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BEHORDEN / TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

P = Plan (zeichnerische Darstellung) ® T = Textliche Festsetzungen ® B = Begriindung

Behérden / TOB

(Die Nummerierung vor dem Punkt ent-
spricht der TéB-Nummer. Einzelne in-
haltliche Punkte einer Stellungnahme
sind zur besseren Ubersicht in Zeilen
unterteilt.)

Datum /
Riicklauf

Anregungen, Bedenken, Hinweise

Abwigung

Auswirkun-
en
P/ T| B

013 Deutsche Flugsicherung

22.03.2023

Sehr geehrte Damen und Herren, unsere Stellungnahme V202100893 vom
09.06.2021 gilt weiterhin.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Ubrigen wird auf die nachfolgend aufgefiihrte Stellungnahme aus der
friihzeitigen Beteiligung verwiesen.

GemaR Stellungnahme vom 09.06.2021 wurden in den textlichen Festset-
zungen und der Begriindung die Gesetzeslage ber(icksichtigt. Dariiber
hinaus ist im Stadtebaulichen Vertrag die Beteiligung der zusténdigen
Luftfahrtbehérde zum Zwecke der Einzelfallprifung im Rahmen des Bau-
antragsverfahrens des Hochhausteils verankert.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

[Hinweis: Die folgenden kursiv geschriebenen Abwégungsvorschldge wurden bereits im Rahmen der vorgehenden Verfahrensschritte fiir Teilbereich Nr. 652
A wie folgt beschlossen.]

09.06.2021

Ldurch die oben aufgefiihrte Planung werden Belange der DFS Deutsche
Flugsicherung GmbH beziiglich §18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) formal be-
riihrt. Betroffen ist unsere Radaranlage Gétzenhain.

Daher ist der Bauantrag des Hochhausteils der Planung zur Einzelfallpriifung
unter Angabe von Bauhbhen sowie der genauen Eckkoordinaten des Gebéu-
deteils der zustandigen Luftfahrtbehdrde vorzulegen.

Gegeniiber den restlichen Gebaudeteilen bestehen keine Bedenken.

Von dieser Stellungnahme bleiben die Aufgaben der Lander gemafl § 31
LuftVG unbertihrt.

Wir haben das Bundesaufsichtsamt fiir Flugsicherung (BAF) von unserer
Stellungnahme informiert.”

Durch die Stellungnahme ergibt sich ein Anderungsbedarf

Die Planungen zum Hochhaus wurden der Luftfahrtbehérde (Regierungs-
présidium Darmstadt, Dezemat ilf 33.3 - Luft- und Giiterkraftverkehr,
Lérmschutz -) am 02.08.2021 erneut per Email zur Abstimmung vorgelegt.
Nach Abstimmung mit der Luftfahrtbehérde wird ein Hinweis auf die Ge-
sefzeslage in die Hinweise der Textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans und in die Begriindung aufgenommen. Dariiber hinaus erfolgt die
Einzelfallpriifung im Rahmen der Baugenehmigung fiir den Hochpunkt
(Hochhaus) im Teilbereich Nr. 652 A.

In den Textlichen Festsetzungen werden unter Punkt V Nr. 10 Hin-
weise zum Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Frankfurt am
Main und auf den Genehmigungsvorbehalt durch die Luftfahrtbe-
hérde auf Baugenehmigungsebene eingefiigt.
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Die Begriindung wird unter Punkt | Nr. 7 um Aussagen zur Geset-
zeslage in Bezug auf die Belange des Verkehrsflughafens Frankfurt
am Main ergénzt.

Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

015 Deutsche Telekom 27.02.2023 | Zuder 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Technik GmbH Ihr Schreiben haben wir am 15.02.2023 erhalten und sie erhalten hiermit un- | Die bestehende Nutzung im Plangebiet wird aufgegeben. Die vorgebrach-

sere fristgerechte Stellungnahme: ten Hinweise (Verlauf der Telekommunikationslinien) sind auf Ebene der

Viom eingereichten Bebauungsplan sind wir betroffen. Im Plangebiet befinden | Ausfiinrungsplanung des Bauvorhabens zu beriicksichtigen.

sich Telekommunikationsanlagen - Hausanschliisse- der Telekom. (s. An- | Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
lage Lageplan). Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der | der Stellungnahme nicht erforderlich.

Telekom werden von der BaumaBnahme ber(hrt und milssen bei Bedarf ge-
sichert, verandert oder verlegt werden.

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vor-
handenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betriebli-
chen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausflihrenden vor Beginn der
Arbeiten (iber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausflihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.
ErschlieBung:

Fur zuklnftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Ver-
kehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen. In allen Stralen bzw.
Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,2 m fir die Unterbringung der Telekommunikations-
linien der Telekom vorzusehen. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekom-
munikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den
Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH (ber unseren zentralen Posteingang (T-
NL-Suedwest-PTI-34-AS(g)telekom.de) so friih wie mdglich, mindestens 6
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Wir machen darauf aufmerksam:

1. Das aus wirtschaftlichen Grilinden eine Versorgung des Neubaugebietes
mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Aus-
nutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschliefung sowie einer ausrei-
chenden Planungssicherheit moglich ist.

2. Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Di-
mensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinie-
rung der Tiefbaumafnahmen fiir StraRenbau und Leitungsbau durch den Er-
schlieBungstrager erfolgt.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesell-
schaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere
Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baum-
pflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom nicht behindert.
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Anlage

ATVh-Bez.: | Kein aktiver Auftrag

ATIVh-Nr.: | Kein aktiver Auftrag
TINL Sidwest
PTI Frankfurt
EEEEEN m m m |ONB Frankfurt AsB 41,81
Bemerkung: VsB Sicht Lageplan
Name A3397607 Mafstab 1:1500
Datum 24,02.2023 Blatt s |
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019 Die Autobahn GmbH ~ 131.03.2023 | zu der 0.g. Bauleitplanung erheben wir Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
3,?_3 BbuTjdes, AuBenstelle I Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher | Die Belange sind nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen. Dar-
lesbaden Regelungen Uber hinaus ist keine Regelung durch Festsetzungen erforderlich. Die vor-
1.1) Anbauverbot/Anbaubeschrankung (§ 9 FStrG) gebrachten Hinweise werden an den kiinftigen Bauherren weitergeleitet

und im Zusammenhang mit dem Bauantragsverfahren beurteilt.
Bei Planungen zur Bebauung autobahnnaher Bereiche sind die Festlegun-
gen des Bundesfernstralengesetzes (FStrG) zu beriicksichtigen.

- Langs der BAB 661 dirfen jegliche Hochbauten, auch Nebenanlagen
als solche, auch auf nicht iberbaubaren Grundstlicksflachen innerhalb
der 40 Meter-Anbauverbotszone gemal § 9 Abs. 1 Bundesfernstralien-
gesetz (FStrG) nicht errichtet werden. Einer mdglichen Unterschreitung
der 40-Meter-Grenze wird nicht zugestimmt. Dies gilt auch flir Abgra-
bungen und Aufschittungen gréReren Umfangs sowie denen unter Zif-
fer 5 der planungsrechtlichen Festlegungen genannten Stellplatzen und
Garagen.

- GemaR § 9 Abs. 2 FStrG bediirfen konkrete Bauvorhaben (auch bau-
rechtlich verfahrensfreie Vorhaben) der Zustimmung/Genehmigung des
FernstraRen-Bundesamtes, wenn sie I&ngs der Bundesautobahnen in
einer Entfernung bis zu 100 Meter und l&ngs der Bundesstrallen auRer-
halb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom dufReren be-
festigten Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders
genutzt werden.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

- Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kdnnen und somit
geeignet sind die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden,
durfen nicht errichtet werden. Hierbei geniigt bereits eine abstrakte Ge-
fahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Auf § 33 Stra-
Renverkehrsordnung wird verwiesen. Die Errichtung von Werbeanlagen
unterliegt ebenso der Genehmigung oder Zustimmung des Fernstraen-

Bundesamtes.
Il.  Fachliche Stellungnahme Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Il a) Beabsichtigte eigene Planungen Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund

Fr die BAB 661 ist gemal Bundesverkehrswegeplan, im Streckenabschnitt der Stellungnahme nicht erforderlich.

westlich des Geltungsbereiches, ein Ausbau auf 6 Fahrstreifen (,Weiterer Be-
darf mit Planungsrecht") vorgesehen. Eine konkrete Planung fiir das Ausbau-
projekt liegt hier noch nicht vor:
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https://www.bvwp-projekte.de/strasse/A661-G30-HE-T2-HE/A661-G30-HE-
T2-HE.himl

Il b) Sonstige fachliche Stellungnahme Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausweisung des Gebietes erfolgt in Kenntnis der von den BAB 661 aus- | Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
gehenden Emissionen. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass gegen den | der Stellungnahme nicht erforderlich.

StraRenbaulasttrager der BAB 661 keine Anspriiche auf Durchfiihrung akti-
ver oder passiver LarmschutzmaRnahmen zugunsten der geplanten neuen
Flachen bestehen.

Vorstehende Stellungnahme wurde in Abstimmung mit dem Fernstralien-
Bundesamt (FBA) erstellt. Vom FBA erhalten Sie daher keine gesonderte
Stellungnahme.

030 Fraport AG 15.03.2023 | Das in Frage stehende Bebauungsgebiet liegt innerhalb der Bauhdhenbe- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
schrankung des Bauschutzbereiches gemaR § 12 Luftverkehrsgesetz

(LuftvG) und auBerhalb des Hindemisinformationsbereiches (HIB) gemalt § bereits beriicksichtigt. Darliber hinaus ist im Stadtebaulichen Vertrag die

180 LuftvG. Beteiligung der zustandigen Luftfahrtbehdrde zum Zwecke der Einzelfall-
Das Gebiet liegt innerhalb des Anflugsektors im Umkreis von 10 Kilometern | priifung im Rahmen des Bauantragsverfahrens des Hochhausteils veran-
bis 15 Kilometern Halbmesser um den Startbahnbezugspunkt 1. Die zuldssige | kert.

Hohe betragt 100 Meter (Hohe bezogen auf den Startbahnbezugspunkt 1 der
Start- und Landefldchen von 100 miNN) (§12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 b) LuftvVG).

Die Zustimmung der Luftfahrbehdrde ist erforderlich, wenn die Bauwerke die
genannte Begrenzung Uberschreiten sollen. Sofern die angegebene Hohe
nicht Gberschritten wird, bestehen gegen die angestrebte Nutzung hinsichtlich
der uneingeschrankten Anfliegbarkeit und der Hindemisfreiheit des Verkehrs-
flughafens Frankfurt/Main keine Bedenken.

In den textlichen Festsetzungen und der Begriindung ist die Gesetzeslage

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich zudem im L&rmschutzbereich, der gemaB § 4
Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verord-
nung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflugha-
fen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI 2011, 438) festgesetzt wurde, und
zwar innerhalb der Tag-

Schutzzone 2, in der Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen,
Kindergérten und ahnliche in gleichem MafRe schutzbediirftige Einrichtungen
nicht errichtet werden diirfen.

Das Plangebiet liegt schlieBlich innerhalb des im Regionalen Flachennut-
zungsplan vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Ver-
kehrsflughafen Frankfurt Main umgebenden Siedlungsheschrénkungsgebiets,
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in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen
der Bauleitplanung nicht zuldssig ist.

035 HessenARCHAOLOGIE

20.04.2023

Grundsatzlich verweisen wir zundchst auf die Stellungnahme zum vorherge-
henden B-Plan-Verfahren Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* vom 27.05.2021 und
dem Schriftverkehr (Email) mit dem Planungsbiro Planquadrat PartG mbB im
Nachgang dazu, auf den aktualisierten Passagen zum Denkmalschutz (Bo-
dendenkmaler) im vorgelegten B-Plan-Verfahren zurlickgehen (S. 14 Pkt. V.2
1-3 der textlichen Festsetzungen im B-Plan).

Daher werden gegen den Entwurf des 0.g. Bebauungsplanes von Seiten un-
serer Behorde keine grundsatzlichen Bedenken vorgebracht. Der Punkt V.2.3
sollte in der Formulierung jedoch wie folgt angepasst werden:

.. Artund Umfang der Auflagen zur Genehmigung festgelegt. Die auftreten-
den Befunde und Funde sind im Rahmen einer archéologischen Untersu-
chung zu dokumentieren und zu bergen. Art und Umfang der Untersuchung
ist mit der AuRenstelle Darmstadt der hessenArchaologie im Vorfeld abzustim-
men.*

Eine Kopie dieses Schreibens geht an die Untere Denkmalschutzbehdrde bei
der Stadt Offenbach zur Kenninis.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieRlich zu den
offentlichen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmal-
pflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmal-
schutzes und der Baudenkmalpflege behalt sich die Denkmalfachbehérde vor.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Erganzung zu Archdologischen Bodendenkmalern unter Punkt V.2.3
wird entsprechend der Stellungnahme in den Hinweisen redaktionell an-
gepasst.

In den Hinweisen wird unter Punkt V Nr. 2.3 die Formulierung zu Ar-
chéologischen Bodendenkmalern redaktionell ergénzt.

Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

098 Polizeiprasidium Sid-
osthessen

28.02.2023

Zu dem o.g. Bebauungsplanverfahren nehmen wir aus Sicht der Stadtebau-
lichen Kriminalpravention wie folgt Stellung:

Wir verweisen auf die in unserer Stellungnahme vom 11.06.21 zum B-Plan
652 Kaiserlei Nordost* (ibermittelten Empfehlungen und méchten ergdnzend
dazu auf den nachfolgenden Punkt hinweisen:

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen. Zur Forde-
rung der sozialen Kontrolle, insbesondere auRerhalb der iblichen Geschafts-
zeiten, empfehlen wir daher, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fir Betriebsinhaber und -inhaberinnen und Betriebsleiter und -
leiterinnen allgemein zuzulassen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Gewerbegebiet sind Wohnnutzungen nur ausnahmsweise und be-
triebsgebunden zuldssig. Wohnnutzung widerspricht zudem dem Ziel
Z3.4.3-3 der Raumordnung. Mit dem Ausschluss wird auf die Ladrmvorbe-
lastung des Plangebiets durch die Autobahn BAB 661, die benachbarten
Gewerbe- und Industriestandorte diesseits und jenseits des Mains sowie
auf den Larmschutzbereich des Frankfurter Flughafens reagiert.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

[Hinweis: Die folgenden kursiv geschriebenen Abwigungsvorschlige wurden bereits im Rahmen der vorgehenden Verfahrensschritte fiir Teilbereich Nr. 652
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A wie folgt beschlossen.]

11.06.2021 | ,zu dem o.g. Bebauungsplanverfahren nehmen wir aus Sicht der Stadtebau- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

lichen Kriminalprévention wie folgt Stellung: Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund

Gegen die geplanten Nutzungen bestehen grundsétziich keine Bedenken. | der Stelfungnahme nicht erforderlich.
Wir mdchten alferdings bereits in dieser friihen Planungsphase einige grund-
satzliche Hinweise geben und empfehlen die Beriicksichtigung kriminalpra-
ventiver Aspekte bei der Entwicklung des Plangebiets. Gerne beraten wir Sie
auch detailliert im weiteren Prozess oder bei der Entwurfsplanung.

Aspekte der stidtebaulichen Kriminalprivention Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Art der baulichen Nutzung Teilbereich Nr. 652 A:

Im Teitbereich Nr. 652 A sind Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen.

Begleitend zum Angebotsbebauungsplan dieses Teilbereichs gibt es ei-
nen Stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor des Baugrundstiicks. Es

besteht Einigkeit dariiber, dass dort kein Beherbergungshetrieb realisiert
Wir wiirden daher die Kombination der Biironutzung mit einem Hotelbetrieb | werden soli.

befiirworten, da hierdurch eine gewisse Sozialkontrolle auch auflerhalb der
allgemeinen Geschéftszeiten anderer Gewerbeeinrichtungen zu erwarten
sein diirfte.

Im 0.g. Bebauungsplan sind ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen vorgese-
hen. Solche Gebiete unterliegen in afler Regel aulerhalb der Geschéftszei-
ten einer geringen sozialen Kontrolle.

Dies entspricht zudem der Sicherung und Stérkung des Gesamtstandorts
JKaiserlei* fiir Handels- und Dienstleistungsfunktionen geméal Aufstel-
lungsbeschiuss. Im nordwestlichen Teil des Kaiserleigebiets bestehen be-
Hinsichtlich der beabsichtigten Einrichtung von Grin- und Freiflachen sowie | reits einige Beherberqungsbetriebe. Eine unzuldssige Héaufung (im Sinne
eines Spielplatzes weisen wir daraufhin, dass dies aulSerhalb der Geschéfts- | des § 15 BauNVO) soll dementsprechend vermieden werden.

zeiten evil. Personen (z.B. Jugendliche) anziehen kénnte, die diese Flachen
als Aufenthaltsbereiche/Treffounkte mit mdglichen negativen Begleiterschef- e

nungen (z.B. Vandalismus/Nermiillung) nutzen. Die Unterhaltung und Sicherung der &ffentlichen Freifldchen vor
Fremdnutzung und Vandalismus ist nicht Regelungsgegenstand der Bau-
leitolanung. Die Hinweise werden an die entsprechenden Stellen in der
Stadt Offenbach, die fiir die Errichtung und Unterhaltung zusténdig sind,
weitergegeben und auf Ebene der Ausfiihrungsplanung berticksichtigt.

Anderungen oder Ergéinzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Freifldachen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich  der Freifldchengestaltung  (Zuwegung/Spielplatz/Griinfid- | Die vorgebrachten Hinweise werden an die kiinftigen Bauherren und / o-
che/Parkfidche fiir Kraftfahrzeuge) wird eine iiberschaubare Anlage unter Be- | der entsprechenden Stellen in der Stadt Offenbach weitergeleitet und auf
riicksichtigung von Sichtachsen/Sichtbeziehungen empfohlen, sodass die | Ebene der Ausfihrungsplanung unter Abwagung anderer Belange nach
Wegefiihrung jederzeit eindeutig erkennbar ist und maglichst keine Nischen | Mbglichkeit beriicksichtigt.

entstehen, die als Versteckmdglichkeiten genutzt werden kénnen. Dies sollte

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
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auch im Hinblick auf Bepflanzungen beachtet werden. der Stellungnahme nicht erforderlich.

Ebenso solite auf eine ausreichende Beleuchtung geachtet werden. Es wird
empfohlen, die Beleuchtung so zu planen, dass sich Lichtkege! iiberschnei-
den und somit keine dunkfen Zwischenrdume entstehen (GleichmaBigkeit).
Durch eine gut geplante Auenbeleuchtung an Gebduden kann zudem das
Entdeckungstrisiko fiir mégliche Straftéter erhht werden.

In Bezug auf die geplanten Freiflachen wird empfohien, auf eine Moblierung
mit vandalismusresistenten Materialen Wert zu legen.

Eine klare Abgrenzung (Zonierung) privater Bereiche von éffentlichen Fia-
chen wird empfohlen.

Parkfldchen / Fahrradabstellplatze

Durchbrochene Fassadenelemente bei Parkhausern bieten Tageslichteinfall
und erhéhen die Einsehbarkeit. Hinweisschilder und Markierungen, die der
Orientierung dienen, Notrufeinrichtungen und eine ausreichende Beleuch-
tung sind in Parkhausern und Tiefgaragen ebenfalls sinnvoll.

Bei Tiefgaragen empfiehit es sich auch auf eine gute Einsehbarkeit und Be-
leuchtung der Zufahrtsbereiche zu achten.

Es wird empfohlen, Fahrradabstelipldtze und oberirdische Parkfiachen in qut
einsehbaren Bereichen zu installieren und geeignete An- bzw. Einschiuss-
méglichkeiten fiir Fahrrader (z.B. fest verankerte Metallbligel, Fahrradkéfige
oder spezielle Fahrradkeller) vorzusehen.

Zufahrischutz

Es wird weiterhin empfohlen, mogliche Aufenthaltsfidchen (z.8. Sitzgelegen-
heiten oder Spieffidchen) auBerhalb des direkten Einwirkungsbereichs anfah-
render Kraftfahrzeuge zu legen und ggf. stadtbildvertrégliche (gepriifte und
zertifizierte) bauliche MaBnahmen des Zufahrischutzes (z.B. spezielle
Pflanzkiibel efc.) zu beriicksichtigen.

Auch andere Stellen mit Publikumsverkehr (z.B. Eingangs- oder Aufenthalts-
bereiche) sollten méglichst auBerhalb des direkten Einwirkungsbereichs von
Kraftfahrzeugen, welche mit hoher Geschwindigkeit anfahren kénnen, einge-
plant oder wie oben beschrieben geschiitzt werden.

Bei der Planung solcher Mafinahmen sind jedoch entsprechende Berechnun-
gen unter Einbeziehung weiterer wichtiger Punkte erforderiich. Hierzu emp-
fehlen wir die Beauftragung eines entsprechend qualifizierten Fachplaners.
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Nebenanlagen

Zaunanlagen, Pflanzen oder Anbauten solften potentiellen Straftétern mog-
lichst keinen Sichtschutz oder Aufstiegs-/Ubersteighilfen bieten.

Gebéude

Fiir Gebédude im Plangebiet empfehlen sich verglaste und gut beleuchtete
Eingangsbereiche. Insgesamt sofite auch in Gebduden auf eine klare Wege-
fiihrung und gute Orientierungsmaglichkeiten (z.B. Hinweisschilder, farbliche
Markierungen) geachtet werden.

Eine helle Beleuchtung mit ausreichend dimensionierten Schaltzeiten in 6f-
fentlichen/halb-6ffentlichen Bereichen ist ebenfalls zu empfehlen.

Verglaste Aufziige ermdglichen eine gute Einsehbarkeft. In Gebauden solife
auf eine Ausstattung mit widerstandsfahigen Materialien, bspw. in Aufziigen
und berf der Beleuchtung, geachtet werden.

Der Zutrittskontrolle solite bei Gewerbebetrieben ebenfalls Beachtung ge-
schenkt werden. In diesem Zusammenhang ist auch die Einrichtung einer
Pfértnerloge (Concierge) zu empfehlen.

Ein Zutrittsmanagementsystem gewéahrieistet bspw., dass nur berechtigte
Personen Zutritt erhalten. Mit dem System kann jeder definferten Nutzer-
gruppe die passende Zutrittsherechtigung fiir bestimmte Bereiche zu be-
stimmten Zeiten erteilt werden. Zudem ist eine Protokollierung méglich.

Bei Veriust eines Zutrittsmediums (z.B. Transponder) kann dieses einfach
gesperrt werden, ohne einen Zylindertausch erforderiich zu machen.

Einbruchschutz

Zur Vermeidung von Einbruchsdelikten wird die Ausstattung der Gebéude im
Plangebiet in gefdhrdeten Objektbereichen mit gepriiften und zertifizierten
einbruchhemmenden Efementen gern. DIN EN 1627 (i. d. R. ab RC 2; fiir
hestimmte Gewerbebereiche ggf. auch héher) als mechanischer Grund-
schufz empfohlen. Dies bietet sich bspw. fiir Auflentiiren oder Tiiren zu ge-
werblichen Einrichtungen sowie fiir ebenerdig gelegene Fensterelemente an.
Auch fiir Fensterelemente mit vorgelagerten Standflachen in oberen Stock-
werken, die durch Aufsteigen oder Ubersteigen erreichbar sind, sind ein-
bruchhemmende Elemente zu empfehlen.

