RP Darmstadt, 2015).

Grundwasser

Die Gute und Menge des Grundwassers héangt von den geohydrologischen Verhéltnissen ab.
Der Untersuchungsraum wird dem Hydrologischen Teilraum Wetterau der Untermainsenke im
GroRRraum Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischem Tertiar zugeordnet. Hyd-
rogeologisch liegen silikatisch/karbonatische Terrassenkiese und -sande mit mittlerer Durchlas-
sigkeit vor. Das Lockergestein ist als Grundwasserleiter angegeben (GruSchu Hessen, HLNUG
2017).

Das physikochemische Filter- und Puffervermdgen der Sande und Kiese ist sehr gering. Durch
einen hohen Porenanteil des Bodens ist eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grund-
wassers gegeben (HLUG, 2013).

Im Plangebiet waren bereits einige Grundwassermessstellen vorhanden, die zum Teil trocken
oder nicht mehr auffindbar waren. Auch wurden einige Messstellen neu eingerichtet. Bei den im
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Plangebiet durchgefuhrten Untersuchungen wurde festgestellt, dass ,Grundwasser meistens in
den quartdren Sanden und Kiesen zwischen rund 2 und 3 m Tiefe (zwischen ca. 102 und
104 m 4. NN)" oft nur wenige Dezimeter Uber den tertidren Tonen, angetroffen wird. Dabei wur-
den sehr geringe Ergiebigkeiten festgestellt (Abbildung 40). Stellenweise wurde auch kein
Grundwasser angetroffen. ,Die Grundwasserfliel3richtung im Quartér ist auf dem Areal generell
nach Nordwesten und damit zum Main gerichtet.“ Durch die lokal hohen Schadstoffgehalte v. a.
in den Auffillungen bei einem gleichzeitig geringen Grundwasserflurabstand ist stellenweise
eine Grundwassergefahrdung zu erwarten. In friiheren und aktuellen Untersuchungen wurden
lokal und temporar auch Grundwasserverunreinigungen festgestellt (BoSS consult, 2017).
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Abbildung 40: Grundwassergleichenplan mit FlieRrichtung und Lage der Grundwassermessstellen (BoSS consult 2019)

Der natirliche Wasserkreislauf innerhalb des Geltungsbereichs ist durch die vorhandene Be-
bauung und Oberflachenbefestigung auf mindestens einem Drittel der Flache unterbrochen und
in den Schotterbereichen auf bis zu 78 % der Flache stark gestort. Verdunstung bzw. Versicke-
rung von Niederschlagswasser inkl. Grundwasserneubildung sind entsprechend eingeschrankt
und kdnnen lediglich im Bereich der verbliebenen Freiflachen bzw. versickerungsfahigen Fla-
chen im Rahmen der natlrlichen Regelmechanismen stattfinden.

Kriterium Bewertung

Bedeutung des Grundwasservorkommens o}

Bedeutung fir die Grundwasserneubildung -

Freiheit von Verschmutzungen -

Freiheit von Vorbelastungen --

Betroffenheit von Schutzzonen/Nutzungsrechten --

Empfindlichkeit gegentber Beeintréachtigungen o]

Abflussregulationsfunktion o]
Storungsfreiheit des natirlichen Wasserkreislaufes -
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Kriterium Bewertung
++sehrhoch +hoch o mittel -gering --sehrgering

Tabelle 13: Bewertung Wasser

Insgesamt ist die Bedeutung des Schutzguts Wasser fur den Naturhaushalt aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades, den festgestellten Bodenbelastungen in Verbindung mit dem geringen
Puffervermdgen und der porenhaltigen Bodenstruktur als gering einzustufen.

26.5 Klima und Luft

Zur Bewertung der klimatischen Situation wurden die Angaben aus dem Klimagutachten (iMA,
2019), der Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach/M. (Uni Kassel, 2011), dem Umweltatlas
Hessen (HLUG, 2013) sowie dem Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Rhein-Main, Teilplan
Offenbach (HMUKLYV, 2014) im Folgenden zusammengestellt.

Im Allgemeinen wird unterschieden zwischen GroRRraumklima und Kleinklima/Lokalklima. Uber
das Kleinklima im Plangebiet liegen keine genauen Messergebnisse vor. Es wird deshalb hier
zunachst ein Uberblick tiber die wichtigsten Komponenten des GroRklimas gegeben. In der Fol-
ge werden aufgrund der ortlichen Verhaltnisse Rickschliisse auf das Kleinklima im Plangebiet
gezogen und die Berechnungen des Klimagutachtens fir den Istzustand 2016 aufgefiihrt.

Grolklima

Das Plangebiet liegt im Klimaraum ,Untermaingebiet® und in der Klimaeinheit ,Kerngebiet
Frankfurt-Offenbach“. GroRklimatisch betrachtet liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Uber-
gangsbereich vom subatlantischen zum schwach subkontinentalen Klima und ist als mafig
humid zu bezeichnen. Aufgrund der Tal- und Beckenlage weist das Grofl3klima eine erhdhte
thermische Belastung und einen reduzierten Luftaustausch auf. Entsprechend dem Luftreinhal-
teplan, Ballungsraum Rhein-Main, Teilplan Offenbach/M. wird der Ballungsraum dem warmge-
maRigten Regenklima zugerechnet. Die Niederungen sind gekennzeichnet durch niedrige
Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe Niederschlagsmengen. Der
Hauptanteil der Niederschlage fallt in den Sommermonaten, wenn durch die hohe Einstrahlung
verstarkt Schauer und Gewitter auftreten. In den dichter besiedelten Gebieten bilden sich durch
den anthropogenen Einfluss so genannte Stadtklimate mit den bekannten Warmeinseleffekten.
Im Landesvergleich zahlen die klimatischen Verhaltnisse im Bereich Offenbach zu den wéarms-
ten und niederschlagsarmsten in Hessen. Sie sind durch heil3e Sommer, milde Winter und rela-
tiv geringe Temperaturunterschiede zwischen Tag/Nacht und Sommer/Winter gepragt.

Jahresdurchschnittstemperatur: 10-11 °C
Durchschnittlicher Niederschlag: 650 mm
Hauptwindrichtung: Sidwest und Nordostwinde
mittlere Windgeschwindigkeit: ca. 3,0-3,5m/s.
. 90 % der Flache sind ,sehr hoch* bis ,extrem hoch*
Regionale Luftbelastung
belastet

Tabelle 14: Klimadaten der Stadt Offenbach

Regionalklima/Kleinklima

Entsprechend der Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach (Abbildung 41) ist das Plangebiet
den Kategorien vier (Flache mit Uberwarmungspotential — baulich gepragte Bereiche mit viel
Vegetation in den Freiraumen) und fiinf (Uberwarmungsgebiet 1 — dichte Bebauung mit wenig
Vegetation in den Freirdumen) zuzuordnen. Es liegt auf der Nordseite der Bahnstrecke nahe
dem Main und profitiert von seiner Lage am Rande einer regionalen Ventilationsbahn (regionale
Stromung aus norddstlicher Richtung durch den Maintal- und Wetterauwind).
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Misch- und Uber-
gangsklimate

4 Uberwarmungs-
potential

Uberwarmungs-
gebiet 1

Uberwarmungs-
gebiet 2

Regionale Ventila-
tionsbahn

Abbildung 41: Klimafunktionskarte Stadt Offenbach am Main, Stand Mérz 2011 (Uni Kassel, 2011)

Thermische Situation

Im Rahmen der Beurteilung der klimatischen und lufthygienischen Auswirkungen der Uberpla-
nung des Giterbahnhofs Offenbach wurde fir das Plangebiet die lokalklimatische Bestandssi-
tuation fachgutachterlich ermittelt (iMA, 2019). ,Der Bereich Offenbach liegt im Ballungsraum
Rhein-Main, der aufgrund der Tal- und Beckenlage eine erhohte thermische Belastung und ei-
nen reduzierten Luftaustausch aufweist.”

,Das Plangebiet liegt mit ca. 45 Sommertagen im Ubergangsbereich zwischen den siidéstlich
angrenzenden Grinflachen (ca. 35 Sommertage) und den Uberwarmten innerstadtischen Berei-
chen mit mehr als 50 Sommertagen.“ Gegenlber der Innenstadtlage weist der Planungsbereich
jedoch geméaRigte Temperaturen auf.

,Generell treten Im Untersuchungsraum hauptsachlich Stidwest- und Nordostwinde auf.“ In den
Abend- wie auch Nachtstunden tberwiegen norddstliche Windrichtungen, die auf Kaltluftabfliis-
se zurlckzufuhren sind und bodennah Windgeschwindigkeiten von ca. 0,8 m/s abends bzw.
0,4 m/s nachts aufweisen. Im Uberdachniveau (28 m {iber Grund) das weniger von Rauigkeiten
beeinflusst wird, treten Windgeschwindigkeiten um 1 m/s auf. Die Windrichtung dreht im Laufe
der Nacht von Nordost in den Abendstunden auf 6stliche Richtungen.“ Diese sind von besonde-
rer Bedeutung, ,da auftretende Kaltluftabflisse fir den raschen Abtransport thermischer und
lufthygienischer Belastungen sorgen (iMA, 2019).

In Bezug auf das Stadtklima ist auch eine méglichst groRe Klimavielfalt auf kurzer Distanz von
besonderer Bedeutung, ,sodass je nach thermischen Empfinden kiihle oder warme Bereiche,
windschattige oder gut durchliftete Bereiche fur den Aufenthalt oder das Zurucklegen von We-
gen aufgesucht werden konnen. Potenziell stehen die Grinbereiche am Schneckenberg und
der Alte Friedhof als klimatisch ausgleichende Raume zur Verfligung.”

Der Gehdlzbestand am nérdlichen Rand des Untersuchungsgebietes und die kleinflachigen
Gebusche mit einzelnen Baumen im Osten beschatten ihren Wuchsstandort und produzieren in
gewissem Umfang Frischluft. Sie konnen Wasser zurlickhalten und bewirken Kihlungseffekte
durch Verdunstung. Fur groRere positive Auswirkungen sind die Flachen allerdings zu klein und
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der Kaltluftabfluss findet hangabwarts in Richtung Mainufer statt, so dass der Geltungsbereich
hiervon kaum profitieren kann.

Knapp ein Drittel des Plangebiets bestand aus Gebauden oder versiegelten Oberflachen, die
sich entsprechend stark erhitzten und lange die gespeicherte Warme abgeben haben. Somit
waren infolge der Bebauung entsprechende Warmeinseleffekte anzunehmen, die durch die
grof¥flachigen vegetationsarmen Schotterkérper noch verstarkt wurden. Von den Gleisbetten
floss zwar kein Regenwasser ab, da es in den Untergrund versickern bzw. tlw. auch wieder ver-
dunsten konnte. Der Bereich des ehemaligen Giterbahnhofs herrschten insgesamt eine gerin-
ge Luftfeuchtigkeit sowie kaum Windfeldstérungen vor. Bedingt durch den Bahndamm im Sid-
osten wird der sudostlich gelegene, frisch- und kaltluftproduzierende Waldbereich vom Plange-
biet abtrennt, so dass diesbeziigliche positive Effekte fir den Geltungsbereich nur in begrenz-
tem Mal3e wirksam werden kénnen.

Lufthygiene
Im Rahmen von Messungen zur 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplan Rhein-Main, Teilbe-

reich Offenbach wurde festgestellt, dass im Jahr 2013 an der ,Unteren Grenzstral3e“ und an der
~-Muhlheimer StraRe* der Immissionsgrenzwert von Stickstoffdioxid (NO2) Uberschritten wurde.
Im Jahr 2017 ist der Grenzwert von 40 p/m3 an der ,Unteren GrenzstraRe* und auf Héhe des
Plangebiets knapp eingehalten (Jahresmittelwert NO2 von 39,6 W/m?3 bzw. 39,2 p/ms3) wahrend
er an der ,Muhlheimer StraRe® leicht Uiberschritten wurde (42,6 Wm3). Da die spezifischen Fahr-
zeugimmissionen zuklnftig zurickgehen werden, weisen die Berechnungen bis 2022 flr den
Plan-Nullfall einen Rickgang der Stickstoffdioxid-Belastung aus und der Grenzwert wird an al-
len Abschnitten eingehalten. (iMA, 2019)

Bzgl. der Feinstaubbelastung im Plangebiet wird der Jahresmittelwert fir PM10 im Jahr 2017
mit 22,1 p/m3 und fir den Prognose-Nullfall 2022 mit 22,0 W/m3 angegeben. Folglich wird der
Grenzwert flr den Jahresmittelwert Uberall sicher eingehalten. Gleiches gilt auch fir den
PM2,5-Grenzwert von 25 ug/m3, der in allen Bereichen fir den Istzustand 2017 und den Plan-
Nullfall 2022 mit Jahresmittelwerten zwischen 15,0 und 15,7 W/m? deutlich unterschritten wird.

(iMA, 2019)
o e

Bedeutung fur die Kaltluftentstehung -

Bedeutung fur die Frischluftentstehung -

Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum o]

Luftgute -

Beeintrachtigungsfreiheit -

Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen o]

++sehrhoch +hoch o mittel -gering --sehr gering

Tabelle 15: Bewertung Klima

Insgesamt hat das Plangebiet selbst nur eine geringe Primarfunktion fir das Klima, wenngleich
die im Nordwesten und Osten vorhandenen Griunflachen in geringem Mal3e positiv wirken. Der
hohe Anteil versiegelter Flachen und Schotterflachen bedingte eine starke Erwérmung des Gel-
tungsbereichs am Tag, womit eine starke nachtliche Warmeabstrahlung verbunden war, die
entsprechend ungiinstig zu bewerten ist. Gleichzeitig wirken die im Geltungsbereich feststellba-
ren regionalen Windstrémungen belastungsmindernd.

26.6 Flora, Fauna, Biotope und Biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist zum einen stark urban, zum anderen durch die bis vor kurzem laufenden
Abbrucharbeiten und Rickbaumalinahmen gepragt. Ein gro3er Teil der Flachen befindet sich

Entwurf Seite 143 von 205



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 647

im Umbruch und kann daher nicht immer eindeutig einem Biotoptyp (nach KV) zugeordnet wer-
den. Grof¥flachig finden sich Offenb6den nach Rickbau von Gleisanlagen und versiegelte Fla-
chen, die in unterschiedlichem MafRe von Ruderalarten und Pioniergehélzen, in der Regel
Brombeeren, besiedelt werden. Durch die starke anthropogene Uberpragung sind keine ge-
schutzten Lebensraume oder wertvolle geschitzte Biotope vorhanden. Lediglich am Nordrand
des Plangebiets erstreckt sich ein durch Sukzession entstandener héherer Gehélzbestand, der
zum grof3ten Teil aus einheimischen Arten besteht.

26.6.1 Flora

Die Potenzielle natlrliche Vegetation (PNV) im Untersuchungsgebiet ist im nérdlichen Teil des
Plangebiets der Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald und im stdlichen Teil der typische Flatter-
gras-Buchenwald. Aufgrund der Nutzungsstruktur sind Arten der potenziell natiirlichen Vegeta-
tion in entsprechend typischer und natirlicher Artenzusammensetzung nicht vorhanden.

Die reale Flora der Gefa3pflanzen wurde im Rahmen einer Gelandebegehung am 8. Juli 2016
untersucht. Ziel war eine moglichst vollstandige Erfassung des aktuellen Artenbestandes, unter
besonderer Berlicksichtigung gefahrdeter und geschitzter Arten. Eine ausfihrliche Darstellung
der Befunde kann der beigefiigten Anlage zum Umweltbericht entnommen werden (Bestandser-
fassung und Artenschutzrechtliche Betrachtung, Goétte Landschaftsarchitekten 2019).

Insgesamt wurden 201 Pflanzensippen nachgewiesen, dabei Uberwiegen Arten der kurzlebigen
und ausdauernden Warme liebenden Ruderalfluren sowie der Geholze frischer Standorte. Der
Anteil an Neophyten betrug knapp 30 %. Die reichhaltige floristische Artenausstattung kann als
typisch flr derartige urban geprégte Lebensrdume bezeichnet werden.

Planungsrelevante Pflanzenarten, d.h. gesetzlich geschutzte sowie nach den Roten Listen
Deutschlands und Hessens gefahrdete Arten wurden mit Ausnahme der gesetzlich geschiitzten
Eibe (Taxus baccata), die als Gartenfliichtling eingestuft wird, im Geltungsbereich nicht nach-
gewiesen, waren aufgrund der Habitatausstattung des Areals aber auch nur bedingt zu erwar-
ten. Im Bereich dstlich der Laska-Briicke wurde das Silbergras (Corynephorus canescens) als in
der Roten-Liste Hessen gefiihrte Art nachgewiesen. Der Standort befindet sich allerdings au-

Berhalb  des Geltungsbe-
reichs.

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt 0

Anteil an Besonderheiten --

Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen -

++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering

Tabelle 16: Bewertung Schutzgut Flora

Zusammenfassend erreicht die Flora im Geltungsbereich nur eine geringe Wertigkeit, die sich
v. a. in einer deutlichen Dominanz von ruderalen Arten aulRert, die an die gegebenen, stark
anthropogen uberpragten Strukturen angepasst sind.

26.6.2 Fauna

Im Rahmend der Umweltprifung zum Bebauungsplan ehemaliger Giterbahnhof Offenbach
wurden beginnend im Marz bis September 2016 Gelandebegehungen zur Erhebung der Vor-
kommen von Arten der Artengruppen Fledermause, Vogel, Reptilien, Tagfalter und Heuschre-
cken durchgefuhrt. Zufallsfunde aus anderen Artengruppen wurden dabei ebenso berlcksich-
tigt. Zur Nachuntersuchung der Zauneidechse wurde eine weitere Begehung im Mai 2019
durchgefinhrt.
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Untersuchungsmethode der einzelnen Artengruppen:

- Fledermdause: vier Nachtbegehungen von Mai bis August mit Detektor, Horchboxen und
Baumhdohlensuche

- Brutvogel: sieben Begehungen von Méarz bis Ende Juli, Sichtbeobachtung und Verhéren

- Reptilien: sieben Begehungen von April bis Mai und September sowie Mai 2019, gezielte
Nachsuche

- Tagfalter und Heuschrecken: vier Begehungen von Mai bis September, gezielte Suche

- Kartierung von Baumhdohlen am 9. April (Suche nach Bruthdhlen und Quartieren fur Fle-
dermause)

Aufgrund der raumlichen Lage des Plangebietes, der im Gebiet und im Umfeld vorkommenden
Biotopstruktur sowie der massiven anthropogenen Uberpragung ist davon auszugehen, dass
der Bereich als Lebensraum fir verschiedene Tierarten fungiert. Dabei ist vor allem mit einem
Vorkommen von sog. Ubiquisten bzw. Kulturfolgern zu rechnen, die sich an ein Leben im Sied-
lungsbereich angepasst haben bzw. mit den hier herrschenden Bedingungen zurechtkommen.

Wahrend des Kartierungszeitraums veranderten sich die Gegebenheiten im Gebiet kontinuier-
lich infolge laufender Abriss- und Rickbauarbeiten. In der Folge wird sich mit der Weiterent-
wicklung oder dem Verlust von Biotopen ggf. auch die Fauna verandern. Eine ausfuhrliche Dar-
stellung der Befunde 2016 sowie 2019 kann der beigeflgten Anlage zum Umweltbericht ent-
nommen werden (Bestandserfassung und Artenschutzrechtliche Betrachtung, Gotte Land-
schaftsarchitekten, 2019).

Flederméuse

Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet mindestens sechs verschiedene Fledermausarten
im Rahmen der Detektorbegehungen kartiert werden. Mit Abstand die h&ufigste Art ist die
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) gefolgt von der Mickenfledermaus (Pipistrellus pyg-
maeus). Vereinzelt wurden die Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), der Grol3e Abend-
segler (Nyctalus noctula), die Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) und eine nicht néher
bestimmbare Mausohr-Art (Myotis spec.) erfasst. Die Fledermause nutzten hauptséchlich die
Geholz- und Gebiischsdume entlang der Guterlagerhalle und den Bereich an der Laska-Briicke
im Osten der Untersuchungsflache. Die Strukturen werden von den Fledermausarten zur Jagd,
zum Uberflug und moglicherweise auch als Quartierstandort genutzt. Quartiere konnten zwar
nicht nachgewiesen werden, sind allerdings im Gebaudebestand im Siiden durchaus denkbar.
Alle im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Arten werden in Anhang IV der FFH-Richtlinie
gefuhrt und sind deshalb nach dem Bundesnaturschutzgesetz ,streng geschutzt®.

Vogel

Im Rahmen der Begehungen des Areals konnten 22 Vogelarten nachgewiesen werden, wovon
13 Arten auch im Gebiet briten. Die meisten Brutvorkommen fanden sich in den Gehdlzen und
Gebiischen entlang der Nordgrenze des Untersuchungsgebietes. Dabei handelte es sich aus-
schlie3lich um haufige und weit verbreitete Arten, wie z. B. Amsel (Turdus merula), Blaumeise
(Parus caeruleus), Buchfink (Fringilla coelebs), Mdnchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla) oder Rot-
kehlchen (Erithacus rubecula). An der Guterlagerhalle fanden sich Nester der Ringeltaube (Co-
lumba palumbus) und Reviere des Hausrotschwanzes (Phoenicurus ochrurus). Ein Mausebus-
sard (Buteo buteo) wurde einmal rastend auf einem Metallmast beobachtet. Mauersegler (Apus
apus) Uberflogen das Gelande gelegentlich in groRerer Hohe.

Zu weiteren Vogelarten, die das Gelande als Nahrungsgaste besuchten oder nur Uberflogen
gehdrten Griinspecht (Picus viridis), Kleiber (Sitta europaea), Mauersegler (Apus Apus), Mau-
sebussard (Buteo buteo), Rabenkrahe (Corvus corone), Singdrossel (Turdus philomelos), Star
(Sturnus vulgaris), Stieglitz (Carduelis carduelis) und StraBentaube (Columba livia f. domestica).

Reptilien
Als einzige Reptilienart wurde 2016 die Zauneidechse (Lacerta agilis) im Gebiet nachgewiesen.

Die Art siedelte in geringer Zahl im Nordosten und im Nordwesten des Gelandes in Randberei-
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chen an Schuttablagerungen und im Bereich des alten geschotterten Gleiskorpers, der teilweise
von luckiger Vegetation tGberwuchert ist.

Alle einheimischen Reptilien- und Amphibienarten sind durch das BNatSchG besonders ge-
schitzt. Die Zauneidechse wird in der Vorwarnliste zu den Roten Listen Hessens und Deutsch-
lands aufgefuhrt.

Da das Plangebiet durch die Riuckbauarbeiten an den Gleisen starken Veranderungen unter-
worfen war, wurde im Mai 2019 eine Uberprifung des Geltungsbereichs auf Zauneidechsen-
vorkommen durchgefihrt. Die in der vorhergehenden Untersuchung nachgewiesenen Funde
konnten trotz intensiver Nachsuche nicht bestatigt werden. Grundsatzlich sind einige Strukturen
im Plangebiet als Lebensraum fir die Zauneidechse sehr gut geeignet. Im gesamten Gebiet
konnte jedoch nur in der Randstruktur des im Siden verlaufenden Ful3weges ein einzelnes
mannliches Exemplar der Zauneidechse nachgewiesen werden. Dies lasst aktuell auf eine nur
sehr geringe Besiedelung der Flache schlieRen.

Im Osten knapp auBRerhalb des Geltungsbereichs wurde erstmalig ein adultes Exemplar der
Mauereidechse nachgewiesen. Es ist zu vermuten, dass die Art in Begriff ist, in das Plangebiet
einzuwandern. Da die flr die Art relevanten Lebensraumstrukturen nérdlich an den Geltungsbe-
reich anschlieBen ist davon auszugehen, dass das Plangebiet aktuell noch keine Bedeutung fur
Mauereidechsen hat. Die Strukturen im Plangebiet sind bisher nicht bzw. nur in geringem Mal3e
als Lebensraumstruktur fir die Mauereidechse geeignet.

Im Zuge des bereits erfolgten Rickbaus von Bahninfrastrukturanlagen wurde seitens der Deut-
schen Bahn (DB) im suddstlichen Anschlussbereich auf DB Netz-Flache ein Ersatzhabitat fur
die Zauneidechse bzw. Mauereidechse mit einer Grof3e von ca. 1.600 m2 hergestellt. Die Bio-
topstruktur wurde aufgrund einer entsprechenden Auflage des Regierungsprasidiums Darm-
stadt angelegt. Es wurden jedoch keine Individuen auf die Flache umgesiedelt. Bei der Unter-
suchung im Mai 2019 konnte auch keine Besiedelung der Flache durch Zaun- oder Mauerei-
dechsen festgestellt werden.

Weitere Arten

Im Gebiet beobachtet wurden weit verbreitete und haufige Tagfalterarten: Kleiner Feuerfalter
(Lycaena phlaeas), Grol3er Kohlweil3ling (Pieris brassicae), Distelfalter (Vanessa cardui), Tag-
pfauenauge (Aglais io), Zitronenfalter (Gonepteryx rhamni) und Rotbraunes Ochsenauge (Pyro-
nia tithonus). Die national besonders geschiitzte Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda cae-
rulescens) wurde auf den offenen und vegetationsarmen Bereichen der Ruderal- und Schotter-
flachen nachgewiesen.

Weitere Insektenarten, die im Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet werden oder national streng
geschitzt sind, werden im Untersuchungsgebiet auf Grund ihrer meist speziellen Lebens-
raumanspruche nicht erwartet.

Fur alle anderen Tierarten, auch aus anderen Gruppen (z. B. Amphibien, Saugetiere, Fische

und Kafer), sind aufgrund der Kenntnisse aus der Kartierung bzw. dem Fehlen geeigneter Le-
bensrdume (z. B. Gewasser usw.) keine artenschutzrechtlich bedeutsamen Vorkommen zu er-

warten.
Kriterium Bewertung

Artenvielfalt 0

Anteil/Bedeutung von Besonderheiten 0

Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen -

++ sehr hoch +hoch o mittel -gering --sehr gering

Tabelle 17: Bewertung Fauna
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass es sich insgesamt bei den nachgewiesenen
Arten Uberwiegend um an den Siedlungsraum bzw. -rand angepasste und daher allgemein hau-
fige Spezies handelt. An bedeutsamen Arten konnten lediglich die sechs Fledermausarten, die
Zauneidechse und die Blaufliigelige Odlandschrecke nachgewiesen werden. Ursachlich fir das
eingeschrankte Artenspektrum sind die im Geltungsbereich herrschenden Lebensraumverhalt-
nisse bzw. die geringe Biotopreife der meisten Strukturen sowie die stadtnahe Lage in Verbin-
dung mit einem entsprechend hohen Stérungspotential. Hinweise auf faunistische Besonderhei-
ten, wie z. B. besonders seltene oder wertgebende Arten mit expliziter Bindung an den Gel-
tungsbereich, wurden nicht festgestellt und sind auch bei den nicht ndher untersuchten Tier-
gruppen kaum zu erwarten. Die Bedeutung des Schutzguts Fauna fir den Naturhaushalt ist
daher im Geltungsbereich nur von mittlerer Wertigkeit, in baulich stark Uberpragten Bereichen
sogar nur als gering zu werten.

26.6.3 Biotope

Die Erfassung der vorhandenen Biotopstruktur erfolgte auf Grundlage von Gelandebegehungen
im Juli 2016. Das Untersuchungsgebiet umfasst brachgefallene Gleisbereiche und weitere Ru-
deralflachen mit Geholz- und Heckensaumen, eine Giuterlagerhalle und ein Wohnhaus mit ei-
nem extensiv genutzten Obst- und Gemisegarten. Teile der Flache werden als Parkplatz sowie
als Material- und Schuttlager genutzt.

Es wurden keine nach BNatschG bzw. HAGBNatschG geschiitzten Biotoptypen festgestellt,
ebenso wenig wie Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie. Nachfolgend werden
die bei der flachendeckenden Bestandskartierung ermittelten Biotoptypen beschrieben.