Fir Tiiren, bei denen eine manuelle Verriegelung nicht gewahrieistet werden
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kann oder nicht zulassig ist, bietet sich zudem eine Ausstattung mit selbst-
verriegelnden Antipanikschiéssern an. Dies solfte jedoch nur mit Genehmi-
gung der Brandschutz- sowie der Baubehdrde erfolgen.

Bei gepriiften einbruchhemmenden Neuelementen nach DIN EN 1627 mit ei-
ner Panikfunktion muss eine Zulassung als Fluchttdr bereits in der Priifung
der Einbruchhemmung berdicksichtigt worden sein. Dariiber hinaus muss bef
diesen Efementen auch die Angriffsseite, inshesondere in Bezug auf die hier-
durch auRenliegenden Bénder, als Einsatzkriterium einbezogen werden. Auf-
grund der sog. "Panikfunktion" ist bei Fluchttdiren, bei denen auf Verglasun-
gen nicht verzichtet werden kann, auf verglaste Fillungen mit Polycar-
honateinlagen zu achten.

Fiir Personaleingangstiiren empfiehlt sich eine Ausstattung mit Sperrbiigeln
zur Anwesenheitssicherung, Ttrspionen und (Video-) Gegensprechanlagen.

Unter Umsténden ist die Installation elektronischer Uberwachungstechnik in
verschiedenen Gebaudeteilen sinnvoll.

Fir eine detaillierte Beratung zum Einbruchschutz stehen wir im weiteren
Planungsprozess geme zur Verfiigung.

Instandhaftung

Auf die Pflege und Sauberkeit der Anlage solite Wert gelegt werden. Hierzu
empfiehlt es sich, eine ausreichende Anzahl von vandalismusresistenten
Miillbehéltern aufzustelfen, den Griinschnitt und die zeitnahe Beseitigung von
Beschadigungen oder Verschmutzungen zu gewahrleisten.

Allgemeine Hinweise Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Diese Steflungnahme enthélt zum Teil allgemeine, nicht abschiieRende Emp- | Das Brandschufzkonzept ist Bestandteil der Baugenehmigungsunterlagen
fehlungen der Stadtebaulichen Kriminalpravention. und wird im Rahmen des Bauantragsverfahrens von den zusténdigen
Weitergehende Informationen sind auch im Internet unterwww.polizei-bera- | Fachstellen geprut

tung.de (Stadtebauliche Kriminalprévention) zu finden. Anderungen oder Ergéanzungen des Bebauungsplans sind aufgrund

Brandschutzrechtliche, bauaufsichtliche und ahnliche Bestimmungen/Vor- der Stellungnahme nicht erforderlich.

schriften sowie Vorgaben des Denkmalschutzes wurden nicht beriicksichtigt
und sind mit den hierfiir zustandigen Dienststellen abzustimmen.

Die vorgeschlagenen Sicherungsmafinahmen miissen mit dem vorhandenen
oder zukiinftigen Flucht-, Rettungs- und Brandschufzkonzept abgestimmt
werden, da die Empfehiungen, insbesondere im Bereich von Flucht-/Ret-
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tungswegen, Notausgédngen sowie Brandschutzeinrichtungen, mit den For-
derungen der vorstehend aufgefiihrten Bestimmungen/Vorschriften kollidie-
ren kénnen.

Daher sollte die jeweils zusténdige Behdrde/Stelle rechtzeitig gehort werden.

099 RP Darmstadt

03.04.2023

l. Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung
aus der Sicht der Raumordnung wie folgt Stellung:

1. Dezernat Il 31.1 - Regionalplanung und Dezernat Il 31.2 - Regionale
Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die vorgesehene Flache liegt innerhalb eines im Regionalplan Siidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausge-
wiesenen Vorranggebietes Industrie und Gewerbe, Bestand sowie in einer
gewerblichen Bauflache, Bestand.

Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regionalplanerischer Sicht
keine Bedenken. Der grundsatzliche Einzelhandelsausschluss bzw. die
Beschrankung auf die Selbstvermarktung wird zudem ausdriicklich be-
grift. Die Planung kann daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele
der Raumordnung angepasst gelten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Il. Abteilung IV/IF Umwelt Frankfurt

Beziiglich der vom Regierungsprésidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Darm-
stadt - zu vertretenden Belange teile ich lhnen folgendes mit:

1. Dezernat IVIF 41.1 Grundwasser, Bodenschutz Ost
a. Grundwasser

Die Belange ,Grundwasser” wurden in Kap. 17 der Begriindung zum Bebau-
ungsplan und im Wasserkonzept ausreichend berlicksichtigt. Im Rahmen ei-
nes Bauantragsverfahrens ist eine weitere Konkretisierung erforderlich.
Grundwasserschutz: Das Plangebiet liegt in keinem Heilquellen- oder Trink-
wasserschutzgebiet. Unterstiitzend empfiehlt es sich zur Befrachtung der
wasserwirtschaftlichen Belange die Arbeitshilfe ,Wasserwirtschaftliche Be-
lange in der Bauleitplanung” des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Juli 2014) heranzuziehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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b. Nachsorgender Bodenschutz/Verdachtsflachen

In der Alfflachendatei des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) in den Altstandorten, Altlasten, schédliche Bodenver-
anderungen und Grundwasserschadensfalle erfasst werden, liegen folgende
Eintragungen im Umfeld des Planungsgebiets (westlich davon) vor:

Nr. [ Altis-Nr. " [ Lagebezeich- Status der Flache Aklenzeichen RPAU-

nung F

1 | 413.000.010-001.026 | Goethering 58 Altstandort-Machsorge | IV/F-41.1-100i-0894
abgeschlossen

2 | 413.000.010-002.414 | Goethering 60 | Altstandort-Adressef
Lage Oberpruft

|
Kein Vorgang (eham. |

Tankstelle) |

Aus Sicht des Bodenschutzes ist die Flache Nr. 5 mit der Altflachennummer
413.000.000-000.011, Nordring 144, Altlast ehern. Teerfabrik Lang, mafgeb-
lich relevant fiir den B- Plan. Die Flachen Nr. 4 und 6 beziehen sich ebenfalls
auf diese Flache. Hier erfolgt eine dauerhafte Grundwassersanierung durch
ein Funnel & Gate-System sowie eine regelmaRige Abschépfung der Teerdl-
phase. Dies ist in den B-Plan-Unterlagen dargestellt. Sofern aus anderen In-
formationsquellen (z.B. Kenntnisse der friiheren Nutzung, Lufthilder und Kar-
ten aus anderen Archiven, Hinweise aus der Bevdlkerung usw.) Erkenntnisse
Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt sind, die eine
Beeintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kénnten, so hat der Trager
der Bauleitplanung die Art, das AusmaR sowie das Gefahrdungspotenzial auf-
zuklaren sowie etwaige Sanierungs- und Sicherungsmaflinahmen festzule-
gen. Dabei sind die inhaltlichen Regelungen des nachfolgenden Erlasses zu
beachten: ,Mustererlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelas-
tungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren” (Staatsanzeiger 19/2002 S. 1753). Werden bei der weiteren
Planung Erkenntnisse iber schédliche Bodenverénderungen gewonnen, sind

Der Anregung wird gefolgt.

Die Formulierung der Kennzeichnung zu Altlasten wird erganzt. Die sons-
tigen Mafinahmen, die die Anlage beschadigen oder die Zugénglichkeit
einschranken konnten, werden beispielhaft durch das Uberfahren mit
schwerem Baugerat prazisiert. Im Stadtebaulichen Vertrag wird verankert,
dass im Rahmen des Bauantrags der Nachweis (bspw. durch Grundwas-
sermodellierung) erbracht wird, dass die vorhandene Grundwasserstrd-
mung nicht behindert wird.

Die Kennzeichnungen werden unter Punkt Il Nr. 1.2 um eine beispiel-
hafte MaBnahme redaktionell ergéanzt und unter Punkt V Nr. 13.3 wird
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diese dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, De-
zernat 41.1 mitzuteilen. Wesentliche Belange des nachsorgenden Boden-
schutzes im Bereich der angrenzenden Altlast: BaumaBnahmen mit Eingriff in
den Boden und das Grundwasser sind grundsatzlich mit dem Regierungspra-
sidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 als zusténdiger
Oberer Bodenschutzbehérde zuvor abzustimmen. Die Bebauung hat so zu
erfolgen, dass eine Beschadigung der Altlastensicherungsanlage (Funnel &
Gate-Anlage) ausgeschlossen werden kann. Die Vorgaben fir die Schutzzone
entlang der Sicherungsanlage sind zu beachten. Im Rahmen einer Bebauung
ist dies inshesondere bei einer Grundwasserhaltung sowie bei der Einbindung
von Baukorpern in das Grundwasser zu berlicksichtigen. Die im Nordosten
des Plangebiets tangierte Schutzzone, ist von Bebauung, tiefwurzelnden
Pflanzen und sonstigen Malinahmen, die die Funnel & Gate- Anlage bescha-
digen oder die Zuganglichkeit einschranken kdnnten, freizuhalten. Die hier
vorhandene Dichtwand darf nicht mit schwerem Baugerat (iberfahren werden.
(Anm, Letzteres ist im B-Plan ergénzend noch festzusetzen). Die Bebauung
darf die im Bereich der Funnel & Gate-Anlage vorhandene Grundwasserstro-
mung, z. B. durch eine tiefe Unterkellerung, nicht behindern. Dies istim Rah-
men der Bebauung, z. B. mittels einer Grundwassermodellierung, gutachtlich
nachzuweisen. Die vorhandenen Grundwassermessstellen missen grund-
sétzlich erhalten bzw. in die Bebauung integriert werden. Ein dauerhafter be-
fahrbarer Zugang zu der Sicherungsanlage und den Grundwassermessstellen
ist zu gewahrleisten. Der Erhalt bzw. die Versetzung von vorhandenen Grund-
wassermessstellen ist im Einzelfall zu prifen und mit dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abt. Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 abzustimmen.

¢. Vorsorgender Bodenschutz und Kompensation Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Wie bereits in meiner Stellungnahme vom 14. Juni 2021 zum Bebauungsplan | Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost® dargelegt, ist erkennbar, dass der iberplante | der Stellungnahme nicht erforderlich.

stadtische Bereich bereits weitgehend versiegelt und bebaut ist. Der vorsor-
gende Bodenschutz und ggf. erforderliche Kompensationsmaflnahmen kon-
nen im Wesentlichen nur fiir bisher unbebaute oder nur eingeschrankt be-
baute Grundstiicke zum Tragen kommen. Fir diese ist noch folgendes zu
beachten: Vorsorgender Bodenschutz: In Kapitel 3.1 wurde ist das Schutzgut
Boden ausfilhrlich betrachtet. Bei der Bearbeitung soll die ,Arbeitshilfe zur
Ber(icksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Um-
weltprlifung nach BauGB in Hessen® verwendet werden, die detaillierte Infor-
mationen und Priifkataloge enthlt. Kompensation: Zur Bewertung planungs-
bedingter Bodenbeeintrachtigungen, mdglicher Minderungsmafnahmen und
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zur Ermittlung des resultierenden Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut
Boden hat das Hessische Landesamt fiir Naturschutz, Um-welt und Geologie
(HLNUG) eine Methodik entwickelt. Fiir Sie als Planaufstellungshehdrde soll
damit die Beurteilung der Bodenschutzbelange bei der Erstellung und Prii-
fung von Planunterlagen deutlich erleichtert und objektiviert werden. Die An-
wendung der Methodik tragt dazu bei, die gesetzlichen Anforderungen an den
Schutz des Bodens zu erflillen und Fehler im Planaufstellungs- und Abwé-
gungsverfahren zu vermeiden. Das Hessischen Ministerium fir Umwelt, Kli-
maschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) hat daher allen
hessischen Gemeinden und Stadten die Anwendung der Arbeitshilfe ,Kom-
pensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB - Ar-
beitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden
in Hessen und Rheinland- Pfalz* sowie die dazugehdrenden Excel-Tools
empfohlen (vgl. Erass vom 22.05.2018 -Gz.: IIl 8 - 089b 06.03). Diese Da-
teien kénnen sie auf der Homepage des HMUKLY herunterladen (https:/fum-
welt.hessen.de/umwelt-natur/boden/vorsorgen-der-bodenschutz/boden-
schutz-der-bauleitplanung).

2. Dezernat IV/F 41.2 - Oberflichengewéasser Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des Dezernates 41.2 bestehen gegen den Bebauungsplan Nr. | Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
652 A Kaiserlei Nordost; Hochhaus® im Stadtgebiet Offenbach keine Beden- | der Stellungnahme nicht erforderlich.
ken.

3. Dezernat IV/F 41.3 Abwasser, Gewassergiite Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht des Dezernates 41.3 bestehen gegen den Bebauungsplan Nr. | Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
652 A Kaiserlei Nordost; Hochhaus® im Stadtgebiet der Stadt Offenbach am | der Stellungnahme nicht erforderlich.

Main keine Bedenken. Hinweise: Die Einleitung von Abwasser (Nieder-
schlagswasser) in ein Oberflachengewasser oder in das Grundwasser ist er-
laubnispflichtig. Die Veranderung des Einzugsgebietes einer wasserrechtlich
erlaubten Einleitung (z. B. aus einer Entlastungsanlage) bedarf einer Ande-
rungserlaubnis. Ich empfehle (auf freiwilliger Basis) bei Antragen auf Nieder-
schlagswassereinleitung, die parallele Betrachtung nach Merkblatt DWA-M
153 und der Arbeits-/Merkblattreihe DWA-A/M-102 vorzunehmen. Bis ver-
tiefte Erfahrungen bei der Anwendung der Arbeits-/Merkblattreihe DWA-A/M-
102 vorliegen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich hdhere Anfor-
derungen durch die Anwendung der Arbeits- /Merkblattreihe DWA-A/M-102
ergeben werden. Derzeit ist nicht bekannt, inwieweit mit der Einflihrung der
Arbeits-/Merkblattreihe DWA-A/M-102 in Hessen auch Regelungen zu Nach-
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forderungen im Bestand getroffen werden. Mithin bietet die parallele Berech-
nung bei neuen Einleiteantragen die Moglichkeit, bereits heute den sich er-
gebenden Nachriistungsbedarf abzuschatzen und eventuell jetzt schon zu
berticksichtigen. Die bisherige Bewertung nach DWA-Merkblatt M 153 bleibt
jedoch gemaR den derzeitigen ministeriellen Vorgaben weiterhin obligat.

4. Dezernat IV/IF 42.1 Abfallwirtschaft Ost Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Aus abfallrechtlicher Sicht bestehen anhand der vorgelegten Unterlagen | Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
keine grundsatzlichen Bedenken gegen die vorgesehene Aufstellung des Be- | der Stellungnahme nicht erforderlich.

bauungsplanes Nr. 652 A in 63067 Offenbach. Bauabfalle sind entsprechend
dem Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®, Stand: 01. September 2018
der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel zu beproben, zu se-
parieren und zu entsorgen. Das Merkblatt ist unter hitps://rp- darmstadt.hes-
sen.de/sites/rp-darmstadt.hessen .deffiles/2022-03/abfall_baumerk-
blatt_2018-09-01.pdf zu erhalten. Mit Inkrafttreten der Ersatzbaustoffverord-
nung (ErsatzbaustoffV) zum 01. August 2023 werden die Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) abgelést. Daher gelten fiir
mineralische Ersatzbaustoffe ab dem 01. August 2023 die in der Ersatzbau-
stoffV genannten Grenzwerte- und Orientierungswerte (Materialwerte).

5. Dezernat IV/F 43.1 -Immissionsschutz (Larm, Erschiitterung, EMF) Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es ist beabsichtigt folgende BaumaBnahmen vorzunehmen: Mit dem Bebau- | Der Anregung hinsichtlich schallschutztechnischer Anforderungen an Au-
ungsplan Nr. 652 A “Kaiserlei Nordost; Hochhaus® sollen die planungsrecht- | Benbauteile ist mit den bereits getroffenen Festsetzungen geniige getan.
lichen Voraussetzungen geschaffen werden, um mit der Errichtung eines
Hochpunktes am Stadteingang einen reprasentativen Wirtschafts- und Ge-
werbestandort mit Blro- und Dienstleistungsfunktion fiir die Stadt Offenbach
zu generieren. Ziel der Planung ist die Baurechtsschaffung fiir einen Hoch-
hausstandort mit gewerblicher Nutzung sowie die Sicherung einer Teilflache
einer offentlichen Griin- und Freifldche. Zudem sollen die Art der baulichen
Nutzung gesteuert, die Handels- und Dienstleistungsfunktion gesichert und
gestarkt sowie die Ziele des Vergniigungsstattenkonzeptes umgesetzt wer-
den. Innerhalb des Plangebietes sind alle Arten von Wohnungen sowie Be-
herbergungsbetriebe ausgeschlossen. Daher sind keine Anforderungen an
die Nachtruhe in Ansatz zu bringen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens wurde ein schalltechnisches Gutachten von der Firma KOHNEN Berater
& Ingenieure GMBH & CO. KG, Stand 04.11.2022 erstellt, welches zu folgen-
den Ergebnissen kommt. Im Plangebiet liegt eine hohe Larmbelastung, vor

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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allem durch den vorhandenen Strallenverkehr vor. Der notwendige Schall-
schutz im Inneren der Aufenthaltsrdume des Hochhauses kann bei der Aus-
weisung eines Gewerbegebietes durch eine entsprechende schalltechnische
Ausbildung der AuRenbauteile dieser Aufenthaltsraume erreicht werden.
Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um den Einbau von Schallschutz-
fenstern. Im Bebauungsplan ist daher eine Festsetzung zu treffen, dass die
AuBenbauteile der jeweiligen Aufenthaltsrdume nach den Anforderungen der
mafgeblichen Auflenlarmpegel fir den Tag zu dimensionieren sind. Dabei
sind die Gerduscheinwirkungen im Plangebiet ohne die Berlicksichtigung ei-
ner Bebauung innerhalb des Plangebietes zu ermitteln. Aber es sollte im Be-
bauungsplan zusatzlich festgesetzt werden, dass es bei der Erstellung der
bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO zulassig ist, unter Beriicksichti-
gung der Bebauung auf dem jeweiligen Baufeld und einer zu diesem Zeit-
punkt bereits vorhandenen Bebauung zwischen den Verkehrswegen und den
gewerblichen Nutzungen sowie der beantragten Bebauung, die dann zu er-
wartenden geringeren Gerduscheinwirkungen am beantragten Bauvorhaben
zu ermitteln und die SchallschutzmaRnahmen entsprechend anzupassen.
Bei Einhaltung der notwendigen schalltechnischen Ausbildungen der Aufien-
bauteile bestehen gegen die beabsichtigten Planungen aus hiesiger Sicht
keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken. Allgemein: Sobald der o. a.
Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um Ubersendung einer digi-
talen Ausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Gutleutstrale 114, 60327
Frankfurt am Main, mit folgendem Funktionspostfach: komabwasser-
fim@rpda.hessen.de gebeten.

Il Abteilung IV/Wi Umwelt Wieshaden Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1. Dezernat IV/Wi 44 - Bergaufsicht Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund

Fir die bergrechtliche Stellungnahme wurden folgende Quellen als Daten- der Stellungnahme nicht erforderlich.

grundlage herangezogen: Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan
Slidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Roh-
stoffsicherungskarte (KRS 25) des FILNUG; hinsichtlich der aktuell unter
Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und genehmigte Betriebs-
plane; hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog
vorliegende Risse, in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziber-
sichten des ehemaligen Bergamts Weilburg Gber friiheren Bergbau. Die Re-
cherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventari-
sierten Bestdnden von Berechtsams- und Betriebsakten frilherer Bergbaube-
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triebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandi-
gen Datenbasis. Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt
Stellung genommen: Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine
Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Aktuelle Befriebe: Es befinden sich
keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und des-
sen naherer Umgebung. Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen
Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau
umgegangen. Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht keine Sach-
verhalte entgegen.

IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbrau-
cherschutz

1. Dezernat V 53.1 - Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehdrde ist gemal § 2 Abs. 1 Hes-
sisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
nicht gegeben (siehe hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Mi-
nisteriums flir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (iber die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager ffentlicher Belange (TOB) in stadtebau-
lichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11. Dezember
2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373-).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

C. Hinweise

Den Kampfmittelrdumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn
von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hin-
weise auf das mégliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir
von Ihnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser
Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen Kampfmittelrdumdienst nicht
beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelraumdienst direkt zu be-
teiligen. Inre Anfragen kénnen Sie per Email richten an das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Dezermat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst:
kmrd@rpda.hessen.de. Eine verfahrensrechtliche Priifung ist nicht erfolgt. Bei
Riickfragen und zur Beratung stehe ich selbstverstandlich zur Verfiigung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung wurde der Kampfmittelraumdienst
beteiligt. Aus der damaligen Stellungnahme wurden entsprechende Hin-
weise in den Bebauungsplan Uberfiinrt. Eine weitere Beteiligung des
Kampfmittelraumdienstes wurde daher flir nicht erforderlich erachtet.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

105 SOH Stadtwerke Offen-
bach Holding GmbH

28.03.2023

wir nehmen Bezug auf lhr Schreiben vom 15.02.2023 und duBern uns seitens
der Stadtwerke Offenbach Holding GmbH wie folgt:

1. Die zu errichtenden Stellplatze sollten in den Abendstunden und an den
Wachenenden éffentlich nutzbar sein, um den Bedarf an Stellplatzen bei

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Dies ist nicht Regelungsgegenstand der Bauleitplanung. Im Stadtebauli-
chen Vertrag verpflichtet sich der Investor im Rahmen des zu erarbeiten-
den Mobilititskonzepts zur Priifung der Mdglichkeit einer teiléffentlichen
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Veranstaltungen zu decken. Nutzung.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

2. Weder im Bebauungsplan noch im Verkehrsgutachten findet sich ein Hin- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
weis darauf, dass die zukinftige ErschlieBung der Liegenschaften Hafen

2/Robert Johnson/HellasWiking beriicksichfigt wurden. Die genannten Bestandsnutzungen sind bei der Betrachtung der anliegen-

den Verkehrsmengen des angrenzenden Strallennetzes berlicksichtigt
worden. Durch den Bebauungsplan Nr. 652 Aist die ErschlieBung der Lie-
genschaften nicht betroffen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

111 Wasserstrallen- und 28.02.2023 | Zu o.g. B-Planentwurf nehme ich als Trager offentlicher Belange wie folgt | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Schifffahrtsamt Main Stellung: In den textlichen Festsetzungen wird bereits unter Punkt V Nr. 5 darauf

1. Geltungsbereich verwiesen, dass durch die Regelungen des Bebauungsplans nicht die Er-

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes liegt in fordemc?fl::_ﬁ;t einer wasserrechtlichen Planfeststellung und Plangenehmi-

Hhe ca. Main-km 39,0 bis ca. Main-km 39,5 auf der linken Uferseite und hat | 9UN9 eMtaitt

einen Abstand zur Uferlinie der Bundeswasserstralie von etwa 30 m. Zur Klarstellung:

2. Immissionen Im Schallgutachten wurde der Schiffsverkehr berticksichtigt, auch flir den
Nachtzeitraum.

Durch den derzeitigen und kiinftigen Verkehr auf der BundeswassersiraBe |
Main, auch bei Nacht, knnen die Schallplanungsrichtpegel (Immissions- | Anderungen oder Ergéinzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
grenzwerte) (berschritten werden. der Stellungnahme nicht erforderlich.

3. Bundeswasserstralle Main

Die Auswirkung, die aus Betrieb und Unterhaltung der unmittelbar neben dem
Planungsgebiet verlaufenden Bundeswasserstrafle Main auf das Planungs-
gebiet ausgehenden Einfliisse, sind entschadigungslos zu dulden

4. Beleuchtungsanlagen

Anlagen aller Artim Planungsgebiet diirfen weder durch ihre Ausgestaltung
noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahriszeichen Anlass
geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfiinrer durch Blendungen, Spiegelungen oder anders Irre fiihren oder
behindern

5. Oberflichenentwésserung

Das Entwasserungskonzept fiihrt auf Seite 28 aus, dass das (berschiissige
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Niederschlagswasser in den Main eingeleitet werden soll. Nach ersten Be-
rechnungen handelt es sich hier um ca. 189 I/s bei einem 5- jahrigen Regen-
ereignis. Die Ausfihrung der Einleitung ist mit dem Wasserstrallen- und
Schifffahrtsamt Main (WSA) abzustimmen. Fir die privatrechfliche Inan-
spruchnahme der WSA-Flache ist der Abschluss eines Nutzungsvertrages
erforderlich.

112 Zweckverband Wasser-
versorgung Offenbach

29.03.2023

mit dem Schreiben nimmt der Zweckverband Wasserversorgung Stadt und
Kreis Offenbach — ZWO - Stellung zum oben genannten Schreiben.

Im angegebenen raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes (An-
lage 2) befinden sich Leitungen der Wasserversorgung des ZWO. Die Lage
der Trankwasserbestandsleitungen sind dem beigefiigten Bestandsplan (An-
lage 1) zu entnehmen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Grundsitzliche Hinweise

Fur die detaillierte Planung der Umgestaltung der Stralenoberflachen und
des StraBenuntergrundes im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes, sind im Bezug der dort vorhandenen Trinkwasserleitungen grund-
satzlich die Forderungen der jeweils glltigen

- Technischen Regeln des DVGW - Regelwerks und die

- Trinkwassersatzung flr das Versorgungsgebiet der Stadt Offenbach am
Main

zu beachten und zugrunde zu legen.

Insbesondere ist zu beachten:

Bei Einsatz von Bohrpfahlen oder Spundwanden ist der lichte und lotrechte
parallele Abstand bis zur Wasserleitung mit mindestens 4 m einzuhalten. Zu-
satzlich fordert der ZWO, um eine Beschadigung der Leitung durch mégliche
Erschiitterungen durch Eindrehen oder Einschlagen der Elemente Bohr-
pfahle/Spundwande auszuschliefen, ein Baugrundgutachten, welches die
Ausstrahlung der Erschitterungslinie im Erdreich darstellt und dokumentiert,
dass eine Beschadigung der Trinkwasserleitung ausgeschlossen ist,

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden an den kiinftigen Bauherren weiter-
geleitet und auf Ebene der Ausfilhrungsplanung beriicksichtigt.

In den Stadtebaulichen Vertrag wird der Hinweis auf das Erfordernis eines
Baugrundgutachtens aufgenommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Baume und Bauten:

Fiir den gesamten Bebauungsplan gilt: Der lichte Abstand von bestehenden
Trinkwasserleitungen zu Bauten, Fundamenten oder Baumen ist so groR zu
wahlen, dass eine Schutzstreifenbreite nach DVGW-Regelwerk W 400 -1 ge-
wahrleistet ist. Die Trinkwasserleitung liegt hierbei mittig im Schutzstreifen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise werden an den kiinftigen Bauherren weiter-
geleitet und auf Ebene der Ausfilhrungsplanung beriicksichtigt.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Bei geringerem Abstand sind besondere MaRnahmen erforderlich. Diese sind
mit dem ZWO vor Baubeginn abzustimmen.

Der lichte und lotrechte parallele Abstand von Einbauten mit Fundament (z.
B. Hochbord des Gehweges) muss mindestens 0,40 m von der Wasserlei-
tung zum Fundament betragen.

Sollten aufgrund von geplanten Baumstandorten bestehende Netzleitungs-
verlegungen notwendig sein, sind diese auf Kosten des Verursachers in die
StraRenverkehrsflachen zu legen bzw. anzubinden.

Absténde zu Leitungen im Baubereich befindlichen Trinkwasserversor- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

gungsanlagen: Die vorgebrachten Hinweise werden an den kiinftigen Bauherren weiter-

Bei hinzukommenden Leitungs-, Kanal- und Kabeltrassen oder sonstigen | geleitet und auf Ebene der Ausfiihrungsplanung berticksichtigt.

Bauwerken sollten folgende Abstande eingehalten werden: Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund

- bei Parallelverlauf der hinzukommenden Anlage: 1,0 m der Stellungnahme nicht erforderlich.
- bei Kreuzung allgemein: 0,50 m

Bei Engpassen sind die Abstande gemal DVGW-Arbeitsblatt W 400 und der
DIN 19630 nicht zu unterschreiten. Es sind dann in Abstimmung mit dem
ZWO ggf. geeignete Malnahmen zum Schutz der Versorgungseinrichtung
zu treffen.

Sollte die genaue Lage der Leitungstrassen auf Grund fehlender MaRanga-
ben in den lbergebenen Planen nicht einwandfrei vor Ort feststellbar sein,
sind unter Aufsicht des ZWO Suchschachtungen per Hand zu graben.

Die Kosten hierfir sind ebenso, wie fiir notwendige Leitungssicherungen und
Umlegungen vom Bauherrn zu (ibernehmen,

Léschwasserversorgung: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Fir den Brandschutz ist der Brandschutzbedarfs- und Entwicklungsplan der | Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
Stadt Offenbach zu beriicksichtigen der Stellungnahme nicht erforderlich.

Versorgungssicherheit: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Bestandsgebaude im rdumlichen Geltungsbereich des B-Plans 652Aist | In den Stadtebaulichen Vertrag sind der ermittelte Wasserbedarf und die
tber eine Anschlussleitung an das dffentliche Trinkwassernetz angeschlos- | Zusicherung von Wassersparmalinahmen aufgenommen.

sen. Aus dem Wasserkonzept und der Begriindung zum Bebauungsplan geht
ein prognostizierter Trinkwasserbedarf von 5.743 m3/a hervor. Diese Menge
stellt keine wesentliche Ver&nderung im beschriebenen Bereich dar und kann

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Uber das Trinkwassemetz zur Verflgung gestellt werden. Dariiber hinaus ge-
hende Mengen kdnnen durch den ZWO nicht garantiert werden. Die Gesamt-
bilanz der mdglichen entnehmbaren Wassermengen im Leitungsnetz der
Stadt Offenbach hangt ganz wesentlich vom jahreszeitlich bedingten Ge-
samtbedarf aller am Leitungsnetz angeschlossenen Verbraucher ab.

Der ZWO begrift ausdriicklich die beschriebenen Wassersparmafnahmen
und das Regenwasserkonzept. Eine Zusicherung, dass Wassersparmafinah-
men bei Bau und Befrieb der Gebaude umgesetzt werden, soll, wie beschrie-
ben, im Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan festgeschrieben wer-
den.

Der Wasserbedarf, der den menschlichen Gebrauch im engeren Sinne (ber-
steigt (z.B. Grlinflachenbewasserung) kann nicht durch die &ffentliche Trink-
wasserversorgung gedeckt werden.
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Ohne Anregungen, Bedenken, Hinweise:

002 Amprion GmbH, 28.02.2023

003 Amt fir Bodenmanagement Heppenheim, 28.02.2022
009 Bundeswehr, 16.02.2023

012 Deutsche Bahn AG, 23.03.2023

016 Deutscher Wetterdienst DWD, 04.04.2023

022 Eisenbahn-Bundesamt, 20.02.2023

028 Fernstraflen-Bundesamt, 16.02.2023

033 Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, 29.03.2023
036 Hessenforst, 03.04.2023

039 Hessisches Landeskriminalamt, 21.02.2023

040 Hochtaunuskreis — Der Kreisausschuss -, 28.03.2023
041 Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main, 31.03.2023
042 IHK Offenbach am Main, 29.03.2023

047 Kreis Offenbach - Kreisausschuss, 20.02.2023

048 Kreishandwerkerschaft, 29.03.2023

050 Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen (LBIH), 20.03.2023
052 Landessportbund Hessen e.V., 29.03.2023

095 NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH, 09.03.2023

100 Regionalverband FrankfurtRheinMain, 28.03.2023

101 RMV, 21.02.2023

106 TenneT TSO GmbH, 23.02.2023

107 terranets bw GmbH, 17.02.2023

110 Vodafone GmbH, 31.03.2023

Ohne Ricklauf:

001 Agentur flr Arbeit

006 Bischéfliches Ordinariat Mainz

007 Botanische Vereinigung flir Naturschutz in Hessen e.V.
008 Bund fiir Umwelt und Naturschutz

010 Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben

011 CSG GmbH (Deutsche Post real estate Germany GmbH)
014 Deutsche Gebirgs- und Wandervereine LV Hessen e.V.
017 Deutsches Rotes Kreuz

018 Diakonisches Werk fiir Frankfurt und Offenbach

020 Die Heilsarmee

021 ESO Eigenbetrieb Stadt Offenbach a.M.
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023 EVO Energieversorgung Offenbach

024 ENO Energienetze Offenbach

025 Ev. Kirche in Hessen und Nassau

026 Evangelisch-Freikirchliche Gemeinde Frankfurt

027 Evangelisch-Methodistische Kirche

029 Finanzamt Offenbach-Stadt

031 Freireligidse Gemeinde

032 Gemeinschaft der Siebenten-Tags-Adventisten

034 Hessen Mobil

037 Hessische Gesellschaft fiir Omithologie und Naturschutz e.V.
038 Hessischer Rundfunk

043 Jiidische Gemeinde Offenbach

044 Katholische Kirchen

045 Katholisches Bistum der Altkatholiken in Deutschland

046 Kirche Jesu Christi der Heiligen der letzten Tage Physical Facilities
049 Landesamt filr Denkmalpflege Hessen

051 Landesjagdverband Hessen €. V.

092 NABU Naturschutzbund Deutschland

093 Nahverkehr in Offenbach GmbH

094 Neuapostolische Kirche Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland
096 Oberbiirgermeister der Stadt Offenbach

097 Offenbacher Verkehrsbetriebe

102 Schutzgemeinschaft Deutscher Wald

103 Staatliche Technische Uberwachung Hessen (TUH)

104 Staatliches Schulamt fiir die Stadt Offenbach Main

109 Verband Hessischer Fischer e.V.
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NACHBARGEMEINDEN

Ohne Anregungen, Bedenken, Hinweise:
e (057 Stadt Obertshausen, 31.03.2023
o (58 Stadt Neu-Isenburg, 09.03.2023

Ohne Riicklauf:

053 Stadt Dreieich

054 Stadt Maintal

055 Stadt Mihlheim

(056 Stadt Heusenstamm
059 Stadt Frankfurt am Main
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STADTISCHE AMTER

P = Plan (zeichnerische Darstellung) ® T = Textliche Festsetzungen @ B = Begriindung

Stadtische Amter Datum/ Anregungen, Bedenken, Hinweise Abwagung Auswirkun-
Riicklauf gen
P |T |B

071 Magistrat der Stadt Of- |03.04.2023 | Zu dem o.a. Entwurf des B-Plans 652 A und den benannten Unterlagen geben | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
fenbach — Amt fiir Umwelt, wir folgende Stellungnahme ab:

Energie und Klimaschutz Die ,Autobahn GmbH® hat in ihrer Stellungnahme unter Bezug auf das

Untere Naturschutzbehdérde Bundesfernstrallengesetz (FStrG) in der Offenlage zum Bebauungsplan-
vorentwurf die Unterbaubarkeit innerhalb des 40m-Streifens parallel zur
Autobahn fiir nicht zuldssig erklart. Somit ist innerhalb des 40m-Streifens
keine Unterbauung durch eine Tiefgarage mehr mdglich. Aus diesem
Grund muss die Mdglichkeit bestehen, die norddstliche Grundstiicksflache
durch eine Tiefgarage unterbauen zu kdnnen.

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch den BPlan 652 A in viel-
facher Hinsicht beriihrt. Da es sich um eine Uberplanung einer bereits groR-
tenteils versiegelten Flache handelt, bestehen keine grundsétzlichen Beden-
ken. Aus naturschutzfachlicher Sicht sind jedoch folgende Anderungen und
Hinweise notwendig, um die Entwicklung des Standortes natur- und land-
schaftsvertraglich zu gestalten und zu einer 8kologischen Aufwertung beizu- | Uber die zulassigen Uberschreitungsméglichkeiten der festgesetzten
tragen. Grundflache bis zu einem Wert von max. 10.000 m? (siehe Festsetzung |
Nr. 2.1.1) ist im Umkehrschluss ein Grundstiicksanteil von rund 20% mit

Textliche Festsetzungen Bodenanschluss gesichert. Dies entspricht einer Flache von 2.129 m? Ein

Kap. | Bauplanungsrechtliche Festsetzungen Teil der Flache von rund 250 m2ist der Vorgartenbereich, der gemaR Fest-
Zu 5.3 Tiefgaragen und 8.3 TG-Begriinung setzungen (siehe Festsetzung I Nr. 5.3) nicht unterbaut werden darf. Die

] ) restliche Fldche mit Bodenanschluss fir Baume 1. Ordnung bietet sich im
Die festgesetzte Pflanzsubstratauflage auf der TG von mindestens 80 cm (Ge- | Bereich der anbaufreien Zonen der Bundesautobahn 661 an, da hier eine
werbe) bzw. 120 cm (Park) unter Pkt. 8.3 wird begriiRt. Darliber hinaus schla- | Behauung ausgeschlossen ist.

gen wir vor, die zulassige TG-Unterbauung der privaten Griinflache ,Park” so ) . .
zu begrenzen, so dass dort auch GroRbaume 1. Ordnung Entwicklungsmég- | Der Bebauungsplan regelt gesondert auf der privaten Griinflache ,Park
lichkeiten auf Standorten mit natirlichem Bodenanschluss haben. Damit kann | inen Bereich von mindestens 3 m zu den Grundstiicksgrenzen von 6f-
der gemaR Pkt 12.3 notwendige 30%-Anteil an Gehdlzfldche in der Parkfla- fentlichen Qrunflachep, der n]cht n;ut einer Tlefgaraqe unterbaut werden
che auch mit charakteristischen Auengehdlzen wie Gemeine Esche, Silber- | darf- Der Mindestanteil entspricht einem Flachenanteil von 25% der Park-
Weide‘ SChwarZ‘PappeL Sﬁel-EiChe, Wimer‘l.inde‘ Schwarz-Erle oder Ulmen‘ flache mit B?depanschluss. Eine ErhOhUng des Anteils ist ZUlaSSlg und
hergestellt werden, die fast alle (iber 1,20 m tief wurzeln. entwurfsabhangig.

Dasselbe gilt fiir die ,Anbaufreie Zone 40 m" zwischen iiberbaubarer Grund- | Damit werden auf der Gewerbeflache und der privaten Griinflache ,Park”
stiicksflache und dffentlicher Griinflache ,Abstandsgriin BAB 661, Auch dort | ausreichend Flachen mit Bodenanschluss fiir Grofbaume 1. Ordnung an-
sollte die TG-Unterbaubarkeit so begrenzt werden, dass eine Anpflanzung von geboten.

B&umen 1. Ordnung als Eingriinung entlang des dffentlichen Weges auf dem | Wegen bestehender Griinstrukturen wird von einer konkreten Verortung
Baugrundstlick umgesetzt werden kann. Eine Verkleinerung der TG- | von Baumen abgesehen. Anpflanzfestsetzungen sind im Bebauungsplan
enthalten.
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Unterbauung tragt auRerdem der unter 12.4 festgesetzten Begriinungsmdg-
lichkeit Rechnung: demnach die Anpflanzung von Baumen 1. Ordnung auf
privaten Grundstiicksflachen nur auRerhalb von TG-Unterbauung zuléssig ist.

Wir schlagen vor, die vorhandene Reihe von Saulen-Eichen auf der 6ffentli-
chen Griinflache mit einer zweiten Baumreihe in Saulenform auf dem privaten
Grundstlick zu ergénzen.

Begrlindung: Eine wirksame Eingriinung des Hochhausstandortes durch
hochwiichsige Grobdume |. Ordnung hat an dieser fiir Freizeit und Erholung
relevanten offentlichen Grlinverbindung sowie an der Schifffahrisstralle des
Mains einen besonders hohen Stellenwert. Die Anpflanzung von typischen
Gehdlzen der Hartholzaue tragt auRerdem zu einer landschaftsgerechten Ent-
wicklung des Landschaftshildes am Mainufer bei. Siehe auch Umweltbericht,
S. 31, 41 u. 45, wo auf die hohe Bedeutung des Orts- und Landschaftsbildes
am nérdlichen und westlichen Plangebietsrand verwiesen wird.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Zu 7 Griinflachen

Die textlichen Festsetzungen zu den offentlichen Griinflichen unter 7.1 ,Ab-
standsgriin BAB 661* und 7.2 ,Geholzschutzstreifen Mainufer* werden be-
griikt, ebenso die Festsetzung der ,Privaten Griinfliche Park” unter 7.3 (bis-
her ,Gewerbliche Bauflache mit Pflanzgebot®).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Zu 8.5 MaRnahmen zum Artenschutz

8.5.1 Die Festsetzungen werden begriit. Es sollte eine weitere Vermeidungs-
mafnahme aufgenommen und den anderen vorangestellt werden:

Neuer V 1: BaumschutzmaBnahmen

Wahrend der Bauphase sind gefahrdete Einzelbdume im Bereich der Bau-
stelle vor Beschadigungen von Stamm und Wurzelraum durch Sicherungs-
mafnahmen fachgerecht zu schiitzen. Die Durchfiihrung der Schutzmafnah-
men muss durch eine Okologische Baubegleitung kontrolliert werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Stadtebaulichen Vertrag wird der Investor bereits dazu verpflichtet, die
Satzung zum Schutz der Griinbesténde der Stadt Offenbach zu beachten.
Zudem wird eine Umwelthaubegleitung unter den ,Hinweisen® (V Nr. 11)
im Bebauungsplan empfohlen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Zu 8.5.2 MinderungsmaBRnahmen

Vorbemerkung: Der folgende textliche Anderungsvorschlag basiert auf aktu-
ellen wissenschaftlichen Erkenntnissen. Die Erweiterung um die Tiergruppe
Flederméuse ist notwendig, da diese streng geschitzten Tierarten laut einer
Fachstudie ebenfalls durch vertikale Glasfassaden erheblich beeintréchtigt
bzw. getdtet werden, und das Anprallrisiko im Umfeld des Landschaftsraums

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Stadtebaulichen Vertrag ist eine Verpflichtung zur Erstellung eines Ar-
tenschutz-Fachkonzepts zur Minimierung des Anprallrisikos fir Vogel und
Fledermause im Zusammenhang mit dem Baugenehmigungsverfahren
enthalten.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Mains als wichtigem Nahrungsgebiet erhdht ist. Die Angabe von m?- Glasfla-
chengroBe kann nicht mehr pauschal gemacht werden, da das Risiko im Ein-
zelfall von weiteren Faktoren (Umgebung, Exposition, Beleuchtung) abhéngt
und nur gutachterlich eingeschatzt werden kann. Wir empfehlen dariber hin-
aus den Pkt. 8.5.5 Insekten- und vogelfreundliche Beleuchtung direkt im An-
schluss als Pkt. 8.5.3 anzuordnen, da es ein Zusammenwirken zwischen Glas
und Licht bzgl. der Minderungsmafinahmen gibt.

Als Neuformulierung schlagen wir deshalb vor:
Minimierung Anprallrisiko fiir Vogel und Flederméuse

Zur Vermeidung von Vogelschlag und des Anpralls von Flederm&usen an ver-
tikalen Glasflachen oder spiegelnden Fassadenteilen (auch an Bristungen,
Durchgéngen, Treppenhadusern, Dachaufhauten usw.) und damit der Tétung
von artenschutzrechtlich geschiitzten Tierarten ist ein Fachkonzept zur Mini-
mierung des Totungsrisikos zu erarbeiten. Das Konzept ist durch einen Arten-
schutzexperten auf Grundlage des aktuellen Stands von Wissenschaft und
Technik zu erstellen und mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
Als aktuelle Fachgrundlagen zum Zeitpunkt der TOB-Beteiligung gelten:

- Fachinformation der LAG VSW- Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten (Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben, Be-
schluss 21/01; (http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).

- Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Leitfaden ,Vo-
gelfreundliches Bauen mit Glas und Licht", Schweizer. Vogelwarte,
Sempach 2022 (nhttps://vogelglas.vogelwarte.ch/)

- Fachartikel ,Glasfassaden - Fallen fiir Fledermause®, Max-Planck-Ge-
sellschaft 10.12.2021; https://www.mpg.de/11464675/glas-flederma-
euse sowie dort zitierte Studie Stefan Greif u.a.; Acoustic mirrors as sen-
sory traps for bats. Science; 8 September, 2017

Grundsatzlich gilt:

- GroRflachige vertikale Glasoberflachen oder spiegelnde Fassadenteile
sind mdglichst zu vermeiden oder in ihrer Flachengrofe zu begrenzen;

- Beiallen Glasflachen ist reflexionsarmes Glas (AuBRenreflexionsgrad
max. 15 %) zu verwenden;

- Uber-Eck-Verglasungen und Durchsichten (zwischen gegeniiberliegen-
den Fenstern) sind zu vermeiden;

- Bei Glasflachen mit signifikant erhéhtem Totungsrisiko sind hochwirk-
same Markierungen oder strukturiertes Glas (z.B. mattiert, sandge-
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strahlt) oder vorgelagerte feste Konstruktionen (Rankgitter,» AuRenlam-
ellen) zu verwenden. Vogelsilhouetten, UV-Markierungen (Markierun-
gen, die nur im UV- Bereich sichtbar sind) oder geténtes/ gefarbtes
Gals sind nach aktuellen wissenschaftlichen Erkenntnissen nachweis-
lich nicht geeignet.

- Kinstliche Quartiere und Nistelemente sind nur in Bereichen mit gerin-
gem Schlagrisiko anzubringen.

- AuBenbeleuchtung des Gebaudes ist auf das erforderliche Mindest-
maf zu reduzieren. Innenbeleuchtung, die stark nach aufien strahlt ist,
abzudunkeln (z.B. Vorhénge, Rollldden) oder mindestens in der zwei-
ten Nachthalfte ab 22 Uhr bis Tagesanbruch abzuschalten.