Grundlage fur die Abgrenzung der Kartiereinheiten ist der Nutzungstypenschlissel der Hessi-
schen Kompensationsverordnung 2005 (KV, in der bis Oktober 2018 gultigen Fassung - Hin-
weis: Die hessische Kompensationsverordnung wurde umfassend novelliert und trat in der Neu-
fassung am 10.11.2018 in Kraft. Aufgrund der zu diesem Zeitpunkt bereits vorliegenden Be-
standserfassung wurde jedoch keine Umstellung im Biotoptypenschliissel vorgenommen).

KV-Code Bezeichnung

10.710 Uberbaute Flachen, Dachflache nicht begriint

10.510 Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen

10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster
10.530 Gleisanlagen
10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege, -platze

10.530/9.220 Schotter- oder Sandplatze, lickiger Rubusaufwuchs mit Ru-

deralarten
1.114 Naturnahe Laubholzbestéande, hauptsachlich Ahorn
2.200i Brombeer-Geblische - Initialstadium
2.400 Hecken-/Gebuschpflanzung (heimisch, standortgerecht)
2.500 Hecken-/Gebuschpflanzung (standortfremd, Ziergehdlze)
4.210/4.220 | Baumgruppe, heimischer und nicht heimischer Arten
4.220 Baumgruppe, nicht heimisch
9.160 StralRenrénder, intensiv gepflegt, artenarm
9.210 Ausdauernde Ruderalfluren frischer bis feuchter Standorte
9.220 Ausdauernde Ruderalfluren trockenwarmer Standorte
10.430 Frische Geht‘jl_zrodungsfléche, Abraumhalde ohne nennens-
werte Vegetation
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich
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KV-Code ‘ Bezeichnung

11.222 Arten- und strukturreiche Hausgéarten

11.223 Kleingartenanlage, verwildert

4.110 Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht, Obstbaum
4.120 Einzelbaum, nicht einheimisch, standortfremd

Tabelle 18: Standard -/Nutzungstypen im Plangebiet

Geholzflachen

Am ndrdlichen Rand des Untersuchungsgebietes erstreckt sich ein waldartiger Gehdlzbestand,
der als ,Laubholzbestand” (KV-Typ 01.114) eingestuft wurde. Aufgebaut wird er im Wesentli-
chen von den beiden Ahorn-Arten, Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und Berg-Ahorn (Acer pseu-
doplatanus), einzeln ist auch Walnuss (Juglans regia), Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) und der
nicht einheimische Eschen-Ahorn (Acer negundo) eingestreut. In der Strauchschicht finden sich
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Gewothnliche Hasel (Corylus avellana), Hunds-Rose (Ro-
sa canina), Liguster (Ligustrum vulgare) und Brombeere (Rubus fruticosus agg.). Der Boden ist
mit Efeu (Hedera helix) und Gewdhnlicher Waldrebe (Clematis vitalba) bedeckt, die auch an
den Baumen ranken. Dazwischen findet sich haufig der néhrstoffreiche Standorte anzeigende
Lauchhederich (Alliaria petiolata) und der Gartenfliichtling Garten-Goldnessel (Galeobdolon
argentatum). Ein Teil dieser Gehdlzflache wurde von Hessen Forst forstrechtlich als Wald im
Sinne des Hessischen Waldgesetzes bestimmt (siehe Kapitel 25.3.4). In den an die Siedlung
angrenzenden Randbereichen des Geholzstreifens sind gro3ere Bereiche mit Schotter befestigt
(KV-Typ 10.530) und werden als Parkplatz genutzt. Der Siedlungseinfluss macht sich auch
durch zahlreiche Miill-, Bauschutt- und Kompostablagerungen bemerkbar. Stidseitig finden sich
bereichsweise noch befestigte Flachen (vermutlich Reste der ehemaligen Gleisanlagen) die
jedoch stark Uberwachsen und daher kaum noch erkennbar sind.

Gut strukturierte, naturnahe Geblsche (KV-Typ 02.200) kommen im Plangebiet nur sehr klein-
flachig vor. Vorherrschend sind hier Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Gewdhnliche Hasel
(Corylus avellana) und Hunds-Rose (Rosa canina), teilweise treten Sal-Weide (Salix caprea)
und Liguster (Ligustrum vulgare) hinzu, meist auch die Armenische Brombeere (Rubus armeni-
acus). Bei den meisten spontan entstandenen und nicht gepflanzten Geblischen im Geltungs-
bereich handelt es sich um von Brombeeren dominierte Gehdlz-Initialstadien (KV-Typ 02.200i)
mit je nach Entwicklungsdauer unterschiedlich hohen Anteilen weiterer Gehdlzarten, meist Ro-
ter Hartriegel (Cornus sanguinea). Haufig finden sich in diesen Geblischen auch einzelne Bau-
me als Uberhalter. lhre 6kologische Wertigkeit muss deutlich geringer als die gut ausgebildeter
Geholze eingeschéatzt werden, zumal sie im Untersuchungsgebiet fast tberwiegend von dem
neophytischen Einwanderer Armenische Brombeere (Rubus armeniacus) aufgebaut werden.

Weiterhin finden sich einige gepflanzte Geholzbestande aus lberwiegend einheimischen (KV-
Typ 02.400) sowie aus uberwiegend nicht einheimischen Arten (KV-Typ 02.500). Erstere befin-
den sich abschnittsweise in dem breiten Gehdlzstreifen im Zentrum des Plangebietes. Hier tref-
fen wir auf Stiel-Eiche (Quercus robur), Gewoéhnliche Esche (Fraxinus excelsior), Spitz-Ahorn
(Acer platanoides), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Feld-Ahorn (Acer campestre), Walnuss
(Juglans regia), Hange-Birke (Betula pendula), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Roter Hartriegel
(Cornus sanguinea) und Liguster (Ligustrum vulgare). Die vorwiegend aus Ziergehdlzen und
Parkbaumen aufgebauten Gehdlze beherbergen im Untersuchungsgebiet neben einigen der
bereits aufgezéahlten einheimischen Geholze vor allem Gotterbaum (Ailanthus altissima),
Eschen-Ahorn (Acer negundo), Robinie (Robinia pseudoacacia) und Schmetterlingsflieder
(Buddleja davidii). Weiterhin kdnnen Kanadische Pappel (Populus canadensis), Sanddorn (Hip-
pophaé rhamnoides), Ross-Kastanie (Aesculus hippocastanum), Essigbaum (Rhus typhina) und
Flieder (Syringa vulgaris) angetroffen werden.

Als einheimische Einzelbdume wurden vor allem im nérdlichen Teil des Gebietes Eberesche
(Sorbus aucuparia), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Sal-
Weide (Salix caprea) und Hange-Birke (Betula pendula) angetroffen (KV-Typ 04.110). Als nicht
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einheimische Einzelbaume (KV-Typ 04.120) finden sich Kanadische Pappel (Populus canaden-
sis) und Robinie (Robinia pseudoacacia).

Einheimische, standortgerechte Baumgruppen aus Silber-Weiden (Salix alba) befindet sich im
Nordosten des Geltungsbereichs. Dennoch sind im Unterwuchs der alten Weiden mit Armeni-
scher Brombeere (Rubus armeniacus) und Jungwuchs des Eschen-Ahorns (Acer negundo)
auch nicht einheimische Pflanzenarten vertreten (KV-Typ 04.210/04.220). Eine Gruppe Robi-
nien (Robinia pseudoacacia) am Sudrand des nordwestlichen Geholzstreifens représentiert den
KV-Typ 04.220. Im weiteren Verlauf des Gehdlzrandes nach Osten hin, treten weitere Baum-
gruppen aus Birken (Betula pendula) und Robinien (Robinia pseudoacacia) sowie aus Espen
(Populus tremula) und Hybrid-Pappeln (Populus canadensis) auf. Sie bilden Mischbestéande der
KV-Typen 04.210/04.220 aus heimischen und nicht heimischen Arten.

Ruderalfluren

Am sidlichen Gebietsrand befinden sich regelméRig gemahte, teilweise mit Ruderalarten
durchsetzte Rasenflachen entlang der FulRwege, die als StralRenrander (KV-Typ 09.160) kartiert
wurden. Ausdauernde Ruderalfluren eher frischer Standorte (KV-Typ 09.210) sind im Untersu-
chungsgebiet kaum und nur kleinflachig vertreten. Vegetationsbestande, die von Brennnessel
(Urtica dioica) oder Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos) dominiert werden, wurden zu die-
sem Typ gestellt.

Alle anderen Ruderalfluren sind als warmeliebende, Uberwiegend von ausdauernden Arten ge-
pragte Bestande auf eher trockenen Standorten anzusprechen (KV-Typ 09.220). Die Auspra-
gungen dieser ruderalen Stadtbrachen reichen von sehr lickigen Bestdnden aus meist nur we-
nigen Arten auf Schotterflachen mit hohen Offenbodenanteilen bis hin zu dichten, hochwuichsi-
gen und reich bluhenden Ruderalfluren der Méhren-Steinklee-Gesellschaft (Dauco-Melilotion).
Die Ruderalfluren sind in unterschiedlichem MalR3e mit Gehélzjungwuchs, vor allem Armenische
Brombeere (Rubus armeniacus), Eschen-Ahorn (Acer negundo) und Gétterbaum (Ailanthus
altissima), durchsetzt und bilden hier zum Teil Ubergangsbestéande zu initialen Gehélzen nicht
einheimischer Arten. Haufig zu beobachten sind Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos),
Graukresse (Berteroa incana), Weil3es und Echtes Labkraut (Galium album, G. verum),
Schmalblattriges Greiskraut (Senecio inaequidens), Kriechendes und Silber-Fingerkraut (Po-
tentilla reptans, P. argentea), WeilRer und Gebréauchlicher Steinklee (Melilotus albus, M. officina-
lis), Wilde Mohre (Daucus carota), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Einjahriger Feinstrahl (Erige-
ron annuus), Gewohnliche und Tauschende Nachtkerze (Oenothera biennis, O. fallax), Hasen-
Klee (Trifolium arvense), Wilde und Farber-Resede (Reseda lutea, R. luteola), Zypressen-
Wolfsmilch (Euphorbia cyparissias), diverse Weidenréschen-Arten (Epilobium div. spec.), Stol-
zer Heinrich (Echium vulgare), Krause Distel (Carduus nutans), Gewohnliche und Acker-
Kratzdistel (Cirsium vulgare, C. arvense) und Raue Gansedistel (Sonchus asper). Im Sitidosten
fallen gro3e Bestande der Breitblattrigen Platterbse (Lathyrus latifolius) ins Auge.

Verkehrswege, besiedelter Bereich und Géarten

Auch alle weiteren kartierten Biotoptypen unterliegen einer starken anthropogenen Pragung.
Hierzu gehoren die Verkehrsflachen unterschiedlichen Versiegelungsgrades (KV-Typen 10.510,
10.520, 10.530, 10.535, 10.610). Die Pflasterritzen entlang der Halle im Siden des Plangebie-
tes weisen grollere Bestande der Zarten Binse (Juncus tenuis) und des Mauseschwanz-
Federschwingels (Vulpia myuros) auf. Die vielfaltigen Abrissflachen mit Rohbdden (Sand,
Schotter, grober Bahnschotter - KV-Typ 10.530), teilweise als Lagerflache fiur Abriss- und Bau-
materialien oder Container genutzt, sind in unterschiedlichem MalRe mit Geholzjungwuchs, vor
allem Armenische Brombeere (Rubus armeniacus), teilweise auch Roter Hartriegel (Cornus
sanguinea) bewachsen (KV-Typ 02.200i). Diese Gehdlzsukzession tritt im Wechsel oder in
Durchdringung mit sehr luckig ausgepragten warmeliebenden Ruderalfluren (KV-Typ 09.220),
wie oben naher beschriebenen, auf. So sind hier vielfaltige Kombinationen der KV-Typen
10.530, 02.200i und 09.200 ausgebildet, die wegen ihrer hohen Dynamik und wegen der Um-
bruchsituation auf dem Gelande nur kurze Zeit Bestand haben dirften.
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Hinzu kommen noch einige Geb&aude ohne Dachbegrinung (KV-Typ 10.710), ein Scherrasen
auf dem Grundstiick des ehemaligen Bahnhofsgebaudes (KV-Typ 11.221), ein strukturreicher
Haus- und Obstgarten westlich des Bahnhofsgebaudes (KV-Typ 11.222) sowie ein von Zierge-
holzen gepréagter, verwilderter und teilweise verbuschter Garten (KV-Typ 11.223) am ndrdlichen
Gebietsrand.
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Abbildung 42: Schiittere ruderale Pionierfluren gehdren zu den prégenden Abbildung 43: Bliitenreiche ruderale Staudenfluren gehéren zu den prégen-
Lebensrdumen des Untersuchungsgebietes am 08.07.2016 den Lebensrdumen des Untersuchungsgebietes am 08.07.2016

Abbildung 44: Blick auf den nérdlichen Gehdlzsaum in Richtung Norden am  Abbildung 45: Blick auf den nérdlichen Gehélzsaum in Richtung Norden am
09.04.2016 10.09.2016

Abbildung 46: Blick auf den nérdlichen Gehdlzsaum in Richtung Osten am Abbildung 47: Blick auf den nérdlichen Gehélzsaum in Richtung Osten am
27.05.2016 10.09.2016

Abbildung 48: Riickgebaute Gleisanlage am 01.08.2016 Abbildung 49: Wéhrend des Untersuchungszeitraums eingerichtetes Reptili-
enhabitat am 01.08.2016
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Biotop-/Nutzungstyp

Bedeutung
Bedeutung
Nattrlichkeit
Storungsfreiheit
Nichtwiederher-
Bedeutung
Biotopverbund
Gesamtwert

Uberbaute Flachen sowie sehr stark bis nahe- _ ) ] _ _ _
zu vollversiegelte Flachen
Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster - -- e B S -- -- --
Schotter-,Kies- und Sandwege, -platze 0 0 -l -] - - -- 0 -
Schotter- oder Sandflachen, lickiger Rubus- o o ol - |- - i o o/-
aufwuchs mit Ruderalarten
Gleisanlagen - 0 e I -- o] -
Laubholzbestand, hauptsachlich Ahorn o] + + |+ |+ - + + +
Brombeer-Gebische - Initialstadium 0 + + | -10] - - + o]
Hecken-/Gebischpflanzung (heimisch, stand- o + P U I + o +o
ortgerecht)
Hecken-/Gebiischpflanzung (standortfremd,

: K o} o} o|o|o]| - o] 0 0
Ziergeholze)
Baumgruppe, heimischer und nicht heimi- o + ol+1lolo + + +
scher Arten
Baumgruppe, nicht heimisch - o} o|lo|o]|oO + + o]
StraRenrénder, intensiv gepflegt, artenarm 0 - == - - - 0 -/o
Ausdauernde Ruderalfluren frischer bis feuch- + + olololo o + o/+
ter Standorte
Ausdauernde Ruderalfluren trockenwarmer + + olololo o + o/+
Standorte
Geholzrodungsflache 0 o} -1 -1-1o - 0 o/-
Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten
Bereich
Arten- und strukturreiche Hausgarten + + o|lo|o]|oO o} + o/+
Kleingartenanlage verwildert o] o} -l -]o0| - o] + o]
Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 0 + + |+ o |+ + + +
Einzelbaum nicht heimisch, standortfremd 0 o] o|lo|o|o o] 0 o]

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

Tabelle 19: Bewertung Biotoptypen

Biotope trockener Standorte sind selten und stellen somit, besonders fir Spezialisten unter den
Arten, wertvolle Biotope dar. Die vorkommenden naturnahen und heimischen Baume, Geb-
sche und Laubholzbestande befinden sich in einem schon etablierten alteren Stadium und sind
auch aus diesem Grund als wertvoll eingestuft. Das relativ strukturreiche Nebeneinander von
Gebuischen, Baumen und offenen Biotopstrukturen, wie es sich im Plangebiet darstellt, bietet
ein erhdhtes Lebensraumpotenzial fur viele Arten.

Die versiegelten und bebauten Flachen sind von sehr geringer Wertigkeit, wahrend die Schot-
ter- und Sandflachen teilweise Vegetation aufweisen und deshalb bereits etwas bedeutsamer
sind. Insgesamt ist die Bedeutung der im Planungsbereich vorhandenen Biotoptypen, insbe-
sondere aufgrund des hohen Flachenanteils anthropogener Strukturen, nur von mittlerer Wer-
tigkeit.
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26.6.4 Biologische Vielfalt

GemaR dem Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (CBD — Convention on Biological
Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) bezeichnet Biodiversitat
die Vielfalt der Arten auf der Erde, die Vielfalt innerhalb der Arten (genetische Unterschiede
zwischen Individuen und Populationen) sowie die Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumviel-
falt).

Aufgrund der flachenmé&Rig dominierenden intensiven Vornutzung und den damit verbundenen
Beeintrachtigungen besteht keine besondere Relevanz fir die biologische Vielfalt. Da der Gel-
tungsbereich v. a. von stérungstoleranten und anpassungsfahigen Arten mit hohem Ausbrei-
tungspotenzial besiedelt wird, ist nicht davon auszugehen, dass sich im Plangebiet Artenvor-
kommen mit genetisch bedeutsamer Varianz etabliert haben. Der Anteil an besonderen Arten-
vorkommen ist entsprechend gering. Zudem bestehen keine unmittelbaren bzw. ausschlief3li-
chen Bindungen an den Geltungsbereich.

Bezogen auf die Okosystem-Diversitat stellen die Lebensraume im Plangebiet keine Besonder-
heiten dar, da gleichartige Lebensrdume regelmafig und sehr haufig im Siedlungsbereich bzw.
naheren Umfeld vorkommen bzw. erneut entstehen kénnen.

26.7 Wirkungsgefuge (nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima sind durch vielfaltige
Wirkungszusammenhénge und gegenseitige Beeinflussungen miteinander verknipft. Fir die
Umweltprifung bedeutsame Wirkungsgefiige, die in relevanter Weise Uber die in der schutz-
gutbezogenen Betrachtung vorgenommenen Bestandsanalyse und -bewertung hinausgehen
und verstarkende Wirkung haben kénnten und daher einer ndheren Betrachtung bedurften, sind
jedoch nicht erkennbar.

26.8 Landschaftsbild

,Das Landschaftsbild stellt den &sthetischen Ausdruck einer Landschaft dar. Dieser wird von
den Eigenschaften gepragt, die sich in den natlrlichen Strukturen der Morphologie und der Ve-
getation im Zusammenspiel mit den kulturhistorisch gewachsenen landschaftstypischen Fla-
chennutzungen ausdricken und eine Landschaft unverwechselbar machen.*

»von der Auspragung des Landschaftsbildes hangt im Wesentlichen die natur- und landschafts-
bezogene Erholungseignung einer Landschaft ab“ (Landschaftsrahmenplan Stidhessen, 2000).

Das Landschaftsbild im Geltungsbereich befindet sich im Umbruch und wird tberwiegend durch
den in jungster Zeit abgeschlossenen Gleisriickbau bestimmt, wobei fir den Grof3teil des Gel-
tungsbereichs weder eine besondere landschaftliche, noch stadtebauliche Wertigkeit gegeben
ist (Abbildung 50 undAbbildung 51). Das Erscheinungsbild wirkt insgesamt sehr heterogen und
unstrukturiert. Grunstrukturen beschranken sich tberwiegend auf Ruderalflachen unterschiedli-
chen Alters und unterschiedlicher Vegetationsreife. Gehdlze sind vor allem am Nordostrand
vorhanden, aber sehr wahrscheinlich spontan durch Nutzungsaufgabe bzw. stark eingeschrank-
te Nutzung entstanden. Dieser Bestand ubt zwar keine wertgebende Funktion auf das Land-
schaftsbild aus, er fungiert aber als Kulisse und schirmt die dahintergelegene Bebauung ge-
geniiber dem Geltungsbereich ab. Im Ubrigen pragen die intensiven Randnutzungen mit Ge-
werbe (u.a. Autohaus, Recyclingbetrieb), Gleistrasse und Hauptverkehrsstralle das Erschei-
nungsbild im Gebiet. Dies induziert Millablagerungen und wilde oder ungeordnete Ablagerun-
gen aus Baumaterial, Bauschutt und Erdaushub, was sich als Beeintrdchtigung des Land-
schaftsbildes auswirkt. Als bauliche Besonderheit ist lediglich die verbliebene ehemalige Guter-
halle im Sudwesten zu nennen, die als Reststruktur der urspringlichen Bahnnutzung Ubrigge-
blieben ist. Von der im Osten den Geltungsbereich tangierenden Laskabriicke hat man einen
guten Ausblick tber den Geltungsbereich, wenngleich keine Wegeanbindung vom tiefer gele-
genen ehemaligen Giterbahnhofsgelande zu der die Gleise Uberspannenden Briicke besteht.
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Der Geltungsbereich wird auch nur von einem Weg in Ost-Westrichtung durchzogen, der einen
Ostlich der Laskabriicke gelegenen Garten- und Landschaftsbaubetrieb erschlief3t.

Eine weitere besonders auffallige Struktur bildet ein von der Bahn angelegtes Ausgleichsbiotop
fur Eidechsen unmittelbar stdéstlich des Geltungsbereichs. Allerdings vermitteln Sand- und
Schotterhaufen sowie punktuelle Gehdlzeinbringungen einen eher willktrlichen und gestalte-
risch stérenden Eindruck.

Abbildung 50: Blick nach Siiden Richtung Eidechsenhabitat und Bahnlinie Abbildung 51: Blick entlang der stidlichen Gleise Richtung Westen

Kriterium ‘ Bewertung
Vielfalt -
Eigenart -

Nattrlichkeit -

Storungsfreiheit -

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen -

++sehrhoch +hoch o mittel -gering --sehr gering

Tabelle 20: Bewertung Landschaft

Zusammengefasst ist das Erscheinungsbild des Geltungsbereichs wenig ansprechend, vielmehr
wird es gepragt von vegetationsfreien Bereichen und Schotterflachen, v. a. noch junger Suk-
zessionsbestanden und wenigen alteren, gehoélzbestimmten Vegetationsstrukturen.

In Bezug auf die wertbestimmenden Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit bzw. Natirlichkeit
besitzt das Gebiet selbst keine besondere Wertigkeit. FUr das Erscheinungsbild sind aber v. a.
die randlichen Gehdlzbestdnde von besonderer Bedeutung, da sie zur landschaftlichen Einbin-
dung beitragen und dahinter gelegene Gewerbe- und Industriebetriebe wirksam abschirmen.

26.9 Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevolkerung

Das Schutzgut Mensch lasst sich Uber die voraussichtlich relevanten Themenbereiche Larm,
Bioklima, Lufthygiene/menschliche Gesundheit und Erholung beschreiben.

Larm

Der Planungsbereich ist erheblichen Larmemissionen durch Verkehr (Strafe und Schiene),
Gewerbe (vorhandene Gewerbebetriebe) und Flugzeuge (Flughafen Frankfurt Rhein-Main)
ausgesetzt. Die fur das Plangebiet relevanten Schallquellen sind:

- Die das Plangebiet umgebenden und tangierenden Stral3en, insbesondere die ,Milheimer
StralRe” und ,Untere GrenzstralRe,
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- die sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Gleisanlagen mit dem Schienenver-
kehr (S-Bahnstrecken mit Haltepunkt Ostbahnhof und Gleisstrecken der DB flir Regional-
und Fernverkehr und Guterverkehr)

- bestehende Gewerbegebiete und

- der Fluglarm

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein schalltechni-
sches Gutachten zur Prifung der Belange des Schallimmissionsschutzes erstellt (KOHNEN,
2019). Die Gutachtenergebnisse zeigen, dass der Stra3enverkehrslarm v. a. von der ,Unteren
GrenzstralRe“ westlich und der ,Muhlheimer Straf3e“ nérdlich in das Plangebiet hineinwirken. Die
im Suden des Plangebiets verlaufenden Schienenstrecken belasten das Plangebiet zuséatzlich
durch Schienenverkehrslarm. Hinzu kommen noch Belastungen durch umliegende Gewerbebe-
triebe im Bestand sudlich, nérdlich und nordéstlich des Geltungsbereichs.

Der Gesamtverkehrslarm ist durch die Uberlagerung des Schienen- und StraRenverkehrslarm
am Tag entlang der ,Unteren Grenzstral3e* am hdchsten. Dort betragt der Beurteilungspegel bis
zu 74 dB(A). An der sudlichen Gebietsgrenze betragt der Wert bis zu 70 dB(A) und in der Mitte
des Gebiets ca. 65 dB(A). In der Nacht betragt der Beurteilungspegel im gesamten Plangebiet
mindestens 60 dB(A). Die hochsten Werte treten im Stiden des Plangebiets in der Nahe der
Bahnstrecken auf. Dort werden Pegel von ca. 70 dB(A) ermittelt.

In der Nahe zu den Gewerbebetrieben im Norden des Plangebiets betragt der Beurteilungspe-
gel des Gewerbelarms am Tag bis zu 68 dB(A), im ubrigen Plangebiet 55-60 dB(A). In der
Nacht betragt der Beurteilungspegel in weiten Teilen des Plangebiets ca. 45-46 dB(A).

Der Beurteilungspegel des Fluglarms im Plangebiet betragt ca. 57 dB(A) am Tag und 50 dB(A)
in der Nacht (Kohnen 2019).

Das Plangebiet liegt in der Tag-Schutzzone 2 des Flughafens Frankfurt und damit im Sied-
lungsbeschrankungsgebiet. In der Tag-Schutzzone 2 ist nach § 6 FluLarmG die Errichtung von
Wohnungen zulassig, sofern sie den nach § 7 FluLArmG festgesetzten Schallschutzanforderun-
gen genugen. In Tagschutzzonen dirfen Schulen, Kindergarten und ahnlichen in gleichem Ma-
Be schutzbedurftigen Einrichtungen nicht errichtet werden. Die nach Landesrecht zustandige
Behdrde kann Ausnhahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit offentli-
chen Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten st
(8 5 Abs. 1 FluLarmG).

»Im Siedlungsbeschrankungsgebiet ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebie-
te im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig Bauflachen in geltenden Bebauungsplanen und
Flachen innerhalb des Siedlungsbestandes fiir stadtebauliche Umstrukturierungsmal3nahmen
bleiben von dieser Regelung unberihrt* (RP Darmstadt 2014).

Bioklima

Das Bioklima in Bezug auf den menschlichen Organismus umfasst die Gesamtheit aller atmo-
spharischen Einflussgréf3en. Diese lassen sich nach Art und Wirkung in drei Wirkungskomple-
xen zusammenfassen:

- aktinisch — biologisch wirksame Sonnenstrahlung (Infrarot, Licht, UV), wobei sowohl posi-
tive als auch negative Wirkungen auf den Organismus bekannt sind;

- thermisch — bestimmend sind hierbei Wind (Windgeschwindigkeit), Temperatur (Lufttem-
peratur) und Feuchte (Luftfeuchte), die den Warmeaustausch zwischen menschlichem
Korper und der Atmosphére bestimmen;

- lufthygienisch — hier sind natirliche und durch den Menschen verursachte Luftbeimen-
gungen (Grobstaub, Feinstaub, Pollen und Gase) bedeutsam, auch hier kénnen verschie-
denartige, positive (z. B. Waldklima) wie negative (Allergie-) Reaktionen ausgeltst wer-
den.
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Die Eigenschaften eines Klimas im Hinblick auf Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen
lassen sich Uber Schon-, Reiz- und Belastungsfaktoren beschreiben.

Wirkungskom-  Faktor Bewertung

plex

Belastungs- Warmebelastung Hauptséachlich bei sommerlichen, gering bewdélkten Hoch-
faktoren: druckwetterlagen mit hohen Temperaturen, hoher Luftfeuch-

te und schwachem Wind. Dem Bereich Offenbach wird mit
im Mittel Uber 30 Belastungstagen eine sehr hohe bis hohe
Warmebelastung zugeordnet. Das Plangebiet liegt mit ca.
45 Sommertagen im Ubergangsbereich zwischen angren-
zenden Griunflachen und den Uberwarmten innerstadtischen
Bereichen (iMA 2019).

Strahlungsarmut Durch Nebel und Industriedunst abgeschwachte Strahlungs-
intensitéat.

mit Schadstoffen | Grundbelastung aufgrund der groRrdumigen Lage im Ver-
angereicherte Luft dichtungsraum.

Punktuelle Belastung auf den Geltungsbereich im Bereich
L,untere Grenzstral3e” aufgrund hohen Kfz-
Verkehrsaufkommens und gleichzeitig lokal stagnierendem
Luftaustausch.