Fachliche Begrlindung:

Vogel sind nicht in der Lage, durchsichtige und den Himmel oder die Land-
schaft spiegelnde Glasflachen als Hindemisse zu erkennen. Nach aktuellen
Erkenntnissen (Beschluss der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutz-
warten - Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben v. 19.02.2021)
sterben jahrlich zwischen 5-10% der gesamten Vogelpopulation Deutschlands
durch Kollision mit Glasfldchen. Das sind nach aktueller Vermutung allein in
Deutschland mehr als 100 Millionen schwerverletzte und tote Végel. Laut ei-
ner neueren Fachinformation des Max-Planck-Instituts fir Ornithologie sind
auch Fledermause davon betroffen. Sie orientieren sich durch ihre Echoortung
akustisch und kénnen glatte, unstrukturierte Glasscheiben meist nicht oder zu
spat als Hindernisse erkennen, wodurch sie bei schnellem Anflug ebenfalls
sterben.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es u.a. verboten, wildlebende Tieren der
besonders geschiitzten Arten zu toten sowie wildlebende Tiere der streng ge-
schiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Ubeminterungs— und Wanderungszeiten erheb-
lich zu storen;

Verglaste Gebaudefassaden stellen im Zusammenspiel mit der Gebaude-
hdhe, der Nahe zum Gehdlzbestand im Umfeld (Uferpromenade, geplanter
Nordkap-Park) und der unmittelbaren Lage am Main (Zugvogelroute, Nah-
rungsgebiet fir Vogel und Fledermause) eine Gefahr v.a. fiir dort lebende und
durchziehende Vdgel und Fledermause dar. Ohne geeignete Schutzmalinah-
men wiirde in Kauf genommen werden, dass eine voraussichtlich hohe Zahl
an Végeln und Fledermdusen also besonders und streng geschiitzter Arten
mit den Glasscheiben kollidiert und verendet.
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Ein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko fiir lokale Populationen gemaR § 44
Abs. 5 BNatSchG kann ohne geeignete Mainahmen zur Vermeidung von Vo-
gel- und Fledermausschlag an den Geb&uden nicht ausgeschlossen werden.
Ein besonderes Kollisionsrisiko betrifft Zugvgel. Diese werden nach aktuellen
Erkenntnissen in ihrem Verhalten und ihrer Rastplatzwahl groRraumig von be-
leuchteten Ballungsrdumen beeinflusst bzw. angezogen. Insbesondere lo-
cken dabei Hochh&user, die ihre Umgebung deutlich iberragen, ,Zugvégel in
ahnlicher Weise an wie Leuchttlirme an der Kiiste oder beleuchtete Bohrin-
seln” (Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2019). Zu berlick-
sichtigen sind bei Abschatzung der Populationsgrofien, der Schadwirkung
durch Vogelschlag am Gebaude und deren Auswirkung auf die Populationen
auch der starke Riickgang von Brutpaaren bei vielen, teilweise bereits gefahr-
deten Vogelarten v.a. aufgrund des massiv reduzierten Insektenvorkommens
und des Verlusts geeigneter Lebensraume.

Innenbeleuchtung auch niedriger Bauwerke kann zu den Vogelzugzeiten ras-
tende Zugvogel anlocken, die dann an Glasscheiben verungliicken. Auch
diese Beleuchtung ist abzudunkeln und/oder in der 2. Nachthalfte abzuschal-
ten.

Dieser Sachverhalt der erhohten Mortilitat durch Glasfassaden sowie der Not-
wendigkeit eines Fachkonzeptes gegen Vogelschlag wird auch im Arten-
schutzgutachten, ab S. 28 Rechnung getragen. Die oben erhobenen Anforde-
rungen folgen im Grundsatz den artenschutzgutachterlichen Empfehlungen
und wurden aktualisiert.

Zu 8.5.3 Nisthilfen an Neubauten Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bitte ersetzen bzw. erganzen: Die Planungshinweise des Artenschutzgutachtens zur dkologischen Auf-
wertung sind bereits in den textlichen Festsetzungen unter A 8.5.4 mit der
Integration von Nisthilfen an Neubauten beriicksichtigt. Im Stadtebauli-
chen Vertrag verpflichtet sich der Investor zur Errichtung der festgesetzten
Nisthilfen. Die Verortung der Nisthilfen ist Regelungsgegenstand der Aus-
fiihrungsplanung. Die Hinweise werden im Rahmen der Ausfiihrungspla-
nung beriicksichtigt.

Es sind bauseiig (...), mindestens 1 Kasten pro 20 m Fassadenlénge, {...) und
bei Verlust zu ersetzen. Zusatzlich sind an der Hochhausfassade zum Main
(N-Seite, NO, NW) pro 20 m Gebaudehdhe je ein Mauersegleristkasten mit
drei Bruthbhlen bzw. drei Einzelquartiere in die Fassade zu integrieren und
dauerhaft funktionstichtig zu halten.

Begriindung: sieche Umweltbericht S. 22 - 25 u. 38, wo auf die hohe Bedeutung
des Umfeldes fiir Brutvogel bzw. Nahrungsgéaste verwiesen wird, die durch die
Bebauung des Gesamtareals Lebensraumstrukturen verlieren. Siehe auch Ar-
tenschutzgutachten, S. 2, in dem die ,hohe Wertigkeit der Gebaude flir die
Avifauna“ festgestellt wird. Darin wird ebenso die Plausibilitat hergestellt, dass

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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dem Verlust an vorhandenen Lebensraumpotenzial fiir ,Vgel mit unglinsti-
gem Erhaltungszustand in Hessen* (Mauersegler, Haussperling u.a.) im ge-
samten Umfeld durch kiinstliche Habitate fiir gebaudebriitende Arten entge-
gengewirkt werden kann und soll. Auch wenn an den Bestandsgebauden im
Bereich des verkleinerten B-Plan-Gebiets 652A keine aktuellen Funde nach-
gewiesen werden konnten. Beide Bewertungsgrundlagen wurden durch die
UNB als plausibel bewertet. In der Folge ist bei jeder Neubebauung im Unter-
suchungsraum die Férderung der Arten durch kiinstliche Quartiersschaffung
notwendig, um den allgemeinen Riickgang an heimischer Biodiversitat und
der besonderen lokalen Bedeutung Rechnung zu tragen.

Zu 8.5.5 Insekten- und vogelfreundliche Beleuchtung

Die Festsetzungen werden begriift, der Punkt sollte allerdings direkt unter
8.5.2 angeordnet werden (Begrlindung siehe oben).

Der Anregung wird gefolgt.

Die Festsetzung zur insekten- und vogelfreundlichen Beleuchtung wird
textlich unveréndert nachfolgend zu Punkt | Nr. 8.5.2 angeordnet. Die An-
passung ist redaktioneller Art.

Die textlichen Festsetzungen zur insekten- und vogelfreundlichen
Beleuchtung, bislang Punkt | Nr. 8.5.5 der textlichen Festsetzungen,
werden nun als Punkt | Nr. 8.5.3 aufgefiihrt. Die nachfolgenden Fest-
setzungen, bisher Punkte 8.5.3 und 8.5.4, werden zu den Punkten
8.5.4 und 8.5.5.

In der Planbegriindung wird unter Nr. 21.8.5 Mafnahmen zum Arten-
schutz die Begriindung zur ,Insekten- und vogelfreundliche Aufen-
beleuchtung” nach ,Minimierung Vogelschlag” angeordnet. Die
nachfolgenden Begriindungen in der Planbegriindung werden ent-
sprechend um jeweils einen Punkt in ihrer Abfolge angepasst.

Weitergehende Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

Zu 12 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Wir schlagen folgende Ergénzung als Vorbemerkung vor Pkt. 12.1 vor:

Fir alle Neupflanzungen auf den &ffentlichen Griinflachen und auf den priva-
ten Freiflachen, die an &ffentliche Griinflachen angrenzen, bzw. auf der Teil-
flache des Parks gilt: es drfen keine gebietsfremden invasiven Arten ausge-
bracht oder angepflanzt werden, die sich in Flachen aulferhalb der Flursti-
cke/Baugrundstiicke ausbreiten kdnnen und dort erheblich nachteilige Aus-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Fur Neupflanzungen auf den 6ffentlichen Griinflachen ist die Stadt Offen-
bach zustandig. Fir die privaten Freifldchen, die an die 6ffentlichen Griin-
flachen angrenzen, verpflichtet sich der Investor im St&dtebaulichen Ver-
trag, keine gebietsfremden invasiven Arten anzupflanzen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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wirkungen auf die Biodiversitat oder die damit verbundenen Okosystemdienst-
leistungen bewirken kénnen. Dazu zahlen z. B. Gotterbaum, Bastard-Pappel,
Schwarznuss, Weidenblatt-Akazie, Spate Traubenkirsche, Essigbaum, Stau-
denknéteriche, Driisiges Springkraut, Barenklau- Arten, Bambus-Arten, Pam-
pas-Gras, Japanischer Hopfen, Ballon-Wein, Durchwachsener Kndterich. Die
Pflanzplane sind grundsatzlich an dieser MaRgabe auszurichten und die ent-
sprechenden Pflanzenarten auszuschlieRen.

Begriindung: Das B-Plan-Gebiet grenzt an den Landschaftsraum des Mains
und an die &ffentliche Griinflache (Abstandsgriin zur BAB 661), die beide im
planungsrechtlichen Aufenbereich liegen. Zur Erhaltung der heimischen Bio-
diversitat und ihrer Okosystemdienstleistungen sowie zur Verhinderung von
Florenverfalschung ist es notwendig, Natur und Landschaft im AuRRenbereich
vor dem Eindringen der als invasiv eingeschatzten Arten zu schiitzen. Die Ar-
ten sind in der sog. Unionsliste geflihrt, die regelmaRig aktualisiert wird. Wei-
tere Informationen zu naturschutzfachlicher Invasivitatsbewertung der Arten
sind unter hitps://www.bfn.de/gebietsfremde-und-invasive-arten zu finden.

Zu 12.2 Offentliche Griinflache ,Gehdlzschutzstreifen Mainufer

Hier sollten in Erganzung der Bestandsbaume (Apfel, Mirabelle) und in Hin-
blick auf die dort verlaufende Apfelweinroute auch Wildobst-Arten in die
Pflanzliste aufgenommen werden, z. B. Speierling, Apfeldorn.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Pflanzliste Il (Vorschlagsliste) unter Ziff. VI Pflanzliste wird um Wil-
dobst-Arten erganzt, da Wildobst nicht nur im Bereich der offentlichen
Griinflachen ,Gehblzschutzstreifen® sondern auch im Bereich der Grund-
stiicksfreiflachen und der anderen Griinflachen in Frage kommt.

Die Pflanzliste (Vorschlagsliste) wird unter Punkt VI Nr. 2 um Wil-
dobst-Arten ergénzt.

Weitergehende Anderungen oder Ergéinzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

Kap. Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zu 2 Gestaltung von Einfriedungen

2.1 Bitte den Satz erganzen: Eine Verkleidung der Zaune durch Folien, Ge-
webe, Plastik- oder Holzbauteile sowie andere blickdichte Materialien ist nicht
zulassig.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Der Ausdruck ,offene” Einfriedung impliziert diese Aussage bereits.

In der Begriindung wird erlduternd zur Festsetzung von offenen Metall-
zaunen erganzt, dass diese Festsetzung Folien, Gewebe, Plastik- oder
Holzbauteile ausschlielt.

Die Begriindung wird unter Nr. 22.2 erganzt.

Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.
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2.2 Diesen Satz ersetzen durch: Bei allen baulichen Einfriedungen ist ein 0,10
m hoher Bodenabstand offen zu halten, um die Durchgangigkeit flir Kleintiere
(Igel, Kafer, Eidechsen usw.) zu gewahrleisten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Festsetzung Il 2.2 impliziert diese Aussage bereits.

In der Begriindung wird erlduternd erganzt, dass die Festsetzung der
Durchgéngigkeit flr Kleintiere (Igel, Kéfer, Eidechsen usw.) dient.

Die Begriindung wird unter Nr. 22.2 ergénzt.

Weitergehende Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

Zu 5 Hinweisschilder und Werbeanlagen

Bitte unter 5.3 erganzen: in der ,privaten Griinflache-Park" sind Hinweisschil-
der und Werbeanlagen nicht zulassig.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Hinweisschilder und Werbeanlagen sind bauliche Anlagen, die gemaf
Festsetzungen im Bebauungsplan in der privaten Griinflaiche-Park” nicht
zuldssig sind.

Anderungen oder Ergianzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Kap. V Hinweise

Bitte anstelle Aufzahlung unter 1 Orfliches Satzungsrecht diesen zusatzlichen
Punkt ergénzen:

Baumschutz

1. Fir den Schutz des Baumbestandes innerhalb des Geltungsbereichs ist die
Satzung zum Schutz der Griinbestande der Stadt Offenbach am Main* (Griin-
schutzsatzung) in der jeweils gliltigen Fassung zu beachten.

2. Die DIN 18920 ,Baumschutz auf Baustellen" ist zu beachten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen
Der Hinweis V beinhaltet die Aussage unter Punkt 1 bereits.

Die Beachtung der DIN 18920 wird in den Stadtebaulichen Vertrag aufge-
nommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Kap. IV/ Pflanzliste

Zu 1 Pflanzliste |- Generell verwendbare Baume 1. Ordnung, hochwlichsig
Bitte erganzen: Ulmenarten (Ulmus glabra, U. laevis);

Zu 2 Pflanzenliste I...

Bitte erganzen: Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia), Apfeldorn
(Crataegus crusgallii), Baum- Felsenbime (Amelanchier arborea), Zierépfel
(Malus in Sorten); Wildobst-Sorten

Zu 4 Pflanzenliste Straucher

Die Anregung wird gefolgt.
Die Pflanzlisten werden entsprechend der Stellungnahme jeweils ergénzt.

In den textlichen Festsetzungen werden unter Punkt VI Arten in den
Pflanzlisten erganzt bzw. angepasst.

Weitergehende Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

Seite 37 von 93




Abwagung der Stellungnahmen der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB - Bebauungsplan Nr. 652A

Bitte erganzen: Hainbuche (Carpinus betulus) und Liguster (Ligustrum vul-
gare) beide geschnitten als Heckenpflanze, Schneeball (Viburnum) in Arten
und Sorten,

Zu 5 Pflanzliste Kletterpflanzen

Bitte streichen: Efeu (Hedera helix), da erstarke Tendenz zu Ausbreitung hat
und in den angrenzenden Landschaftsraum eindringen kann;

Bitte ergdnzen; GeiRblatt-Arten (Lonicera caprifolium und L. periclymenum),

Umweltbericht (Entwurfsstand 16.01.2023)

S. 13: Umweltbezogene Zielsetzung Nr. 6 Dauerhafte Sicherung der biologi-
schen Vielfalt, Art der Berlicksichtigung: Bitte ergénzen, dass unter den textli-
chen Festsetzungen ein Verbot von invasiven und sich stark ausbreitenden
Pflanzen bei Neupflanzungen zum Schutz der heimischen Biodiversitét erfolgt
und zwingend beachtet werden muss.

Nr. 8: Bitte erganzen, dass zur landschaftsgerechten Einbindung die Pflan-
zung von charakteristischen Gehdlzarten der Auen gemdR Pflanzliste 1
Baume beachtet werden muss. Siehe auch textliche Festsetzungen unter Pkt.
5.3 u. 8.3 Gehdlzvorschlag fiir TG-Bepflanzung.

S. 50. Der Satz ,Fiir Kletterpflanzen werden laut FLL-Richtlinie” ist zu vervoll-
standigen.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

S. 9 Nr. 6 (nicht Seite 13): Fiir Neupflanzungen auf den éffentlichen Griin-
flachen ist die Stadt Offenbach zustandig. F(r die privaten Freiflachen ver-
pflichtet sich der Investor im Stadtebaulichen Vertrag, keine gebietsfrem-
den invasiven Arten anzupflanzen.

Der Umweltbericht wird entsprechend angepasst.

S. 9 Nr. 8 (nicht Seite 13): Der Umweltbericht wird entsprechend ergénzt.
S. 50: Der fehlende Teil des Satzes wird redaktionell erganzt.

Weitergehende Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

Artenschutzgutachten
Das Gutachten wird als plausibel bewertet,

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Untere Wasserbehdrde (UWB)

Der Aufstellung des Bebauungsplanes in dieser Form wird aus wasser-
rechtlichen und wasserwirtschaftlichen Griinden nicht zugestimmt.

Wasserkonzept. Stand 16.01.2023

Die Angaben zum mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW) sind fach-
lich nicht nachvollziehbar, weil Datengrundlagen und Berechnungsgrundlagen
nicht aufgeflihrt wurden. Dadurch sind die daraus abgeleiteten Schlussfolge-
rungen nicht nachvollziehbar und kénnen von uns zum jetzigen Zeitpunkt nicht
anerkannt werden (siehe spatere Ausfiihrung). Die Berechnung des MHGW
erfolgt in der Praxis anhand von Grundwasserstanden, welche an Grundwas-
sermessstellen registriert wurden. Anhand welcher Messstellen und welcher

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es hat am 03.05.2023 ein Abstimmungstermin zwischen der Unteren
Wasserbehoérde Offenbach (UWB) und dem Planungsbiiro Umweltpla-
nung Bullermann und Schneble stattgefunden. Der Gesprachsvermerk
wird den Stellungnahmen beigelegt (siehe Anlage zur Stellungnahme Nr.
071).

Es konnte einvemehmlich festgestellt werden, dass die Ausflihrungen im
vorliegenden Wasserkonzept eine optimale Losung bzgl. der Anforderun-
gen an eine Regenwasserbewirtschaftung im Bebauungsplangebiet dar-
stellen. Das Wasserkonzept muss nicht modifiziert werden und es kann
der Planung aus wasserrechtlichen und wasserwirtschaftlichen Griinden
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Ganglinien der MHGW berechnet wurde, stellt das Konzept nicht dar, genauso
der Zweck des Verweises auf [R4]. Des Weiteren ist zu begriinden, warum ein
deutlich hdheres MHGW empfohlen wird.

Die 0. g. Annahme filhrt zwangsldufig dazu, dass die angegebenen Flurab-
stande zur Gelandeaberkante nicht belastbar sind. AbschlieBend ist in diesem
Zusammenhang zu erwahnen, dass das Konzept zudem nicht auf die kiinfti-
gen und planmaRigen Gelandehdhen eingeht.

Der Hinweis auf die Beeinflussung des Grundwasserpegels durch Hochwas-
serereignisse ist zielfiihrend, jedoch nicht bemessungsrelevant. Wir bitten
dies entsprechend zu erganzen.

Die nachfolgend genannten Randbedingungen lehnen wir ab. Der erste Punkt
wurde bereits im ersten Absatz erlautert. Den zweiten Punkt lehnen wir eben-
falls ab, weil eine vollstandige Bebauung im Widerspruch zu geltenden Ge-
setzen steht (Wasserhaushaltsgesetz, Hessisches Wassergesetz, Nieder-
schlagswassersatzung). Es besteht durch den B-Plan keine Pflicht, die Grund-
stiicksflache komplett zu bebauen/zu unterbauen.

3.2 MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet

Folgende Randbedingungen in dem Plangebiet sind magebend fiir die
Entwicklung des vorliegenden Regenwasserkonzeptes:

* geringer Grundwasserflurabstand; zudem kann der Wasserspiegel des
Mains variieren und in Hochwasserzeiten auch lber dem Bemessungs-
wasserstand MHGW liegen

« fast vollstandige Ausnutzung der Grundstiicksflache durch Bebauung mit
Gebéude, Nebenanlagen und Tiefgarage, Fldchen mit Bodenanschluss fir
oberflachige entwdsserungs- technische Versickerungsaniagen entspre-
chend nicht ausreichend

* nahgelegene Ableitungsmdéglichkeiten fir Niederschlagsabfiiisse in den
Main

Wir schlagen vor, die Unterbauung mit einer Tiefgarage zu reduzieren und
Alternativen zu priifen (z. B. Mobilitatskonzept, 2. UG oder Teilunterbringun-
gen oberhalb des UG). Auf die allgemeinen Sorgfaltspflichten und Grundsatze
der Gewasserbewirtschaftung wird verwiesen (§§ 5 und 6 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG).

zugestimmt werden.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Diesbezliglich muss das Konzept Uberarbeitet werden, um den wasserrechtli-
chen und wasserwirtschaftlichen Anforderungen gerecht zu werden.

Dem Kapitel 2.6. ist zu entnehmen, dass bei orientierenden und aktuellen Un-
tersuchungen keine altlastenrelevanten Schadstoffbelastungen festgestellt
wurden. In Kapitel 3.2. wird jedoch aufgefiihrt, dass u. a. aufgrund umfangrei-
cher Belastungen des Bodens im direkten Umfeld eine gezielte entwésse-
rungstechnische Versickerung nicht moglich sei. Wir bitten diesen Wider-
spruch aufzulésen.

Des Weiteren ist dem Konzept zu entnehmen, dass es Abstimmungen mit der
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSA) gab. Wir bemangeln,
dass mit der UWB keinerlei Abstimmungen hinsichtlich der Bewirtschaftung
von Niederschlagswasser stattfanden. Der Kontakt zur UWB ist dem Auftrag-
nehmer bekannt. Grundsatzlich empfehlen wir eine friihzeitige Beteiligung der
UWB, um zu Beginn der Planung zielfihrend die unterschiedlichen Belange
und Anforderungen beriicksichtigen zu kdnnen.

Bis zur Kldrung des Sachverhalts des Umgangs mit der geltenden Bewirt-
schaftungspflicht (Satzung Uber den dezentralen und nachhaltigen Umgang
mit Niederschlagswasser in der Stadt Offenbach am Main (Niederschlagswas-
sersatzung - NiWaS) wird auf eine weitere Prlifung des Konzeptes in der vor-
liegenden Form verzichtet.

Planzeichnung, Stand 16.01.2023

In Bezug auf die bereits festgestellten Sachverhalte werden auch die getroffe-
nen zeichnerischen Festsetzungen kritisch gesehen. Die Kennzeichnung "ver-
nassungsgefahrdeter Bereich" sehen wir als nicht zu treffend an. Festsetzun-
gen nach § 9 Abs. 1 Punkt 16 BauGB (Fl&chen fir die Wasserwirtschaft usw.)
sind in Abstimmung mit der UWB zu treffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

GemaR Stellungnahme des RP Darmstadt am 14.06.2021 (friihzeitige Be-
teiligung) sind Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m)
vemassungsgefahrdete Gebiete und sollen gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet werden. Der
Grundwasserflurabstand im Plangebiet wurde mit ein und zwei Metern be-
statigt (siehe Gesprachsnotiz mit der UWB vom 03.05.2023, siehe 071
Umweltamt Offenbach - UWB), somitist das gesamte Plangebiet weiterhin
als verndssungsgefahrdetes Gebiet zu kennzeichnen.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Textliche Festsetzungen, Stand 16.01.2023

Eine Festlegung entsprechender Festsetzungen kann aus oben aufgefiihrten
Griinden nicht erfolgen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Bebauungsplan werden die bestehenden, versiegelten Flachen in der
offentlichen Griinflache ,Abstandsgriin BAB 661° gesichert. Der Flachen-
anteil der Wege und Zufahrten liegt im Bestand schon bei rund 32%. Im
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Festsetzung 7.1.: Eine Befestigung der Griinflache von bis zu 35 % wird kri-
tisch gesehen. Warum kdnnen Wegeverbindungen entlang und auf der priva-
ten Grundstiicksgrenze nicht angelegt und mit einem Wegerecht versehen
werden (siehe AXA-Gelande). Durch die Bearbeitung des Wasserkonzeptes
ergeben sich hier neue Mdglichkeiten, die Versiegelung der Grinflache zu re-
duzieren bzw. zu vermeiden.

Stadtebaulichen Vertrag ist der Riickbau der versiegelten, nunmehr priva-
ten Grundstiickszufahrt auf dem Flurstiickstiick 355/7 festgelegt. Es han-
delt sich um einen Versiegelungs-Maximalwert, der aufgrund der Eigen-
tumsverhaltnisse nach eigenen Vorgaben deutlich unterschritten werden
kann.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Vernadssungsrelevante Flache: Dem Umweltbericht (S. 27) ist zu entnehmen,
dass extreme Hochwasser fir diese Einstufung maRgebend sind. Die Sinn-
haftigkeit der Einstufung ist zu berpriifen, da es sich zunachst nur um theo-
retische und nicht statistisch ermittelte Hochwasserereignisse (HQ200+ bis
HQ1000) handelt. Wir bitten um Streichung des Passus, weil die vorhandenen
HochwasserschutzmaRnahmen auf max. HQ200 ausgelegt sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

GemaR Stellungnahme des RP Darmstadt am 14.06.2021 (frihzeitige Be-
teiligung) sind Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m)
vernassungsgefahrdete Gebiete und sollen gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet werden. Der
Grundwasserflurabstand im Plangebiet wurde mit ein und zwei Metern be-
statigt (siehe Gesprachsnotiz mit der UWB vom 03.05.2023, siehe 071
Umweltamt Offenbach - UWB), somit ist das gesamte Plangebiet weiterhin
als vernassungsgefahrdetes Gebiet zu kennzeichnen.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Umweltbericht. Stand 16.01.2023

Im Kapitel 2.1. Nr. 1 ist darzustellen, wie sich der Anteil der Flache mit Boden-
anschluss vor und nach der Zielsetzung verandert.

Im Kapitel 2.1. Nr. 5 ist darzustellen, welche MaBnahmen im Rahmen der
Uberflutungsvorsorge in Anlehnung an die Starkregengefahrenkarten getrof-
fen werden.

Kapitel 2.1. Nr. 9 ist zu Gberarbeiten (siehe Ausflihrung oben).

Gemeint sind im Kapitel 2.1. Nr. 10 natlirliche Funktionen, Funktionen als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunktionen (siehe § 2
Abs. 2 BBodSchG). Wie werden diese ber(icksichtigt? Handelt es sich bei
Tiefgaragen- und Dachbegrinungen nicht um technische Bauwerke ohne Bo-
denanschluss? Wird ein natlirlicher oder kiinstlich zusammengesetzter Boden
aufgebracht?

Auf der Seite 16 wird erwahnt, dass die natiirlichen Bodenfunktionen in gro-
Ren Teilen nicht mehr bzw. nur noch eingeschrénkt vorhanden sind. Diese
Aussage ist nichtzutreffend (siehe § 2 Abs. 2 Punkt 1. b) und ¢) BBodSchG).

Den Anregungen wird gefolgt.
Der Umweltbericht wird entsprechend der Stellungnahme angepasst.

Weitergehende Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Altlasten / Bodenschutz Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die textlichen Festsetzungen zum vorsorgenden Bodenschutz unter V.12 wer- | Die technischen Regeln der LAGA M20 bzw. der Ersatzbaustoffverord-
den sehr begriift. Punkt V.13.nachsorgender Bodenschutz sollte noch umei- | nung (ab 01.08.2023) sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu beriicksich-
nen Hinweis auf das Erfordernis einer bodengutachterlichen Begleitung, Un- | tigen. Die Regelwerke beinhalten eine Verpflichtung zur bodengutachter-
tersuchungs-/Deklarationspflicht von Bodenaushub erganzt werden. lichen Begleitung sowie Untersuchungs-/Deklarationspflicht.

Begriindung: Die unter Il 1.1 bis 1.3 (Kennzeichnung) dokumentierten Fest- | Zur Klarstellung:

setzungen zur Funnel & Gate-Anlage beziehen sich auf Regelungen, die vor Das Flurstiick 38/9 ragt nicht in den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 652
allem fiir den Ursprungsgeltungsbereich des B-Plans 652 maBgeblich sind. A hinein, lediglich die Schutzzone des Funnel & Gate-Systems
Das im Ursprungsgeltungsbereich enthaltene, von der Teerbliinse belastete ’ '

Flurstiick 38/9 ragt mit wenigen Quadratmetern noch in das Plangebiet des B- | Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
Plans 652A hinein und soll Teil des Parks am Nordkap werden. Soweit Bo- | der Stellungnahme nicht erforderlich.

deneingriffe fiir die Bepflanzung des Parks erforderlich werden, besteht nach
LAGA M20, TR Boden die Pflicht zur Untersuchung / Deklaration von ggf. an-
fallenden Bodenaushub. Daher sollte die Anlage des Parks bodengutachter-
lich begleitet werden.

Immissionsschutz Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Schallschutz: Im Rahmen des Baugesuches ist die Einhaltung der LA&rmwerte im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Zusétzlich ist in
den Festsetzungen bereits ein Passus enthalten, demnach die Anforde-
rungen an die AuBenbauteile unter Berlicksichtigung der dann aktuellen
Gegebenheiten (schallabschirmende Bebauung 0.4.) reduziert werden
kénnen.

Fir den B-Plan 652A wurde ein separates schalltechnisches Gutachten (da-
tiert auf den 04.11.2022) durch das Bliro Kohnen erstellt. Wie zu erwarten
wurde der StraRenverkehr (insbesondere die A 661) als Hauptlarmquelle im
Plangebiet identifiziert. Mit 80 dB (A) tagslber wird der Orientierungswert der
DIN 18005 fiir Gewerbegebiete im Szenario mit Bebauung an den der BAB
661 zugewandten Fassaden um rund 15 dB (A) (berschritten. An den dem | Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
Innenhof zugewandten Fassaden betragt der maRgebliche AuBenlarmpegel | der Stellungnahme nicht erforderlich.

zwischen 54 und 67 d-B (A) tagslber. Der Larmkonflikt 1&sst sich durch den
beabsichtigten Ausschluss von l&rmsensiblen Nutzungen wie Wohnungen o-
der Beherbergungsbetriebe bzw. (ber Malnahmen zum baulichen Schall-
schutz l6sen. Die entsprechenden textlichen Festsetzungen sind ausreichend.
Wiinschenswert wére jedoch mittel- bis langfristig auch eine (verkehrs-)plane-
rische Losung. Im Rahmen der Larmaktionsplanung sollte man sich bei der
firr die BAB zustandigen Autobahn GmbH um ein La&rmminderungskonzept fiir
diesen Bereich einsetzen. Der L&rm durch das im Umfeld bestehende Ge-
werbe stellt laut Gutachten keinen Konflikt dar. Die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fiir den Tag bzw. den Maximalpegel werden sicher unterschritten.
Wir stimmen dem Gutachter' dahingehend zu, dass bzgl. Gewerbelarm bzw.
auch Sportanlagenlarm keine Schallschutzmalnahmen erforderlich werden.
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Auch, dass fiir die spateren larmrelevanten Anlagen (Haustechnik, Tiefga-
rage, Anlagen fiir sportliche Zwecke) die derzeit noch nicht feststehen, im
Rahmen der spateren Bauvorhaben auf der Basis der TA Larm oder der
18.BImSchV nochmals nutzungsbezogene Immissionsprognosen vorzulegen
sind. Ein Hinweis dazu sollte in den textlichen Festsetzungen ergénzt werden.
Weitere Erganzungen bzw. Anderungsbedarfe bestehen nicht.

Lichtimissionen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu den textlichen Festsetzungen |. 8.5.5 Insekten-und vogelfreundliche Au- | Mit der Festsetzung 8.5.5. ist dieser Forderung bereits Rechnung getra-
Renbeleuchtung ein Hinweis mit der Bitte um entsprechende Beriicksichtigung | gen. Zudem sind bei der Beleuchtung generelle Aspekte der sozialen Si-
in einer weiteren textlichen Festsetzung: Die nachtliche Beleuchtung im Au- | cherheit und des Artenschutzes im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ge-
Renraum ist nicht nur aus Griinden des Insekten-/Vogelschutzes lichtimmissi- | geneinander abzuwéagen.

onsarm zu gestalten. Lichtimmissionen kénnen gemaR § 22 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz generell schédliche Umweltwirkungen entfalten und sind da-
her nach dem Stand der Technik zu vermeiden bzw. wenn unvermeidbar zu
minimieren. Die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz
(LAl) vom 08.10.2012 sind daher bei der Planung von Lichtanlagen zu beriick-
sichtigen. Soweit die Immissionsrichtwerte flir die Raumaufhellung der Tabelle
1, 8. 5 (als MaR dient die mittlere Beleuchtungsstarke) und der Immissions-
richtwert k flr die maximal zuldssige Blendung gemaf Tabelle 2, S. 9 einge-
halten werden, kénnen schadliche Umweltwirkungen sicher ausgeschlossen
werden.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Klimaschutz / Klimaanpassung /Energie Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich begriiRen wir einige Punkte, die im B-Plan aufgenommen wer- | Dem Windkomfortgutachten unterliegt noch kein konkreter Hochbauent-
den, da sie als zeitgemal betrachtet werden kdnnen. Dennoch gehen uns die | wurf sondem der Hochhausstandort aus dem Rahmenplan Nordkap. Im
Festsetzungen nicht weit genug, um den Herausforderungen gerecht zu wer- | Stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Investor zur Erstellung eines
den. Windkomfortgutachtens auf Bauantragsebene (auf Basis der dann kon-
Textliche Festsetzungen (Kapitel I): kreten Hochhausplanung) sowie zur Berlicksichtigung der daraus resultie-

renden Ergebnisse bei der Gestaltung des Baugenehmigungsantrags.
7.2 Offentliche Griinanlage .Gehélzschutzstreifen Mainufer "

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
Wir empfehlen dringend, dass diese Griinanlage insofern qualifiziert wird, als | der Stellungnahme nicht erforderlich.

dass sie einen wirksameren Schutz des Mainradwegs vor hohen Seitenwin-
den, die sich infolge der Kubatur und Lage des Hochhauses bilden (s. Anlage
5H), bildet. In Anlage 5H werden diese als ,kleine® MaRnahmen bezeichnet
(Kapitel 5.2.2). ,GroRe* MaRnahmen sehen wir hierbei natiirlich ebenfalls als
bedeutender und gehéren ebenfalls umgesetzt.
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Zu empfehlen ist ebenso, dass z. B. der nordwestliche, nicht bebaute Teil von
GEe, der zwischen den Griinflachen liegt, im besten Fall ebenfalls mit Béu-
men und Struchern begriint wird, da insbesondere an dieser Stelle hohe
Windgeschwindigkeiten mit niedrigem Komfort zu erwarten ist. Hierfir miiss-
ten auch tiefer wurzelnde Bdume in Betracht gezogen werden.

8.2 Dachbegriinung

Aus unserer Sicht ist die Festlegung auf mindestens 35 % Dachbegriinung
deutlich zu wenig, auch wenn zusatzlich intensiv begriinte Dacher festge-
schrieben werden. Wir empfehlen dringend, dass deutlich mehr Dachbegrii-
nung festgeschrieben wird. Folgende Moglichkeiten sehen wir:

- Alle Décher sind mindestens extensiv mit mindestens 10 cm Substrat-
méchtigkeit komplett zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Hiervon
ausgenommen sind Dachterrassen, Dachaufbauten und Dachluken.

- Die Dachflachen des mindestens 80 m hohen Gebaudeensembles
kénnen von der Pflicht zur Begriinung ausgenommen werden, da dort
mit hdherem Aufwand eine Windsogsicherung eingebaut werden
Muss.

- Dass mindestens 20 % als intensive Begriinung mit einer Mindestsub-
stratm&chtigkeit von 20 cm vorgesehen ist, begriiBen wir.

- ,Photovoltaikanlagen sind immer in Kombination mit einer Dachbegri-
nung zu realisieren.” Dies begriiRen wir ebenfalls, bitten jedoch um
textliche Anpassung, sodass ggf. auftretender Klarungsbedarf ausge-
schlossen wird. Wir sehen hier die Gefahr, dass Dachbegrlinungen z.
B. neben Photovoltaikanlagen auf demselben Dach platziert werden.
Die positiven Effekte beider Nutzungen entstehen jedoch, wenn Dach-
begriinungen insbesondere unterhalb der Photovoltaikanlagen gebaut
werden. Daher schlagen wir folgende Anpassung vor: ,Photovoltaikan-
lagen sind immer in Kombination mit einer Dachbegriinung zu realisie-
ren. Es ist unter den Photovoltaikanlagen zu begriinen und die Photo-
voltaikanlagen sind aufzustandern.”

Begriindung: Im schlechtesten Fall werden nur 35 % der Dachflachen (hiervon
20 % intensiv = 7 % der gesamten Mindestflache) begriint. Dies ist zur Anpas-
sung an die Folgen der Klimakrise, zur Verbesserung der Energieeffizienz der
Gebaude, der zusatzlichen Effektivitdt der Photovoltaikanlagen und zur Sig-
nalwirkung, dass das Gebaude und der Wirtschaftsstandort als zeitgemaR und
zukunftsorientiert wahrgenommen werden, aus unserer Sicht zu wenig. Hohe
Investitionskosten amortisieren sich durch die Dachbegriinung (geringere

Den Anregungen wird teilweise gefolgt.

Die Festsetzungen regeln einen Mindestbegriinungsanteil fiir extensiv
und intensiv begriinte Dachfldchen. Die Bezugsfldche ist die gesamte
Dachflache, inklusive des spateren Hochhauses. Der relativ niedrige Min-
destwert von 35% berlicksichtigt die Mdglichkeit, dass die Kubatur des
Hochhauses sowie dessen bauliche Hohe keine Dachbegriinung zulas-
sen. Ein héherer Grad an Dachbegriinung wird begriift und ist zulassig,
aber entwurfsabhéngig.

Mit der Regelung, dass Photovoltaikanlagen zwingend mit Dachbegrii-
nung zu kombinieren sind, wird ein Anreiz gegeben, den Anteil an Dach-
begriinung zu erhdhen. Die Festsetzung zielt darauf ab, dass sich der An-
teil an Dachbegriinung durch den Einsatz von Photovoltaikanlagen auto-
matisch Gber die 35% Mindestregelung erhéhen wird. Zur Klarstellung wird
in der Begriindung erldutert, dass unter jeder Photovoltaikanlage Dachbe-
griinung anzulegen ist.

Die Begriindung wird unter Punkt 21.8.2 redaktionell ergénzt.

Weitergehende Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Heiz- und Klhlkosten und Niederschlagsgebihren) mit derzeit. Dartiber hin-
aus wird die fir eine Begrlinung zur Verfligung stehende Flache durch Auf-
bauten (s. Ausnahmeregelungen) und ggf. durch eine Nichtbegriinung der
mindestens 80 m hohen Dachbegriinung (ist zu priifen!) eingeschrénkt.

Die Pflicht zur Begrlinung unterhalb der Photovoltaikanlagen ist sinnvoll, da
dann eine hohere Effektivitdtssteigerung von bis zu 4 % der Energiegewin-
nung stattfindet. Photovoltaikanlagen produzieren mehr Strom, wenn die Lei-
tungen einer geringeren Temperatur ausgesetzt sind. Im Sommer heizt sich
jedoch das Dach ohne Begriinung insbesondere in direkter Dachnéhe zu stark
auf.

10.2 Einsatz erneuerbarer Energien

Aus unserer Sicht ist die Festlegung, dass mindestens 25 % der Dachfldche
ab einer Dachflache von mindestens 10 m? mit Photovoltaikanlagen auszu-
statten sind, deutlich zu wenig. Wir empfehlen dringend die Ausweitung der
Pflicht zur Installation von Photovoltaikmodulen, um den Zielen zur Einhaltung
von klimatischen Grenzen gerecht zu werden. Folgende Anpassung schlagen
wir vor: ,[...] Dachflache von mindestens 10 m? sind Anlagen zur Nutzung der
solaren Energie auf dem gesamten Dach vorzusehen. Hiervon ausgenommen
sind Dachterrassen, Dachaufbauten und Dachluken. Die Dachflaichen des
mindestens 80 m hohen Geb&udeensembles kénnen von dieser Pflicht aus-
genommen werden. Die Photovoltaikanlagen sind aufzustindern, damit da-
runter die Dachbegriinung errichtet werden kann.”

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzungen regeln einen Mindestanteil fir den Einsatz von Photo-
voltaikanlagen. Die Erhdhung des Anteils wird begriift und ist zulassig,
aber entwurfsabhangig.

Im Stadtebaulichen Vertrag sichert der Investor den Einsatz von Photovol-
taik ebenfalls zu.

Zur Klarstellung:

Beim Erreichen der Gebaudestandards ist Photovoltaik nur ein méglicher
Baustein. Im Bebauungsplan soll die Méglichkeit offengehalten werden,
auch andere Technologien einsetzen zu kénnen, Daher soll nicht nur eine
Technologie flichendeckend geregelt werden.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

12.5 Fassadenbegriinung

Aus unserer Sichtist die bisherige textliche Festsetzung zu ungenau und sollte
zur gezielteren Nutzung von Fassadenbegriinungen angepasst werden. Hier-
bei schlagen wir folgendes vor:

- Wir empfehlen, dass inshesondere die sldlichen und westlichen Fas-
saden begriint werden, um den gréRten Effekt zu erhalten.

- Die Fassadenbegriinung ist nach anerkanntem Stand der Technik
(FLL-Richtlinien) fachgerecht zu pflegen.

- Beider Auswahl der Arten sind je nach Ausrichtung die Lichtanspriiche
und -vertraglichkeiten der Arten zu ber(icksichtigen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es handelt sich im vorliegenden Verfahren um einen Angebotshebauungs-
plan und nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Aufgrund
der Unkenntnis des spateren Entwurfs kdnnen detailliertere Regelungen
zur Fassadenbegrlinung im Bebauungsplan noch nicht festgesetzt wer-
den. Gewisse Spielrdume missen fiir die Ausarbeitung der Planung be-
stehen.

Die getroffene Festsetzung zur Fassadenbegriinung ist eindeutig, Iasst
aber Gestaltungsspielraum fiir die Planung zu. Zudem handelt es sich um
eine Mindestfestsetzung. Es ist sinnvoll, Fassadenbegriinung im nachge-
lagerten Baugenehmigungsverfahren in ein Gesamtkonzept (inkl. Einbau
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- Es sollte geklart werden, welche Art von Fassadenbegriinung ge-
wiinscht ist.

- Es sollte geklart werden, dass die 525 m? Begrlinung so zu verstehen
sind, dass bei einer vollstandigen Auspragung der Pflanzen 525 m? tat-
sachlich griin sind.

Begriindung:

Die Festlegung der Fassadenexpositionen zur Begriinung ist sehr relevant.
Fassadenbegriinungen sind zur Reduzierung von Heiz- und Kiihlbedarf in In-

von Nistmdglichkeiten fiir Gebaudebriter, Bauteile zur Verschattung und
zur Vermeidung von Vogelschlag etc.) einzubinden. In einem Gesamtkon-
zept kann eine nachhaltige Lésung, auch insbesondere unter Berlicksich-
tigung von evtl. erforderlichen Bewasserungseinrichtungen, gefunden
werden, die die unterschiedlichen Belange und Anforderungen an die Ge-
baudehiille kombiniert.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

nenraumen sinnvoll. Gleichzeitig reduzieren sie das Aufheizpotenzial der au-
Reren Luft, da die Fassade weniger langwellige Warmestrahlung an die Um-
gebung abgibt. Aus diesem Grund ist es sinnvoll, dass stark von der Sonnen-
strahlung betroffene Fassadenseiten durch Fassadenbegriinungen zu vers-
chatten sind. Infolge des Tagesverlaufs und der Temperaturentwicklung sind
daher die sidliche und westliche Fassadenseite zu bevorzugen. Die dstliche
bekommt nur am Vormittag Sonne ab und die nérdliche hat aufgrund des aus-
gepragten Schattenwurfs keine Bevorzugung, wenn nur mindestens 525 m?
zu begriinen sind.

Die weiteren Punkie beziehen sich auf den Erfolg der Entwicklung der Fassa-
denbegriinung.

071 Magistrat der Stadt Of-
fenbach — Amt fiir Umwelt,

03.05.2023 | Gespréchsnotiz vom Termin zwischen der UWB (Hr. Justus) und dem Planungshbdiro Umweltplanung Bulfermann und Schneble (Hr. Bullermann)

Es wurde Folgendes besprochen:

Energie und Klimaschutz —
Untere Wasserbehérde Es wurde erértert wie es zu den Grundwasserflurabstdanden geméaB des Gutachtens gemafl Bezug 2 gekommen ist. Im Bereich des Bebauungsplanes und
(UWB) in den umgebenden Verkehrsflachen liegen Geldndehbhen von etwa 97 miNN vor. In der vorgenannten Untersuchung wurden insgesamt sechs Kernboh-

rungen bis in Tiefen zwischen 25 und 50 m unter Geldndeoberkante ausgefiihrt. Im September 2019 steliten sich Grundwasserstande zwischen 2,0 und
2,4 m uGOK ein. An einer Bohrung wurde ein tieferer Grundwasserstand von 3,5 m uGOK angetroffen. GemaB Auswertung der vorliegenden Untersu-
chungen und Hinzuziehung einschlidgiger hydrogeologischer Kartenwerke wurde daraufhin der fiir die Bemessung von Versickerungseinrichtungen gemas
technischen Regelwerken maligebliche mittlere hochste Grundwasserstand mit 95,75 miNN definiert.

Ergénzend zu den damaligen Untersuchungen wurden die Grundwassersténde in zwei Messstellen (GWM 11 und GWM 10) die sich unmittelbar westlich
angrenzend an das Plangebiet in einer dffentlichen Griinflache befinden, am 27.04.2023 gemessen. Hierbei ergab sich ein Grundwasserfiurabstand von
1,63 m unter GOK bei GWM 10 und 0,96 munter GOK hei GWM 11.

Paralle! wurde festgestellt, dass der Main derzeit kein Hochwasser fiihr.
Die Messungen bestatigen im Wesentlichen, dass ein Grundwasserflurabstand im Plangebiet zwischen ein und zwei Metern vorliegt.

Aufgrund der vorliegenden gut durchldssigen Bodenverhéltnisse ist potentiell eine gezielte entwésserungstechnische Versickerung nach dem Stand der-
Technik im Plangebiet méglich. Unter Beriicksichtigung der Randbedingungen des geplanten Bauvorhabens und der zur Verfiigung stehenden Fldchen
die nicht unterbaut werden, wére eine mdgliche Versickerung mittels Rigolen maglich. Unter der Annahme einer Rigolenhdhe von mindestens 1,2 m und
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die Aussagen des Wasserkonzepts gemal Bezug 1 bestétigt.