Punktuelle geringe Uberschreitung der Grenzwerte fir die
mittlere jahrliche Stickstoffbelastung im Messbereich ,Unte-
re GrenzstraRe®, die sonst Uberall eingehalten werden (Ist-
zustand 2017: 39,2 bis 42,6 ug/m3, Grenzwert 40 pg/m3)
(iMA 2019).

Schonfaktoren: | ausgeglichene ther-
mische Bedingungen
leicht erhdhtes Strah-
lungsangebot
weitgehende Luft-
reinheit

Im Geltungsbereich ohne besondere Bedeutung.

Reizfaktoren: Kéltereiz

starke Tagesschwan-
kungen der Lufttem- | Es kommen durchschnittlich 15-20 Tage mit Kaltereiz vor
peratur (Umweltatlas Hessen, 2017).

boéiger Wind Im Geltungsbereich ohne besondere Bedeutung.

erhohte Intensitat der
Sonnenstrahlung

Tabelle 21: Bewertung Bioklima

Durch die Lage im Rhein-Main-Gebiet ist grundsatzlich von einer vermehrten Warmebelastung
und gleichzeitig seltenem Kaltereiz auszugehen. Insbesondere die Warmebelastung ist vor al-
lem fur empfindliche Organismen (kleine Kinder und Senioren) problematisch. Im Zuge des an-
zunehmenden Klimawandels ist hier fir die kommenden Jahrzehnte mit einer Zunahme der Be-
lastung zu rechnen.

Lufthygiene und menschliche Gesundheit
Ausfuhrungen zur Lufthygiene siehe Kapitel 26.5

Am ostlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft westlich der Laskabriicke in Nord-Sid-
Richtung eine Hochspannungsfreileitung. Von gesundheitsrelevanten Belastungen durch elekt-
romagnetische Felder wird allerdings nicht ausgegangen. Dies gilt umso mehr, da sich in die-
sem Abschnitt des Planungsgebietes Menschen nicht dauerhaft aufhalten.

Erholung
Der Geltungsbereich erfilllt keine nennenswerten Erholungsfunktionen. Wege mit besonderer

Verbindungsfunktion oder Platze mit Aufenthaltsqualitat sind im Plangebiet ebenso wenig vor-
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handen wie Spiel- oder Freizeiteinrichtungen. Hinzu kommen zumindest bereichsweise nicht
unerhebliche Larmbelastungen, die die Attraktivitat zusatzlich reduzieren.

Erwéhnenswert ist allerdings der im Nordosten unmittelbar anschlieRende Bogen der ehemali-
gen Gleistrasse, dem als Grunstruktur zumindest eine potentielle Verbindungsfunktion zu-
kommt. Fur das Plangebiet kdnnte tber diese Trasse eine wirksame Grinverbindung vom
Plangebiet in die Umgebung bzw. zum Landschaftsschutzgebiet Kuhmuihlgraben und bis hin
zum Mainufer hergestellt werden.

Kriterium Bewertung

Anzahl/Funktion an Erholungseinrichtungen --

Landschaftsgebundene Erholungsfunktion -

ErschlieBungsgrad -

Ausstattung der sozialen Infrastruktur --

Freiheit von Larmbelastungen --

Freiheit von Luftschadstoffen o]

Freiheit von Strahlungsfeldern o]

Freiheit von bioklimatischen Belastungen -

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen o]

++sehrhoch +hoch o mittel -gering --sehr gering

Tabelle 22: Bewertung Mensch (Larm/Bioklima/Lufthygiene/Erholung)

Der Planungsraum besitzt fir das Schutzgut Mensch aufgrund der nicht vorhandenen Erho-
lungsfunktion, der Larmbelastung und der belastenden bioklimatischen Faktoren insgesamt nur
eine geringe Bedeutung.

26.10 Kultur- und sonstige Sachguter

Zum Vorhandensein von mdglichen Kulturgutern im Plangebiet liegen derzeit keine Hinweise
vor. Als Sachguter innerhalb des Geltungsbereiches sind zunachst die vorhandenen Bestands-
gebaude im Sudwesten mitsamt den zugehdrigen Nebenanlagen zu nennen. Zur vorhandenen
Bestandsbebauung z&hlen die etwa 200 m lange Giterhalle und das zweigeschossige, grin-
derzeitliche Bahnhofsverwaltungsgebaude, die momentan durch einen eingeschossigen Flach-
bau miteinander verbunden sind. Der griinderzeitliche Verwaltungsbau am westlichen Ende des
Gebaudekomplexes weist augenscheinlich eine intakte Bausubstanz auf und beherbergt im
Moment u. a. einen Modelleisenbahnclub und Wohnen in den Obergeschol3en. Daneben sind
noch vereinzelt Reste der ehemaligen Gleisanlage vorhanden, denen aber lediglich noch ein
Schrottwert zukommt.

Nach dem vollstdndigen Rickbau der Bahnanlagen besitzen die riickgebauten Flachen einen
wirtschaftlichen Wert als geplante Siedlungsentwicklungsflache. Insgesamt ist jedoch keine be-
sondere Umweltrelevanz bzgl. Kultur- und Sachguter zu erkennen.
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27 BETROFFENES UMFELD

Aufgrund der umgebenden Verkehrsachsen (,Untere Grenzstral3e/B 43“, Gleistrasse) und der
im Norden bzw. Nordosten anschlieRenden Gewerbegebiete, die jeweils sehr robuste bzw. un-
empfindliche Strukturen darstellen, weil3t der Geltungsbereich gegenlber seinem stadtebauli-
chen Umfeld eine gewisse Insellage auf. Dies begrindet sich unmittelbar aus der urspringli-
chen Nutzung als Guterbahnhof, da sich die ehemalige Bahnbetriebsflache facherartig Richtung
Innenstadt aufweitet und an der Grenzstral3e bzw. dem unmittelbar westlich gelegenen Alten
Friedhof seinen raumlichen Abschluss findet. In Anbetracht der bestehenden Umgebungsnut-
zungen und Vorbelastungen sind keine besonderen umweltrelevanten Sensibilitdten des Um-
felds gegenliber dem Planungsgebiet erkennbar.

28 PROGNOSE UB._ER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANNUNG (PROGNOSE-NULLFALL)

Aufgrund der festgestellten Schadstoffbelastungen bzw. Bodenverunreinigungen ergibt sich
unabhangig von einer Planumsetzung ein Sanierungsbedarf, da die MineralGlverunreinigungen
sowie die Nitroaromate und Dichloraniline in jedem Fall beseitigt werden missen, was in jedem
Falle positiv fur die Umwelt anzusehen ist.

Ansonsten ist im Prognose-Nullfall gegeniiber dem Ist-Zustand (rlickgebaute Gleisanla-
gen/ausgedehnte Rohbodenflachen) von einer allméhlich fortschreitenden Sukzession und da-
mit zunehmenden Begriinung des Geltungsbereichs auszugehen. In Abhéngigkeit zu den
Ruckbaumalnahmen hat sich ein mosaikartiges Nebeneinander unterschiedlicher Sukzessi-
onsstadien eingestellt (aufkommende krautige Pioniervegetation bis hin zu fortgeschrittener
Verbuschung). Im Rahmen der in den letzten Jahren erfolgten Vermietung von verhaltnismafig
kleinen Bereichen (Lagerhallen, abgezaunte Teilbereiche) fanden auf Teilflachen demgegen-
Uber weiterhin intensive Nutzungen statt, die ein Aufkommen von Vegetation im Rahmen von
Sukzessionsentwicklungen verhindert haben.

Bei einer Nichtumsetzung der Planung in Verbindung mit einem Ausbleiben von Pflegemal3-
nahmen auf den grof3flachig ungenutzten Flachen wére von einer weiter voranschreitenden
Sukzession und der allmahlichen Ausbildung von gehdlzdominierten Brachflachen auszugehen.
Entsprechend wirde sich das Lebensraumangebot fir Flora und Fauna, insbesondere bei Aus-
bildung verschiedenartiger Stadien der Vegetationsentwicklung, zundchst erhéhen. Auf lange
Zeit betrachtet stellt sich aber nach Erreichen von Gehdlzstadien eine Nivellierung der Stand-
ortbedingungen ein, was mit einer Abnahme der Artenvielfalt einhergehen wiirde.

29 LANDSCHAFTSPLANERISCHE / -OKOLOGISCHE ENTWICKLUNGS- UND UMWELTSCHUTZ-
ZIELE

Mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung auf dem ehemaligen Giterbahnhofgelande ist
eine umfassende Neustrukturierung des Gelandes verbunden. Lediglich die vorhandene Be-
bauung am Sudrand kann im stadtebaulichen Konzept bertcksichtigt werden und bleibt erhal-
ten. Der Westteil wird baulich entwickelt, im Ostteil soll eine gréRere Park- bzw. Grunflache ent-
stehen.

Ubergeordnete landschaftsplanerische Zielsetzung fur die vorliegende Planung ist es, ein aus
der geplanten Nutzungs- und Baustruktur samt zugehdoriger ErschlieBung abgeleitetes, eigen-
standiges Grun- und Freiflachenkonzept zu entwickeln. Mit einer strukturierten Freiraumentwick-
lung kdénnen Uber eine entsprechende Gestaltqualitat, Funktionalitdt und Nutzbarkeit der Frei-
flachen sowohl die Identitat des Gebietes gesteigert, als auch Belastungen des Naturhaushalts
und Landschaftsbildes reduziert werden. Damit kann die Grundlage fir eine insgesamt mog-
lichst umweltvertragliche Gesamtentwicklung geschaffen werden. Landschaftsplanerische Mal3-
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nahmen- bzw. Entwicklungsvorschlage fur die konkrete Bauleitplanung sind umfassend im be-
reits beschriebenen Freiraumentwicklungskonzept dokumentiert (vgl. Kapitel 25.1).

Berlicksichtigung von Landschaftsplénen sowie von weiteren umweltrelevanten Fachplénen

Da der vorliegende Landschaftsplan des ehemaligen Umlandverbands Frankfurt aus dem Jahr
2001 stammt und noch von der damaligen Giiterbahnhofsnutzung ausgeht, sind die Zielaussa-
gen begrenzt und allenfalls von bedingter Relevanz fur den vorliegenden Bebauungsplan. Der
recht allgemeinen Zielsetzung die Durchgriinung im Plangebiet zu erh6hen, kommt die Planung
jedoch entgegen, indem eine oOffentliche Parkanlage und umfangreiche Malinahmen zur Begru-
nung der geplanten Bauflachen planungsrechtlich festgesetzt werden.

Bezuglich der Lufthygienischen Situation im Stadtgebiet ist der Luftreinhalteplan fir den Bal-
lungsraum Rhein-Main, Teilplan Offenbach am Main von besonderer Bedeutung. Fur den Be-
bauungsplan ergeben sich hieraus jedoch keine direkten Regelungserfordernisse.

Hinweise zu weiteren umweltrelevanten Fachplanen liegen fur das Plangebiet nicht vor.

30 PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG DER
PLANUNG (PROGNOSE-PLANFALL)

Die nachfolgende Bewertung ist als Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-
fihrung der Planung zu verstehen. Hierbei ist zu Uberprifen, ob das Vorhaben bau-, anlage-
und/oder betriebsbedingt erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter nach
8 1 Abs. 6 BauGB verursachen kann. Dazu sind Art, Intensitat, raumliche Reichweite und Zeit-
dauer des Auftretens der projektspezifischen Wirkfaktoren abzuschétzen und hinsichtlich erheb-
licher Beeintréachtigungen auf Schutzguter zu beurteilen. Die Beurteilung méglicher Beeintrach-
tigungen bericksichtigt auch Wirkungen auf Funktionen und Funktionsbeziehungen, die aul3er-
halb des Vorhabengebiets bestehen.

Baubedingte Auswirkungen entstehen ausschlieRlich wéahrend der Bauphase zur Realisie-
rung/Umsetzung des geplanten Vorhabens durch vorbereitende MaRnahmen, Erschlie3ungsar-
beiten sowie Einrichtung und Betrieb der Baustelle. Unter die baubedingten Maflinahmen fallen
bspw. Baustellenzufahrten, Lagerflachen, Baularm etc. Diese sind zwar zeitlich begrenzt, kdn-
nen aber trotzdem nachhaltige Beeintrachtigungen im Geltungsbereich und dem unmittelbaren
Umfeld nach sich ziehen.

Anlagebedingte Auswirkungen verursachen u.U. irreversible und dauerhafte Beeintrachtigungen
durch die Existenz des geplanten Vorhabens (bauliche Anlage) an sich. Die Auswirkungen von
z. B. Uberbauung und Versiegelung mit volligem Verlust der Schutzgutfunktionen beschranken
sich vornehmlich auf das unmittelbare Vorhabengebiet, kdnnen aber auch auf das Umfeld wir-
ken, z. B. als Entwertung infolge von Zerschneidung tierdkologischer Funktionsraume oder
Sichtachsen.

Betriebsbedingte Auswirkungen resultieren aus der taglichen und i.d.R. dauerhaften Nutzung
der baulichen Anlage, bedingt durch Ver- und Entsorgung, Wasser- und Energieverbrauch,
Emissionen (Luftschadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen usw.) und im Sto-
rungsfall. Die Wirkungen koénnen sich auch auf das Umfeld erstrecken.

Nachfolgend werden die im Zusammenhang mit der hier relevanten Planung bzw. dem damit
verbundenen Vorhaben erkennbaren Wirkfaktoren und ihre Auswirkungen ermittelt.

30.1 Prognose zum Schutzgut Flache
Eines der sieben prioritaren Handlungsfelder in der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie ist die

Minderung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungen und Verkehr, um damit auch die direk-
ten und indirekten Umweltfolgen (Bodenversiegelung, Verkehrserzeugung mit Larm, Abgasen

Entwurf Seite 159 von 205



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_;splan Nr. 647

und erhdhtem Energieverbrauch mit klimaschadlichen CO2-Emissionen) zu reduzieren. Ziel der
Bundesregierung ist es, die Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke
auf 30 ha am Tag bis 2020 zu begrenzen. Daher soll nach § 1 a Abs. 2 BauGB mit Grund und
Boden sparsam umgegangen werden. Zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme fir neue
Bauflachen wird deshalb seitens des Gesetzgebers der Innenbereichsentwicklung Vorrang ein-
geraumt.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet eine Nutzungsdnderung von
Gewerbeflachen des ehemaligen Giterbahnhofs in urbane Wohnbau-, Gewerbe- und Grinfla-
chen sowie einen Schulstandort. Diese stadtebauliche Entwicklung der vormals in weiten Teilen
bebauten bzw. stark genutzten Flache kann als Wiedernutzbarmachung und damit als MalR3-
nahme zur Innenentwicklung bzw. zur Schaffung von Wohnraum angesehen und somit als Bei-
trag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne von § 1la Abs. 2 BauGB gewertet
werden, was die Neuinanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich entsprechend verringert.
Durch die Planung werden keine landwirtschaftlich, forstwirtschaftlich oder zuvor zu Wohnzwe-
cken genutzten Flachen beansprucht. Dies gilt auch fir die im Nordwesten des Geltungsbe-
reichs befindliche und forstrechtlich als Wald eingestufte Flache (vgl. Kapitel 25.3.4), da auf
dieser Sukzessionsflache keinerlei forstwirtschaftliche Nutzung stattfindet bzw. stattgefunden
hat.

Veranderungen der Fldchennutzung

Dadurch, dass der Giterbahnhof als Teil der Siedlungsflache zu werten ist, verringert sich der
Anteil bebauter Siedlungsflache um 30 % auf 57 %. Gegenlber der Bestandssituation steigt
dafur der Anteil an Verkehrsflachen von 8 % auf 22 % an, wahrend sich der Grunanteil gering-
fugig auf 4 % verringert. Hierbei muss jedoch beachtet werden, dass in den Siedlungsflachen
die jeweiligen mit Vegetation bestandenen Bereiche enthalten und nicht differenzierter aufge-
fuhrt sind. Mit der geplanten Parkanlage entstehen neue, fir die Erholung nutzbare Flachen, die
auch einen Teil der wegfallenden Griinstrukturen ersetzen.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tber die mit der Planung verbundenen Nut-
zungsanderungen, wobei fir den Bestand die in 2016 erfasste Gelandesituation zugrunde ge-
legt wird.

Nutzungstyp Bestand Planzustand
m?2 ‘ % ‘ m2

Siedlungsfléche 77.430 87 % 51.451 57 %
Gewerbeflache (Guterbahnhof) 77430 | 87 %

Kerngebiete MK 4.718 5%
Urbane Gebiete MU 15.931 18 %
Eingeschranktes Gewerbegebiete GEe 21.320 24 %
Flache fiur den Gemeinbedarf ,Schule” 9.482 10 %
Sonstiges (Versorgungsanlagen) 203 | <1%
Erholungsflachen 14.880 17 %
Griunflache, Parkanlage 14.880 17 %
Verkehrsflachen 7.332 8 % 19.247 22 %
StralRenverkehrsflachen 7.332 8 % 15.044 17 %
Private Verkehrsflache 855 1%
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung, Platz 3.348 4%
Sonstige Flachen 4.430 5% 3.614 4 %
Waldflachen 4.430 5%

Anpflanzflachen 3.326 4%
Private Grinflache 85| <1%

Seite 160 von 205

Entwurf



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_jsplan Nr. 647

Gesamt 89.192 100 % 89.192 100 %

Tabelle 23: Nutzungsénderungen im Geltungsbereich

Aufgrund der raumlichen Lage im Siedlungsbereich sowie der stadtebaulichen Entwicklung ei-
ner Konversionsflache im Sinne einer Wiedernutzbarmachung bereits langjéhrig intensiv ge-
nutzter Flachen ist die Planung in Bezug auf das Schutzgut Flache insgesamt positiv zu bewer-
ten.

30.2 Prognose zum Schutzgut Boden

Als Eingriffe in das Bodenpotential sind grundsatzlich alle MaRnahmen anzusehen, die zu einer
Veranderung der Bodenoberflache und zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (Rege-
lungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion) fihren.

Da weite Teile des Plangebiets infolge der ehemaligen Nutzung als Guterbahnhof starken anth-
ropogenen Veranderungen unterworfen waren und intakte Boden entsprechend kaum mehr
vorhanden sind, sind die Bodenfunktionen in ihrer Wirksamkeit bereits deutlich eingeschrankt.
Dennoch ist der Verlust vorhandener Bodenstrukturen und -funktionen als irreversibel zu wer-
ten.

Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass mit Umsetzung der Planung, trotz einer
damit einhergehenden Flachenversiegelung von ca. 77 % (ermittelt aus der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanz) keine erheblichen Neueingriffe in das Schutzgut Boden verbunden sein werden.
Unter Berlcksichtigung der Gleisschotterkorper (Voreingriffszustand 79 %) wirde der Versiege-
lungsgrad anndhernd gleichbleiben.

Die geplanten Griinflachen haben Bodenanschluss und kénnen gewisse Bodenfunktionen erful-
len, die aber hinsichtlich ihrer Wirkung mit denen natirlicher Béden nicht vergleichbar sind und
nur eine sehr geringe FlachengrofRe aufweisen. Aufgrund der bereits bestehenden anthropoge-
nen Uberpragung und der Nichtbetroffenheit seltener/gefahrdeter oder besonders ertragreicher
Bdden ist die Eingriffserheblichkeit entsprechend reduziert.

Im Bereich der geplanten offentlichen Grinflache/Parkanlage ist von einer Aufwertung auszu-
gehen, da hier in groRerem Umfang ehemalige Gleiskdrper und versiegelte Flachen in Vegeta-
tionsflachen umgestaltet werden, auf denen Bodenfunktionen verbessert und eine Bodenent-
wicklung wieder zugelassen wird. Auch wenn hierbei nur anthropogene Bdden als Sekundar-
standort geschaffen werden kénnen, ist hiermit dennoch eine deutliche Aufwertung fir das
Schutzgut Boden verbunden.

Die geplante Folgenutzung des ehemaligen Gulterbahnhofgeldndes entspricht in besonderer
Weise der gesetzlich verankerten Grundforderung zum sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den, indem das Vorhaben auf einem massiv Giberpragten und ehemals intensiv genutzten Areal
realisiert werden soll. Insofern leistet die Planung einen Beitrag zu einer ressourcenschonen-
den, flachensparenden und umweltvertraglichen Siedlungs- und Stadtentwicklung.

Wirkfaktor Auswirkung Bewertung
Baubedingt

e Baufeldraumung e Verlust Sekundarbéden

e Baustelleneinrichtung e Temporare Verdichtung 2

e Einsatz von Baumaschinen e Temporare Versiegelung S

e Oberbodenabtrag g

e Bodenaushub
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Wirkfaktor Auswirkung ‘ Bewertung

e Oberbodenauftrag e Soweit moglich Wiederverwendung _

e Herstellung von Grundsticksfreifla- vorhandenen Oberbodens g
chen / Grinflachen e Wiederherstellung der Bodenfunkti- 3

e Gestaltung einer Parkanlage onen auf Grundstucksfreifla- £

e Beseitigung / Sanierung von Boden- chen/Grinflachen 2
verunreinigungen / Schadstoffbelas- | ¢ Sachgerechter Umgang mit verun- K3
tung reinigten / belasteten Boden o

Bemerkungen: Die erforderlichen bzw. vorgesehenen MaRnahmen im Hinblick auf die vorhandenen
Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten werden im Rahmen der Flachenrisikodetailuntersuchung (BoSS
consult 2017) und des MaflRnahmenkonzepts (BoSS consult 2019) definiert. Nach deren Umsetzung ist
ebenfalls von Positivwirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen. Die betroffenen Flachen sind in
der Planzeichnung als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
gekennzeichnet.

Anlagebedingt

e Errichtung von Gebduden und unterir- | ¢  Dauerhafte Bodenversiegelung
dischen Baukorpern (Tiefgaragen) e Verlust / Minderung von Bodenfunk- S
e Errichtung von Stralen, Wegen, Zu- tionen (Filter-, Puffer- und Wasser- b
fahrten sowie Platzflachen speicherfunktion) g
e Deutliche Reduktion der Lebens- <
raumfunktion
e Herstellung von Grunflachen mit Bo- | ¢ Herstellung sekundéarer Béden mit
denanschluss Bodenfunktion
e extensive Dachbegriinung (Gebaude) | ¢ Wiederherstellung von Substrat- =
e intensive Begriinung der Tiefgaragen- schichten, die teilweise Bodenfunk- =
dacher tionen erfullen kénnen (Wasser- o
e verbleibende Schadstoffbelastungen speicherung, Verdunstung, Standort =
bes. im Bereich Quartierspark fur Vegetation) =
e Uberdeckung der belasteten Berei- 8
che von mind. 0,5 m zur Unterbre- <
chung des Wirkpfades Boden-
Mensch
Betriebsbedingt
e Nutzung von Griin- und Freiflachen e Kkeine Auswirkungen bei umwelt-
schonender Nutzung und Pflege der s
Gartenanlagen ‘q:‘)
<

Tabelle 24: Auswirkungen des Planvorhabens Schutzgut Boden

Altlasten
Wirkungspfad Boden — Mensch:

,Bei der Umnutzung werden im groften Teil des Areals im Rahmen der BaumaRnahmen um-
fangreiche Erdarbeiten stattfinden. Dabei werden die Bodenbelastungen ohnehin entfernt oder
mit unbelastetem Material im Rahmen der neuen Oberflachengestaltung tberdeckt. Ein Kontakt
von Menschen mit belastetem Boden wird somit ausgeschlossen® (BoSS consult 2019).

Wirkungspfad Boden — Grundwasser:

,Im Baugebiet werden durch die Umnutzung die Auffillungen und damit die Bodenverunreini-
gungen ohnehin groRtenteils entfernt oder Gberbaut. In den zentral gelegenen Baufeldern MK1,
MU1 und MU2 sowie der dstlich angrenzenden geplanten Schule sind jeweils eingeschossige
Unterbauungen (im MU1 und MU2 fir Tiefgaragen) vorgesehen. Dafir sind Aushubtiefen von
im Mittel etwa 3 m unter der derzeitigen Gelandeoberflache (GOK, entspricht im Mittel ca. 3,5 m
unter der neuen GOK) erforderlich. Somit wird die Auffillung im Bereich der Baukorper voll-
standig und auf den jeweiligen Baufeldern groRtenteils entfernt. ... Im MU1 sind jeweils zentrale
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Innenhdfe (ohne Unterbauung) geplant. In dem Bereich wird aus bautechnischen Grinden (ge-
bdschte Baugruben) die Auffullung aber ebenfalls mit entfernt werden mussen. In den Ubrigen
Baufeldern (GEel, GE2 ohne Unterkellerungen)“ kann davon ausgegangen werden, ,dass die
Auffillung im Bereich der Geb&ude aus bautechnischen Griinden ohnehin entfernt werden
muss, ansonsten wirden nach einem grundungsbedingten Bodenabtrag sehr geringe Auffil-
lungen verbleiben, die durch die Gebaude versiegelt werden. Ein im Mittel etwa 1 m tiefer Aus-
hub ist in jedem Fall dort fur die Griindung der Gebaude notwendig. Analog erfolgen in den Er-
schlieBungsstrafRen eine tUberwiegende Entfernung der Auffillungen und eine Versiegelung der
verbleibenden Auffullungen. Damit wird dort ein Eintrag von Sickerwasser in die Auffillung un-
terbunden. In den ErschlieBungsstraen [kann] von einem im Mittel etwa 1 m tiefen, flachigen
Aushub fur die Verlegung von Leitungen und fir die Herstellung des Stralenunterbaus [ausge-
gangen werden]. Stellenweise erfolgt ein deutlich tieferer Aushub fiir die Verlegung der Kanali-
sation. In den Nebenflachen (Gehwege, Platze, Parkbuchten, etc.) steht die Oberflachengestal-
tung noch nicht fest. Selbst wenn dort keine vollstdndige Versiegelung erfolgen sollte, wird
durch einen Pflasterbelag, eine wassergebundene Wegedecke oder einer lokalen Begriinung
der Sickerwassereintrag erheblich reduziert” (BoSS consult 2019).

Mit Umsetzung der geplanten MalBhahmen wird das Schadstoffpotenzial im Plangebiet erheb-
lich reduziert. Eine vollstandige Entfernung der Auffullung wird vom Gutachter als nicht verhalt-
nismaflig angesehen. Er empfiehlt, dass ,die lokalen nutzungsbedingten Mineral6lverunreini-
gungen aus Vorsorgegrinden — soweit diese ohnehin nicht bei der Umnutzung entfernt werden
— bei den Baumalinahmen mit entfernt werden. Im Lageplan in der Abbildung 52 ,sind aus-
schlieBlich diese zuséatzlichen Aushubbereiche markiert. Nicht markiert sind die Bereiche, in
denen die Mineraldlbelastungen bei der Umnutzung ohnehin entfernt werden® (BoSS consult
2019).
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Quelle: 83 16039 L3db

Abbildung 52: Lageplan der geplanten MalBnahmen, zusétzlicher Bodenaustausch — magenta, zusétzliche Untersuchungen und MaBnahmen -

Schraffur magenta (BoSS consult 2019)

,Die Belastungen ...in der Nordspitze empfiehlt BoSS consult zunachst mit weiteren Bohrungen
vollstandig einzugrenzen und die weiteren Mal3nahmen dann mit dem RP [Regierungsprasidi-
um] abzustimmen. Fir die Bereiche mit einem zuséatzlichen Bodenaustausch sowie fur die noch
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zu untersuchenden Verunreinigungen werden noch detaillierte Sanierungskonzepte zur Ab-
stimmung mit dem RP ... erstellt* (BoSS consult 2019). Dies gilt vor allem fiur die im Bebau-
ungsplan als Flachen mit hoher Bodenbelastung gekennzeichneten Flachen, welche besonders
die Verunreinigungen durch Mineral6l, Nitroaromate und Dichloraniline betrifft. Diese sind je-
doch Gegenstand eines eigenen Sanierungsverfahrens.