Berticksichtigung der Zulaufsituation iber Zulaufkanéle und Filter- bzw. Sedimentationsschéchten liegt die Sohle einer Rigole bei mindestens zwei Meter
unter GOK (ca. 95,0 miNN). Zudem muss die Sohle der Rigole mindestens 1 Meter iiber dem mittleren héchsten Wasser-stand liegen. Somit darf das
Grundwasser in der Regel nicht héher als 94 miNN anstehen bei einer Rigolenversickerung. Aus den vorgenannten Ausfihrungen ergibt sich, dass
aufgrund der vorliegenden Grundwassersténde eine gezielte entwésserungstechnische Versickerung im vorliegenden Fall nicht méglich ist. Hiermit werden

Die Gesprachsbeteiligten waren sich einig, dass im vorliegenden Fall die im Wasserkonzept gemaR Bezug 1 vorgeschlagenen Manahmen zur Verduns-
tung, Rickhaltung und Nutzung von Regenwasser in Verbindung mit einer Einfeitung von tiberschiissigem Regenwasser in den Main eine optimale Lo-
sung im Sinne einer Bewirtschaftung von Regenwasser gemaR den aktuellen gesetzlichen Vorgaben und dem Stand der Technik darstelit.

072 Magistrat der Stadt Of-
fenbach — Wirtschaftsforde-
rung und Liegenschaften

27.02.2023

Unsere Stellungnahme aus der friihzeitigen Beteiligung (per Mail vom 15. Juni
2021) ist in den offentlichen Auslagen im Ordner B652A_6_ Stellungnah-
meninKopier.pdf enthalten. Wir mdchten hiermit darum bitten, diese weiterhin
zu beriicksichtigen. Weitere Anmerkungen liegen von unserer Seite nicht vor.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Ubrigen wird auf die nachfolgend aufgefiihrte Stellungnahme aus der
friihzeitigen Beteiligung verwiesen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
dieser Stellungnahme nicht erforderlich.

[Hinweis: Die folgenden kursiv geschriebenen Abwigungsvorschlige wurden bereits im Rahmen der vorgehenden Verfahrensschritte fiir Teilbereich Nr. 652

A wie folgt b

eschlossen.]

15.06.2021

,mit beigefiigtem Schreiben von 60 wurden wir um Stellungnahme zum Bplan
652 bis zum 18.06.2021 gebeten.

Aus Sicht von 80.2 gibt es hierzu folgende Anmerkungen:

,Die stidliche Halfte des Bornheimer Weges ist mit der Zweckbestimmung
Ful- und Radweg festgesetzt, vorgesehen ist aber u.a. nur ein Gehrecht fiir
die Allgemeinheif. Hier bitten wir zu priifen, ob nicht auch ein Fahrrecht flir
Radfahrer eingetragen werden miisste, wobei dies sicherlich nur dann von
Bedeutung ware, wenn diese stadtische Flache verduflert wiirde. Da hier ein
Bestandskanal verlegt ist, sehen wir eine VerduBerung aber kritisch.

Auf der nordlichen Halfte des Bornheimer Weges ist kein Ful8- und Radweg
festgesetzt. Deckt die Festsetzung als offentliche Griinfldche dies aufoma-
tisch mit ab?

Durch die Stellungnahme ergibt sich ein Anderungsbedarf.

Teilbereich Nr. 652 A:
Der Bornheimer Weg liegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Teil-
bereichs Nr. 652 A.

L]

In der Pianzeichnung wird die Zeichenerklarung um Fahrrechte fiir
Radfahrer fiir die Allgemeinheit erganzt.

Die Textlichen Festsetzungen werden um Fahrrechte fiir Fahrrad-
fahrer fiir die Allgemeinheit erganzt.

Die Begriindung wird redaktionell zu den Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechfen angepasst.

Weitergehende Anderungen oder Ergédnzungen des Bebauungs-
plans sind aufgrund der Stelfungnahme nicht erforderlich.

Ansonsten méchten wir nur der Volistandigkeit darauf hinweisen, dass der-
zeit zusammen mit den Amtern 30 und 33 eine Magistratsvoriage vorbereitet
wird bzgl. Abschiuss eines dffentlich-rechtlichen Vertrages mit dem Land
Hessen hinsichtlich der Sanierung des Geldndes der ehemaligen Teerfabrik

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergdnzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Lang.
089 — Magistrat der Stadt Of-{ 31.03.2023 | Der kommunale Beauftragte fiir die Belange von Menschen mit bedankt sich | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
fenbach - Sozialamt - Kom- fir die Bereitstellung der Unterlagen sowie die Maglichkeit zur Abgabe einer | 4 " .
munaler Beauftragter fiir die Stellungnahme zum oben bezeichneten Verfahren. :2:' ;::;:3:3“2?1?; : ;ﬂ';':tz zggﬁgec:ﬁ:hBebauungsplans sind aufgrund
Belange von Menschen mit Grundsitzliches

Behinderungen
Gegen das 0.g. Verfahren besteht bei Beachtung und Einhaltung der nachfol-

genden Empfehlungen/Bedingungen sowie Hinweise aus Sicht des kommu-
nalen Beauftragten fir die Belange von Menschen mit Behinderungen keine
grundsétzlichen Bedenken.

Einleitend méchten der Unterzeichner positive hervorheben, dass die Umset-
zung von Barrierefreiheit im Hinblick auf die zweckbestimmte Parkanlage, be-
reits im Planungsprozess - zur Verwirklichung der allgemeinen stadtebauli-
chen Ziele der Stadt Offenbach - Berlicksichtigung fand.

Im Ergebnis der Uberprifung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
(VER) Nr. 652 wird festgestellt: Das Vorhaben steht mit den Belangen der

Barrierefreiheit im Einklang, sofem eine Die Anregungen sind nicht Regelungsgegenstand der Bauleitplanung,

sondern des Baugenehmigungsverfahrens sowie der jeweiligen Objekt-
a) Stadtebaulicher Rahmenplan Nordkap/Hochhaus - Barrierefreie Ausgestal- | planung/Freianlagenplanung. Die Hinweise werden im Rahmen der Aus-

tung/Vorlage Barrierefrei-Konzept flinrungsplanung beriicksichtigt.

b) ausreichende Anzahl barrierefreier Stellplatze Die Regelungen der HBO sind grundsétzlich einzuhalten.

c) barrierefreie Gestaltung des dffentlichen Raumes Zur Klarstellung:

d) Geplante Freizeitanlage/Anlagen zur sportlichen Nutzung sowie Spielplatz- | Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplanvorentwurf um einen

gewahrleistet wird. Angebotsbebauungsplan und nicht um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan.

Begriindung: Die Baugebietstypologie (Gewerbegebiet) ist nicht Gegenstand des Rah-

menplans Nordkap. Diese wird im Bebauungsplan festgesetzt.

1) Rechtiiche Grundiagen Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund

Die Bewertung der Barrierefreiheit erfolgte insbesondere auf Grundlage der Stellungnahme nicht erforderlich.

- der UN-Behindertenrechtskonvention (UN-BRK) Art. 9 - Zugénglichkeit,
Art. 19 - Unabhéngige Lebensflihrung und Einbeziehung in die Gesell-
schaft, Art. 23 - Achtung der Wohnung und der Familie

- des Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG) § 4 — Barrierefreiheit

- des Hessischen Gesetzes zur Gleichstellung von Menschen mit Behin-
derungen (HessBGG) § 3 Barrierefreiheit, Zielvereinbarungen

- der Hessischen Bauordnung (HBO) § 54 - Barrierefreies Bauen
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- des Hessischen Bauvorlagenerlasses (BVEr) vom 13, Juni 2018

- derDIN 18040-1 Barrierefreies Bauen - Offentlich zugangliche Gebaude,
der DIN 18040-3 Barrierefreies Bauen - Offentlicher Verkehrs- und Frei-
raum

- der Hessischen Richtlinie Giber den Bau und Betrieb von Verkaufsstatten
(H-VKR) § 28 Barrierefreie Stellplatze

- Satzung der Stadt Offenbach am Main lber die Herstellung von Stellplat-
zen und Garagen fiir Kraftfahrzeuge sowie von Abstellpldtzen fiir Fahr-
rader (Stellplatzsatzung)

2) Bewertung

Gegen den vorhabenbezogenen Bauplanungsplan Nr. 652 A bestehen keine
Bedenken hinsichtlich der Barrierefreiheit, sofern die nachfolgenden Punkte
im weiteren Planungsprozess Ber(icksichfigung finden:

a) Stadtebaulicher Rahmenplan Nordkap - Barrierefreie Ausgestaltung/
Vorlage Barrierefrei-Konzept

Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem Umweltbericht zum VEP
Nr. 652 sowie VEP Nr. 652 A ist zu entnehmen, dass ein Gewerbegebiet ein
Hochhaus mit Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion vorgesehen ist. Die vor-
gesehene Geschossigkeit der Gebaude liegt zwischen sieben und neun ober-
irdischen Geschossen. Als weiter Gewerbegebietstypische Nutzungen wie
Beherbergungsbetriebe, Sportstudios oder Anlagen fiir gesundheitliche Zwe-
cke sind im Umfeld des Plangebiets vertretbar. Der Unterzeichner befiirwortet
die Ansiedlung von barrierefreien Beherbergungsbetrieben, einem Arztehaus
oder Physiotherapiepraxen sowie Schulungsrdume oder Beratungsangebote.
Diese Schulungsrdume oder Beratungsrdume sollten Tragem der Behinder-
tenhilfe zur Verfligung gestellt werden, um so das Beratungsangebot in der
Stadt Offenbach erhdhen zu kdnnen.

Bei der Entwicklung des Stadtteils Kaiserlei sollten die Barrierefreiheit mitunter
im Fokus stehen, damit Gebaude und offentliche Platze, Arbeitsstatten, Ver-
kehrsmittel und Freizeitangebote so gestaltet werden, dass sie fiir alle ohne
fremde Hilfe zugénglich sind. Inklusion funktioniert nicht ohne Barrierefreineit.

Damit wir gemeinsam den Offenbacher Sozialraum innovativer und barriere-
freier gestalten kénnen, wird seitens des Unterzeichners empfohlen, den
Nachweis der Barrierefreiheit fir Wohn- und Nichtwohngeb&ude mittels eines
Barrierefrei-Konzept bereits im friihen Stadium der Bauplanung vorzulegen.
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Auf Grundlage des Hessischen Bauvorlagenerlass muss in einem Planungs-
konzept barrierefreies Bauen dargestellt werden, wie die Anforderungen der
HBO nach § 54 Abs. 2 fiir Nichtwohngebaude erfiillt werden sollen. Im Sinne
einer zielorientierten und ganzheitlichen Befrachtung muss das Konzept alle
geplanten Malnahmen aufzeigen und die nétigen Angaben enthalten, die zur
Beurteilung der Barrierefreiheit erforderlich sind. Die Darstellung ist in die Bau-
zeichnungen zu integrieren und ggf. durch eine Baubeschreibung zu ergén-
zen. Grundlage fiir die technische Ausflinrung der Barrierefreiheit ist die in der
Hessischen Verwaltungsvorschrift (H-WTB) als Planungsgrundlage einge-
fihrte DIN 18040 einschliefilich Anlagen.

b) Bereitstellung einer ausreichenden Anzahl barrierefreier Stellplatze oberir- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

disch Es ist nicht vorgesehen, die Anzahl der notwendigen Pkw-Stellplatze
Zu den Ausfiihrungen in der Verkehrsuntersuchung sollte bedacht werden, | durch Festsetzungen im Bebauungsplan zu reduzieren. Im Gegenteil, in
dass durch den Verzicht auf 212 Pkw-Stellplatze, welche nach Ansicht der | den textlichen Festsetzungen wird ein Mindest- und gleichzeitiges Hochst-
beauftragten Verkehrsplanungsgesellschaft auf Grundlage des § 52 Abs. 4 S. | maR der zulassigen Stellplatze festgesetzt, das (nicht zuletzt aufgrund der
1 HBO erfolgen kénnte, der gesellschaftlichen Teilhabe von Menschen mit | Randlage in Sonderzone 1) von der Stellplatzsatzung nach ,oben* ab-
Behinderungen nicht Rechnung getragen wird. Durch die vorgeschlagene Re- | weicht. Es soll zulassig sein, eine bedarfsorientierte Anzahl an Pkw-Stell-
duzierung nach § 52 Abs. 4 HBO reduziert sich automatisch die Zahl der ,Ein- | platzen herzustellen, die zwischen MindestmaR und der vertraglich abzu-
stellplatze fiir Kfz von Behinderten” (Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach, | wickelnden Verkehrsmenge an diesem Standort liegt. Die Anzahl der Ein-
Anlage 1) erheblich. Dieser Ansatz lauft dem Inklusionsprozess in Offenbach | stellplatze fiir Kfz von Menschen mit Behinderungen wird entsprechend
entgehen. Der Unterzeichner empfiehlt, in jedem Fall zur Berechnung der | der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach, Anlage 1 hergestellt.
KFZ-Stellplatze fiir Menschen mit Behinderungen, ausgehend von 125.000
m2 BGF bzw. ca. 100.000 m2 Nutzflache (Verkehrsuntersuchung Punkt 7.1),
eine Annahme von 710 Einstellplatzen fiir Pkw vorauszusetzen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Weiterhin sollte die der Schilissel der Barrierefreien Parkplatze welche aktuell
in einer Tiefgarage geplant sind, nach Mdglichkeit oberirdisch direkt vor dem
Hochhaus angesiedelt werden.

Der Unterzeichner befiirwortet den Ausbau von Radabstellanlagen. Bei der
Planung dieser Anlagen sollte jedoch berlicksichtigt werden, dass Menschen
mit Behinderungen mitunter auf Rollstuhlfahrrader, Dreirader oder Elektro-
Dreirader angewiesen sind. Somit miissten die Absperrvorrichtungen eben-
falls auf die breiteren MaRe dieser Gefahrte angepasst werden, sowie Elektro-
Ladestationen vorgehalten werden.

c) Barrierefreie Gestaltung des dffentlichen Raumes Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Hinblick auf die Gestaltung des offentlichen Raumes ist dem Umweltbericht | Die Anregungen sind nicht Regelungsgegenstand der Bauleitplanung,
sondern des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Freianlagenplanung.
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zu enfnehmen, dass offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Park- | Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
anlage und Spielplatz* geschaffen werden. Hierbei wird es auBerordentlich | der Stellungnahme nicht erforderlich.

begrlifit, dass in der parkartigen Anlage unter anderem barrierefreie Wege,
Radwege, Spielbereiche sowie Sitzméglichkeiten vorgesehen sind. Es wird
empfohlen, den Spielplatz unter anderem mit barrierefreien Spielgeraten zu
versehen, um so einen inklusiven Spielplatz integrieren zu kénnen. Des Wei-
teren wird angeregt, die MaRnahme ,Sinnespark” aus dem Sportstattenent-
wicklungsplan 2020 zu integrieren.

Unter Berlicksichtigung der Grundsatze der Barrierefreiheit sowie nach § 3
HessBGG der besagt, barrierefrei sind bauliche und sonstige Anlagen, tech-
nische Gebrauchsgegenstande, Systeme der Informationsverarbeitung, akus-
tische und visuelle Informationsquellen und Kommunikationseinrichtungen so-
wie andere gestaltete Lebensbereiche dann, wenn sie fiir Menschen mit Be-
hinderungen in der allgemein Ublichen Weise ohne besondere Erschwernis
und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich und nutzbar sind
und Uber die Auffindbarkeit, Zuganglichkeit und Nutzbarkeit verstandlich infor-
miert wird.

Seitens des Beauftragten wird angeregt, das zwei-Sinne-Prinzip sowohl im
offentlichen Raum - als auch bei 6ffentlich zuganglichen Geb&uden - zu be-
ricksichtigen. Des Weiteren sollte ein barrierefreier rutschfester Belag verbaut
und sofern erforderlich eine entsprechende Bordsteinabsenkung vorhanden
sein. Die erforderlichen Informations- und Orientierungstafeln sollen ebenfalls
den Voraussetzungen der Barrierefreiheit entsprechen. Bei der Planung der
sanitaren Anlagen im offentlichen zugénglichen Gebaudeteil, sind barriere-
freie Toiletten vorzuhalten.

Fir die vorgesehenen Einzelhandelsflachen ist eine barrierefreie Zugangs-
maglichkeit zu beriicksichtigen.

d) Geplante Freizeitanlage/Anlagen zur sportlichen Nutzung sowie Spielplatz | Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Weiterhin sollte die geplante Freizeitanlage zur sportlichen Nutzung sowie | Die Anregungen sind nicht Regelungsgegenstand der Bauleitplanung,
Spielplatz komplett barrierefrei erschlossen werden sowie der Spielplatz mit | sondern des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Freianlagenplanung.
speziellen Inklusiven Spielgeraten fiir Kinder und Jugendliche mit Behinde-

rungen ausgestatiet werden, Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund

der Stellungnahme nicht erforderlich.
Die im Rahmen dieser Stellungnahme getatigten Empfehlungen beziehen sich
auf Hinweise die zum aktuellen Planungstand bekannt sind.
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Wir bitten um Zusendung der Abwagung zum Vorhaben nach Abschluss die-
ses Befeiligungsverfahrens.

113 Magistrat der Stadt Of- | 03.04.023
fenbach — Amt fir Mobilitat

Kapitel 12 ErschlieBung und Verkehr; 12.1

Offentlicher Nahverkehr: Die angegebenen Buslinien sowie deren Taktung
entsprechen nicht den aktuellen Gegebenheiten. Die Bushaltestelle ,Kaiser-
leistralRe” wird durch die Linie 104 und n65 angefahren. Aktuelle Informatio-
nen hierzu sind hierzu finden: Fahrplanauskunft | Stadtwerke Offenbach

Der Anregung wird gefolgt.

In der Begrilindung werden die Liniennummer und Taktung der Buslinien
angepasst.

In der Begriindung werden unter Nr. 12 die Informationen zu den
Buslinien angepasst.

Weitergehende Anderungen oder Ergéanzungen des Bebauungs-
plans sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

Ohne Anregungen, Bedenken, Hinweise:

e (65 Magistrat der Stadt Offenbach, Bauaufsichtsamt, Untere Denkmalschutzbehdrde, 07.03.2023

Ohne Riicklauf:

060 Magistrat der Stadt Offenbach - Rechtsamt I/30

061 Magistrat der Stadt Offenbach - Referat Frauenbiiro 1/18

062 Magistrat der Stadt Offenbach - Feuerwehr 1/37

063 Magistrat der Stadt Offenbach - Klingspor-Museum 1/44

064 Magistrat der Stadt Offenbach - Sportmanagement 1/49.2

067 Magistrat der Stadt Offenbach - Stadtbibliothek 1V/42

069 Magistrat der Stadt Offenbach - Kulturmanagement 1/49

070 Magistrat der Stadt Offenbach - Bauaufsichtsamt IV/63

073 Magistrat der Stadt Offenbach - Ausl&nderamt I11/39

074 Magistrat der Stadt Offenbach - Haus d. Stadtgesch., Museum, Archiv /46

075 Magistrat der Stadt Offenbach - Dezernat Il

076 Magistrat der Stadt Offenbach - Wohnungs-, Vers.- u. Standesamt |1/35

077 Magistrat der Stadt Offenbach - Eigenbetrieb Kindertagesstatten I1/57

078 Magistrat der Stadt Offenbach - Jugendamt 11/51.0, Jugendhilfeplanung

079 Magistrat der Stadt Offenbach - Stadtgesundheitsamt 11/53

080 Magistrat der Stadt Offenbach - MainArbeit Kommunales Jobcenter Offenbach/58
081 Magistrat der Stadt Offenbach - Amt f. Vetwesen u. Verbraucherschutz 11/59

082 Magistrat der Stadt Offenbach - Sozialamt I11/50, soziale Stadtentwicklung und Integration
083 Magistrat der Stadt Offenbach - Dezernat Il

084 Magistrat der Stadt Offenbach - Ordnungsamt [11/32
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085 Magistrat der Stadt Offenbach - Stadtschulamt [V/40

086 Magistrat der Stadt Offenbach - Volkshochschule 1V/43

087 Magistrat der Stadt Offenbach - AG Flughafen IV/69

088 Magistrat der Stadt Offenbach - Forum Kultur 1/49.0

090 Magistrat der Stadt Offenbach - Sozialamt I1//50 Kommunale Altenplanung
091 Magistrat der Stadt Offenbach - Amt fiir Planen und Bauen IV/60 Abt. Beitrage
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OFFENTLICHKEIT

P = Plan (zeichnerische Darstellung) ® T = Textliche Festsetzungen ® B = Begriindung

gende Vollmacht des Blrgers 1, die wir im 0.g. BPL.-Aufstellungsverfahren
anwaltlich vertreten. Blrger 1 wird nachfolgend als ,der Einwendungsflhrer*
- EF bezeichnet. Die nachfolgende Stellungnahme kniipft an den Einwen-
dungsschriftsatz vom 18.06.2021 an, welchen EIDING RECHTSANWALTE
fiir den EF im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. §
3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 17.05.2021 bis zum 18.06.2021 zum Vorent-
wurf des (noch ungeteilten) BPI. Nr. 652 Kaiserlei Nordost* abgegeben ha-
ben. Die dortigen Ausfiihrungen werden zum Gegenstand des vorliegenden
Einwendungsschriftsatzes gemacht.

Die Stellungnahme des EF im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde
in der dortigen Auswertung zur Kenntnis genommen. Gegebenenfalls er-
forderliche Anderungen oder Ergénzungen wurden im Bebauungsplanent-
wurf fiir die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB berlick-
sichfigt.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Offentlichkeit Datum / Anregungen, Bedenken, Hinweise Abwiégung Auswirkun-
Riicklauf gen
P[T|B
Burger 1 03.04.2023 | Sehr geehrte Damen und Herren, wir nehmen Bezug auf die lhnen vorlie- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Vorbemerkung:

Der EF befindet sich in entwickelnden Gesprachen mit der Stadt Offenbach
tber die Bebauung seines Vorhabengrundstiicks (= EF-Grundstlick) im kiinf-
tigen Geltungsbereich des (noch ungeteilten) BPI.-Nr. 652 Kaiserlei Nord-
ost’. Da zwischen den Bebauungs- und Nutzungsmdglichkeiten im verfah-
rensgegenstandlichen Teilbereich BPI.-Nr. 652 A und denjenigen im Teilbe-
reich BPI.-Nr. 652 B, in dem das Vorhabengrundstlick des EF liegt, sowie mit
Blick auf die planbedingten Auswirkungen Zusammenhange und Abhéngig-
keiten bestehen, ist es zur Rechtswahrung des EF geboten, im Rahmen der
vorliegenden Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB eine Stel-
lungnahme abzugeben und begriindete Bedenken gegen die Planung zu for-
mulieren.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Die geltend gemachten Bedenken des EF beziehen sich zum einen darauf,
dass die planbedingten Auswirkungen auf den Teilbereich BPI.-Nr. 652 B,
also auch auf das Vorhabengrundstiick des EF, nicht hinreichend aufgeklart
sind. Zum anderen werden - ausgehend vom Planungsstand 16.01.2023 fiir
den BPI.-Nr. 652 A - dem EF die Lasten (Flacheninanspruchnahme) resultie-
rend aus dem von der Stadt Offenbach gewiinschten und planerisch vorge-
sehenen &ffentlichen Park im Teilbereich BPI.-Nr. 652 B weitaus iberwie-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Rahmenplan Nordkap, der die ffentliche Griinflache vorsieht, ist von
den Stadtverordneten der Stadt Offenbach als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB am 19.09.2019 beschlos-
sen worden.

Der Flachenanteil der geplanten Griinflache, der sich im Geltungsbereich
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gend auferlegt, unter gleichzeitiger Schonung der Grundstiicke im Teilbe-
reich des BPI.-Nr. 652 A. Der Nordteil des EF-Grundstiicks, in welchem die
Stadt Offenbach den &ffentlichen Park (Griinfliche) versieht, ist auf der
Grundlage des § 34 BauGB bebaubar, eine Planungsvariante mit einer BGF
von 24.000 m? ist der Stadt Offenbach bekannt.

Kann in den Gesprachen mit der Stadt fiir diese einseitige Belastung zulas-
ten des EF eine Kompensation in Form - gegeniiber dem Planentwurf des
ungeteilten BPI.-Nr. 652 (Stand 08.04.2021) - erweiterter Bebauungsmdg-
lichkeiten im Sudteil des EF- Grundstlicks erreicht werden, die in planerische
Festsetzungen des BPI.-Nr. 652 B miinden, kénnen die rechtlichen Beden-
ken gegen die gleichheitswidrige Belastung ausgerdumt werden. Die L6-
sungsfindung durch Bauleitplanung im Bereich des BPI.-Nr. 652 B liegt dabei
ausschlieBlich und uneingeschrankt in der Kompetenz und im Verantwor-
tungsbereich der Stadt Offenbach (§ 1 Abs. 3 S. 2 BauGB). Eine mit dem
Bauplanungs- und Bauaufsichtsamt abgestimmte Planung und den Entwurf
einer Bebauungsplanzeichnung fir die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat
der EF der Stadt Offenbach ebenso (ibergeben, wie einen konkreten Projekt-
zeitplan. Auch ein Kaufvertragsentwurf flir das Parkgrundstiick wurde der
Stadt Offenbach vom EF (iberreicht. Wenn die Stadt Offenbach entspre-
chend mitwirkt, parallel zur Fertigstellung der aktualisierten Gutachten, ist
nach Auffassung des EF ein Billigungsbeschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung zur abgestimmten Planung sowie dem Parkgrundstiickskauf im
Mai / Juni 2023 méglich. Hieran kann sich dann die Offenlage nach § 3 Abs.
2 BauGB im Juni/Juli 2023 anschliefen. Es liegt deshalb allein bei der Stadt
Offenbach, den BPI. unter Einbeziehung des Grundstlicks des EF nun zeit-
nah und in enger Abstimmung miteinander voranzubringen. Mit der Zusam-
menarbeit des EF kann die Stadt Offenbach rechnen.

des Teilbereichs A befindet, ist im Bebauungsplan mit Geh- und Radfahr-
rechten zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Im Stadtebaulichen Ver-
trag wird zudem auf den Verkauf der entsprechenden Flache an die Stadt
zur Umsetzung des offentlichen Parks verwiesen.

Der Flachenanteil auf dem Grundstlick des Einwenders ist nicht Gegen-
stand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Der Bebauungsplan des Teilbereichs A ist zwar im Gesamtkontext des
Rahmenplans Nordkap zu entwickeln, jedoch filr sich genommen vollzugs-
fahig und entspricht den Zielsetzungen des Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

A. SACHVERHALT
|. Betroffenheit des EF

1. Grundeigentum des EF im benachbarten, in Aufstellung befindlichen BPI.-
Nr. 652 B ,Kaiserlei Nordost; ostlicher Teil*, als weiterer Teil des ur-
spriinglich ungeteilten BPI-Vorentwurfs Nr. 652 Kaiserlei Nordost*

Der EF ist Eigentiimer des Grundstiicks Nordring 146-148, Kaiserleistrale
(Flur 5, Fist. Nrn. 38/9 und 38/10 = Vorhabengrundstlick bzw. EF-

Grundstiick). Dieses liegt nicht innerhalb des verfahrensgegenstéandlichen
Bereichs des BPI.-Nr. 652 A, sondern grenzt dstlich unmittelbar an diesen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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an.

2. Kiinftige Nutzungsabsichten des EF fiir sein Grundeigentum im Plange-
biet

Der EF beabsichtigt, auf dem Vorhabengrundstiick einen gemischt genutzten
Blirokomplex mit einer Bruttogeschossflache (BGF) von mindestens 74.000
m? zu errichten (vgl. Einwendungsschriftsatz vom 18.06.2021, A. |. Nr. 2 und
Kaufvertragsentwurf des EF fiir das Parkgrundstlick). Er hat in diesem Sinne
mehrere Gesprache mit der Stadt Offenbach auf héchster Verwaltungsebene
geflihrt und seine Projektplanung auf Grundlage dieser Gesprache und in
Abstimmung mit der Stadt Offenbach entwickelt. Der aktuelle Planungsstand
hat Eingang gefunden in einen vom EF gefertigten Entwurf der zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des kiinftigen BPI. Nr. 652 B mit der Be-
zeichnung ,abgestimmte Planung B-Plan Nr. 652", vom 08.03.2023), der
Stadt Offenbach (Herm Seiler, OB-Biiro) libersandt mit E-Mail des Ge-
schaftsflihrers des EF vom 15.03.2023.

Vorbereitend hat der EF - basierend auf der bauplanungsrechtlichen Lage
seines Vorhabengrundstiicks innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils - eine Bauvoranfrage zur Klarung der Bebauungsmdglichkeit des
siidlichen Teils des Gesamtareals (Flst.-Nr. 38/10) gestellt. Gegenstand der
Bauvoranfrage ist die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit in Bezug auf das
Maf der baulichen Nutzung (Grundfldche, Geschossflache, Anzahl der Voll-
geschosse, Hohe) und die (iberbaubare Grundstiicksflache i. S. d. § 23
BauNVO. Der EF hat hierfiir einen Bauvorbescheid vom 21.11.2022 in modi-
fizierter Fassung vom 28.03.2023 erhalten. Gem. der in Abstimmung zwi-
schen der Bauaufsicht und der EF gefundenen Fassung des Bauvorbeschei-
des lasst der Bauvorbescheid einen Baukérper mit folgenden Rahmendaten
zu: Grundflache westlicher Baukérper 5.189 m? und ostlicher Baukorper
4,459 m?, Hohe der Baukdrper 26,50 m (ohne TGA) sowie Geschossflache
von 60.000 m? (BGF).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Vorhaben des Einwenders liegt nicht im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 652 A.

Zur Klarstellung:

Gegenwartig gibt es weder eine Beschlusslage fiir einen Bebauungsplan
,Nr. 652 B* noch eine hierzu abgestimmte Planung. Der Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans Nr. 652 besteht fiir das Grundstiick des Ein-
wenders fort,

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

3. Derzeitige Nutzung
Das Vorhabengrundstiick des EF liegt derzeit brach.

Diese Flache (mafgeblich Flurstiick-Nr. 38/9) sei nur eingeschrénkt nutzbar,
da sie zu einem Altstandort i. S. d. § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG gehort. Aktu-
ell werde der nérdliche Teil des EF-Vorhabengrundstlicks durch ein Funnel &
Gate-System saniert (BPI.-Begriindung Nr. 8,2, S. 20/69)

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Grundstlick des Einwenders liegt nicht im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 652 A.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Offenlageunterlagen

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB ausge-
legt (und Gber das Internet abrufbar) sind u. a.:

B 652 A - Planzeichnung - Entwurf (Stand 16.01.2023)

B 652 A - Textliche Festsetzungen - Entwurf (Stand 16.01.2023)

B 652 A - BP!I. Begriindung inkl. Umweltbericht - Entwurf (Stand
16.01.2023)

B 652 A - 5A - Gutachten Baugrund und Griindung, orientierende um-
welttechnische Untersuchung vom

30.11.2022 (Baugrundinstitut Franke-MeiRner & Partner)

B 652 A - 5B - Verkehrsuntersuchung, Aktualisierung 2022 (R+T Ver-
kehrsplanung)

B 652 A - 5C - Schalltechnisches Gutachten vom 04.11,2022 (KUHNEN
Berater & Ingenieure)

B 652 A - 5D - Artenschutzgutachten, Oktober 2022 (Beratungsgesell-
schaft NATUR dbR)

B 652 A - 5E - Klimatische Untersuchung vom 02.11.2022 (INKEK
GmbH)

B 652 A - 5F - Wasserkonzept vom 05.12.2022 (Umweltplanung Buller-
mann Schneble GmbH)

B 652 A - 5G - Untersuchung der Verschattung vom 27.09.2022 (weat-
herpark GmbH)

B 652 A - 5H - Diagnose der Windverhaltnisse vom 16,02.2022 (weat-
herpark GmbH)

-B 652 A - 6 - Stellungnahmen der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange, abgegeben im Rahmen deren friihzeitigen Beteili-
gung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Bisheriger Verlauf des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans (BPI.) gem. § 2 Abs. 1
S. 1 BauGB in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am
19.09.2019

a) Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans gem. § 2 Abs. 1 S, 1
BauGB Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* wurde in der Sitzung der Stadtverord-
netenversammlung (STV) am 19.09.2019 gefasst.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Seite 57 von 93




Abwagung der Stellungnahmen der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB - Bebauungsplan Nr. 652A

Beschlossen wurde die Aufstellung des BPI. als Angebotsbebauungs-
plan nach den Vorschriften der §§ 3 und 4 BauGB im 2-stufigen Regel-
verfahren.

b) Ortslibliche Bekanntmachung des BPI.-Aufstellungsbeschlusses

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21,12.2019 gem. § 2 Abs. 1 S. 2
BauGB in der Offenbacher Post ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Erganzende Beschlussfassung in der Sitzung der Stadtverordnetenver-
sammiung am 02.02.2023

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 02.02.2023 wurde
die Aufteilung des Plangebiets in die Teilbereiche

- BPIL-Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus® und
- BPIL-Nr. 652 B ,Kaiserlei Nordost; dstlicher Teil"

und der Entwurf des BPI.-Nr. 652 A mit seinen zeichnerischen und textli-
chen Bestandteilen sowie die Begriindung mit Umweltbericht jeweils in
der Fassung vom 16.01.2023 zum Zweck der &ffentlichen Auslegung ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und der sons-
tigen Trager dffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 Kaiserlei Nordost"
wurde nach der Offenlage des Vorentwurfs des Bebauungsplans (Beteili-
gung nach §§ 3 und 4 jeweils Abs. 1 BauGB) in zwei Teilbereiche unter-
gliedert und wird nun im weiteren Verfahren jeweils separat weiterge-
flihrt. Der westliche Bereich umfasst die Flst.- Nrn. 17/8, 355/7, 356/8
tiw. und 343/39 tiw. und wird als BPI.-Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost;
Hochhaus® bezeichnet. Der dstliche Bereich umfasst die Flst.-Nr. 18/2,
2111, 22,3, 23/4, 38/6, 38/9, 38/10, 356/6 sowie 27/14 tiw., 343/39 tiw.,
356/8 tiw. und 358/1 tiw, und wird als BPI.-Nr. 652 B Kaiserlei Nordost;
ostlicher Teil* bezeichnet. Es soll zun&chst nur das Bebauungsplanver-
fahren fiir den Hochhausstandort (BPI.-Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost;
Hochhaus®) fortgefiihrt werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 A gemal §
9 Abs. 7 BauGB wird wie folgt umgrenzt:

- Im Norden: durch die Mitte der StraRe ,Nordring®,
- Im Osten: durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 17/8,
- Im Siden: durch die Mitte der ,Kaiserleistraie” und
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- Im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstlicks 355/7.

IV. Bisherige ,Umweltpriifungen” und Ermittlung abwégungsbeachtli-
cher Belange

1. Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB

Eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB wurde auf der Ebene des Vor-
entwurfs (Planungsstand 08.04.2021) durchgefihrt. Im Entwurf der BPI.-
Begriindung, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB auslag, hief es hierzu, Aussagen zu den Prognosen
der Umweltauswirkungen und den Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gltern sowie die Benennung landespflegerischer und umwelffachlicher MaR-
nahmen wirden zur néchsten Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Der Umweltbericht vom 06.12.2022 fasst die Aktualisierung der Gutachten
zusammen. Weitergehende Erhebungen wurden demnach nicht durchge-
fiinrt, etwa in Bezug auf Fauna, Flora und biologische Vielfalt. Es wird - wie
bisher - Bezug genommen auf 3 Begehungen am. 11.07.2019, am
09.10.2019 und am 22.05.2020. Soweit auf das aktuelle Artenschutzgutach-
ten vom Oktober 2022 Bezug genommen wird, ist festzuhalten, dass dieses
gegeniiber der Fassung, die Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB war, inhaltlich identisch ist. Die ,Aktuali-
sierung” beschrankt sich darauf, im Gutachten den kleineren Planumgriff des
BPI. Nr. 652 A zugrunde zu legen. Gleiches gilt fir zahlreiche weitere Gut-
achten entsprechend, d. h, deren Aktualisierung beinhaltet keine gegeniiber
dem Bisherigen weiteren Ermittlungen, sondern beschrankt sich auf die An-
passung an den Planumgriff des Teilbereichs BPI.Nr. 652 A. Etwas anderes
gilt nur in Bezug auf das Verkehrsgutachten, wobei die dort in Bezug genom-
menen Bestandsdaten nicht aktuell sind, sondern es wird z.T. auf Datenma-
terial aus dem Jahr 2014 zurlickgegriffen (vgl. R+T-Gutachten vom
07.12.2022, Nr. 3 ,Aktualisierung Verkehrsmodell*, Seite 6).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde gem. § 2a BauGB eine Um-
weltpriifung durchgefiihrt. AuRerungen zum Umfang und Detaillierungs-
grad aus den eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung wurden beriicksichtigt. Fachgutachten wurden fortge-
schrieben und neu erstellt und gleichfalls in der Umweltpriifung berlick-
sichtigt.

Der Umweltbericht wurde im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben.

Im Vergleich zur frihzeitigen Offenlage wurde der Umweltbericht zur Of-
fenlage um folgende Punkte ergénzt:

- Artder Beriicksichtigung von Umweltschutzzielen in Kapitel 2.1

- Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands in Kapitel 3:
Bspw. zu Alflasten im Zusammenhang mit der ehem. Teerfabrik
Lang, zur Niederschlagswasserversickerung und zu Bodendenkma-
lern

- Prognose der Umweltauswirkungen (s. Kapitel 4): Darlegung Status-
quo-Prognose und Umweltauswirkungen bei Durchflihrung des Plan-
vorhabens

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Ausgleichsberechnung und Details
Planung)

- MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

- Pflanzenliste (Vorschlagliste)

- Hinweise zum Monitoring

- Verfahren bei der Zusammenstellung der Unterlagen

- Allgemein verstandliche Zusammenfassung

- Aktualisierung Bestandsplan

- Ausgleichsplan

Die bereits vorliegenden Gutachten zum Artenschutz, Boden/Altlasten,
Schallschutz, Klima und Verkehr wurden zur Offenlage (berarbeitet, auf
Aktualitdt und Plausibilitat gepriift sowie der verkleinerte Geltungsbereich
berlicksichtigt.

Am 22.08.2022 wurde die Flache des Bebauungsplans Nr. 652 A im Rah-
men einer Plausibilitatsprifung erneut begangen, mit dem Ergebnis, dass
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die Kartierungsergebnisse fiir diesen Teilbereich weiterhin Glltigkeit ha-
ben.

Zur Offenlage wurden zudem neue Gutachten erstellt: ein Wasserkonzept,
eine Verschattungsuntersuchung und ein Windkomfortgutachten.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

2. Ermittlung abwagungsbeachtlicher Belange, § 2 Abs. 3 BauGB Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Ermittlung abwégungsbeachtlicher Belange gemaR § 2 Abs. | Die Abwagung der im Einzelnen aufgefiihrten Bemé@ngelungen erfolgt
3 BauGB wurden zu den Themen ,Altlasten®, ,Verkehr®, Larm“, ,Boden®, nachfolgend zu den jeweiligen Plausibilititskontrollen des Biiros
~indkomfort”, ,Verschattung” und ,Klima“ einzelne Gutachten eingeholt Lohmeyer, die als Anlagen 1-4 angefligt sind, unter Nr. C | Nr. 1-4.

(5.0. Aufzahlung unter A.l). Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund

Die Ergebnisse sind dargestelltin der Stellungnahme nicht erforderlich.

- der Untersuchung der Windverhaltnisse (Gutachten Weatherpark
GmbH vom 16.02.2022).

- der Untersuchung der Verschattung, d.h, deren Auswirkungen
durch das Hochhausprojekt auf die Umgebung (Gutachten Weat-
herpark GmbH vom 27.09.2022),

- der klimatischen Untersuchung (INKEK- Gutachten vom
02.11.2022).

Der EF hat die renommierte und inshesondere in Bezug auf Umweltgutach-
ten fir die Bauleitplanung erfahrene Fa. Lohmever GmbH (Ingenieurbliro,
Luftreinhaltung, Klima, Aerodynamik, Umweltsoftware, Karlsruhe, Herrn Dr.
rer. nat. Hagemann) mit einer Plausibilitatskontrolle und Uberpriifung der im
Auftrag der Stadt Offenbach fiir den Teilbereich des BPI. Nr. 652 A eingehol-
ten 0. g. 3 Gutachten sowie der Ausfiihrungen im Umweltbericht zu Luft-
schadstoffen beauftragt.

Der Gutachter, Herr Dr. rer. nat. Hagemann, hat seine Bewertung in 4 Stel-
lungnahmen zusammengefasst. Die Uberpriifung hat ergeben, dass alle 3
Gutachten und der Umweltbericht in Bezug auf Luftschadstoffe gravierende
Mangel haben, indem sie nicht verifizierte Annahmen treffen, grundlegende
systematische Mangel aufweisen, nicht belegte Behauptungen aufstellen o-
der den Bezug zum konkreten Vorhaben bzw. den hierfiir vorgegebenen
Rahmen im BPI. Nr. 652 A vermissen lassen.

Beweis: 4 Stellungnahmen der Lohmeyer GmbH vom 29.03.2023 in Kopie,
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Anlagen 1 bis 4.

V. Charakterisierung des Status quo im kiinftigen Geltungsbereich Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

des BPI-Nr. 652 A Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
1. Baubestand und tatsédchliche Nutzung der Stellungnahme nicht erforderlich.

Gegenwartig ist das Flurstiick-Nr. 17/8, das den groRten Flachenanteil des
BPI.-Nr. 652 A ausmacht, teilweise bebaut. Bei der Bebauung handelt es
sich zum einen um eine Rund 4.300 m? groRe leerstehende bzw. teilweise
zwischengenutzte Lagerhalle im zentralen Grundstlicksbereich sowie um ein
Blirogebdude mit 3-Geschossen in der nérdlichen Grundstlicksecke. Umge-
ben sind die Gebaude von gepflasterten Flachen, die zur verkehrstechni-
schen Erschliefung und als Pkw-Parkplatze dienen (BPI.-Begriindung, Nr.
8.2, S. 20/69).

Hingewiesen wird auf den Altstandort der Teerfabrik Lang auf den dstlich an
das Plangebiet angrenzenden Grundstlicken. Die dort bestehende Grund-
wassersicherungsanlage mit Schutzzone 1dge zum Teil im Plangebiet. Die
Schutzzone der Grundwassersicherungsanlage reiche bis in die 6ffentliche
Griinflache auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 343/39 (6ffentliche Griinflache -
Zweckbestimmung ,Gehdlzstreifen Mainufer”). Die Sicherungsanlage selber
liege aulerhalb des Geltungsbereichs. In der dffentlichen Grinflache auf
dem Grundstiick Flurstiick-Nr. 355/7 (6ffentliche Griinflache - Zweckbestim-
mung ,Abstandsgriin BAB661 “) befanden sich 2 Grundwassermessstellen
(GWM 10 und GWM 11), welche im Bebauungsplan gekennzeichnet wiirden.
Das Baugrundstiick Flurstiick-Nr. 17/8 sei von den beiden Kennzeichnungen
nicht betroffen. Aufgrund der Altlastensituation mlsse lokal mit stark verun-
reinigtem Grundwasser bis hin zu Teerélvorkommen in Phase gerechnet
werden (BPI.-Begriindung, 7.4.2. Altlasten, Seite 16/69).

2. Bauplanungsrechtliche Beurteilung Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Derzeit erfolge die bauplanungsrechtliche Beurteilung noch nach § 34 Die Teilung des Geltungsbereichs beruht auf stadtebaulichen Erwagun-
BauGB. Die Zulassigkeit der Bebauung richte sich danach, ob sich ein Vor- | gen.
haben einfiige (BPI.-Begrlindung, Nr. 7.3 erster Absatz, S. 15/69).

Weiter heillt es (BPI.-Begriindung, Nr. 7.3 zweiter Absatz, S. 15/69):

LDie vorliegende Planung fiir den Geltungsbereich fligt sich nach MaR (Hoch-
haus) nicht in die Umgebung ein. Gem. § 34 BauGB sind alle Einfligekrite-
rien zu erfillen, damit ein Vorhaben zuldssig ist. Da dies hier nicht erflillt ist,

Siehe hierzu auch Abwagung zu C Il Nr. 1

Klarstellungen:

Das Grundstiick (Flurstiick 17/8) ist nicht mehr im Eigentum der Stadt. Es
wurde bereits im Jahr 2019 verkauft.
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ist fir die Umsetzung der Planung die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplans erforderlich.”

Festgehalten werden kann daher:

Das konkrete Hochhausprojekt (mit einer Hohe von 120 m) eines Inves-
tors auf dem Erbpachtgrundstiick (Eigentimerin Stadt Offenbach), ist
auf der Grundlage einer Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB in Bezug
auf das MaR der baulichen Nutzung unzuléssig. Die Aufstellung des
BPI. Nr. 652 war deshalb Voraussetzung fiir die Realisierung des Hoch-
hausprojekts. Durch die Aufstellung des BPI Nr. 652 A soll dieses Vor-
haben beschleunigt werden (siehe Beschlussfassung vom 02.02.2023
und Magistratsvorlage Nr. 2023-024 vom 18.01.2023 hierzu). Hierin lage
eine einseitige Bevorzugung des Hochhausprojekts und dessen Inves-
tor, wenn nicht zugleich die Bauleitplanung im Teilbereich BPI.-Nr. 652
B fortgefiihrt wiirde.

Es handelt sich bei dem Bebauungsplanverfahren Nr. 652 A planungs-
rechtlich nicht um ein beschleunigtes Verfahren.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

VI. Entwurf des BPI. Nr. 652 A , Kaiserlei Nordost; Hochhaus®

Gegenstand und Inhalt der Planung sowie die beabsichtigten Festsetzungen
sind im Entwurf des BPI. Nr. 652 A (zeichnerischer Teil) und den textlichen
Festsetzungen (Stand: jeweils 16.01.2023) konkretisiert. Der Inhalt der Pla-
nung istim Entwurf der BPI.-Begriindung erlautert.