Mit Umsetzung der geplanten Bebauung und weiterer ,MalRnahmen wird das Schadstoffpoten-
zial am Standort erheblich reduziert. Durch die Entfernung der Verunreinigungen oder Uberde-
ckung von verbleibenden Bodenbelastungen werden auch Gefahrdungen von Menschen aus-
geschlossen und ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse’ sichergestellt‘ (BoSS consult 2019).
Damit stehen in planungsrechtlicher Hinsicht die ermittelten Erkenntnisse zu den Bodenverun-
reinigungen und Altlasten dem Planungsziel des Bebauungsplans nicht entgegen.

30.3 Prognose zum Schutzgut Wasser

Durch die geplante bauliche Entwicklung ergeben sich gegentber der Bestandssituation mogli-
che Neuversiegelungen und Uberbauungen, die zundchst weiterhin zu einer Beeintrachtigung
des naturlichen Wasserkreislaufs fuhren.

Mit den massiven Veranderungen im Bodengefiige durch die geplante Bebauung des ehemali-
gen Guterbahnhofs in Verbindung mit einer umfangreichen Bebauung und Versiegelung sind
die hydrologischen Funktionen bzw. die natirlichen Regelmechanismen des Wasserhaushalts
(Versickerung, Verdunstung, Grundwasserneubildung) im Plangebiet auch zuklnftig deutlich
eingeschrankt. Aktuell kann auf den bestehenden Schotter- und Gleisflachen zumindest noch
teilweise eine Versickerung stattfinden. Werden die Schotterflachen zu den unversiegelten Fla-
chen gerechnet, betragt die versickerungsfahige Flache ca. 66 % des Plangebiets. Mit der Rea-
lisierung der Planung erfolgt eine deutliche Zunahme der Versiegelung gegeniiber dem Bestand
(34 %) um ca. + 43 % auf 77 %. Demnach verbleiben nach Umsetzung der Planung noch 23 %
versickerungsfahige Flache.

Die geplante Versiegelung bedeutet eine zusatzliche Beeintrachtigung des Wasserhaushalts,
da damit i.d.R. die Fassung und Ableitung von Oberflachenwasser verbunden ist, was mit einer
Minderung von Versickerung, Verdunstung, Wasserrlckhaltung und Grundwasserneubildung
einhergeht. Beriicksichtigt man bei der Betrachtung die Uberbauten / versiegelten Flachen, die
aber dennoch Positivwirkungen im Wasserhaushalt erfullen (Dachbegriinungen, seitlich versi-
ckernde Flachen o. &.), so reduziert sich der Anteil nicht hydrologisch wirksamer Flachen deut-
lich auf 41 %. Nach Mdglichkeit soll aber auch der Niederschlagsabfluss dieser Flachen gespei-
chert und im Plangebiet versickert oder verwendet werden. Im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 647 ,Ehem. Guterbahnhof Offenbach® wurde ein Entwasserungskonzept, das
auch ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept beinhaltet, erarbeitet. Ziel ,ist einerseits die
Minimierung der Niederschlagsabflisse und andererseits die moéglichst naturnahe Wiederein-
gliederung der unvermeidbaren Niederschlagsabfliisse in den nattrlichen Wasserkreislauf. Ab-
flussspitzen sowie Anteile des Oberflachenabflusses sollen dabei zugunsten von Rickhaltung,
Verdunstung und Versickerung reduziert werden“ (Bullermann Schneble 2019).

,Die Bdden im Plangebiet sind flr eine gezielte, technische Versickerung nur eingeschrankt
geeignet. Es entsteht somit ein Niederschlagsabfluss aus dem Plangebiet.“ Das Entwasse-
rungskonzept sieht ein modifiziertes ,Trennsystem in Verbindung mit Elementen der zentralen
und dezentralen Regewasserbewirtschaftung” vor. ,Das anfallende Schmutzwasser der Wohn-
und Gewerbegebiete wird an zwei Anschlusspunkten an die bestehende Mischwasserkanalisa-
tion angeschlossen.” ,Die Regewasserbewirtschaftung der privaten Grundstlicke sieht vor, dass
samtliche Flachdacher des Gebietes als Grundacher mit einer Begriinung von 50 Prozent aus-
zuftuhren sind“ (Bullermann Schneble 2019).
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Die Ruckhaltung von Niederschlagswasser durch extensive Dachbegriinung stellt ebenfalls eine
hydrologisch wirksame Malinahme dar. Damit sind eingriffsmindernde Wirkungen fir den Was-
serhaushalt verbunden (Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagswassermenge und damit
der Abflussspitzen sowie im Falle einer Versickerung verminderte Beeintrachtigung der Grund-
wasserneubildungsrate). Auch eine versickerungsfahige Ausbildung befestigter Flachen (z. B.
Stellplatze) ist hydrologisch wirksam.

Soweit keine rechtlichen oder wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen (vgl.
§ 55 Abs. 2 WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.
Vor diesem Hintergrund sollen im Plangebiet Oberflachen méglichst versickerungsfahig ausge-
bildet werden bzw. in angrenzende unbefestigte Flachen entwéassern (breitflachiges Versickern
Uber die belebte Bodenzone wie z. B. randliche Pflanzflachen).

»Ist auf den privaten Grundstlicken keine Versickerung maoglich, so ist der Niederschlagsabfluss
einem Regenwasserspeicher (z. B. Zisterne) zuzufiihren und gedrosselt auf 10 Liter pro Sekun-
de und Hektar in den offentlichen Regenwasserkanal einzuleiten. Das Niederschlagswasser
des Plangebietes wird dem Sammelkanal in der ,Mihlheimer® bzw. ,Kettelerer Stralle* zugelei-
tet. ...Bei einer Realisierung des dargestellten Entwasserungskonzeptes in dem Bebauungspl-
angebiet ,Ehem. Guterbahnhof Offenbach” ist die Entwasserung des Projektgebiets sicherge-
stellt” (Bullermann Schneble 2019).

Wirkfaktor Auswirkung Bewertung
Baubedingt
e Einsatz von Baumaschinen e Mdoglicher Stoffeintrag durch Be-
e Bodenaushub triebsmittel von Baumaschinen, dies
e Temporare Versiegelung / Verdich- kann jedoch durch vorsorgende, =
tung von Oberboden schitzende MalRnahmen verhindert S
werden 2

e Verminderte Versickerung / Spei-
cherung von Niederschlagswasser
e Herstellung von Grundstiicksfreifla- | ¢ Kleinflachige Speicherung und Ver-

chen sickerung von Niederschlagswasser E I
e Entfernen belasteter Boden e Verringerte Gefahr der Verunreini- 'g 2
gung des Grundwassers a <

Bemerkungen: MalRnahmen zur Lockerung sind vor allem in den Bereichen zukinftiger Vegetationsfla-
chen wichtig, da hier Oberflachenwasser versickern soll. Da Sekundarbdden hergestellt werden, ist auf
eine gute Versickerungsfahigkeit bzw. einen durchldssigen Untergrund zu achten.

Anlagebedingt

e Errichtung von Gebauden und unterir- | ¢  Verlust oder Verringerung versicke-
dischen Baukorpern (Tiefgaragen) rungsfahiger Flachen -
e Errichtung von StralRen, Wegen, Zu- | ¢ Geringere Versickerungsleistung T
fahrten sowie Platzflachen und somit verringerte Grundwas- g
serneubildung im Bereich zusatzli- c
cher Flachenversiegelung
e Herstellung von Grinflachen mit Bo- | ¢  Vermeidung von Abflussspitzen
denanschluss e hohe Riuckhaltung von Nieder-
e extensive (Gebdude) und intensive schlagswasser =
Dachbegriinung (Tiefgaragendéacher) e aufkommendes Niederschlagswas- =
e Herstellung Wasser speichernder und ser kann im Gebiet fast vollstandig o
versickerungsféhiger Flachen versickert werden -
e Verwendung wasserdurchlassiger | ¢  Beitrag zur Neubildung von Grund- 2
Oberflachenbefestigung wasser 8
e Regenwasserriickhaltung (Retenti- | ¢ Regenwasserrickhaltung und ge- =
onsspeicher, Zisternen) drosselte Einleitung in Mischwas-
e Ableitung im Trennsystem serkanal (max. 10l/s*ha)

Betriebsbedingt
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Wirkfaktor Auswirkung ‘ Bewertung
e Rickhaltung / Versickerung und nur | ¢ Beitrag zur Neubildung von Grund- =
geringe Ableitung von Niederschlags- wasser =
wasser e Verbesserung des Kleinklimas Q
e Nutzung von Griin- und Freiflachen durch Verdunstung -
e keine Auswirkungen bei umwelt- =
schonender Nutzung und Pflege der cZa
Gartenanlagen
Bemerkungen: Bei einem ordnungsgemé&fRen Umgang mit Schmutz- und Niederschlagswasser sind
betriebsbedingt keine erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser bzw. den Wasserhaushalt zu
erwarten.

Tabelle 25: Auswirkungen des Planvorhabens Schutzgut Wasser
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Im Zuge der Beseitigung und Uberbauung von in den Bodenauffiillungen lokal vorhandenen
Schadstoffen wird die Gefahrdung von Schadstoffeintragen in das Grundwasser deutlich redu-
Ziert bzw. beseitigt, was als positiv fir das Schutzgut Wasser anzusehen ist. ,Auf Grund des
geringen Grundwasserdargebots sind MalRnahmen im Grundwasser nicht ableitbar. An einer
Messstelle wird ein Grundwassermonitoring im Hinblick auf Wasserfiihrung und Beprobbarkeit
empfohlen® (BoSS consult 2019).

Bezogen auf das Schutzgut Wasser und unter Berlicksichtigung einer Umsetzung des Entwas-
serungskonzepts sind durch Umsetzung der Planung keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen,
sondern eher eine Verbesserung der Situation zu erwarten.

30.4 Prognose zum Schutzgut Klima und Luft

Gemal dem Gutachten zur ,Beurteilung der lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkun-
gen der Uberplanung des Giiterbahnhofs Offenbach® (iMA, 2019) bedingen die mit dem neu
definierten Planungsrecht zulassigen BaumaRnahmen sowohl lokalklimatische wie auch lufthy-
gienische Auswirkungen.

Klima: ,Lokalklimatisch ergeben sich durch Versiegelung und Bebauung Veranderungen. Zu-
satzliche Versiegelungen mit erhdhter Aufheizung des Untergrundes sind gering. Die Auswir-
kungen beschranken sich auf den unmittelbaren Nahbereich. Relevante Fernwirkungen sind
nicht zu erwarten. Im Wesentlichen ergeben sich folgende Einschatzungen:

- Die Uberplanten Flachen produzieren nur in geringem Male Kaltluft, die bei austauschar-
men Wetterlagen mit der nachtlichen Strémung nach Westen verfrachtet wird. Die Mes-
sungen ... zeigen nur einen geringen Effekt auf Hohe der ,Unteren GrenzstralRe'.”

- ,Eine Reduktion der bodennahen Durchliiftung ist zu erwarten. Die Auswirkungen sind
aufgrund der Vorbelastungen durch die umgebende Bebauung, den Bahndamm und den
Alten Friedhof eher als gering einzustufen. Die Auswirkungen auf die westlich des Fried-
hofs gelegenen Siedlungsteile werden aufgrund des Abstandes ebenfalls als gering ein-
geschatzt.

- Die Klimavielfalt wird durch die Planung verbessert.“ Das Gutachten empfiehlt in diesem
Zusammenhang, die Erreichbarkeit des Griinbereichs am Schneckenberg zu verbessern
(iMA 2019).

Luft: ,Zusatzliche Quell- und Zielverkehre sowie die Anderung des Luftaustauschs im Zuge der
,unteren Grenzstral3e* bzw. der ,Muhlheimer StralRe bewirken Anderungen der lokalen Luftbe-
lastung. Die Ergebnisse zeigen, dass

- die Luftbelastung bei den Stickstoffdioxiden (NO2) sowohl derzeit wie auch zukiinftig ver-
gleichsweise hoch ist. Durch den Riickgang der spezifischen Fahrzeugemissionen ist da-
von auszugehen, dass trotz zusatzlicher Quell- und Zielverkehre die Grenzwerte eingehal-
ten werden.

- die LuftreinhaltemalRnahmen bei Feinstaub heute schon eine deutliche Entlastung zeigen,
so dass die Grenzwerte von PM10 und PM2,5 sowohl heute wie auch im Planfall deutlich
unterschritten werden.

- Die Belastung im Planfall 2022 trotz der Verkehrszunahme tendenziell geringer ausfallt
wie im Istzustand 2017“ (iMA, 2019).

,Die Beurteilung lokalklimatischer Auswirkungen ist schwierig, da es keine verbindlichen Grenz-
oder Richtwerte gibt. Insofern gilt es unerwinschte Effekte zu minimieren. ...Aufgrund der
Warmebelastung im Offenbacher Raum ist vor allem auf die thermische Situation zu achten®
(IMA, 2019).
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Zur Minimierung thermischer und lufthygienischer Auswirkungen sollten folgende Empfehlungen
bertcksichtigt werden:

- Versiegelungsgrad moglichst gering halten

- Dachbegriinung bei Gebauden und Carports

- Abwarme von Bauwerken reduzieren

- Guter Anschluss an den OPNV und das Radwegenetz
- Emissionsarme Heizverfahren

Wirkfaktor ~ Auswirkung Bewertung
Baubedingt
e Einsatz von Baumaschinen e Larm-, Staub- und Abgasbelastungen, 2
e Zuliefer- und Entsorgungsverkehr temporar und lokal wirksam S
e
Bemerkungen: Die Belastungen kénnen durch technische und organisatorische Mafinahmen in ge-
wissem Umfang minimiert werden. Sie sind in jedem Fall nur von temporarer Dauer und aufgrund der
raumlichen Lage des Plangebiets (v. a. keine Wohnnutzung im direkten Umfeld) nachrangig zu be-
werten.
Anlagebedingt
e  Errichtung baulicher Anlagen e Erhohung der Erwarmung durch Spei- 2
e Erhohung des Versiegelungsgrades cherung und Abstrahlung S
e Geringere Durchliftung 2
e Planungsrechtlich fixierte Vorgaben | ¢ Kompensation der mit der Erhéhung =
zu Be- und Durchgrinung (Mindest- des Bauvolumens verbundenen Nega- =
grunflachenanteile, TG-Begriinung, tivwirkungen nach entsprechender o
Pflanzbindungen, StrafRenbegleit- Entwicklungszeit und Ausbildung eines -
grun) wirksamen Griinvolumens 2
e Anpflanzung von Baumen e keine stadtklimatische Verschlechte- 8
e Dachbegriunungen (50 %) rung der Offenbacher Innenstadt =
Betriebsbedingt
o Energieverbrauch z. B. fir Warmeer- | ¢  Geringe Erhéhung der Emissionen g
zeugung unter Einsatz neuer emissi- | ¢  Erhohung des Verkehrsaufkommens Q
onsarmer Technik in Bezug auf das Gesamtverkehrsauf- -
e Erhéhung des Verkehrsaufkommens kommen der Stadt Offenbach gese- £
hen, jedoch eher vernachléssigbar 5

Tabelle 26: Auswirkungen des Planvorhabens Schutzgut Klima und Luft

Insbesondere unter Berlicksichtigung der genannten Malinahmen und Empfehlungen, die Ein-
gang in die planungsrechtlichen Festsetzungen gefunden haben, werden in Bezug auf das
Schutzgut Klima und Luft durch die Planung insgesamt keine erheblichen Negativwirkungen
erwartet.

30.5 Prognose zum Schutzgut Flora, Fauna, Biotope

Mit der Umsetzung der Planung kommt es im gesamten Geltungsbereich zu einer wesentlichen
Veranderung der bisherigen Lebensraumverhéltnisse. Hiervon sind praktisch alle heute vorhan-
denen Vegetationsstrukturen betroffen, die im Zuge der Baufeldfreimachung fir die baulichen
Entwicklungsmafinahmen vollstandig beseitigt werden miissen.

Biotope: Im Rahmen der Bebauungsplanumsetzung entfallen, bezogen auf den Zustand zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme 2016, grof3flachig die vorhandenen Biotopstrukturen, wovon
allerdings kaum &ltere Bestédnde und insbesondere keine besonders wertvollen oder reifen Le-
bensraumtypen betroffen sind. Der Verlust von Ruderal- und Brachflachen unterschiedlicher
Sukzessionsstadien bedingt ein entsprechend reduziertes Lebensraumangebot fur die hier vor-
kommenden Arten. Insofern wird es zu entsprechenden Verschiebungen im Artenspektrum
kommen, wodurch insbesondere die Pionierstandorte bzw. Brachflachen besiedelnden Arten
betroffen sein werden.
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Flora: Der Verlust der heute vorhandenen Brachestadien bedingt ein Verschwinden von Pio-
nierpflanzen aus dem Geltungsbereich, da hierauf spezialisierte Arten ausfallen und sich statt-
dessen an gartnerische Anlagen wie Hausgartenflachen bzw. Grinflachen angepasste Pflanzen
ansiedeln werden. Es handelt sich bei den betroffenen Artenbestdnden jedoch hauptsachlich
um eine im Siedlungsbereich auf unbebauten Grundstiicken bzw. im Rahmen von Nutzungséan-
derungen immer wieder auftretende Flora. Dies sind weder seltene, noch gefahrdete Arten, die
in vielen Fallen im Umfeld (z. B. im Bereich verbleibender Gleisanlagen oder in ruderalen Rand-
strukturen benachbarter Flachen) auch zuklnftig noch geeignete Standortbedingungen vorfin-
den dirften und somit auch weiterhin im Offenbacher Siedlungsraum auftreten werden. Insofern
ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans keine Gefahrdung ein-
zelner Arten eintritt. Vergleichbare Bestéande sind regelmafiig im Siedlungsbereich anzutreffen
und unterliegen einer hohen Dynamik, weshalb die Neuansiedlung und das Verschwinden von
einzelnen Pflanzenarten keine Besonderheit darstellen.

Fur Pflanzenarten der Biotoptypen Hausgarten/gartnerische Anlagen/Freizeitgarten ergibt sich
im Zuge der Herstellung entsprechender Lebensraume (v. a. im Bereich der offentlichen Grin-
flachen aber auch auf den Grundstiicksfreiflachen in den Baugebieten) eine Verbesserung der
Situation. In Abhangigkeit zur Gestaltungsvielfalt, Nutzungs- und Pflegeintensitat kann sich ggf.
hierbei auch eine gewisse Vielfalt entwickeln.

Die Erheblichkeit der zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen auf die Flora wird als eher ge-
ring bewertet. Es ist kein spezifischer Handlungsbedarf beziiglich der Erhaltung bestimmter Ve-
getationsbestande und Artvorkommen aus den floristischen Kartierungsergebnissen im Gel-
tungsbereich abzuleiten. Positiv ist in diesem Zusammenhang die Férderung einheimischer und
standortgerechter Arten im Zuge von planungsrechtlich festgesetzten PflanzmaRnahmen zu
werten.

Fauna: Im Zuge der groRflachigen Uberplanung des Geltungsbereichs ist von einem umfangrei-
chen Lebensraumverlust fur die vorkommenden Tierarten auszugehen. Damit verbunden ist
eine Abnahme der Artenvielfalt wie auch eine Verschiebung des Artenspektrums, wobei insbe-
sondere an geholzfreie und gehdlzbestandene Brachen/Ruderalfluren unterschiedlichen Alters
gebundene Arten abnehmen werden. Gleichzeitig entsteht aber im Bereich neu zu entwickeln-
der Grunflachen, gartnerisch gestalteter Grundstiicksfreiflachen, Gehoélzanpflanzungen, Dach-
begriinungen sowie Parkanlagen, ein neues Lebensraumangebot, dass von entsprechend an
den menschlichen Siedlungsbereich angepassten Tierarten besiedelt werden kann. V. a. in den
Randbereichen der 6stlich geplanten Parkanlage werden in den Ubergangszonen zu benach-
barten Strukturen kleine Rickzugsbereiche verbleiben oder entstehen, die zumindest kleinrdu-
mig einen Ausweichlebensraum fur an Brachen gebundene Arten darstellen kdnnen. In Abhan-
gigkeit zur Mobilitat einzelner Arten wird es au3erdem zur Abwanderungen in benachbarte und
ahnlich strukturierte Biotopstrukturen im Umfeld kommen.

In Bezug auf nachgewiesene Fledermausarten wird der zum Erhalt vorgesehenen Giterlager-
halle im Suden eine gewisse Quartierseignung beigemessen. Durch den Bebauungsplan wer-
den zunéchst keine Anderungen ausgelost, so dass sich hieraus keine Betroffenheit ergibt.
Vielmehr sind Artenschutzbelange auf Vorhabenebene im Zuge konkreter Umbau- oder Sanie-
rungsmaf3nahmen zu beachten. Da die vorkommenden Fledermausarten in der ndheren Um-
gebung ausreichend Ausweichmaoglichkeiten vorfinden, bleibt die Erhaltung der Arten bei
Durchfuihrung der in Kapitel 32 genannten Vermeidungs- und ErsatzmaRnahmen (u.a. Anbrin-
gen von Fledermaussommerqguartieren) im rdumlichen Zusammenhang gewahrt und ein Eintre-
ten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Bei 20 der im Gebiet vorkommenden und britenden europarechtlich geschitzten Vogelarten
handelt es sich ausschlie3lich um weit verbreitete und allgemein h&ufige Arten mit giinstigem
Erhaltungszustand oder Arten, fir die das Plangebiet keine nennenswerte Relevanz besitzt. Vor
diesem Hintergrund wird fur diese Arten keine besondere Betroffenheit gesehen, zumal der Gel-
tungsbereich nach seiner Entwicklung auch weiterhin als Lebensraum von an den Siedlungs-
raum angepassten und entsprechend stérungsunempfindlichen Arten genutzt werden kann.
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Auch fur den streng geschutzten Grinspecht und den sich in einem ungunstig-unzureichendem
Erhaltungszustand befindlichen Stieglitz stehen in der ndheren Umgebung Ausweichmdéglichkei-
ten zur Verfigung. Die Erhaltung der beiden Arten bleibt bei Durchfiihrung der in Kapitel 32 ge-
nannten Vermeidungs- und ErsatzmalRnahmen (u.a. Anlage extensiver Wiesenbereiche, Pflan-
zung heimischer Geholze) im raumlichen Zusammenhang gewahrt und ein Eintreten der Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der wenigen Nachweise der Zauneidechse kann durch bei Durchfihrung der ge-
planten  VermeidungsmafBnamen ein  Eintreten  der  Verbotstatbestdnde  nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Trotz eines nicht bestehenden artenschutz-
rechtlichen Erfordernisses ist beabsichtigt, im Zuge der Gebietsentwicklung am Siudhang des
geplanten Larmschutzwalls, einen Lebensraum fir die Zauneidechse zu entwickeln. Dies er-
moglicht bzw. begunstigt in Zukunft ein stabiles Vorkommen der Art im Geltungsbereich. In Be-
zug auf die Mauereidechse besteht aktuell keine artenschutzrechtliche Relevanz, insofern ist im
Zuge der geplanten Gebietsentwicklung nicht mit einer Betroffenheit zu rechnen.

Wirkfaktor Auswirkung Bewertung

Baubedingt

e Gebaudesanierung e Gefahr von artenschutzrechtlichen Kon-

e Durchfiihrung von Bauarbeiten fliktsituationen

e Rodung vorhandener Griinstrukturen e Vertreibung von Arten >

e Entfernung der oberen Bodenschich- | ¢  Stdrung empfindlicher Arten b

ten/Bodenaushub e Verlust von Lebensstatten und Fort- g

pflanzungshabitaten (besonders Zau- c
neidechse)

e Verlust von Nahrungshabitaten
Bemerkungen: Fledermause sind hauptsachlich im Nachtzeitraum aktiv, weshalb der Uberflug und die
Nahrungssuche auch wahrend der Bauarbeiten nicht beeintrachtigt werden.
Die Zauneidechse muss artenschutzrechtlich gesondert betrachtet werden (siehe Kapitel 32 Arten-
schutzrechtliche Betrachtung).

Anlagebedingt

e Errichtung baulicher Anlagen e Verlust von Flachen mit Bodenan-
e Errichtung von StralRen, Wegen, Zu- schluss und damit Standort fir Vegeta- 2
fahrten sowie Platzflachen tion g
e Verlust von Fortpflanzungsstatten 2
e Verlust von Nahrungshabitaten
e Planungsrechtlich fixierte Vorgaben zu | ¢ Nach einer langeren Entwicklungszeit
Be- und Durchgriinung (Mindestgrin- stehen wieder Grinstrukturen zur Ver-
flachenanteile, TG-Begrunung, fugung.
Pflanzbindungen, Stral3enbegleitgriin) | ¢ Die Dachbegriinung stellt fir Insekten
e Errichten einer Parkanlage mit exten- einen gewissen Ersatzlebensraum zur =
siven Wiesenanteilen Verfligung. =
e Anpflanzung von Baumen und heimi- | ¢ Bereitstellung von Quartier- und Nist- o
schen Strauchern platzen fur Flederméuse und Vogel -
e Extensive Dachbegriinung ¢ Neuer Nahrungsraum im Bereich ex- =
e Anbringen von kinstlichen Nisthilfen tensiv gepflegter Wiese (Griinspecht, 8
und Quartieren fur Gebaudebritende Stieglitz) =
Vogelarten und Flederméause e Lebensraum fiir die Zauneidechse
e Errichten eines Zauneidechsenhabi-
tats
Betriebsbedingt
e Hoher Nutzungsdruck auf Freiraume e Nur Vorkommen von siedlungsange- N
passten, sehr storungsunempfindlichen =
Arten o2
c

Tabelle 27: Auswirkungen des Planvorhabens Schutzgliter Flora, Fauna, Biotope
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Insgesamt ist bei Umsetzung der genannten MafRnahmen keine vorhabenbedingte Geféahrdung
von Populationen europarechtlich geschitzter Tierarten durch die geplante Gebietsentwicklung
zu erwarten. Auch fur sonstige Artvorkommen wird keine besondere Eingriffsrelevanz gesehen.

30.6 Biologische Vielfalt

Die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind typisch fir innerstadtische Brachflachen
bzw. Siedlungsrandlagen und in der Region entsprechend weit verbreitet. Aufgrund der ur-
sprunglich intensiven Flachennutzung sowie der starken anthropogenen Uberpragung bzw. Be-
einflussung wurde eine eher geringe Artenausstattung ermittelt, trotz der vorhandenen Sukzes-
sionsbestande unterschiedlicher Entwicklungsstadien, die sich in begrenztem Male positiv
auswirken. Mangels seltener oder gefahrdeter Arten kommt dem Geltungsbereich hinsichtlich
der biologischen Vielfalt jedoch keine besondere Relevanz zu, weshalb die Umsetzung des Be-
bauungsplans diesbezilglich keine Negativwirkungen entfalten wird.

30.7 Betroffenheit von Natura 2000 Gebieten

Im Einflussbereich der Bauleitplanung sind keine Natura 2000-Gebiete vorhanden. Die n&achst-
gelegenen Gebiete befinden sich mit dem Vogelschutzgebiet Nr. 5818-401 ,Main bei Muhlheim
und NSG ,Rumpenheimer und Birgeler Kiesgruben™ in 2,5 km Entfernung nérdlich des Gel-
tungsbereichs bzw. mit dem FFH-Gebiet Nr. 5819-305 ,Donsenhard bei Muhlheim® knapp
4,0 km 6stlich. Zwischen den Schutzgebieten und dem Geltungsbereich erstrecken sich aul3er-
dem raumwirksame Zasuren (Siedlungsbereiche, Verkehrsstral3en), so dass jedweder Wir-
kungszusammenhang ausgeschlossen werden kann.

30.8 Prognose zum Schutzgut Landschaftsbild

Aufgrund der Nutzungsgeschichte des ehemaligen Guterbahnhofgelandes und der rAumlichen
Lage im Siedlungskoérper von Offenbach sind Veranderungen im Geltungsbereich von nur sehr
geringer Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Zwar bewirkt die geplante bzw. zulassige bauliche
Entwicklung im Westteil eine wesentliche Veranderung des Erscheinungsbildes, indem die be-
baute Siedlungsflache ausgedehnt und der Lickenschluss zwischen der Siedlungsfliche am
Lammerspieler Weg im Stiden und den Gewerbeflachen an der ,Muhlheimer StraRe“ vollzogen
wird. Von einer relevanten Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist dabei aber nicht auszu-
gehen. Durch Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung der Bauflachen und durch die im Ost-
teil geplante, der Bebauung vorgelagerte Parkanlage ist von einer landschaftsgerechten Orts-
randgestaltung v. a. gegenuber dem Bereich Schneckenberg im Sudosten auszugehen. Insge-
samt lasst der Bebauungsplan eine landschaftsvertragliche Entwicklung mit Grinstrukturen er-
warten, wobei durch die Neugestaltung von einer attraktiven Aufwertung des Erscheinungsbil-
des der ortlichen Situation ausgegangen werden kann.

30.9 Prognose zum Schutzgut Mensch

Fur das Schutzgut Mensch sind verschiedene Wirkfaktoren wesentlich, die teilweise eng mit
den Ubrigen Schutzgiutern verknipft sind. Im Vergleich zum derzeitigen Geldndezustand mit
Uberwiegend brachliegenden Flachen und ungenutzter Gebaudesubstanz in Verbindung mit
einer allenfalls eingeschrankten Zugéanglichkeit, ergibt sich durch die geplante stadtebauliche
Entwicklung eine vollig neue Bedeutung des Geltungsbereichs fir den Menschen. Dies betrifft
vor allem die zukunftig hier wohnenden und arbeitenden Personen. Vor diesem Hintergrund
bedarf es in der Wirkungs-prognose des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch einschliellich
gesundheitlicher Aspekte einer entsprechend differenzierten Betrachtung insbesondere in Be-
zug auf das Themenfeld Larm.

Larm: Nachfolgend sind die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens beschrieben (Koh-
nen 2019). Es wurde die Schallausbreitung ohne und bei bereits umgesetzter Bebauung des
Plangebiets untersucht. Szenario 1 stellt die freie Schallausbreitung ohne Bebauung im Plan-
gebiet dar.

Entwurf Seite 171 von 205



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 647

Verkehrslarm (Stral3e und Schiene):
Im Folgenden wurden die Auswirkungen des Gesamtverkehrslarms in den unterschiedlichen
Baugebieten / Baufeldern anhand der Orientierungswerte der DIN 18005 bewertet.

Im Beurteilungszeitraum Tag sind sowohl der StralRenverkehrslarm der ,Unteren Grenzstraf3e*
als auch der Schienenverkehrslarm der Schienenstrecken sidlich des Plangebiets pegelbe-
stimmend. In den sidlichen, westlichen und mittleren Teilen des Plangebiets werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 uberschritten.

In den nordlichen Gewerbegebieten ,GEe 1a“ und ,GEe 1b auf den Baufeldern A2 bis A5 wird
auf geringen Teilflachen der unteren Geschosse der Orientierungswert eingehalten. In den sid-
lichen Gewerbegebieten GEe2 und GEe3 wird der Orientierungswert Gberschritten.

In den in der Mitte des Plangebiets gelegenen urbanen Gebieten MU1 und MU2 wird in Teilen
der Gebiete in den unteren Geschossen der Orientierungswert eingehalten. In den oberen Ge-
schossen tritt nahezu flachendeckend eine Uberschreitung des Orientierungswerts auf.

Im Kerngebiet wird der Orientierungswert im gesamten Gebiet mit Ausnahme einer kleinen Fla-
che im Erdgeschoss Uberschritten.

Auf der Flache der Schule wird der Orientierungswert flr urbane Gebiete Uberschritten. In der
Nachbarschaft zur ,Unteren Grenzstra3e“ und am stdlichen Gebietsrand in unmittelbarer Nahe
zu den Bahnstrecken wird der hinsichtlich der Gesundheitsgefahr einer Wohnnutzung kritische
Wert von 70 dB(A) Uberschritten.

Die Gerauscheinwirkung im Beurteilungszeitraum Nacht sind aufgrund des starken nachtlichen
Guterverkehrs deutlich kritischer, als diejenigen am Tag. Daher werden im gesamten Plangebiet
die gebietsabhangigen Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten. ... Der hinsichtlich der
Gesundheitsgefahr einer Wohnnutzung kritische Wert von 60 dB(A) wird im gesamten Plange-
biet Uberschritten® (Kohnen 2019).

Ein zweites Szenario stellt die Schallausbreitung bei Bebauung im Plangebiet dar. ,Durch die im
Rahmenplan entwickelte schalltechnisch-stadtebaulich optimierte Baustruktur werden im Beur-
teilungszeitraum Tag nur an wenigen Fassaden die gebietsabhéngigen Orientierungswerte der
DIN 18005 Uberschritten® (Kohnen 2019).

Gewerbeldrm

Als Emittenten von Gewerbelarm auR3erhalb des Plangebiets wurden u.a. Gewerbebetriebe an
der ,Muhlheimer-, Brockmann- und Siemensstraf3e“ ermittelt. Im Plangebiet selbst sind Gewer-
bebetriebe und eine Schule zulassig, deren Geréduscheinwirkungen als Abschéatzung in der Un-
tersuchung bertcksichtigt wurden.

In Szenariol, ohne Bebauung im Plangebiet, werden im Beurteilungszeitraum Tag ,in allen
Bau-gebieten die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm weitgehend eingehalten. Auf
kleinen Teilflachen des Kerngebiets tritt eine Uberschreitung von maximal 1 dB(A) auf. Im Beur-
teilungs-zeitraum Nacht treten im Kerngebiet und in den urbanen Gebieten Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes um maximal 1 dB(A) auf.

Die Uberschreitungen von 1 dB(A) werden als unrealistischer Sonderfall eingestuft, da in den
vorliegenden ,Berechnungen davon ausgegangen wurde, dass alle Betriebe sowie potentiell
gewerblich zu nutzende Flachen mit ihrer maximalen Betriebstatigkeit tatig sind. Dies wird in der
Realitéat nicht der Fall sein. Der zulassige Wert fur kurzzeitige Gerduschspitzen nach TA L&rm
wird in allen Baugebieten in den Beurteilungszeitraumen Tag und Nacht deutlich unterschritten.”

Bezogen auf das Szenario 2, Gerauscheinwirkung mit Bebauung des Plangebiets, werden an
allen kinftigen Gebauden ,in den Beurteilungszeitrdumen Tag und Nacht ... die zuléssigen Im-
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missionsrichtwerte der TA Larm eingehalten. Auch wird der zuldssige Wert fur kurzzeitige Ge-
rauschspitzen nach TA Larm ... deutlich unterschritten* (Kohnen 2019).

,Die Betriebstatigkeit der Knettenbrech + Gurdlic Metallrecycling GmbH ist die pegelbestim-
mende Schallquelle fir die Nordseite der kiinftigen Bebauung im GEelb und auf der Gemein-
bedarfsflache ,Schule”. Der Beurteilungspegel an den am starksten beaufschlagten Immission-
sorten in den oberen Geschossen einer kinftigen Bebauung schopft am Tag den Immissions-
richtwert der TA Larm fir Gewerbegebiete (GEel) und fur urbane Gebiete (Schule) alleine voll-
stéandig bzw. zu grof3en Teilen aus.” Um Einschrankungen der Betriebstatigkeit auszuschlie3en,
soll zum einen ein Schallschutzkonzept erarbeitet und zum anderen eine Wohnnutzung in den
am starksten belasteten Bereichen ausgeschlossen werden (Kohnen 2019).

Die nachfolgende Tabelle beinhaltet die im Zuge des schalltechnischen Gutachtens untersuch-
ten Aufgabenstellungen und die jeweiligen Ergebnisse bei Umsetzung der Planung und Voll-
aufsiedlung des Plangebiets (Szenario 2, Kohnen 2019). Aufgrund der bereits bestehenden z.T.
hohen Larmbelastungen bedarf es der Umsetzung von Schallschutzmaflinahmen, um die ge-
planten Nutzungen zu ermdglichen bzw. um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gel-
tungsbereich gewabhrleisten Zu kénnen (Kohnen 2019).
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Verkehrslarm

Stralle

Schiene

Gesamtverkehr

Gewerbelarm

Fluglarm

Neubau von StraRen, Ge-
rauscheinwirkungen an vor-
handenen schutzbedirftigen
Nutzungen

Gerauscheinwirkungen im
Plangebiet aufgrund vorhan-
dener und geplanter Straf3en

Zunahme Straf3enverkehrs-
larm auf vorhandenen Stra-
en durch Entwicklung des
Plangebiets

Geréauscheinwirkungen im
Plangebiet aufgrund vorhan-
dener Schienenstrecken

Gerauscheinwirkungen im
Plangebiet aufgrund Uber-
lagerung StrafRen- und
Schienenverkehrslarm

Gerauscheinwirkungen im
Plangebiet aufgrund des
vorhandenen und geplan-
ten Gewerbes

Gerauscheinwirkungen au-
Rerhalb des Plangebiets
aufgrund des geplanten
Gewerbes im Plangebiet

Gerauscheinwirkungen im
Plangebiet

Ergebnisse unter Beriicksichtigung der Vollaufsiedlung der G

ebaude im Plangebiet (Szenario 2 nach Kohnen 2019)

Tag und Nacht

Deutliche Unterschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV

Keine
SchallschutzmaRnahmen
erforderlich

Tag und Nacht

An der Uberwiegenden Zahl
der Fassaden werden die ge-
bietsabhéngigen Orientie-
rungswerte der

DIN 18005 eingehalten und z.

T. deutlich unterschritten. Fir
alle Gebaudeteile in den
Kerngebieten und den urba-
nen Gebieten ist eine larmab-
gewandte Fassadenseite vor-
handen, an der die Orientie-
rungswerte der DIN 18005
eingehalten werden.

Hochste Beurteilungspegel
von bis zu 74 dB(A) am Tag
und 67 dB(A) in der Nacht an
strallenzugewandten Fassa-
den.

SchallschutzmaRnahmen er-
forderlich (SM1 - SM10).

Tag und Nacht
Keine relevante Zunahme des
StraRenverkehrslarms

Keine SchallschutzmaRnah-
men erforderlich.

Tag

An der uberwiegenden Zahl
von Fassaden werden die
gebietsabhéngigen Orientie-
rungswerte der DIN 18005
eingehalten und z. T. deutlich
unterschritten. Fur alle Ge-
baudeteile ist eine larmabge-
wandte Fassadenseite vor-
handen, an der die gebiets-
abhangigen Orientierungs-
werte der DIN 18005 einge-
halten werden.

Auf dem Kinderspielplatz und
in der Kernzone des Quar-
tierspark bei Realisierung des
Erdwalls (SM1) Beurteilungs-
pegel von ca. 60 dB(A).

Auf der Gemeinbedarfsflache
~Schule” stehen unter Be-
riicksichtigung der kiinftigen
Bebauung geeignete larmge-
schitzte Flachen zur Verfi-
gung, auf denen Aufenthalts-
flachen fiir Schiiler im Freien
realisiert werden konnen.

Nacht

Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 an
den der Bahn zugewandten
Fassaden. Durch die opti-
mierte Baustruktur wird ge-
wahrleistet, dass der
kritische Wert von 60 dB(A)
nur an wenigen Fassaden der
Bebauung in den Kerngebie-
ten und in den urbanen Ge-
bieten erreicht oder iber-
schritten wird. Fur alle Ge-
baudeteile ist eine larmabge-
wandte Fassadenseite vor-
handen, an der der Beurtei-
lungspegel von 60 dB(A) un-
terschritten wird.

SchallschutzmafRnahmen
erforderlich (SM1 - SM10).

Tag

An der Uberwiegenden Zahl
von Fassaden werden die
gebietsabhéangigen Orien-
tierungswerte der DIN
18005 eingehalten und z. T.
deutlich unterschritten. Fir
alle Gebéaudeteile ist eine
larmabgewandte Fassa-
denseite vorhanden, an der
die gebietsabhangigen Ori-
entierungswerte der DIN
18005 eingehalten werden.

Nacht

Uberschreitung der Orien-
tierungswerte der DIN
18005 an einer Vielzahl von
Fassaden. Durch die opti-
mierte Baustruktur wird
gewabhrleistet, dass der
kritische Wert von 60 dB(A)
nur an wenigen Fassaden
der Bebauung in den Kern-
gebieten und in den urba-
nen Gebieten erreicht oder
Uberschritten wird. Fir alle
Gebé&udeteile ist eine larm-
abgewandte Fassadenseite
vorhanden, an der der Be-
urteilungspegel von

60 dB(A) unterschritten
wird.

SchallschutzmaRnahmen
erforderlich (SM1 - SM10).

Tag

In der Nahe zu den Gewer-
bebetrieben im Norden des
Plangebiets betragt der
Beurteilungspegel ohne
Schallschutzmafinahmen
am Tag bis zu 68 dB(A). Mit
SchallschutzmaRnahmen
liegt der hochste Pegel bei
65 dB(A). Im ubrigen Plan-
gebiet betragt der Wert 55-
60 dB(A).

Die Orientierungswerte der
DIN 18005 und der Immis-
sionsrichtwerte der

TA Larm werden eingehal-
ten.

Nacht

In der Nacht betragt der
Beurteilungspegel in weiten
Teilen des Plangebiets ca.
45-46 dB(A). Geringfugige
Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte der

DIN 18005 und der Immis-
sionsrichtwerte der

TA Larm.

SchallschutzmaRnahmen
erforderlich (SM11 - SM18).

Tag und Nacht
Unterschreitung der Orien-
tierungswerte der

DIN 18005 und der Immis-
sionsrichtwerte der

TA Larm um mindestens
10 dB(A).

Keine Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich.

Tag und Nacht

Der Beurteilungspegel des
Fluglarms im Plangebiet
betragt ca. 57 dB(A) am
Tag und 50 dB(A) in der
Nacht.

Das Plangebiet liegt im
Siedlungsbeschrankungs-
gebiet des regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010,
ist jedoch als stadtebauli-
che Umstrukturierungs-
mafnahme von der Festle-
gung des Siedlungsbe-
schréankungsgebiets aus-
genommen.

Das Plangebiet befindet
sich innerhalb der Tag-
Schutzzone 2 gemaf
Larmschutzbereichs-
verordnung fir den Ver-
kehrsflughafen Frankfurt
am Main.

Baulicher Schallschutz fir
Aufenthaltsrdume erforder-
lich.

Fir Schulen und Kinderta-
gesstatten wird eine Aus-
nahme vom Fluglarm-
schutzgesetz erforderlich
(SM5 — SM9)

Tabelle 28: Schalltechnische Aufgabenstellungen und Ergebnisse Bebauungsplan Nr. 647 ,Ehemaliger Giiterbahnhof Offenbach” (Auszug aus Kohnen 2019, verdndert)
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Lufthygiene/menschliche Gesundheit und Bioklima: Mit den zusatzlichen Nutzungen sind un-
weigerlich entsprechende Emissionen verbunden, die aus dem notwendigen Technikeinsatz
(v. a. Energieverbrauch und Warmeerzeugung) und einem erhéhten Verkehrsaufkommen resul-
tieren. Fur die Geb&aude kann der Einsatz moderner, emissionsarmer und energieeffizienter
Haustechnik unterstellt werden wodurch die Effekte abgemildert werden.

,Zusétzliche Quell- und Zielverkehre sowie die Anderung des Luftaustauschs im Zuge der ,Un-
teren GrenzstraRe“ bzw. der ,Miihlheimer StraRe“ bewirken Anderungen der lokalen Luftbelas-
tung® (iIMA 2019). Die Ergebnisse sind in Kapitel 30.4 aufgefuhrt. Es ist davon auszugehen,
dass die Grenzwerte fir die Luftbelastungen (NO2, Feinstaub) trotz Anstieg des Verkehrsauf-
kommens eingehalten bzw. unterschritten werden und die Belastung im Planfall 2022 deutlich
geringer ausfallt wie im Istzustand 2017 (iMA 2019). Lokalklimatisch ergeben sich durch Ver-
siegelung und Bebauung Veranderungen. Zusatzliche Versiegelungen mit erhéhter Aufheizung
des Untergrundes sind gering. Die Auswirkungen beschranken sich auf den unmittelbaren Nah-
bereich. Relevante Fernwirkungen sind nicht zu erwarten.

,Ein gutes Stadtklima wird nicht nur durch angenehme Temperatur- und Stromungsverhaltnisse
gepragt, sondern insbesondere durch eine moéglichst grof3e Klimavielfalt auf kurzer Distanz, d.h.
die Schaffung eines mdglichst groRen Angebots an Mikroklimaten in fuBlaufiger Entfernung (ca.
150 m), so dass je nach thermischen Empfinden kiihle oder warme Bereiche, windschattige
oder gut durchliftete Bereiche fir den Aufenthalt oder das Zurlicklegen von Wegen aufgesucht
werden kénnen®. ...“Im Planfall wird durch die geplante Durchgriinung und die im Osten vorge-
sehenen Grunanlagen die Klimavielfalterhoht.” (iMA 2019). Vor diesem Hintergrund sind die
Veranderungen bzgl. der Lufthygiene/menschlichen Gesundheit und des Bioklimas vernachlas-
sigbar.

Erholung: Das Plangebiet hat derzeit keine besondere Bedeutung fir die Erholungsnutzung.
Dies wird sich aber im Zuge der Plangebietsentwicklung wesentlich &ndern. Insbesondere die
geplante Parkanlage und die neu entstehenden Wegeverbindungen werden zu einer erhebli-
chen Aufwertung der Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten fihren. ,Auch die derzeit vorhande-
nen angrenzenden Grunbereiche Alter Friedhof und Schneckenberg sind weiterhin erreichbar®
(IMA 2019).

Wirkfaktor Auswirkung Bewertung

Baubedingt

e Einsatz von Baumaschinen e Larm-, Staub- und Abgasbelastun-

e Baustelleneinrichtungsflachen gen, temporar und lokal wirksam -%

e Zuliefer- und Entsorgungsverkehr e Tempordare Beeintrachtigung des >
Stadtbildes c

e Einsatz abgasarmer und schallge- | ¢ Die Emissionen der Maschinen

dammter Maschinen selbst sind auf ein Mindestmal® be-

schréankt.

positiv /
neutral

e Die Auswirkungen sind voriberge-
hend und treten nach Beendigung
der Bauarbeiten nicht mehr auf.

Bemerkungen: Die Belastungen kdnnen durch technische und organisatorische MalRnahmen in gewis-

sem Umfang minimiert werden. Das Plangebiet liegt in groRem Abstand zu Wohn- und Mischgebieten.

Daher ist keine negative Betroffenheit in diesen Gebieten zu erwarten. In den im Norden und Nordos-

ten angrenzenden Gewerbegebieten sind die Anforderungen des Bauldrms weniger streng als in

Wohngebieten, weshalb hier nur eine sehr geringe Betroffenheit gegeben ist.

Anlagebedingt

e Errichtung von Gebduden, Nebenan- | ¢ Erhthung der Erwarmung durch
lagen, Wegen und Platzen Gebaudefassaden und befestigte

Freiflachen

negativ
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Wirkfaktor Auswirkung ' Bewertung

e Gestaltung von Freiflachen e Reduzierte Erwarmung gegeniber

e Extensive Dachbegrinung dem Bestand durch Schattenwir- - =

e Intensive Dachbegriinung auf Tiefga- kung der zukulnftigen Gebaude und 2 £
ragen Anlage von Grunstrukturen 3 §

e Anlage von Freiflachen zur Erho- =
lungsnutzung

Betriebsbedingt

e Erhéhtes Verkehrsaufkommen e Gerauschveranderung durch Ver-

e Hauptsachlich emissionsarme Wohn- kehrszunahme so gering, dass
nutzung wahrscheinlich kaum wahrnehmbar.

e Anwendung moderner und energie- | ¢ Effiziente Energienutzung mit ent- ©
sparender Haustechnik sprechend geringem Schadstoff- §

e Hoher Nutzungsdruck auf Freiraume ausstold c

e Wahrscheinlich keine relevante
zusétzliche  Belastungen  durch
Kraftfahrzeugabgase

Tabelle 29: Auswirkungen des Planvorhabens Schutzgut Mensch

Insgesamt sind bei Umsetzung des Bebauungsplans und bei Berlcksichtigung erforderlicher
Schallschutzmafinahmen keine Negativwirkungen auf die menschliche Gesundheit zu erwarten.

30.10 Prognose zum Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Die geplante Gebietsentwicklung ist in Bezug auf Kulturgiter ohne Relevanz. Die beiden Be-
standsgebdude im Sudwesten des Plangebietes, die eine gewisse Bedeutung als Sachguter
besitzen, werden in die Planungskonzeption eingebunden und erhalten. Eine Umweltrelevanz
ist hierbei allerdings nicht gegeben Insgesamt sind unter Berlicksichtigung der Planung keine
besonderen Auswirkungen bzgl. Kultur- und Sachgiiter zu erkennen.

30.11 Wirkungsgeflige und Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes

Wirkungsgefiige

Die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima sind durch vielfaltige
Wirkungszusammenhénge und gegenseitige Beeinflussungen miteinander verknipft. Fur die
Umweltprifung besonders relevante Zusammenhange, die einer naheren Betrachtung bedurf-
ten, sind jedoch nicht erkennbar.

Wechselwirkungen

Hierunter sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen Beziehungen sowohl zwischen den
einzelnen Schutzgutern als auch innerhalb eines Schutzguts zu verstehen. Die Ermittlung von
Wechselwirkungen erfordert eine ganzheitliche Betrachtung der Umwelt, was einer dkosyste-
maren Sichtweise entspricht. Damit sollen funktionale Verknipfungen zwischen den unter-
schiedlichen Umweltfaktoren ermittelt werden. Wechselwirkungen sind insbesondere dann von
besonderer Bedeutung, wenn sie zu einer sich gegenseitig verstarkenden Beeintrachtigung ein-
zelner Belange des Umweltschutzes flihren kénnen.

Mit einer Prifmatrix (Tabelle 30) werden projektspezifisch Wechselwirkungen ermittelt, fir die
ein Funktionszusammenhang besteht. Die Wechselwirkungen mit besonderem Funktionszu-
sammenhang, die z. B. aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit durch Projektauswirkungen
von entscheidungserheblicher Bedeutung sind, werden gesondert gekennzeichnet und naher
betrachtet. Damit sollen auch die Wirkungen erfasst und beschrieben werden, die durch be-
stimmte Schutzmalnahmen verursacht werden kénnen und ggf. Problemverschiebungen zwi-
schen den Umweltgltern auslésen.
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Wechselwirkungen: - keine besondere Wechselwirkung
0 Funktionszusammenhang, der unter Bertcksichti-
gung der schutzgutbezogenen Darstellungen kei-
ner ndheren Erlauterung bedarf
+ Wechselwirkung mit besonderem Funktionszu-

Tabelle 30: Priifmatrix zu méglichen Wechselwirkungen

sammenhang
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Beschreibung wesentlicher Wechselwirkungen

Aufgrund der festgestellten Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten bestehen wesentliche
Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern Boden, Wasser und Mensch. Bedeutsam sind
hierbei die Wirkpfade Boden-Mensch und Wasser-Mensch sowie der Wirkungspfad Boden-
Grundwasser. Im Zuge der Vorhabenumsetzung ist daher unbedingt darauf zu achten, dass
schadliche Bodenbelastungen entweder beseitigt oder gesichert werden. Im Bebauungsplan
sind die betroffenen Bereiche als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Da ein grof3er Anteil des belasteten Bodens im Zuge der BaumafRnahmen entfernt und fachge-
recht entsorgt wird, kann die von den Bodenverunreinigungen ausgehende Gefahrdung erheb-
lich reduziert werden. Sofern Bodenbelastungen bei gleichzeitiger Oberflachenversiegelung
verbleiben konnen, wird einerseits eine Gefahrdung des Schutzguts Grundwasser durch
Schadstoffausspllungen infolge der Versickerung von Oberflichenwasser unterbunden.
Gleichzeitig wird damit jedoch tber den ggf. erhdhten Versiegelungsgrad der Wasserkreislauf
gestort (reduzierte Versickerung und Wasserrickhaltung). Auf3erdem sind damit u. U. einge-
schrankte Begrinungsmoglichkeiten, eine Reduzierung des Lebensraumpotentials fir Tiere und
Pflanzen sowie eine Einschrankung/Reduzierung klimaaktiver Flachen verbunden.

Da ggf. verbleibende Belastungen entweder in tieferen Schichten liegen oder eine auf die Fol-
genutzung abgestimmte und ausreichende Uberdeckung erfolgt, kann ein Kontakt mit dem
Menschen sicher verhindert werden.

Sonstige Wechselwirkungen

Fur die Ubrigen ermittelten Wechselwirkungen sowie die Wechselwirkungen innerhalb eines
Schutzguts wird im Rahmen der Umweltprifung keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermitt-
lung und Bewertung von Funktionszusammenhéangen gesehen, da sich gegenseitig verstarken-
de Beeintrachtigungen der einzelnen Belange des Umweltschutzes, die Uber die bereits be-
schriebenen Einzelwirkungen hinausgehen, nicht erkennbar sind.

KY| MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH
NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die vorliegende Planung zur stadtebaulichen Entwicklung des ehemaligen Guterbahnhofgelan-
des entspricht in besonderer Weise der Grundforderung zum schonenden Umgang mit Grund
und Boden. Voraussetzung fiir die geplante Folgenutzung ist die Sanierung von bestehenden,
bodenschutzrechtlich relevanten Flachenbelastungen gemafld den Vorgaben der zugehérigen
Sanierungsplanung nach 8§ 13 BBodSchG zur Sanierung von Untergrundbelastungen auf Teil-
flachen des Gelandes. Infolgedessen wird es zu einer deutlichen Verringerung bereits vorhan-
dener Umweltauswirkungen im Boden bzw. im Grundwasser kommen. Unabhangig davon er-
geben sich allerdings durch die geplante Gebietsentwicklung bereichsweise auch zuséatzliche
Eingriffe in Natur und Landschaft. Zur grundsatzlichen Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen innerhalb des Geltungsbereiches sind die nachfolgend
aufgefuhrten MalRnahmen vorgesehen. Die Mal3nahmen sind z.T. in den textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes verbindlich geregelt bzw. als Hinweise aufgenommen, z. T. aber
auch im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

31.1 MaRnahmen zum Schutzgut Flache

Grundziel fur das Schutzgut Flache ist die Minderung der Flacheninanspruchnahme fir Sied-
lungen und Verkehr, vor allem im Auf3enbereich. Nach 8 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und
Boden sparsam umgegangen werden. weshalb seitens des Gesetzbegebers der Innenbe-
reichsentwicklung Vorrang eingeraumt wird. Diesem Grundsatz entspricht die Planung sehr
weitgehend. Da unabhéngig davon die Versiegelung von Flachen auf das notwendige Mal3 be-
schréankt werden soll, werden die zuldssigen Grundflachenausnutzungen und die damit einher-
gehende zulassige Versiegelung begrenzt.
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31.2 MalBnahmen zum Schutzgut Boden

Grundziel fur das Schutzgut Boden ist die nachhaltige Sicherung von Bdden und ihrer nattirli-
chen Regulationsfahigkeit, auch wenn dem aufgrund des weitgehenden Fehlens naturlicher
Bodden und der bestehenden anthropogenen Vorbelastungen eine deutlich verminderte Bedeu-
tung zukommt. Leitziel fir den Bodenschutz ist nach BBodSchG, den Boden insbesondere in
seinen verschiedenen Funktionen zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen, eingetretene
Belastungen zu beseitigen und ihre Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt zu ver-
hindern oder zu vermindern.

- Beseitigung vorhandener Schadstoffbelastungen im Zuge der Baufeldfreimachung und
fachgerechte Entsorgung zwecks Vermeidung von Beeintrachtigungen (Nutzungsein-
schrankungen / Gefahrdungen) der zukinftigen Nutzer;

- Schonender Umgang mit zu beseitigendem, unbelastetem Boden (Zwischenlagerung,
Wiederverwendung) bzw. ordnungsgemalie Verwertung des anfallenden Ausbaumaterials
(in Abhéngigkeit zur abfalltechnischen Einstufung);

- Flachenrecycling / Wiedernutzbarmachung bereits gestorter bzw. baulich gepragter
Standorte;

- Begrenzung der zulassigen Grundflache / Versiegelung Reduzierung bzw. Minimierung
von Bodenversiegelungen;

- Flachensparende Bauweisen, um den Flachenverbrauch an anderer Stelle zu minimieren;

- Entwicklung / Wiederherstellung von Sekundéarbdden im Bereich der 6ffentlichen Grunfla-
che Parkanlage sowie im der Bereich von Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksflachen,
auf denen eine Bodenentwicklung stattfinden kann und die entsprechende Bodenfunktio-
nen erfillen;

- Schutz von noch vorhandenem Oberboden bei Bautatigkeiten entsprechend DIN 18915,
Sicherung von bei BaumaRnahmen anfallendem Mutterboden und Wiederverwendung bei
Pflanzmaflinahmen maoglichst im Plangebiet bzw. im Umfeld;

- Erstellung eines Sanierungskonzepts flr evtl. verbleibende Verunreinigungen insbesonde-
re durch Mineraldl, Nitroaromate und Dichloraniline.

31.3 MalRnahmen zum Schutzgut Wasser

Grundziel fur das Schutzgut Wasser ist die nachhaltige Sicherung eines qualitativen und quanti-
tativen Wasserhaushalts und seiner Regulationsleistungen. Die Boden im Plangebiet sind fir
eine Versickerung nur eingeschrankt geeignet, weshalb eine Ableitung des Niederschlagswas-
sers zumindest in Teilen notwendig wird.

- Beseitigung/Minimierung der Grundwassergefahrdung infolge schadstoffhaltiger Auffll-
lungen und Bodenverunreinigungen;

- Begrenzung der zulassigen Grundflache / Versiegelung;

- Erhalt offener Boden als versickerungsfahige Flachen mit Positivfunktionen fir den Was-
serhaushalt;

- Oberflachenbefestigung von Wegen, Zufahrten und sonstigen befestigten Grundstiicks-
freiflachen mit wasserdurchléassigen Materialien, soweit hierdurch keine Gefahrdung der
Schutzgiter Boden und Grundwasser zu erwarten ist und damit keine unzumutbare Ein-
schrankung der Nutzbarkeit einhergeht;

- Extensive Dachbegriinung bei Neubauten auf mindestens 50 % der flachgeneigten Da-
cher und damit Schaffung eines Rickhaltevolumens fur Niederschlagswasser (gleichzeitig
klimawirksame Verdunstungsflache und Sekundarlebensraum fur Tiere und Pflanzen);

- Intensive Begriinung der Tiefgaragendéacher;

- Rickhaltung und Drosselung von Regenwasserabfliissen (Retentionsspeicher, Zisternen);

- Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers

- Sammlung von Niederschlagswasser und Nutzung als hausliches Brauchwasser

- ortsnahe Versickerung sofern keine wasserwirtschaftlichen oder gesundheitlichen
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- Belange entgegenstehen)
- ggf. gedrosselte Ableitung von Restabflissen in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation
falls eine Versickerung von Regenwasser nicht mdglich ist.

31.4 MalRnahmen zum Schutzgut Klima und Luft

Grundziel fur das Schutzgut Klima ist die hachhaltige Sicherung bioklimatischer Regulationsleis-
tungen und der Luftqualitat. Fir den Klimaschutz und die Luftreinhaltung sollen lokalklimatisch
bedeutsamen Ventilationsbahnen und Flachen mit gelandeklimatischer Ausgleichswirkung so-
wie die klimawirksame Durchgrinung von bebauten Flachen entwickelt werden.

- Anpflanzung von Baumreihen entlang von StraBen und Wegen, Uberstellung von Stell-
platzanlagen mit Baumen;

- Begriinung der Grundstucksfreiflachen einschl. Dach- und Tiefgaragenbegrinung;

- Entwicklung einer 6ffentlichen Grunflache / Parkanlage und damit Sicherung bioklimati-
scher Gunstwirkungen (Luftfeuchte, Temperatur);

- OPNV-Anbindung und FuR-RadwegeerschlieBung zur Minimierung des Individualverkehrs
bzw. der damit einhergehenden Luftbelastung;

- Einsatz moderner Geb&udetechnik, v. a. moglichst emissionsarmer Heizverfahren, wirk-
same Warmedammung;

- Oberflachenausbildung baulicher Anlagen mit hellen Belagen bzw. in hellen Farbténen
zwecks hoherer Strahlungsreflexion.

31.5 MaRnahmen zum Schutzgut Flora, Fauna, Biotope

Grundziel fur das Schutzgut Flora/Fauna ist die nachhaltige Sicherung der Vielfalt der Arten und
Lebensgemeinschaften sowie ihrer lebensraumlichen Voraussetzungen.

- Entwicklung von Grun- und Freiflachen als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere insbeson-
dere im Bereich der 6ffentlichen Grinflache/Parkanlage durch bereichsweise naturnahe
Gestaltung;

- Entwicklung extensiver Wiesenbereiche (Nutzung als Nahrungshabitat);

- anteilige Verwendung einheimischer und standortgerechter Arten bei PflanzmalRnahmen;

- Vergramung der in Eingriffsbereichen vorkommenden Zauneidechsen.

- Durchfuihrung von weiteren Vermeidungsmafinahmen zum Artenschutz (z. B. bauzeitliche
beschréankte Baufeldfreimachung, Ausweisung einer eingezaunten Tabuzone als Ruck-
zugsort fur die Eidechsen wahrend der Baumalinahme, Bereitstellung von Zau-
neidechsenhabitaten nach der Baumafl3nahme.

- Anbringen kiinstlicher Nisthilfen fir Vogel und Quartiere fur Fledermause

31.6 MaRnahmen zum Schutzgut Landschaft

Grundziel fur das Schutzgut Landschaftsbild/Stadtgestalt ist die Entwicklung bzw. Neugestal-
tung eines angemessenen und moglichst qualitatsvollen Erscheinungsbildes des ehemaligen
Guterbahnhofgelandes, insbesondere entlang der AuBenrander und Ubergangsbereiche zu an-
grenzenden Nutzungen.

- Grinstrukturelle Gliederung/Zonierung;

- Berucksichtigung der norddstlich angrenzenden ehemaligen Gleistrasse als potentielle
Griunverbindung;

- Eingriinung/Durchgrinung der Neubauflachen;

- Alleeartige Baumanpflanzung im Rahmen der StralRenraumgestaltung, Herstellung eines
gualitatsvollen und damit identitatsstiftenden begriinten Quartiersplatzes.
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31.7 MalRnahmen zum Schutzgut Mensch

Grundziel fur das Schutzgut Mensch ist der Schutz der Gesundheit und die Erhaltung der Le-
bensqualitat. Von besonderer Relevanz ist hierbei der Schallschutz, da sich das Planungsgebiet
im unmittelbaren Einwirkungsbereich straf3en- und schienenverkehrsbedingter Larmemissionen
befindet. Fur die Schaffung / Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse spielt aul3er-
dem die Bereitstellung von ausreichenden Mdéglichkeiten zur freiraumbezogenen Freizeitgestal-
tung und Erholung eine wichtige Rolle.

MalRnahmen gegen Larm

- Festsetzung einer aktiven SchallschutzmaRnahme (Erdwall, Schallschutzwand oder
Kombination von beiden) mit einer Hohe von 3,50 m zum Schutz der Parkanlage einschl.
des dort vorgesehenen Spielbereichs;

- Orientierung der zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen an schall-
abgewandten Fassadenseiten. Diese SchallschutzmaRnahme gelten fir Fassaden, an
denen am Tag ein Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) und in der Nacht ein Beur-
teilungspegel von mindestens 60 dB(A) erreicht oder Uberschritten wird;

- Orientierung der AuRenwohnbereiche von Wohnungen, wie z. B. Terrassen, Balkone,
Wohngarten an schallabgewandten Fassadenseiten;

- Schalldammung der Au3enbauteile von Aufenthaltsraumen;

- Einbau einer fensterunabhangigen, schallgedammten Liftung in Aufenthaltsraumen;

- Ausschluss von Wohnnutzungen in den Gewerbegebieten ,GEe 1b“ ,GEe 2" und ,GEe 3*
sowie der Gemeinbedarfsflache ,,Schule®;

- Errichtung einer Schallschutzwand 6stlich eines Recyclingbetriebs und Verkleidung der
Sidseite der Sortierhalle (Festlegung im stadtebaulichen Vertrag);

- Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern oberhalb des 1. Obergeschosses in ,GEe 1b“ und
Teilen der Gemeinbedarfsflache ,Schule”.

MaRnahmen fur Freizeit und Erholung

- Einbindung des Vorhabengebietes in das drtliche FuR-/Radwegenetz (Verbesserung der
Durchgangigkeit);

- Herstellung von Griunverbindungen nach Nordosten (Kuhmihigraben und Main) und Sud-
osten (Bereich Schneckenberg);

- Herstellung offentlich nutzbarer Grunflachen bzw. einer Parkanlage einschlie3lich Spiel-
und Freizeitangebot.

31.8 Malnahmen zum Schutzgut Kultur- und Sachguter
Grundziel fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter ist der Erhalt bzw. die Sicherung bedeutsa-

mer Strukturen. Es liegen allerdings keine Hinweise auf entsprechende Objekte vor, so dass
hierzu keine Relevanz besteht.
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32 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG

Zwar bewirkt ein Bebauungsplan selbst noch keine Schadigung oder Zerstérung der Lebens-
statten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber im Zuge der mit der Planung zulassigen
Vorhaben und MaRnahmen gegeben sein. Fir den Bebauungsplan bedarf es daher einer Uber-
prifung, ob und inwieweit durch die Planung bzw. deren Umsetzung die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande beruhrt werden kdnnen bzw. ob die einschlagigen artenschutzrechtlichen
Bestimmungen der Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes entgegenstehen. Die durchgefiihrte
Prifung ist in der Anlage zum Umweltbericht umfassend dokumentiert, weshalb nachfolgend
nur die wesentlichen Ergebnisse in zusammenfassender Form wiedergegeben werden.

Fur die Flora besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit aufgrund des Fehlens europa-
rechtlich sowie national geschitzter Pflanzenarten bzw. aufgrund des nicht gegebenen Potenti-
als fur ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzen.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Relevanz von im Geltungsbereich nachgewiesenen und
europarechtlich geschiitzten Tierarten (Brutvogel- und Fledermausarten sowie Zaun- und Mau-
ereidechse) wurde flr diese im Rahmen einer Abschichtung analysiert, ob eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP / Art-fir-Art-Priifung), eine verkirzte artenschutzrechtliche Pri-
fung (vaP) oder eine vereinfachte Prufung (eP) fur allgemein h&aufige, weitverbreitete und unge-
fahrdete Vogelarten durchgefuhrt werden muss (Tabelle 31). AuRerdem wurden allgemein weit
verbreitete Schmetterlingsarten wie z. B. Kleiner Feuerfalter (Lycaena phlaeas) und Distelfalter
(Vanessa cadui) sowie die Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens), eine nach
BNatSchG besonders geschitzte Art, nachgewiesen, die jedoch nur im Rahmen der Eingriffs-
regelung zu beachten sind.

Art der Vogelarten Fledermausarten Reptilien

Prifung

saP -- Breitflugelfledermaus, M- Zauneidechse
ckenfledermaus, Rauhautfle-
dermaus und Zwergfleder-

maus
vaP Stieglitz, Grinspecht und GrolRer Abendsegler, Myotis- | Mauereidechse
Méausebussard Art

eP alle weiteren nachgewiese- - -
nen Vogelarten

Tabelle 31: Ergebnis der Abschichtung

Erlauterungen zur Tabelle:

saP = spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Art-fir-Art-Prifung)

vaP = verkirzte artenschutzrechtliche Prifung

eP = vereinfachte Prufung nur fur allgemein haufige, weitverbreitete und ungeféhrdete Vogelarten

Vogel: Fur die allgemein verbreiteten und haufigen, europarechtlich geschitzten Arten in einem
glnstigen Erhaltungszustand, fiir die eine vereinfachte Priifung erfolgte, ist ein Eintreten der
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 (T6tung) und Nr. 2 (Stérung) BNatSchG unter Be-
ricksichtigung der nachfolgend genannten Vermeidungsmaflinahmen (siehe Hinweise zum Ar-
tenschutz unten) - insbesondere Durchfiihrung von Baufeldraumung und Rodung auf3erhalb der
Vogelbrutzeit - nicht zu erwarten. Fur den Tatbestand der Schadigung von Lebensstat-
ten 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) kann trotz des Entfalls bisheriger Brutplatze und Nahrungshabi-
tate durch die Neuschaffung geeigneter Lebensraumstrukturen im Geltungsbereich und die be-
stehenden Ausweichmdglichkeiten im Umfeld fur alle vorkommenden Vogelarten im gunstigen
Erhaltungszustand von einem Erhalt der 6kologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang
innerhalb des Geltungsbereichs bzw. dessen Umfeld ausgegangen werden. Entsprechend wird
keine artenschutzrechtliche Betroffenheit fiir diese Arten gesehen.

Fir die Vogelarten Stieglitz und Griinspecht kommt die verkirzte artenschutzrechtliche Prifung
zu dem Ergebnis, dass keine Konflikte mit der Gebietsentwicklung zu erwarten sind. Die Arten
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sind nicht unmittelbar an den Geltungsbereich gebunden und durch ihre Flugfahigkeit als mobil
zu werten. Nach Umsetzung der Planung werden mit den verbleibenden und neu entstehenden
Geholzstrukturen, der Parkanlage, der Anlage eines extensiv gepflegten Wiesenbereichs und
der Anbindung an einen Grinzug entlang der alten Gleistrasse im Nordosten weiterhin ausrei-
chend Strukturen fir die Arten zur Verfiigung stehen. Fir den Mausebussard besitzt das Plan-
gebiet keine besondere Bedeutung. Auch fur diese Arten besteht somit keine artenschutzrecht-
liche Betroffenheit gegenliber den Wirkfaktoren des Vorhabens.

Flederméause: Unter Berlcksichtigung der unten genannten Vermeidungsmalfinahmen, in Ver-
bindung mit den MalRhahmen zur Biotopentwicklung im Gebiet (Sicherung des Nahrungshabi-
tats) sowie der Erhaltung wichtiger Jagd- und Transferraume fir Flederméause, ist von keiner
erheblichen Beeintrachtigung der im Gebiet vorkommenden Arten (Breitfligel-, Miicken-, Rau-
haut- und Zwergfledermaus sowie die nicht nédher bestimmbare Myotis-Art) auszugehen. Zumal
in der ndheren Umgebung ausreichend Ausweichmdglichkeiten (insbesondere Wald und Fried-
hof) unverandert bestehen bleiben. Sofern auf Vorhabenebene im Zuge der Geb&ude- und
Baumkontrollen Quartiere entdeckt werden sollten, sind an geeigneten Stellen kinstliche Fle-
dermausquartiere als Ersatz einzubauen bzw. herzustellen (Fledermauskasten).

Fur den groRen Abendsegler hat das Plangebiet keine besondere Bedeutung, da die Art den
Geltungsbereich auf ihrem Weg von bzw. zu Nahrungsgebieten offensichtlich nur tberfliegt und
ein Transfer weiterhin mdglich bleibt. Im Gebiet sind keine Fortpflanzungsstatten der Art anzu-
nehmen. Insgesamt sind somit Beeintrachtigungen fur den GroRen Abendsegler durch das Vor-
haben nicht zu erwarten.

Reptilien: Hinsichtlich der wenigen Nachweise der Zauneidechse kann durch bei Durchfiihrung
der geplanten Vermeidungsmallnamen ein Eintreten der Verbotstatbestdnde nach
8 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Da nur Einzeltiere gefunden wurden, ware ein
Abfangen nur mit sehr groRem Aufwand méglich und daher unverhaltnismaRig, da auch bei ge-
zielter Nachsuche die Wahrscheinlichkeit Einzeltiere zu fangen eher gering ist. Um dennoch
das Risiko einer Tétung oder Verletzung von Eidechsen zu minimieren, wird die Vergramung
der Tiere aus dem Baufeld angeraten. Zwar sind im Geltungsbereich fur die Zauneidechse of-
fensichtlich geeignete Lebensraumstrukturen vorhanden, mangels Besiedlung sind diese jedoch
nicht als Lebensstatte zu bewerten. Trotz des daher nicht bestehenden artenschutzrechtlichen
Erfordernisses ist beabsichtigt, im Zuge der Gebietsentwicklung am Siudhang des geplanten
Larmschutzwalls, einen Lebensraum fur die Zauneidechse zu entwickeln. Dies ermdglicht, bzw.
beglnstigt in Zukunft ein stabiles Vorkommen der Art im Geltungsbereich.

In Bezug auf die Mauereidechse besteht aktuell keine artenschutzrechtliche Relevanz, insofern
ist im Zuge der geplanten Gebietsentwicklung nicht mit einer Betroffenheit zu rechnen. Das
Vorkommen und die Populationsentwicklung der Eidechsen sind unmittelbar vor Beginn der
BaumafRnahme noch einmal durch eine Begehung zu prufen.

Hinweise zum Artenschutz (Vermeidungsmalinahmen)

- Grundsatzlich dirfen Baumfall- und Gehdlzrodungsarbeiten sowie die Beseitigung von
sonstigen Vegetationsbestanden nur in den Wintermonaten vom 1. Oktober bis Ende Feb-
ruar, also aufRerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt werden, da dann fir Vogel nicht zu
erwarten ist, dass Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

- Unabhangig davon sind vor Beginn von Féllarbeiten Baume mit Hohlen oder potenziellen
Baumquartieren in jedem Fall (also auch auf3erhalb der Vogelbrutzeit) auf das Vorkom-
men von artenschutzrechtlich relevanten Arten, insbesondere Fledermause hin zu unter-
suchen (z. B. mit Einsatz einer Hohlenkamera).

- Gebaude muissen grundsatzlich vor einem Abbruch beziehungsweise der Durchfiihrung
von Sanierungsmaf3nahmen auf ein mogliches Vorhandensein von Fledermausquartieren
untersucht werden. In diesem Zusammenhang kénnen die Gebaude zugleich auf gebau-
debritende Vogelarten abgesucht werden, was v. a. wahrend der Brutzeit besonders
wichtig ist.
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- Sofern ein positiver Habitatnachweis erfolgt, sind die Baumal3nahmen zu unterbrechen
und die Untere Naturschutzbehérde zu informieren. Bei unbesetzten Aufzuchtsstatten
(wie Niststatten, die von Vogelarten wiederbesiedelt werden, Fledermausquartiere) sind
diese rechtzeitig zu beseitigen oder verschlieRen, wobei gleichzeitig Ausweichquartiere
oder -brutstatten vorlaufend an geeigneter Stelle vorgehalten werden mussen (Formstei-
ne, Nistkasten, Dachkasten etc.).

- Bzgl. der Zauneidechse sind Vergramungsmaf3nahmen sowie das Einrichten einer tempo-
raren Tabuzone im Bereich des zukinftigen Quartiersparks durchzufiihren. Dies wird in
einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Eine nahere Beschreibung der empfohlenen
Mafl3nahmen ist dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

- Die Herstellung des Ersatzhabitats fir die Eidechsen am sidlichen Hang des Larm-
schutzwalls muss ein Jahr vor Beginn der BaumaRhahmen im Bereich des Quartierparks
abgeschlossen sein, damit die Eidechsen in diesen neuen Lebensraum vergramt werden
kénnen.

Unabhéngig von einem mdglichen artenschutzrechtlichen Erfordernis wird empfohlen, bei der
Neubebauung bzw. beim Umbau oder der Sanierung von Bestandsgebauden kiinstliche Nisthil-
fen fur im Ruckgang befindliche oder gefahrdete Geb&udebruter, wie Mehl- und Rauchschwal-
be, Mauersegler oder Haussperling sowie ein Quartiersangebot fur Fledermause einzuplanen.
Dazu sind verschiedene Einbauelemente im Handel erhdltlich (z. B. Formsteine fir Gebaude-
briter, Nistk&sten, kinstliche Fledermausquartiere etc.). Der Einbau solcher Elemente kann
dazu beitragen, die Biodiversitat in der Stadt Offenbach zu erhalten bzw. zu férdern und ist als
aktive NaturschutzmalRnahme zur Wahrung bzw. Verbesserung des Erhaltungszustandes die-
ser Arten anzusehen.

Insgesamt kann in Zusammenhang mit der geplanten Gebietsentwicklung durch die aufgefihr-
ten Malinahmen ein Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausge-
schlossen werden.

33 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBETRACHTUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 647 ,Ehem. Glterbahnhof Offenbach” werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung des Areals und die Realisierung von
Bauvorhaben geschaffen, womit eine Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen
einhergeht. Hierdurch kénnen die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt und Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht
werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen ist gemaf 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG lber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden. Fir die durch einen Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe gelten
grundsatzlich die Regelungen des § 1a BauGB. Danach sind die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in die Abwagung einzustellen. Die den Eingriffen zuge-
ordneten KompensationsmafRnahmen kénnen im Rahmen der Abwégung anderen o6ffentlichen
und privaten Belangen gegenubergestellt werden. Als Ergebnis kann eine Minderung des Aus-
gleichsumfangs gerechtfertigt sein, so dass ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe (Vollkom-
pensation) nicht unbedingt erforderlich ist.

Laut 81 Abs. 2 BNatSchG ist auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspl&dnen nach
§ 30 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB die naturschutzfachliche Eingriffsregelung
nicht anzuwenden. Damit entfallt bei der Uberplanung bestehender Baurechte das Ausgleich-
serfordernis fur die auch bisher zulassigen Nutzungen. In die Abwagung ist daher nur ein Aus-
gleich fur die Eingriffe einzustellen, die Giber das bereits vorhandene Baurecht, die faktisch vor-
handenen und genehmigten baulichen Anlagen sowie die rechtlich zuldssige Bodennutzung
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hinausgehen. Dementsprechend sind die ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach
§ 1a BauGB mafRgeblich.

33.1 Planungsrechtlicher Voreingriffszustand

Die geplante Gebietsentwicklung stellt eine Konversion des ehemaligen Guterbahnhofs Offen-
bach dar. Seit der Nutzungsaufgabe wurden bereits Riickbauarbeiten durchgefiihrt, um die Fla-
che einer stadtebaulichen Folgenutzung zufihren zu kénnen. Unabhangig davon wird fur die
Bilanzierung als Voreingriffszustand fur den Teil des Plangebiets ohne bauleitplanerische
Grundlage, der in der Bestanderfassung 2016 dokumentierte Gelandezustand zugrunde gelegt.

Fur die in einem giltigen Bebauungsplan gelegenen nérdlichen Flachen unterhalb der Straf3e
»In der Kalkwiese“ sind die Darstellungen und Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 516 der
Stadt Offenbach fur das Gebiet zwischen ,Muhlheimer StraRe®, Hafenbahn, Guterbahnhof und
,Grenzstralle* zugrunde zu legen (Abbildung 53). Da im nordwestlichen Plangebiet in der Ver-
gangenheit ein Teil der Gehdlze ohne Genehmigung gerodet wurde, wird dieser Bereich den-
noch als Gehdlzflache in der Bilanz beriicksichtigt. Die Abgrenzung wurde aus dem Luftbild aus
dem Jahr 2006 ermittelt. Dabei bleibt der Teil der Flache, die innerhalb des Geltungsbereichs
des oben genannten Bebauungsplans Nr. 516 liegt unberiicksichtigt (Abbildung 54).

Abbildung 53: Voreingriffszustand des Plangebiets, Geltungsbereich B-Plan Nr. 516 — blau, Bestandserfassung 2016 - rot
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Abbildung 54: Lage der illegal gerodeten Gehélzfiéche — rote Schraffur (Quelle Luftbild: Stadt Offenbach) und des alten Geléndezustands (unten rechts, Quelle
Luftbild 2006: Geoportal Regionalverband FrankfurtRheinMain)

33.2  Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Als Ergénzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine
rechnerische Uberprifung der Eingriffs-Ausgleichssituation in Form einer Bilanzierung nach
dem hessischen Biotopwertverfahren durchgefihrt (Verordnung tber die Durchfiihrung von
KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Aus-
gleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005 - letzte Anderung am 21.11.2012).

Hinweis: Die hessische Kompensationsverordnung wurde Ende 2018 umfassend novelliert und
trat in der Neufassung am 10.11.2018 in Kraft. Aufgrund der zu diesem Zeitpunkt bereits vorlie-
genden Bestandserfassung wurde jedoch keine Umstellung im Biotoptypenschlissel vorge-
nommen. Aus diesem Grund entspricht auch der Bewertungsschlissel der alten Fassung.

Bezogen auf die Planung erfolgt die Bilanzierung auf Grundlage der im vorliegenden Bebau-
ungsplan-Entwurf getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

1. Voreingriffszustand

1.1 Flachen gemaR rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 516 "Muhlheimerstrale/Grenzstralle" der Stadt
Offenbach am Main (gesamt 4.549 m?)

1.1.1 Offentliche StraRenverkehrsflache ( 4.415m?)

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen, Ortbeton, Asphalt (10.510) 3 4.415 13.245

1.1.2 Gewerbegebiet GE (gesamt 134 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0,7 (gesamt 94 m?)

Dachflache nicht begriint (10.710) 3 94 282

Nicht Giberbaubare Flache (gesamt 40 m?)

Wasserdurchlassige Wegebefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) Wege max. 10 %
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glirz(rj\.(jggug/l:sfrelflache / Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 27 378

Einzelbaume - heimisch, standortgerecht (04.410)* . 31 1 31
je 500 m2 1 Baum 1.0rdnung = 1 Baum (StU 14/16 cm, je 1 m?)

1.2 Flachen gemaR Bestandsaufnahme 2016

Uberbaute Flachen, Dachflache nicht begriint (10.710) 3 6.021 18.063

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen, Asphalt (10.510) 3 15.139 45.417

Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster (10.520) 3 4.605 13.815

Gleisanlagen (10.530) 6 1.202 7.212

Schotter-, Kies- und Sandwege, Platze (10.530) 6 24.233 145.398

Sg&g%ﬁ;e%dgoésggggtzzzeb)lucklger Rubusaufwuchs mit Ruderalarten 21 13.712 287 952

Naturnahe Laubholzbestéande (haupts. Ahorn) (01.114) 41 2.290 93.890

s amiptaooans s Ao 1119 w | eu |z

(%Oigvrcgﬁs:%efg ?/(\:lge\,/vg]glgtﬁsézﬂ#g;gr(grzégzl?a(l)lli{at und Neophyten) sl 4.077 126.387

Hecken-/Gebiischpflanzung (heimisch, standortgerecht) (02.400) 27 1.334 36.018

Hecken-/Gebiischpflanzung (standortfremd, Ziergehdlze) (02.500) 23 1.838 42.274

Baumgruppen heimischer und nicht heimischer Arten (04.210/04.220) 30 1.404 42.120

StralRenrénder intensiv gepflegt, artenarm (09.160) 13 60 780

Ausdauernde Ruderalflur trockenwarmer Standorte (09.220) 36 5.521 198.756

\F/:ZZT:tigr?Tﬂ)z.Elosdol;nQSﬂaChe, Abraumhalde ohne nennenswerte 14 1157 16.198

Arten- und strukturreiche Hausgarten (11.222) 25 527 13.175

Kleingartenanlage, verwildert (11.223) 20 879 17.580

Einzelb&dume - heimisch, standortgerecht (04.110)* *

6 Baume, insgesamt 283 m? ’ ( ) . 3l 283 8.773

glggilg]a;?:]esgerggmth%mn:szch, standortfremd (04.120) 26 73 1898

Summe Voreingriffszustand 89.192 1.156.124

2. Planungsansatz

2.1 Bebauungsplan Nr. 645 "Ehemaliger Guterbahnhof Offenbach”

2.1.1 StraRenverkehrsflache

Offentliche StraRenverkehrsflache (gesamt 15.044 m2)

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen, Asphalt (10.510) 3 15.044 45.132

Einzelbaume (04.120)*, 37 Baume (StU 18-20 cm, je 3 m2) 26 111 2.886

Private StraRenverkehrsflache (gesamt 855 m?)

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen (Asphalt) (10.510) 3 855 2.565

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmunag/Platz

(gesamt 3.348 m?)

ée()réslgg)elte Flachen, deren Wasserabfluss versickert wird Wege, Platze 6 2678 16.068

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 503 7.042

lc\lazlrj}grzlzge(ffggsynd strukturreicher Griinflache mit heimischen 20 167 3.340
- = = .

5 Baume 1. Ordnting (StU 20-25 o, je 5 ) 3L 40 1.240
- = - — -

e L ortmns (s 056 . ) o | e | o

2.1.2 Offentliche Griinfliche/Parkanlage (gesamt 14.891 m?2)

Wasserdurchléssige Flachenbe_festigung sowie versieg__elte Flachen, de- 6 3723 22338

ren Wasserabfluss versickert wird (10.530) Funktionsflache 25 %

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 6.701 93.814

Extensivwiese (06.930) 2/3 des naturnahen Bereichs 21 2.978 62.538

e e st By e MU nemschen 0L |30 | a4z | zerao

_Einzelbaume -__nicht heimisch (04.120)* _ 26 o5 650

insgesamt 5 Baume 1. Ordnung (StU 20-25 cm, je 5 m?)

_Einzelbaume -__heimisch(04.110)* _ 31 o5 775

insgesamt 5 Baume 1. Ordnung (StU 20-25 cm, je 5 m?)
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Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)*

insgesamt 13 Badume 2. Ordnung (StU 18-20 cm, je 3 m?) 26 39 1.014
Einzelbdume - heimisch (04.110)* 31 36 1116
insgesamt 12 Baume 2. Ordnung (StU 18-20 cm, je 3 m?) )
2.1.3 Kerngebiete

MK 1a + MK 1b GRZ 0,9 (gesamt 4.908 m?)

Uberbaubare Flache (gesamt 4.418 m2)

Dachflache nicht begriint 50 % (10.710), mit Regenwasserversickerung 4 6 1.648 9.888
extensiv begriinte Dachflachen 50 % (10.720) 4 19 1.648 31.312
Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen, 6 1122 6.732
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) ) '
Nicht Uberbaubare Flache 10 % (gesamt 490 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 368 5.152
Neuanlage arten- und strukturreicher Grinflache mit heimischen

Gehdlzen (11.223) 20 122 2440
2.1.4 Urbane Gebiete

MU la + MU1lb GRZ 0,6 (gesamt 14.832 m?)

Uberbaubare Flache (gesamt 8.899 m?) *

Dachflache nicht begriint 50 % (10.710), mit Regenwasserversickerung 6 3.808 22.848
extensiv begriinte Dachflachen 50 % (10.720) 19 3.808 72.352
Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen, 6 1.283 7698
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) ) '
Unterbaubare Flache GRZ 11 0,8 (2.966 m?)

Intensive Dachbegriinung (10.730) Uber TG bis GRZ 11 0,8 13 2.966 38.558
Nicht Gberbaubare Flache 20 % (gesamt 2.967 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 2.225 31.150
Neuanlage arten- und strukturreicher Hausgarten, heimische Gehdélze

(11.223) 20 742 14.840
Einzelbdume - heimisch (04.110)* 31 12 372
insgesamt 4 Baume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)*, insgesamt 4 Badume 2. Ordnung 26 12 312
(StU 16-18 cm, je 3 m?)

MU 2 GRZ 0,8 (gesamt 3.275 m?)

Uber- und unterbaubare Flache (gesamt 2.620 m2) *

Dachflache nicht begriint 50 % (10.710), mit Regenwasserversickerung 6 914 5.484
extensiv begriinte Dachflachen 50 % (10.720) 19 914 17.366
Wasserdurchléassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen, 6 502 3.552
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) '
Intensive Dachbegriinung (10.730) Gber TG bis GRZ 0,8 13 200 2.600
Nicht Gberbaubare Flache 20 % (gesamt 655 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 491 6.874
Neuanlage arten- und strukturreicher Hausgarten, heimische Gehdlze

(11.223) 20 164 3.280
Einzelbdume - heimisch (04.110)* 31 3 93
insgesamt 1 B&dume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)* 26 6 156
insgesamt 2 Bdume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

2.1.5 Eingeschrénkte Gewerbegebiete

GEe 1 GRZ 0,8 (gesamt 11.593 m?)

Uberbaubare Flache (gesamt 9.275 m?) *

Dachflache nicht begriint 50 % (10.710), mit Regenwasserversickerung 6 2.728 16.368
extensiv begriinte Dachflachen 50 % (10.720) 19 2.728 51.832
Wasserdurchléassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen, 6 3.819 22914
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) ) '
Nicht Gberbaubare Flache (gesamt 2.318 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 1.739 24.346
Neuanlage arten- und strukturreicher Griinflachen mit heimischen

Geholzen (11.223) 20 579 11.580
Einzelbdume - heimisch (04.120)* 31 21 651

7 Baume 2. Ordnung (StU 18-20 cm, je 3 m?)
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Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)*,

8 Baume 2. Ordnung (StU 18-20 cm, je 3 m?) 26 24 624
Einzelbaume - heimisch (04.120)*, 31 15 465
5 Baume 1. oder 2. Ordnung an Stellplatzen (StU 18-20 cm, je 3 m?)

Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)*, 26 15 390
5 Baume 1. oder 2. Ordnung an Stellplatzen (StU 18-20 cm, je 3 m?)

GEe 2 GRZ 0,8 (gesamt 2.594 m?)

Uberbaubare Flache (gesamt 2.076 m2) *

Dachflache nicht begriint 50 % (10.710), mit Regenwasserversickerung 6 940 5.640
extensiv begriinte Dachflachen 50 % (10.720) 19 940 17.860
Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen, 6 196 1176
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) '
Nicht Uberbaubare Fladche 20 % (gesamt 519 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 388 5.432
Neuanlage arten- und strukturreicher Grunflachen mit heimischen

Geholzen (11.223) 20 130 2600
Einzelbdume - heimisch (04.110)* 31 6 186
insgesamt 2 Baume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)* 26 9 234
insgesamt 3 Badume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

GEe 3 GRZ 0,8 (gesamt 8.029 m?)

Uberbaubare Flache (gesamt 6.423 m2) *

Dachflache nicht begriint 50 % (10.710), mit Regenwasserversickerung 6 2.296 13.776
extensiv begriinte Dachflachen 50 % (10.720) 19 2.296 43.624
Wasserdurchléassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen, 6 1831 10.986
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) ) )
Nicht Gberbaubare Flache (gesamt 1.606 m2)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 1.205 16.870
Neuanlage arten- und strukturreicher Grinflache mit heimischen

Geholzen (11.223) 20 401 8.020
Einzelbdume - heimisch (04.110)* 31 21 651
insgesamt 7 Baume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)* 26 21 546
insgesamt 7 Bdume 2. Ordnung(StU 16-18 cm, je 3 m?)

2.1.6 Flache fur Gemeinbedarf Schule (gesamt 9.461 m?2)

Uberbaubare Flache/Baufenster (gesamt 7.120 m?) *

Dachfléache nicht begriint 50 % (10.710), mit Regenwasserversickerung 6 2.260 13.560
extensiv begriinte Dachflachen 50 % (10.720) 19 2.260 42.940
Wasserdurchléssige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,

deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) 6 2.600 15.600
Nicht Uberbaubare Flache (gesamt 2.341 m?)

Wasserdurchlassige Wegebefestigung sowie versiegelte Flachen, 6 1395 8.370
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) ) )
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 710 9.940
Neuanlage arten- und strukturreicher Grunflache mit heimischen Gehdl-

zen (11.223) 20 236 4.720
Einzelbdume - heimisch (04.110)* 31 18 558
insgesamt 6 Bdume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)* 26 18 468
insgesamt 6 Baume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

2.1.7 Flache fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat)

(146 m?)

Dachflache nicht begriint (10.710) 3 146 438
2.1.8 Gewidmete Bahnanlage (Zuwegung) (131 m?2

Versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) 6 131 786
2.1.9 Private Grunflache (85 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 85 1.190
2.1.10 Anpflanzflachen (APF) 2

APF laund 1b

Einzelbdume - heimisch (04.110)*

insgesamt 13 Baume 1. Ordnung (StU 18-20 cm, je 3 m?) 31 39 1.209
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Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)*

insgesamt 14 Badume 1. Ordnung (StU 18-20 cm, je 3 m?) 26 42 1.092
APF 2

Einzelbdume - heimisch (04.110)* 31 12 372
insgesamt 4 Bdume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)* 26 12 312
insgesamt 4 Badume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

APF 3

Einzelbdume - heimisch (04.110)*

insgesamt 15 Baume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?) 31 45 1.395
Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)*

insgesamt 15 Baume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?) 26 45 1170
APF 4

Einzelbdume - einheimisch (04.110)* 31 6 186
insgesamt 2 Bdume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)* 26 6 156
insgesamt 2 Badume 2. Ordnung (StU 16-18 cm, je 3 m?)

Einzelbdume - heimisch (04.110)* 31 6 186
insgesamt 6 Bdume 3. Ordnung (StU 14-16 cm, je 1 m?3)

Einzelbdume - nicht heimisch (04.120)* 26 6 156
insgesamt 6 Baume 3. Ordnung (StU 14-16 cm, je 1 m?)

Summe Planzustand 89.192 936.102
Summe Planung 936.102
Summe Voreingriffszustand 1.156.124
Bilanzierungsergebnis _
(Biotopwert Planzustand - Biotopwert Voreingriffszustand) -220.022

Tabelle 32: Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Erklarung der FuBnoten und kursiv geschriebenen Nutzungstypen:

* Die kursiv geschriebenen Biotoptypen gehen nicht in die Flachenbilanz ein, da die Anrechnung der Biotopwertpunkte
fur Baume eine Aufwertung der darunter liegenden Flache bedeutet.

! Die FlachengréRRe der vorhandenen Baume ergibt sich aus der Summe ihrer Kronendurchmesser, wie sie im Zuge der
Bestanderfassung ermittelt wurden.

% Die Begriinungsanteile der APF sind in den Gesamtbegriinungsanteilen der Grundstiicke enthalten, weshalb auf eine
Differenzierung verzichtet wurde. Es sind lediglich die zusétzlichen Baumanpflanzungen aufgefihrt.

® Die nicht genehmigte Rodung einer Gehélzflache im nordwestlichen Plangebiet muss im Voreingriffszustand bertick-
sichtigt werden.

* Da aus den Festsetzungen zur GRZ der Flachenanteil Gebaude, Nebenanlagen und Flachen (iber Tiefgarage nicht
bestimmbar ist, wurden zur Ermittlung der Dachflachen bzw. der extensiv/intensiv zu begriinenden Dachflachen hilfs-
weise der stadtebauliche Rahmenplan bzw. bereits vorliegende Testplanungen herangezogen.

Als Ergebnis der Bilanzierung kann festgestellt werden, dass bei einer festsetzungskonformen
Umsetzung der Bauleitplanung ein rechnerisches Ausgleichsdefizit von rund 220.022 Bio-
topwertpunkten (BWP) entsteht. Dies entspricht einer Wertminderung gegeniber dem zugrunde
gelegten Voreingriffszustand um ca. 19 %. Bezogen auf den durchschnittlichen Biotopwert pro
m2 ergibt sich eine rechnerische Reduktion um 2,5 Wertpunkte (von 13 BWP auf 10,45 BWP).

Ursachlich fur die Wertminderung ist die im Westteil geplante, intensive bauliche Nutzung fur
Wohnen und Gewerbe sowie flr den geplanten Schulstandort. Hierflir werden bis zu einer GRZ
von 0,8 bzw. auf bis zu 90 % des Schulgrundstiicks Gebaude und Nebenanlagen errichtet so-
wie auRerdem erforderliche StraBenverkehrsflachen gebaut bzw. erweitert. Die dennoch gerin-
ge Differenz zwischen Voreingriffs- und Planungszustand ist bedingt durch die zuvor starke und
langjahrige Nutzung der Flache als Giterbahnhof. Die zugehdrigen baulichen Anlagen, Stra-
Ren- und Platzflichen sowie der groRRflachigen Gleisschotterkdrper waren dabei von nur gerin-
ger naturschutzfachlicher Wertigkeit. Durch die Anlage des Quartiersparks, der Durchgrinung
der Grundstlcke einschlieB3lich Pflanzbindungsflachen und Begriinung der Gebaudedacher er-
geben sich Aufwertungen, welche die zulassigen Flachenversieglungen zu einem erheblichen
Teil zu kompensieren vermag. Auch die geplante Bewirtschaftung des anfallenden Nieder-
schlagswassers innerhalb des Geltungsbereichs (Versickerung, Retention und Verwertung)
tragt positiv zum Bilanzierungsergebnis bei.
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34 BEWALTIGUNG DES AUSGLEICHSDEFIZITS / KOMPENSATIONSBEDARFS

Entsprechend den differenzierten Aussagen der vorangegangenen Kapitel sowie der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung ist festzustellen, dass die im Geltungsbereich auf Grundlage der vorlie-
genden Planung zuléassigen Eingriffe in Natur und Landschaft nicht vollstandig im Gebiet selbst
kompensiert werden kénnen und somit einen externen Ausgleich erfordern.

Das ermittelte Defizit von 220.022 Biotopwertpunkten soll unter Bertcksichtigung des Abwa-
gungsergebnisses durch extern durchzufihrende Malinahmen ausgeglichen werden. Hierzu
sind geeignete Ausgleichs- bzw. Ersatzmalinahmen zur Kompensation der negativen Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft zu bestimmen sowie deren dauerhafte Sicherung zu gewahr-
leisten.

- Nutzung von OkokontomaRnahmen der Stadt Offenbach.
Anteilige Verwendung der Maflihahme Weidenplacken — Errichtung einer Vernassungs-
mulde im Bereich ,Weidenplacken® im Blrgel-Rumpenheimer Mainbogen (Flurstiicke 1/1,
1/2, 1/3 und 1/5, Flur 2, Gemarkung Burgel).
Ziel der AusgleichsmaRnahme ist die Herstellung einer ganzjahrig wassergefillten, min-
destens 1,5 m tiefen Verndassungsmulde auf der Basis der Freiraumentwicklungskonzep-
tion Burgel-Rumpenheimer-Mainbogen einschlie3lich Kuhmuhlgraben. Die Wasserflache
wird von einer abschirmenden Réhricht- und Feuchtwiesenzone umgeben. Um diese Bio-
tope wird eine je nach Hohenlage mehr oder weniger feuchte Frischwiese angelegt, die
auf den Boschungen den Ubergang zur bestehenden Frischwiese herstellt.
Die MaRRnahme ist noch nicht fertiggestellt resp. in das Ausgleichskataster eingebucht. Es
ist aber absehbar Raum, um die bendétigen ca. 220.000 Wertpunkte dort darzustellen.

Weiden-

placken \\
\\\
\

Ehem. Lager-
und BE-Flachen

Legende Planung:

Sx Eiche
Hochstamm, 4xv, m.DB, 18-20

Ansaatflachen

Frischwiese

Feuchtwiese

Eigenentwickiung

BRO0O

offene Wasserflache
\

Abbildung 55: Naturschutzfachlicher Ausgleich im Mainbogen-Weidenplacken, Vegetationstechnischer Lageplan, verdndert (Quelle: Magistrat der Stadt Offen-
bach am Main 2019)

- Anrechnung von Okopunkten aus der Ersatzaufforstung fir die Waldinanspruchnahme
Die fur die Planung erforderliche Rodung von 4.430 m? Wald gemal} § 2 Abs. 1BWaldG
bedarf einer flachengleichen Ersatzaufforstung oder der Zahlung einer Walderhaltungs-
abgabe (vgl. Kapitel 25.3.4). In diesem Zusammenhang ist es gelungen, im Bereich des
Forstamtes Lampertheim anteilig eine 2.550 m? grof3e Ersatzaufforstung in Litzel-
Rimbach zu aquirieren (Teilflache auf Parzelle 12/3), die forstrechtlich anerkennungsfahig
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ist. Die Flache liegt ca. 53 km sudlich des Geltungsbereichs. Mit der Mal3hahme ist ein
Okopunktepotential von ca. 13.590 Biotopwertpunkten verkniipft, das entsprechend antei-
lig als externe Kompensation dienen konnte. Seitens des Vorhabentragers wurde die zu-
standige Untere Naturschutzbehdrde um Prifung der naturschutzrechtlichen Anerken-
nungsfahigkeit gebeten, im Zuge dessen wurde eine Anerkennungsfahigkeit in Aussicht
gestellt.

Da offensichtlich in Sidhessen keine weiteren Ersatzaufforstungen verfligbar sind, muss
die Restflache von 1.880 m2 voraussichtlich durch Zahlung einer Walderhaltungsabgabe
abgegolten werden, mit der jedoch keine Biotopwertpunkte verknlpft sind.

Unter Beriicksichtigung dieses Biotopwertpotentials entfallt auf die OkokontomaRnahme
der Stadt Offenbach ein Bedarf von 206.431 Biotopwertpunkten.

Die abschlieRende Festlegung, wie der Eingriffsausgleich einschlief3lich seiner rechtlichen Si-
cherung (ggf. vertragliche Vereinbarung) bewerkstelligt wird, erfolgt bis zum Satzungsbe-
schluss. Hierbei werden die zustandigen Fachbehtrden einbezogen. Im Bebauungsplan wird
auf konkrete MalRnahmen zum Ausgleich hingewiesen.

35 SONSTIGE UMWELTBELANGE
35.1 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéassern

Aus der Bauleitplanung resultiert keine Zulassigkeit von emittierenden Nutzungen (emissions-
trachtige produzierende bzw. verarbeitende Betriebe). Aufgrund der fir Baumafnahmen gulti-
gen Vorgaben, Normen und technischen Bestimmungen kann im Rahmen der Vorhabenumset-
zung von einer umfassenden Vermeidung und Minimierung von Emissionen (insbesondere
bzgl. Hausbrand) ausgegangen werden. Au3erdem bestehen v. a. aufgrund der raumlichen La-
ge ginstige Rahmenbedingungen fiir die Anbindung an den OPNV und das ortliche FuR-
Radwegenetz, was vermutlich dazu beitragen kann, den Anteil des motorisierten Individualver-
kehrs am Verkehrsaufkommen zu mindern, was sich entsprechend gtinstig auf Kfz-Emissionen
auswirken durfte. Spezielle Vorgaben zur Vermeidung von Emissionen sind im Rahmen des
Bebauungsplanes nicht vorgesehen.

Zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wurde ein Entwasserungskonzept er-
stellt. Durch die Anlage von Dachbegriinung und Retentionsrdumen soll Wasser zur Verduns-
tung gebracht sowie eine Rickhaltung und gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers in
die Kanalisation erfolgen.

Das Baugebiet wird an die kommunale Mullentsorgung angebunden, die hierfiir auch von hin-
reichender Leistungsfahigkeit ist.

Aufgrund der vorgesehenen Einbindung des Entwicklungsgebiets in das kommunale Entsor-
gungssystem, wird von einem sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwéassern ausgegan-
gen.

35.2 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Entsprechend den Vorgaben des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes (EEwWarmeG 2011)
muissen Neubauten einen Teil der Warme fur Heizung und Warmwasser sowie ggf. auch der
Kélte zur Kuihlung Gber erneuerbare Energien decken. Zugleich liegt die sparsame und effizien-
te Energienutzung im Grundinteresse des Bauherrn bzw. Nutzers. Spezielle und tber die ge-
setzlichen Grundpflichten hinausgehende Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Energien wer-
den im Bebauungsplan nicht getroffen. Durch die allgemein gultigen gesetzlichen Mindeststan-
dards wird bereits ein wirksamer Beitrag fur die sparsame und effiziente Energienutzung geleis-
tet.
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35.3 Besondere Umweltrisiken

Die Entwicklung des Gebietes induziert, auch bei Umsetzung der geplanten Neubebauung bzw.
Standortentwicklung, keine besondere Anfélligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen, die
Uber theoretisch denkbare bzw. nicht ausschlie3bare Ereignisse hinausgehen. Gefahrliche Stof-
fe im Sinne der zwdélften Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Storfall-Verordnung — 12. BImSchV), welche die in Anhang | genannten Mengenschwellen
Uberschreiten, werden auch zukunftig auf dem Geléande nicht gelagert oder verwendet. Auch
sind im Umfeld keine Betriebe und Nutzungen bekannt, die von besonderer Relevanz wéaren
bzw. von denen ein erhthtes Unfall- oder Katastrophenrisiko fir das Planungsgebiet ausgeht.

Lt. Auskunft des RP Darmstadt - Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt vom 22.05.2019 be-
finden sich in der Nahe des Geltungsbereichs zwei Betriebsbereiche, die unter die Storfallver-
ordnung fallen:

- Schramm Coatings GmbH, Ketteler-Straf3e 100
- Redux GmbH, Brockmannstrafl3e 39

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist jedoch nicht von den angemessenen Abstanden
der beiden Betriebsbereiche betroffen. Somit sind in Zusammenhang mit der geplanten Ge-
bietsentwicklung keine besonderen Umweltrisiken fur die unterschiedlichen Schutzguter ein-
schlieBlich damit verbundener Wechselwirkungen und insbesondere nicht fir Menschen bzw.
die menschliche Gesundheit infolge schwerer Unfalle oder Katastrophen zu erwarten.

35.4 Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Um Umfeld des Planungsgebietes sind derzeit zwei grol3ere Malinahmen absehbar, eine Ver-
langerung der B 448 und die Umwandlung des Allessa-Areals von einem Industrie- in ein Ge-
werbe- und Industriegebiet nérdlich des Plangebiets.

Fur beide Vorhaben ist allerdings kein konkreter Zeithorizont fur die Durchfiihrung erkennbar.
Wegen der planerischen Ungewissheit in Zusammenspiel mit der hier relevanten Bauleitpla-
nung sind auch keine kumulierenden Wirkungen auf die Umwelt in Zusammenhang mit der ge-
planten Neubebauung des ehemaligen Giiterbahnhofs ermittelbar.

35.5 Auswirkungen auf Klima und Anfalligkeit gegen die Folgen des Klimawandels

Allgemeiner Klimaschutz und Klimawandel

Mittelfristige Prognosen deuten darauf hin, dass die sommerliche Warmebelastung (infolge ei-
ner Haufung sommerlicher Hitzeperioden) im Zuge des globalen Klimawandels auch im Raum
Offenbach deutlich zunehmen wird (klimafolgenonline, 2017). Entsprechend den Prognosen
nach dem regionalen Klimamodell ,STAR" ist im Zeitraum 2040 - 2050 mit ca. 7 zusétzlichen
heiRen Tagen (Tmax = 30°C) und einer Temperaturerhdhung von ca. 1,8 °C im Jahresdurch-
schnitt zu rechnen (www.klimafolgenonline.com - Potsdam Institut fir Klimafolgenforschung).
Den Prognosen liegen Antriebsszenarien mit mittlerer Temperaturzunahme zugrunde, die zu
erwartenden zukinftigen Treibhausgasemissionen bericksichtigen.

Die Erhdhung der Lufttemperaturen im Sommer haben unmittelbare Konsequenzen auf das
Stadtklima, indem sich urbane Wéarmeinseleffekte weiter verstarken werden, was u. a. mit einer
Zunahme der Anzahl tropischer Nachte (niedrigste Lufttemperatur nicht unter 20 °C) verbunden
sein wird.

Vor diesem Hintergrund sollen im Zuge der Aufstellung der Bauleitplane MalRhahmen, die
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a) dem Klimawandel entgegenwirken und
b) die der Anpassung an den Klimawandel dienen,

bericksichtigt werden (siehe 8 1a Abs. 5 BauGB Ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz).
Damit der Klimawandel langfristig beherrschbar bleibt, ist es v. a. notwendig, sowohl den Aus-
stol3 von klimarelevanten Treibhausgasen zu reduzieren als auch geeignete Anpassungsmal-
nahmen an den Klimawandel zu identifizieren und umzusetzen.

Spezieller Klimaschutz

Die Stadt Offenbach hat aufgrund der bereits seit langerer Zeit bekannten Klimaproblematik in
den Jahren 2009 und 2010 ein integriertes Klimaschutzkonzept erarbeitet, dass v. a. auf eine
wirksame Reduktion der CO2-Emissionen abzielt, durch Energieeinsparung, durch den Ausbau
erneuerbarer Energien und die Gestaltung der Energieversorgung sowie im Bereich Mobilitat.
Insofern zielt das Konzept v. a. auf energetische Malinahmen ab, die wiederum in den rechts-
verbindlichen Festlegungen im Bebauungsplan eine eher nachrangige Rolle spielen.

In Hinblick auf zukinftige Hitzebelastungen bertcksichtigt die vorliegende Planung zahlreiche
Aspekte, die entsprechend positiv wirken:

- Erhalt/Entwicklung der dstlichen Grunflache/Parkanlage

- Sicherung von Mindestanteilen fir Vegetations-/Griinelemente

- Okologische Regenwasserbewirtschaftung (Wasserriickhaltung, Wasserversickerung
Uber offene Bodenzonen, um Kuhlfunktionen durch Transpiration zu sichern

- Aufnahme von Festsetzungen zur Grinflachengestaltung und Griinausstattung sowie zur
Oberflachenausbildung

Bedingt durch die Randlage der Bauflachen, der Nahe zu unmittelbar angrenzenden klimaakti-
ven Strukturen sowie der gegebenen Durchliftungssituation ist der Geltungsbereich in Bezug
auf seine Klimaanfalligkeit zusatzlich deutlich begunstigt.

35.6 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Im gesamten Plangebiet ist insbesondere wahrend der Bauphase(n) von einer Umsetzung der
Vorhaben/baulichen Anlagen etc. im Rahmen der (allgemein) anerkannten Regeln der Technik
sowie grundsatzlich auch von einer Verwendung (sofern erforderlich) gesetzlich entsprechend
zugelassener / geprifter bzw. zertifizierter Baustoffe auszugehen. Eine besondere Relevanz im
Hinblick auf die Auswirkungen von eingesetzten Techniken und Stoffen, bspw. mit der (zu er-
wartenden) Ansiedlung von gewerblichen Betrieben, ist im gegenstandlichen Planungsfall nicht
ersichtlich.

36 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN (PLANUNGSALTERNATIVEN)

Das Uberwiegend brachliegende Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofs Offenbach soll wie-
der einer Nutzung zugefiuhrt und als gemischt genutztes, innerstadtisches Quartier entwickelt
werden. Hierzu wurden bereits im Vorfeld der Bauleitplanung entsprechende stadtebauliche
Konzepte erarbeitet, die letztlich mit dem ,Rahmenplan Quartier 4.0 Gliterbahnhof Offenbach®
(AS+P, Marz 2017) einen vorlaufigen Abschluss fanden. Der Rahmenplan dient nhunmehr als
wesentliche Grundlage bei der Aufstellung des Bebauungsplans.

Mit der vorgesehenen Entwicklung des ehemaligen Giterbahnhofgelandes wird eine grof3e Fla-
che wiedergenutzt, die bereits wesentlich Uberpragt und zu einem erheblichen Teil versiegelt
war. Durch die Konversion eines ehemals intensiv genutzten Gelandes in glinstiger Lage inner-
halb bzw. am Rande des bestehenden Stadtgefliges kann ein bedeutendes stadtebauliches
Entwicklungspotential aktiviert und damit zugleich aufRerhalb der Stadt liegende Bereiche, die
noch nicht in Anspruch genommen wurden bzw. nicht versiegelt sind, geschiitzt werden. Damit
wird den Vorgaben des § la Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund und Boden
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sparsam und schonend umgegangen werden soll und zur Verringerung von zusatzlicher Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen insbesondere Flachen wiedergenutzt sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafl} begrenzt werden sollen. Mit der Festsetzung
einer hoheren baulichen Grundstticksausnutzung wird einerseits den Dichtevorgaben des regi-
onalen Flachennutzungsplans entsprochen und in nennenswertem Umfang Wohnraum ausge-
wiesen, gleichzeitig wird der urbane Charakter des Quartiers geftrdert, das unweit des S-
Bahnhaltepunkts Ostbahnhof liegt.

Die Lage des Plangebiets ist durch die Vornutzung festgelegt, Standortalternativen sind in die-
sem Zusammenhang nicht gegeben. Durch die Lage der &uReren ErschlieBung bzw. der mogli-
chen Anbindungspunkte fur die innere ErschlieRung wird die mogliche Gebietsstruktur weiter
fixiert. Dadurch ergibt sich bereits in hohem Male eine Konkretisierung, die in der Rahmenpla-
nung bertcksichtigt wurde. Unabhangig davon wird es sicherlich noch detaillierte Planungen zur
Gestaltung von Gebauden und deren Freiflachen sowie der 6ffentlichen Grinflachen (insbe-
sondere der Parkanlage) geben. Bauleitplanerisch ist dies jedoch nicht weiter von Belang und in
Bezug auf die grundséatzlichen Umweltwirkungen des Vorhabens sind hieraus keine wesentli-
chen Verschiebungen in der Umwelterheblichkeit zu erwarten. Auf eine Betrachtung maoglicher
Planungsalternativen im Umweltbericht kann daher verzichtet werden.

37 BESCHREIBUNG  DER PRUFMETHC_)_DE EINSCHLIESSLICH = UMFANG  UND
DETAILLIERUNGSGRAD DER UMWELTPRUFUNG

Die raumliche Abgrenzung des fur die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbereichs ent-
spricht weitgehend dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Beziiglich der Schutzguter Kli-
ma sowie Landschaftsbild/Erholungseignung wird dartiber hinaus das jeweils relevante Umfeld
mit in die Betrachtung einbezogen. Die Inhalte der Umweltprifung orientieren sich an der Anla-
ge 1 zu § 2 Abs. 4 und den 88 2a und 4c BauGB.

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt eine verbal-argumentative Beschreibung und Bewertung
des Ausgangszustands sowie der voraussichtlichen Planungssituation durch Auswertung be-
reits vorliegender Unterlagen sowie der im Rahmen der Bauleitplanung erstellten Gutachten
bzw. eigens erhobener Daten.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwaértigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in
angemessener Weise verlangt werden kann. In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fur die Abwéagung erforderlich ist, ist fir jeden Be-
bauungsplan vom Tréger der Bauleitplanung festzulegen (8 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zum aufzustellenden Bebauungsplan
wird unter Berlcksichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgeflihrten Belange, wie
in den nachfolgenden Tabellen ausgefihrt, festgelegt. Anzumerken ist hierbei, dass sich die zu
erstellende Umweltprifung auf die Umweltbelange bezieht, auf die die Planung erhebliche Um-
weltauswirkungen auslésen kann. Sofern die Maoglichkeit erheblicher Auswirkungen ausge-
schlossen werden kann, wird der Belang nicht zum Prifgegenstand.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind nicht aufgetre-
ten. Unter Berlcksichtigung der hier definierten Priifgegenstande sind fir die Umweltprifung
zur Bebauungsplanaufstellung folgende Inhalte ermittelt worden:

Umweltbelastung Voraussichtliche Gegenstand der
erhebliche Aus- Umweltpriufung
wirkungen

81 Abs. 6 Auswirkungen auf
Nr.7 a - Tiere moglich ja
- Pflanzen
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Umweltbelastung Voraussichtliche Gegenstand der
erhebliche Aus- Umweltprifung
wirkungen

- Flache mdglich ja

- Boden mdglich ja

- Wasser ja ja

- Klima, Luft ja ja

- Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern moglich ja

- Landschaft/Stadtgestalt mdglich ja

- biologische Vielfalt ja ja

- Artenschutz gem. BNatSchG mdglich ja

besonders oder streng geschuitzte Flora nach

Anhang IV FFH-RL maoglich ja

besonders oder streng geschiitzte Fauna nach

Anhang IV FFH-RL oder VS-RL ja ja
§1Abs. 6 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete moglich ja
Nr.7b von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europé-

ischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (Natura 2000-Gebiete)

§1Abs. 6 umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Nr.7c und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung ins-
gesamt
- Larmbelastung ja ja
- Geruchsbelastung nein nein
- Luftschadstoffbelastungen maoglich ja
- Entzug von Erholungsmdglichkeiten moglich ja
- Bioklima (Feuchte und Temperatur) maoglich ja
- Licht und Schattenwurf nein nein
- Erschitterung nein nein
- Strahlen und elektromagnetische Felder moglich ja
- Visuelle Beeintrachtigung maoglich ja
- Nahrung / Trinkwasser nein nein

Bemerkung: Fir das Plangebiet sind aufgrund fehlender relevanter Vorhaben/Anlagen (geplant
oder im Umfeld) keine negativen Auswirkungen auf den Menschen infolge von Wirkungen durch
Geruchsbelastungen, Licht und Schattenwurf oder Erschiitterungen zu erwarten. Ebenso wenig
hat das Gebiet eine Relevanz fiir die Nahrungsmittelproduktion oder die Trinkwasserversorgung.

§1Abs. 6 umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter und
Nr.7d sonstige Sachguter
- Kulturdenkmal nein nein
- Bodendenkmal nein nein
- Sachguter moglich ja
8§81 Abs. 6 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerech- ja ja
Nr. 7 e te Umgang mit Abfallen und Abwéassern
Art und Menge erzeugter Abfélle und deren Beseiti- - nein
gung/Verwertung

Bemerkung: Eine genauere Einschatzung zu Art und Menge von erzeugten Abféllen kann erst auf
Grundlage von konkreten Vorhabenplanungen zu den einzelnen Bauvorhaben vorgenommen
werden. Fir das hier relevante Bauleitplanverfahren als Angebotsplanung kann keine seriose
Abschatzung zu Qualitat und Quantitat von Abfallen vorgenommen werden, da derzeit hierzu
keine hinreichend konkreten Annahmen getroffen werden kdnnen. Aufgrund der geplanten bauli-
chen Nutzungen im Gebiet (Wohnen, eingeschranktes Gewerbe, Schule) besteht hierzu aber
auch keine besondere Relevanz, da keine besonders relevanten industriell —.gewerblichen Abfélle

anfallen.

§1 Abs. 6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsa- moglich ja

Nr. 7 f me und effiziente Nutzung von Energie

81 Abs. 6 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie sonsti-

Nr.7g gen umweltbezogenen Planen
- Landschaftsplan ja ja
- Plane des Wasserrechts nein nein
- Plane des Abfallrechts nein nein
- Plane des Immissionsschutzrechts moglich ja
Bemerkung: Es liegen keine Hinweise auf relevante Plane des Wasserrechts und des Abfall-
rechts vor.
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Nr. 7 h
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Umweltbelastung

ten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erful-
lung von bindenden Beschliussen der Européischen
Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht tberschritten werden

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebie-

Voraussichtliche
erhebliche Aus-
wirkungen

Gegenstand der
Umweltprifung

§1 Abs. 6
Nr. 7 i

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Buchsta-
ben a bis d

mdglich

§ 1 Abs. 6
Nr. 7 j

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belangen nach § 1 Abs. 6 Buchstaben
a bis d (Schutzguter nach Umweltrecht) und i
(Wechselwirkungen)

moglich

§ la Abs. 2

sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden, Verringerung zuséatzlicher Flacheninan-
spruchnahmen (Wiedernutzbarmachung, Nachver-
dichtung, MalRnahmen der Innenentwicklung, Be-
grenzung der Bodenversiegelung)

Begrenzung der Umnutzung von landwirtschaftli-

chen, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzten
Flachen

nein

nein

besteht diesbeziiglich keine Umweltrelevanz.

Bemerkung: Im Geltungsbereich sind keine land- oder forstwirtschaftlichen Nutzflachen vorhan-
den. Weiterhin findet mit Ausnahme eines randlichen Gebaudes, das aber im stadtebaulichen
Rahmenplan bertcksichtigt bzw. erhalten wird, im Gebiet bisher keine Wohnnutzung statt. Daher

§ la Abs. 3

Eingriffe in Natur und Landschaft

ja

ja

§laAbs. 5

Erfordernisse des Klimaschutzes

- MaBnahmen gegen den Klimawandel
- MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

ja
ja

ja
ja

Sonstige zu ber

Ucksichtigende Aspekte

Anl. 1 ff)

Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

- unter Berucksichtigung bestehender Umweltprob-
leme in betroffenen Gebieten mit spezieller Umwelt-
relevanz

- bezuglich der Nutzung natirlicher Ressourcen

mdglich

nein

ja

nein

Bemerkung: Im Plangebiet sind keine umweltrelevanten Ressourcen der Naturgiter vorhanden.

Anl. 1 gg)

Auswirkungen auf das Klima
- Art / Ausmal von Treibhausgasemissionen

- Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber
den Folgen des Klimawandels

ja

nein
ja

Bemerkung: Eine genauere Einschatzung zu Art und Ausmalf3 von Treibhausgasemissionen kann
erst auf Grundlage einer planerischen Detaillierung/Konkretisierung vorgenommen werden. Fiir
das hier relevante Bauleitplanverfahren als Angebotsplanung kann keine seridse Abschatzung zu
Qualitat und Quantitat von Treibhausgasemissionen vorgenommen werden, da derzeit hierzu
keine hinreichend konkrete Annahmen getroffen werden kénnen.

Anl. 1 hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe

moglich

ja

Bemerkung: Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung darstellt, lasst sich in Bezug auf die

zulassigen gewerblichen Nutzungen nicht vorhersehen, welche Techniken und Stoffe hierbei ggf.
zum Einsatz kommen kénnen. Aufgrund der Einschrankungen der Nutzungen ist hierbei mit kei-
ner diesbeziglich besonderen Umweltrelevanz zu rechnen. In Zusammenhang mit der geplanten
Wohnnutzung in den Urbanen Gebieten ist diese sogar auszuschliel3en.

Tabelle 33: Umfang der Umweltpriifung

Unter Berticksichtigung der hier definierten Prifgegenstédnde wurden fur die Umweltprifung zur
Bebauungsplanaufstellung folgende Inhalte bericksichtigt:
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Umweltbelang Prifmethode/Detaillierungsgrad
8§ 1 Abs. 6 Nr. | Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, beschreibende, schutzgutbezogene Ein-
7a Wasser, Klima, Luft/Luftreinhaltung, Biotope, Land- griffs-Ausgleichsbetrachtung auf Grundlage
schaftsbild, biologische Vielfalt sowie Artenschutz vorhandener Daten und Unterlagen sowie
gem. BNatSchG Primérdatenerfassung zu Flora (eine Som-

merkartierung), Fauna (Erfassungen zu
Voégel, Fledermause, Reptilien, Tagfalter
sowie Hohlenkartierung, Potentialabschat-
zung) und zur Biotopstruktur, Uberpriifun-
gen der Bestandssituation durch Ortsbege-
hungen, Darstellung in einem Bestandsplan
M. 1:1.000

schutzgutbezogene, verbal-deskriptive
Beschreibung der Bestandssituation sowie
der voraussichtlichen Umweltwirkungen
artenschutzrechtliche Prufung europarecht-
lich geschuitzter Arten bzgl. der Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG, ggf. Hin-
weise zum Umgang mit moglicherweise
vorkommenden besonders oder streng
geschitzten Tierarten

Erarbeitung einer Flachenrisikodetailunter-
suchung durch einen Fachgutachter (BoSS
consult) aufgrund der vorkommenden Bo-
denverunreinigungen/Altlasten

Erstellung eines Klimagutachten (iMA)
Erstellung eines Entwasserungskonzeptes
zum Bebauungsplanentwurf (Umweltpla-
nung Bullermann Schneble GmbH)

§ 1 Abs. 6 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete Ermittlung umliegender Natura 2000-Gebie-
Nr.7b von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdi- | te und Prifung ob es aufgrund von mégli-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna- chen Vorhabenwirkungen zu Beeintrachti-
turschutzgesetzes (Natura 2000-Gebiete) gungen der Schutzgebiete kommen kann
8§81 Abs. 6 umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen Erstellung einer schalltechnischen Untersu-
Nr.7c und seine Gesundheit sowie die Bevoélkerung insge- chung zur Priifung der Belange des Schal-
samt limmissionsschutzes im Rahmen des Be-

bauungsplans (Kohnen GmbH)
beschreibende Betrachtungen der Vorha-
benswirkungen bzgl. Bioklima, Luftschad-
stoffimmissionen, elektromagnetische Fel-
der, auf die 6rtliche Erholungssituation
sowie auf das Erscheinungsbild

8§ 1 Abs. 6 Nr. | umweltbezogene Auswirkungen auf Sachgter verbal-deskriptive Beschreibung von mdgli-
7d chen Auswirkungen auf Grundlage vorhan-
dener Daten und Unterlagen

§ 1 Abs. 6 Nr. | Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte | beschreibende Betrachtungen der geplan-
7e Umgang mit Abfallen und Abwéssern ten Ver- und Entsorgungssituation
Erarbeitung eines Entwasserungskonzepts
zum Bebauungsplans (Umweltplanung
Bullermann Schneble GmbH)

8§ 1 Abs. 6 Nr. | Darstellungen des Landschaftsplans Prufung / Beriicksichtigung der Inhalte/Vor-
79 Darstellung des Luftreinhalteplans Rhein-Main gaben des vorhandenen Landschaftsplans
und des Luftreinhalteplans

§ 1 Abs. 6 Nr. | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan- Uberpriifung der Planungsauswirkungen

7i gen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Buchsta- auf ggf. mdgliche Wechselwirkungen
ben a, cundd

§ la Abs. 2 sparsamer und schonender Umgang mit Grund und beschreibende Betrachtung auf Grundlage
Boden, Verringerung zusétzlicher Flacheninan- der heute vorhandenen und zukinftigen
spruchnahmen (Wiedernutzbarmachung, Nachver- Flachennutzungen

dichtung, MalRhahmen der Innenentwicklung, Be-
grenzung der Bodenversiegelung)

§ la Abs. 3 Eingriffe in Natur und Landschaft erganzend zur beschreibenden Eingriffs-
Ausgleichsbetrachtung Bilanzierung von
Voreingriffs- und Planzustand nach dem
Biotopwertverfahren der KV
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Umweltbelang Prifmethode/Detaillierungsgrad
§ la Abs. 5 Erfordernisse des Klimaschutzes Erarbeitung eines Klimagutachten (iMA)
- MaRnahmen gegen den Klimawandel Prifung moglicher SchutzmaRnahmen
- MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel Prifung moglicher Anpassungsmafnah-
- Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber men
den Folgen des Klimawandels Beurteilung der Kllmaanfalllgk8It

Tabelle 34: Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

38 UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT (MONITORING)

,Monitoring“ oder auch ,Uberwachung* ist als Tatigkeit definiert, bei der die gréRenmaRige, zeit-
liche und r&aumliche Entwicklung wichtiger Parameter verfolgt wird. Mit dem Monitoring sollen
frihzeitig unvorhergesehene Umweltauswirkungen erfasst werden, um ggf. Negativentwicklun-
gen durch geeignete Malinahmen entgegenwirken zu kénnen.

Aufgrund der tlw. erheblichen Vorbelastungen durch Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten in
den Auffiillungsbéden sind entsprechende Sanierungs- bzw. Sicherungsmafinahmen erforder-
lich. Hierzu wird davon ausgegangen, dass dies Uber entsprechende Sanierungsbescheide der
zustandigen Bodenschutzbehdrde geregelt und auch entsprechend Uberwacht wird. Insofern
wird auf Ebene des Bebauungsplans kein zusatzliches Regelungserfordernis zum Monitoring
gesehen.

Dartuber hinaus wird nach derzeitigem Kenntnisstand und unter Berucksichtigung der ermittel-
ten voraussichtlichen Umweltauswirkungen nicht damit gerechnet, dass mit Umsetzung der
Planung nicht sichtbare oder nicht wahrnehmbare Umweltauswirkungen eintreten werden.

Bzgl. der Festsetzungen des Bebauungsplans ist inkl. Minimierungs- und ausgleichswirksamer
Malinahmen davon auszugehen, dass diese in die Nebenbestimmungen der jeweiligen Bauge-
nehmigungen Ubernommen und im Rahmen der Abnahme des Bauvorhabens durch die betei-
ligten Fachbehorden (insbesondere Bauaufsicht und Untere Naturschutzbehdrde) Uberpruift
werden. Dabei sind auch samtliche relevante Vorschriften und Richtlinien wie z. B. Warme-
schutznachweis, Vorkehrungen zum Larmschutz, ordnungsgemafe Entsorgung von Erdaushub
einzuhalten bzw. nachzuweisen. Auch die Durchfiihrung (und langfristige Erhaltung) von
Pflanzmalinahmen (wie insbesondere die Gehdlzanpflanzungen im Gebiet und entlang der Au-
Benrander) oder von ggf. erforderlichen Artenschutzmaflnahmen kann in diesem Zusammen-
hang durch die zustandigen Behérden bzw. Stadtverwaltung kontrolliert werden.

In Bezug auf das Vorkommen von nur sehr wenigen Zauneidechsen ist aufgrund der geeigne-
ten Lebensraumbedingungen und zum sicheren Ausschluss von artenschutzrechtlichen Konflik-
ten vorlaufend zur Herstellung der Parkanlage, spatestens in der Vegetationsperiode vor Auf-
nahme der Bauarbeiten, eine Kontrolle des Eidechsenbestands vorzunehmen. Damit kann im
Falle einer heute nicht vorhersehbaren Populationsentwicklung die rechtzeitige Einleitung von
dann ggf. erforderlichen Zusatzmafinahmen sichergestellt werden.

39 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Anlass — Fir das ca. 8,9 ha groR3e, brachliegende Areal des ehemaligen Giterbahnhofs am ost-
lichen Rand der Offenbacher Innenstadt ist eine umfassende stadtebauliche Neuentwicklung
vorgesehen. Der Standort soll in ein gemischt genutztes, innerstadtisches Quartier umstruktu-
riert werden, das sowohl Wohnen als auch gewerbliche Nutzung bericksichtigt. Weiterhin wird
eine Flache fur die Errichtung einer Schule bereitgestellt und im Ostteil soll ein Quartierpark fir
die Freizeitnutzung entstehen Zum Plangebiet wurde deshalb eine stadtebauliche Rahmenpla-
nung entwickelt, die nun weiterverfolgt und umgesetzt werden soll.
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Bestandssituation — Der Geltungsbereich, der keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder
Schutzobjekte umfasst, ist aufgrund der Standortgeschichte gekennzeichnet von massiv anth-
ropogen Uberpragten und Uberwiegend auch Uberbauten oder befestigten Flachen. Im Zuge der
naturlichen Sukzession haben sich nach Aufgabe der ehemaligen Nutzung an zahlreichen Stel-
len Pioniergehélze und Ruderalaufwuchs angesiedelt. Teile der Flache werden heute als Park-
platz sowie als Material- und Schuttgutlager genutzt. Daneben befinden sich im Stden des Are-
als noch eine Giterlagerhalle und ein Verwaltungsbau. Grinstrukturen sind auf dem Areal ne-
ben den Ruderalflachen vorwiegend in den Randbereichen im Norden, Nordosten sowie klein-
flachig auch sudlich der Giterhalle zu finden.

Durch die langjahrige bauliche Beanspruchung ist die Stérungsintensitat in Bezug auf die Bo-
den-funktionen hoch. Auf dem gesamten Areal befinden sich flachendeckend schluffig-kiesige
Auffullungen mit variierenden Méchtigkeiten und unterschiedlichen Anteilen an mineralischen
Fremdbestandteilen. Somit ist im Plangebiet nicht mehr mit urspringlichen oder nattrlichen Bo-
den zu rechnen. Zudem wurden Verunreinigungen des Bodens u.a. durch Schwermetalle (und
Arsen), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Mineral6lkohlenwasserstoffe
(MKW), Nitroaromate und Dichloranilin festgestellt. Die Verunreinigungen befinden sich haupt-
sachlich in den Auffillungen.

Ein Vorkommen von Kampfmitteln ist ebenso grundsatzlich méglich.

Der natirliche Wasserkreislauf ist durch die vorhandene Bebauung und Oberflachenbefesti-
gung auf ca. einem Drittel des Geltungsbereichs gestért. Verdunstung bzw. Versickerung von
Niederschlagswasser inkl. Grundwasserneubildung sind entsprechend eingeschrankt und kén-
nen lediglich im Bereich der Freiflichen bzw. versickerungsfahigen Flachen im Rahmen der
natlrlichen Regelmechanismen stattfinden.

Das Plangebiet ist gemaR der Klimafunktionskarte als Flache mit Uberwarmungspotential bzw.
zum Teil als Uberwarmungsgebiet ausgewiesen. Der Anteil versiegelter und aufgeschotterter
Flachen tragt zu einer starken Erwéarmung bei, die als unglinstig anzusehen ist, wenngleich die
im Nordwesten und Osten vorhandenen Grinflachen positiv wirken. Gleichzeitig wirken die im
Geltungsbereich feststellbaren regionalen Windstromungen belastungsmindernd.

Infolge der starken anthropogenen Uberpragung ist im Plangebiet keine besondere Artenvielfalt
anzutreffen, es treten vor allem sogenannte Ubiquisten bzw. Kulturfolger auf. Beztiglich der Flo-
ra aulRert sich dies in einer deutlichen Dominanz von ruderalen Arten, die an die drtlichen Ge-
gebenheiten angepasst sind. An bedeutsamen Tierarten (besonders/streng geschiitzt nach
BNatSchG, VSR, FFH-RL) konnten sechs Fledermausarten, die Zauneidechse und die Blaufli-
gelige Odlandschrecke sowie knapp auRerhalb des Geltungsbereichs die Mauereidechse nach-
gewiesen werden.

Das Landschaftsbild befindet sich durch die Gleisrickbaumanahmen im Umbruch und wird
gepragt von Rohbodenbereichen, v. a. noch jungen Sukzessionsflachen und wenigen alteren
gehdlzbestimmten Vegetationsstrukturen. Von besonderer Bedeutung sind v. a. die randlichen,
Uberwiegend auRerhalb gelegenen Geholzbestande, da sie zur landschaftlichen Einbindung
beitragen und dahinter gelegene Gewerbe- und Industriebetriebe wirksam abschirmen.

Der Planungsbereich ist erheblichen Larmemissionen durch Verkehrslarm (Stral3e und Schie-
ne), Gewerbeldrm und Fluglarm ausgesetzt. Die hochsten Larmpegelbereiche treten im Sid-
westen auf, wo Beurteilungspegel bis zu 77 dB(A) am Tag und > 80 dB(A) in der Nacht ermittelt
wurden.

Der Geltungsbereich erfillt keine nennenswerten Erholungsfunktionen. Von potentieller Bedeu-
tung ist allerdings der im Nordosten unmittelbar anschlieRende Bogen der ehemaligen Gleist-
rasse. Zu einem Vorkommen von Kulturgttern oder Sachgutern mit Umweltrelevanz liegen kei-
ne Hinweise vor.
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Prognose zur voraussichtlichen Umweltentwicklung

a) Prognose-Nullfall — Bei Nicht-Umsetzung der Planung in Verbindung mit einem Ausbleiben
von PflegemalRnahmen wére von einer weiter voranschreitenden Sukzession und der allmahli-
chen Ausbildung von geholzdominierten Brachflachen auszugehen. Das Lebensangebot fir
Flora und Fauna wirde sich zunachst erhéhen, auf lange Sicht betrachtet stellt sich eine Nivel-
lierung der Standortbedingungen ein, was dann wieder mit einer allmahlichen Abnahme der
Artenvielfalt einhergeht.

b) Prognose Planfall — Das Plangebiet war infolge der ehemaligen Nutzung als Guterbahnhof
starken anthropogenen Veranderungen unterworfen und von grof3flachigen Schotterflachen ge-
pragt. Es wird davon ausgegangen, dass mit der Planung, trotz einer damit einhergehenden
Flachenversiegelung von ca. 79 % keine erheblichen Neueingriffe in das Schutzgut Boden ver-
bunden sein werden. Dies begrindet sich v. a. aus dem Versiegelungs-/Befestigungsgrad des
Voreingriffszustands, der in Verbindung mit den erheblich gestorten Flachenanteilen der Gleis-
schotterkorper 78 % betragt.

Positivwirkungen fir das Schutzgut Boden ergeben sich zum einen im Bereich der geplanten
offentlichen Griunflache/Parkanlage, da hier in gréBerem Umfang Vegetationsflachen wieder-
hergestellt werden und zum anderen aus den erforderlichen Manahmen der Altlastensanie-
rung bzw. der Beseitigung/Sicherung von Bodenverunreinigungen. Es ist zu erwarten, dass im
Zuge der BaumaRnahmen ein Grof3teil der Verunreinigungen entsorgt werden wird. Fur die ver-
bleibenden Bereiche ist eine Uberdeckung zur Verhinderung einer Gefahrdung ausreichend.
Einige Bereiche der MineralGlverunreinigungen die nicht in Aushubbereichen liegen, sollen vor-
sorglich entfernt werden und sind im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Dies und
die Verunreinigung durch Nitroaromate und Dichloranilin ist Gegenstand eines gesonderten Sa-
nierungskonzepts.

Mit der Realisierung der Planung erfolgt zundchst eine Zunahme der Versiegelung, womit eine
zusatzliche Beeintrachtigung des Wasserhaushalts verbunden ist. Unter Berlcksichtigung der
Dachbegriinung und bei Umsetzung 6kologisch wirksamer Mal3nhahmen des Entwasserungs-
konzepts, wie Ausbildung versickerungsfahiger Flachenbeldge und Anlage von Grinflachen,
kénnen Art und Umfang von Negativwirkungen auf den Wasserhaushalt deutlich gemindert
werden. Aullerdem ist die Reduzierung der Grundwassergefahrdung durch die Beseiti-
gung/Minimierung von Schadstoffbelastungen im Untergrund positiv zu werten.

Die mit dem neu definierten Planungsrecht zulassigen Baumaflinahmen bedingen lokalklimati-
sche Auswirkungen. Unter Beriicksichtigung der geplanten Baustruktur in Verbindung mit den
getroffenen MalRBnahmen (Dachbegriinung, Baumanpflanzungen, Fassadenbegrinung) werden
durch die Planung insgesamt aber keine erheblichen Negativwirkungen ausgelost.

In Bezug auf die Biotopstruktur bedingt der Verlust von Ruderal- und Brachflachen unterschied-
licher Sukzessionsstadien ein entsprechend reduziertes Lebensraumangebot fiir die vorkom-
menden Arten, insofern wird es zu entsprechenden Verschiebungen im Artenspektrum kom-
men. Mit den vorgesehenen EntwicklungsmaRnahmen (Grinflachen, gartnerisch gestaltete
Grundstucksfreiflachen, Gehdlzanpflanzungen, Dachbegriinungen, Parkanlage) wird der Gel-
tungsbereich jedoch auch weiterhin einen Lebensraum fir an den Siedlungsraum angepasste
Arten bieten.

Aus Artenschutzsicht einzig relevante vorkommende Tierart ist die Zauneidechse, die den Gel-
tungsbereich nur in sehr geringer Anzahl besiedelt. Aufgrund des Wegfalls potenziellen Lebens-
raums wird als Vermeidungsmafinahme die Entwicklung eines Zauneidechsenhabitats sudlich
des geplanten Larmschutzwalls am Siddrand des Quartierparks vorgesehen. Eine besondere
artenschutzrechtliche Relevanz fir weitere Arten ist unter Berlcksichtigung allgemeiner Ver-
meidungsmafnahmen aktuell nicht erkennbar.
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Von einer Beeintrachtigung des Landschaftsbilds ist nicht auszugehen, vielmehr ist durch Fest-
setzungen zur Ein- und Durchgrinung der Bauflachen und mit der geplanten Parkanlage von
einer landschaftsgerechten Ortsrandgestaltung auszugehen.

In Bezug auf den Menschen werden zuklnftig nutzbare Frei-/Spielflachen entstehen, die das
Naherholungsangebot fir Bewohner und umliegende Bevolkerung deutlich verbessern und bis-
her nicht vorhanden waren.

Die Umsetzung des Bebauungsplans induziert bei Bertcksichtigung der erforderlichen Schall-
schutzmalnahmen keine negativen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit.

In Bezug auf Kultur- und Sachguter ergibt sich mangels Betroffenheit keine besondere Rele-
vanz.

Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde ein Defizit in Hohe von 220.022 Bio-
topwertpunkten (BWP) ermittelt, was gegeniber dem Voreingriffszustand einer Wertminderung
um ca. 19 % entspricht. Das entstehende Defizit soll durch die Nutzung des Okokontos der
Stadt Offenbach ausgeglichen werden.

Der fur die Inanspruchnahme der Waldflache notwendige Ausgleich erfolgt durch eine Ersatz-
aufforstung im Zustandigkeitsbereich des Forstamtes Lampertheim, wobei die damit verbunde-
nen Okopunkte ebenfalls zum Ausgleich des Punktedefizits genutzt werden sollen. Da nicht
ausreichende Flachen zur Verfiigung stehen, um die gesamte Waldinanspruchnahme zu kom-
pensieren, wird zusatzlich eine Walderhaltungsabgabe geleistet.
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