1. Geltungsbereich

Der kiinftige BPI. Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus" umfasst eine FI&-
che von ca. 1,8 ha und liegt im Stadtteil Offenbach Kaiserlei. Der raumliche
Geltungsbereich gemaR § 9 Abs. 7 BauGB umfasst die Grundstiicke der Ge-
markung Offenbach, Flur 5, namentlich die Flst.-Nrn.: 17/8, 355/7 sowie teil-
weise 27/14, 356/8, 358/1 und 343/39.

2. Ziel und Anlass

Ziel und Zweck des aktuellen BPI. Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost® sei es, die
planungsrechtlichen Voraussetzun-gen zu schaffen, um fir die Stadt Offen-
bach einen reprasentativen Wirtschafts- und Gewerbestandort zu generieren
(BPI.-Begriindung, S. 7 erster Absatz). Der BPI. Nr. 652 ,Kaiserlei-Nordost*
sei nach der Offenla-ge des Vorentwurfs (Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB, bzw. der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB) in 2 Teilbereiche untergliedert worden, deren
Verfahren separat weitergefiinrt werden. Insbesondere fiir die mittleren

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Grundstiicke ,Flursticknummern 38/9 und 38/10° des EF hatten sich KIa-
rungsbedarfe ergeben, deren Aufarbeitung Zeit bendtige. Die Verfahren in
den beiden Teilbereichen sollen daher zeitlich voneinander entkoppelt wer-
den (Prdambel zur BPI.-Begriindung, S. 8/69).

Bei dem BPI.-Nr. 652 A Kaiserlei-Nordost; Hochhaus® handle es sich um ei-
nen Angebotsbebauungsplan mit begleitendem Stadtebaulichem Vertrag.
Fir den BPI.-Nr. 652 B konne aktuell fiir die Fortfiihrung kein zeitlicher Rah-
men genannt werden (BPI.-Begrlindung, S. 9/69).

Ziel der Planung sei die Baurechtsschaffung fir einen Hochhausstandort mit
gewerblicher Nutzung sowie die Sicherung einer Teilflache einer dffentlichen
Griin- und Freiflache. Zudem sollte die Art der baulichen Nutzung gesteuert,
die Handels- und Dienstleistungsfunktion gesichert und gestarkt sowie die
Ziele des Vergniigungsstattenkonzeptes umgesetzt werden. Dies entspreche
den Zielen und Zwecken der Planung aus dem Aufstellungsbeschluss zum
BPI.-Nr. 652 ,Kaiserlei-Nordost* vom 19.09.2019 (BPI.-Begriindung, S.
10/69).

3. Festsetzungen des BPI. und Hinweise

Der BPI. Nr. 652 A soll insbesondere folgende (zeichnerischen und textii-
chen) Festsetzungen enthalten:

a) Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § § BauNVO)

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung sieht der BPI.-Entwurf die Aus-
weisung eines eingeschrankter Gewerbegebietes GEe vor

Allgemein zuldssige Nutzungen nach § 8 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und
9 BauNVO sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, bis auf die Ausnahmen und Aus-
schliisse

- Geschafts-. Bliro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen (§ 1 Abs. 6 BauNVO):

- Sonstige Handelshetriebe, die zur Selbstvermarktung Giiter auch
an Endverbraucher verkau-fen, solange die Verkaufsflache einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Gberbauten
Flache einnimmt

- Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
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Unzuldssige, ausgeschlossene Nutzungen (§ 8 BauNVOi.V.m. § 1 Abs. 5,
9 BauNVvO):

- Lagerhduser, Lagerplatze und dffentliche Betriebe

- Tankstellen

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegenliber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind

- Einzelhandelsbetriebe bis auf die obenstehenden Ausnahmen

- Anlagen fir kirchliche Zwecke

- Vergniigungsstatten

- Beherbergungsbetriebe

b) MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 ff.
BauNVvO)

Die zulassige Grundflache als Hochstmali betragt 7.900 m2. was einer GRZ
von ca. 0,6 entspricht. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grund-
flache durch die Grundflachen von Stellplatzen u.a. bis zu einer Grundflache
von max, 10,000 m? berschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 2.1.1,
BPI.-Begriindung S. 41/69).

Die Gebaudehdhe im Baufeld fiir das Hochhaus betragt mindestens 80 m
und héchstens 120 m, im Gb-rigen Teil des dstlichen und stdlichen Baufens-
ters muss die Gebaudehdhe mindestens 21 m und darf hdchstens 29 m be-
tragen (Planeinschrieb in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil,
BPI.- Begrlindung S. 45 ff.).

¢) Oberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i. V. m. § 23
BauNVvO)

Die tberbaubare Grundstlcksflache wird durch allseitige Baugrenzen (Bau-
fenster) festgelegt.

d) Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Festgesetzt ist eine Offentliche Verkehrsflache (Kaiserleistrale), (iber die das
Hochhaus-Areal erschlossen wird.

e) Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen sind als Gehdlzschutzstreifen an der nérdlichen
Grenze des Hochhausgrundstlicks und als Abstandsgriin an der Westseite
zur BAB 661 festgesetzt. In dem nordéstlichen Bereich ist ein kleinflachiger
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Bereich als private Grinflache - Park - ausgewiesen (BPI. - zeichnerischer
Teil, BPI.-Begriindung S. 49 ff.)

VII. Regionaler Flaichennutzungsplan / Regionalplan Siidhessen

Unter Nr. 7.1 der BPI.-Begriindung ist ausgefiihrt, der Regionale Flachennut-
zungsplan (RegFNP) weise den Planbereich als ,Gewerbeflache im Be-
stand" aus. Die geplante Nutzung des Areals als Gewerbegebiet stimme mit
den Darstellungen des RegFNP Uberein (BPI.-Begriindung, S. 14/69).

Die Gewerbeflache reicht bis sldlich der Kaiserleistralte, weiter siidlich
schlieRt eine gemischte Bauflache an. Ostlich des Goetherings enthélt der
RegFNP die Darstellung einer Umspannstation (Betriebsgelande der Ener-
gieversorgung Offenbach - EVO).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

VIll. Rahmenplanung der Stadt Offenbach - Rahmenplan Nordkap

Der Rahmenplan ,Nordkap® (Stand 14.08.2019) wurde von der Stadtverord-
netenversammiung am 19.09.2021 als stadtebauliches Entwicklungskonzept
beschlossen.

Demnach vorgesehen ist ein Gewerbegebiet mit sechs Gebaudekomplexen.
5 Gebaude sind noch zu errichten. Bis auf das geplante Hochhaus im westli-
chen Plangebiet mit einer Hohe von 120 m, sollen die (ibrigen 4 Gebaude
zwischen 7 und 9 oberirdische Geschosse aufweisen. Im Norden des Plan-
gebiets ist eine Frei- und Griinflache vorgesehen. Diese wirke u.a. der defizi-
taren und geringen Aufenthalts- und Freiraumgqualitat entgegen. Die brachge-
fallene Flache sei altlastenbehaftet, es finde gegenwartig ein Sanierungsver-
fahren statt (BPI.-Begrlindung, S. 21 £./69).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Klarstellung: Der Rahmenplan Nordkap wurde am 19.09.2019 beschlos-
sen, nicht 2021,

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

B. ANTRAGE
Der EF stellt folgende Antrage:

I Die Planung im Geltungsbereich des BPI. Nr. 652 A Kaiserlei Nordost;
Hochhaus* ist auf die Planung im Teilbereich BPI.-Nr. 652 B Kaiserlei
Nordost; Ostlicher Teil* abzustimmen.

Il.  Das Verfahren im Teilbereich BPI.-Nr. 652 B ,Kaiserlei Nordost; 6stli-
cher Teil* ist unverzlglich weiterzufiihren. Hierzu ist ein Billigungsbe-
schluss der Stadtverordnetenversammlung zum Entwurf des BPI.-Nr.
652 B (basierend auf dem Planungsentwurf- Stand 15.03.2023 - in Um-
setzung des der Stadt bekannten Projektentwurfes Planung Nr. 4 des
EF) herbeizufiihren und die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

I: Zum Zeitpunkt der Offenlage des Teilbereichs A lag fiir den Teilbereich
B weder ein Offenlagebeschluss noch ein Bebauungsplanentwurf vor.

|I: siehe Abwagungsvorschlag zu ,A Sachverhalt V 2%,

I1I: Die Position des Hochhauses wurde auf Grundlage des im Jahr 2019
beschlossenen Rahmenplans Nordkap im nordlichen Bereich des Grund-
stiicks angeordnet und im Bebauungsplanentwurf iber das Baufenster mit
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2 BauGB und der Behdrden sowie der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB herbeizufiihren. Die Planung im Teilbe-
reich BPI.-Nr. 652 B ,Kaiserlei Nordost; dstlicher Teil" ist parallel zur
Aufstellung des BPI. Nr. 652 A Kaiserlei Nordost; Hochhaus® weiterzu-
entwickeln. Alternativ sind die beiden Verfahren wieder zu verbinden.

Das Hochhaus (auf Flst.-Nr. 17/8, Erbpachtgrundstlick der Stadt Offen-
bach) ist so weit nach Stiden und Westen zu verschieben, wie das die
Abstandsflachen gegenliber der BAB A 661 und der Kaiserleistralle er-
lauben (24 m zur Mitte der Stralle), um - bezogen auf das Vorhabeng-
rundstiick des EF - den Ausblick nach Westen zur Mainstaustufe und
der Frankfurter Skyline nicht zu versperren und auch die Verschattung
von Westen des EF-Grundstiicks zu minimieren.

Wiirde - abweichend von den Antragen unter B. I. - lll. - die Planung im
Teilbereich BPI.-Nr. 652 A (und im BP1.-Nr. 652 B ,Kaiserlei Nordost;
ostlicher Teil“) isoliert fortgefiinrt, muss die im Planentwurf des ungeteil-
ten BPI.-Nr. 652 vorgesehene 6ffentliche Griinflache (FIst.Nr. 38/9 und
38/10) anteilig auch auf den Teilbereich des BPI.-Nr. 652 A erstreckt
werden, mit Einschrénkung der Bebaubarkeit des Hochhausgrund-
stlicks und unter gleichzeitiger Schonung der Grundstlicke des EF und
Erweiterung der dortigen Bebauungsmdglichkeiten.

max. Héhe von 120 m gesichert. Flir den gewahlten Standort spricht zu-
dem, dass der Schatten des Hochhauses hauptsachlich in den Bereich der
geplanten offentlichen Griinflache ,Park” fallt, die wiederum von der Ver-
schattung durch die Kiihlungseffekte profitiert. Ein Verschieben des Hoch-
hausstandorts nach Siiden wiirde diesen Effekt schwéchen und die Ver-
schattung des Einwendergrundstiicks aufgrund des natiirlichen Sonnen-
verlaufs begiinstigen.

Ein Verschieben des Hochhausstandorts nach Westen ist nicht moglich,
da das Baufenster bereits an die Bauverhotszone der BAB 661 grenzt.

Ein Recht des Nachbarn auf unverbaubare Aussicht besteht grundsétzlich
nicht.

Klarstellung: Das Grundstlick (Flurstlick 17/8) ist kein Erbpachtgrundstlick
mehr. Es wurde bereits im Jahr 2019 verkauft.

IV: Die Lage des &ffentlichen Parks ist im in 2019 beschlossenen stadte-
baulichen Entwicklungskonzept ,Rahmenplan Nordkap® bereits verankert
und orientiert sich an der Lage der Altlastenfliche sowie der zugehdrigen
Sanierungsanlage (Funnel&Gate).

Der Flachenerwerb der avisierten Griinflache (Einwendergrundstick) be-
findet sich gegenwartig mit dem Einwender in Verhandlung. Der Teilbe-
reichshebauungsplan Nr. 652 A kann fir sich genommen vollzogen wer-
den.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

C. RECHTLICHE WURDIGUNG

Formelle Méngel der Planung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Abwagung der im Einzelnen aufgefihrten Bemangelungen erfolgt un-
ter C I Nrn. 1 his 4.

Angesprochen seien an dieser Stelle Ermitflungsdefizite i. S. d. § 2 Abs. 3
BauGB in Bezug auf die Belange, die in der (spater zu treffenden) Abwa- Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
gungsentscheidung zu berlicksichtigen sind. Die Vorschrift enthélt die verfah- | der Stellungnahme nicht erforderlich.

rensrechtlichen Vorgaben fiir das BPI.-Aufstellungsverfahren, wonach die
abwagungsbeachtlichen Belange zutreffend zu ermitteln und zu bewerten
sind (vgl. BVerwG, U. v. 23.11.2016 - 4 CN 2.16, NVwZ 2017, 412; Bat-
tis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1 Rn. 118).
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Der EF hat die renommierte und insbesondere in Bezug auf Umweltgutach-
ten fiir die Bauleitplanung erfahrene Fa. Lohmeyer GmbH (Ingenieurbiiro,
Luftreinhaltung, Klima, Aerodynamik, Umweltsoftware, Karlsruhe, Herrn Dr.
rer. nat. Hagemann) mit einer Plausibilitatskontrolle und Uberpriifung der im
Auftrag der Stadt Offenbach fiir den Teilbereich des BPI. Nr. 652 A eingehol-
ten 0. g. Gutachten sowie der Ausflihrungen im Umweltbericht zu Luftschad-
stoffen beauftragt. Dies betrifft

- die Untersuchung der Windverhaltnisse (Gutachten Weatherpark
vom 16.02.2022).

- die Untersuchung der Verschattung, d.h. deren Auswirkungen
durch das Hochhausprojekt auf die Umgebung (Gutachten Weat-
herpark vom 27.09.2022),

- die klimatische Untersuchung (INKEK - Gutachten vom
02.11.2022),

- die Bewertung der Luftschadstoffsituation (Umweltbericht).

Der Gutachter, Herr Dr. rer. nat. Hagemann, hat seine Bewertung in 4 Stel-
lungnahmen zusammengefasst. Die Uberpriifung hat ergeben, dass alle 3
Gutachten sowie der Umweltbericht in Bezug auf Luftschadstoffe gravie-
rende Mangel haben, indem sie nicht verifizierte Annahmen treffen, grundle-
gende systematische Mangel aufweisen oder den Bezug zum konkreten Vor-
haben bzw. den hierflir vorgegebenen Rahmen im BPI. Nr. 652 A vermissen
lassen. Das Abstellen auf die gem. Rahmenplan vorgesehene Bebauung ist
fehlerhaft, weil fir das gesamte Gebiet des BPI.-Nr. 652 konkrete Vorhaben
bereits errichtet oder konkretisierte Projekte bekannt sind.

Zur Situation der Luftschadstoffe erfolgte tiberhaupt keine gutachterliche Un-
tersuchung. Die Ausflihrungen im Umweltbericht hierzu sind ungeniigend.

Im Einzelnen; Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1. Untersuchung der Windverhaltnisse (Gutachten Weatherpark vom Die angewandte Methode und das verwendete CFD-Modell entsprechen
16.02.2022) dem Stand der Technik.

Der Gutachter (Lohmeyer GmbH) kommt zu folgender zusammenfassenden | Die Untersuchung wurde nach VDI-Richtlinie 3787, Blatt 4, Punkt 8.2 flir
Bewertung: Mittlerer Geschwindigkeitsbereich mit geringem thermischem Einfluss*

durchgefiihrt. Dabei geht es um Fragen der Windwirkung von Gebauden
auf den Komfort der Passant*innen. Daflir wird empfohlen: ,Soflen mittlere
Windgeschwindigkeiten ohne Berlicksichtigung thermischer Einfilisse be-
trachtet werden, kommen sowohl numerische Modellierungen des mittle-
ren Strémungsfelds als auch Windkanaluntersuchungen in Betracht.” Es

,Die Ermittlung und Bewertung der Windkomfortverhéltnisse erfolgt nicht
dem Stand der Technik entsprechend nach VDI-Richtlinie ,Methoden zur Be-
schreibung von Stark- und Schwachwinden in bebauten Gebieten und deren
Bewertung" (VDI3787 Blatt 4, 2020).
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Es erfolgt kein Nachweis der Eignung des eingesetzten Modells ,Star-CCM+*
fiir derartige Fragestellungen, z. B. nach VDI-Richtlinie ,Prognostische mikro-
skalige Windfeldmodelle - Evaluierung fiir Gebédude- und Hidernisumstro-
mung” (VDI 3783 Blatt 9, 2017).

Planungsempfehlungen zur Verbesserung der Windkomfortverhéitnisse wer-
den nur sehr allgemein gehalten, weitgehend unkonkrete Planungsempfeh-
lungen aufgefiihrt. Ein Nachweis, dass so Bereiche mit méglichen Windge-
fahrdungen entschérft werden, erfolgt nicht. Damit ist auch keine Festset-
zung von moglichen erfindlichen Schutzmafinahmen, z.8. Vegetationspflan-
zungen im B-Plan méglich.

Entsprechend den Ergebnissen der vorgelegten Untersuchung sind deutliche
Einschrénkungen der Freifldchennutzungen der éstlich dem Bebauungsplan-
gehiet anschiieBenden Fldchen nicht auszuschlieBen. Mégliche Minderungs-
mafinahmen werden nicht ausreichend untersucht, um dort mégliche Planun-
gen nicht zusétzlich einzuschrénken.

Die untersuchte Gebéudeplanung im Bebauungsplangebiet entspricht nicht
der zeichnerischen Festsefzung des B-Plans Nr. 652 A.”

Die angesprochenen Windgefahrdungen betreffen das Vorhabengrundstiick
des EF.

wurde eine numerische Modellierung verwendet.

In der zitierten VDI-Richtlinie 3783, Blatt 9 steht in der Einleitung geschrie-
ben: ,Flir die Untersuchung von Schadstoffausbreitungsvorgangen im Ein-
flussbereich komplexer Hinderniskonfigurationen werden haufig hindernis-
auflésende prognostische mikroskalige Windfeldmodelle verwendet.” Es
wird jedoch keine Schadstoffausbreitung durchgefiihrt, sondern die Unter-
suchung des Windkomforts fiir Passant’innen. Die genannte VDI-
Richtlinie ist also auf die vorliegende Fragestellung nicht anzuwenden. Zur
Untersuchung des Windkomforts kommen keine ,prognostischen Wind-
feldmodelle® zum Einsatz, sondern analytische strémungsmechanische
Windmodelle (CFD (Computational Fluid Dynamics)-Modell). Das wird in
der eingangs zitierten VDI-Richtlinie 3787, Blatt 4 in Punkt 8.2.1 festgehal-
ten. Dort werden Empfehlungen fiir die Anwendung von CFD-Modellen
ausgesprochen und auf Best-Practice Guidelines in der Fachliteratur ver-
wiesen. All die empfohlenen Punkte wurden ber(icksichtigt und die Guide-
lines aus der Fachliteratur bilden eine Grundlage fiir die Anwendung des
CFD-Modells fir Windkomfortuntersuchungen. STAR-CCM+ ist ein kom-
merzielles, verbreitetes CFD-Computermodell. Es liegen zahlreiche Stu-
dien und Untersuchungen vom Hersteller und von Anwendemn vor, die die-
ses Modell fiir die Simulation von Auflenstrémungen im Gebaudebereich
evaluieren.

Der entwickelte MaRnahmenkatalog wird nicht verbindlich festgesetzt, da
die Umsetzung der Manahmen entwurfsabhangig ist. Die MaRnahmen-
entwicklung ist fir die Detailplanung nach dem Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans auf der Baugenehmigungsebene vorgesehen, da die
Mafnahmen - ob der Natur der Leistung und der Methode - nicht im Vor-
hinein bestimmt werden konnen.

Alle Mafinahmen sind unter Beriicksichtigung der Belange der nachbar-
schiitzenden Regelungen und der Bauordnung umzusetzen. Es sind da-
her keine Beeintrachtigungen und Einschrankungen fiir die Nachbarschaft
durch die MaBnahmen zum Windkomfort zu erwarten.

Die Untersuchungen zum Windkomfort erfolgten auf der Grundlage des
Rahmenplans Nordkap, der als stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir
das Gebiet von der Stadt Offenbach beschlossen wurde. Der Bebauungs-
plan baut auf der stadtebaulichen Figur auf, erméglicht aber Entwicklungs-
spielrdume, um eben genau auf solche Anforderungen, wie jene aus dem
Windkomfortgutachten, reagieren zu kénnen. Die Untersuchung klart die
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grundsatzlichen Auswirkungen der stadtebaulichen Figur am Beispiel der
Rahmenplanung. Eine differenzierte Uberpriifung des Windkomforts er-
folgt auf Baugenehmigungsebene in einem separaten Gutachten auf
Grundlage des konkreten Bauvorhabens. Eine entsprechende Verpflich-
tung ist in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen worden.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

2. Untersuchung der Verschattung, d.h. deren Auswirkungen durch das
Hochhausprojekt auf die Umgebung (Gutachten Weatherpark vom
27.09.2022)

Der Gutachter (Lohmeyer GmbH) kommt zu folgender zusammenfassenden
Einschatzung:

LES erfolgt keine Beurteilung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
an der umliegenden bestehenden oder geplanten Bebauung, weder nach
DIN 5034-1 noch nach DIN EN 17037 oder in sonst einer hinreichend ver-
gleichbaren Form.

Die Verschattungsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren B-Plan Nr.
652 A erfolgte nicht auf Grundlage der zeichnerischen Festsetzung, sondern
fiir eine exemplarische Planung eines Rahmenplans.

Die Untersuchung beschrénkt sich auf Betrachtungen fiir den Planfall. Die
von der Rechtsprechung geforderte differenzierte Ermittiung der planungsbe-
dingten Veranderung der Verschattungssituation an der umliegenden bereits
bestehenden oder geplanten Bebauung ist damit nicht méglich.

Die Untersuchung beschrankt sich auf Betrachtungen der Verschattungssitu-
ation von Freiflachen. Darauf basierende Schlussfoigerungen fiir planungs-
bedingte Auswirkungen auf die Tageslichtqualitdt von Innenrdumen der um-
liegenden bereits bestehender oder geplanter Bebauung sind nicht nachvoll-
ziehbar. Weiter erfolgt keine stockwerksfeine Differenzierung der Verschat-
tungssituation.*

Die Verschattungseffekte betreffen das Vorhabengrundstiick des EF, das un-
mittelbar dstlich an das Plangebiet (BPI.-Nr. 652 A) angrenzt. Aufgrund der
Ermittlungsdefizite ist einstweilen keine Abschatzung méglich, in welchem
Umfang solche Effekte die geplante Bebauung auf dem Vorhabengrundstiick
des EF treffen. Erst recht fehlt es an einer Betrachtung, welche MaRnahmen
(und Festsetzungen im BPI.) in Betracht kommen oder geboten sind, die

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Untersuchungen zur Verschattung erfolgten auf der Grundlage des
Rahmenplans Nordkap, der als stidtebauliches Entwicklungskonzept filr
das Gebiet von der Stadt Offenbach 2019 beschlossen wurde.

Im Rahmenplan werden Lage und maximale Héhe des avisierten Hoch-
punkts sowie dessen stadtebauliche Figur beschrieben. Eine iberprifbare
Geometrie wird sich erst aus der konkreten Hochbauplanung ergeben. Der
vorliegende Bebauungsplan ist ein Angebotshebauungsplan, der auf der
stadtebaulichen Figur des Rahmenplans aufbaut, aber auch Entwicklungs-
spielrdume erméglichen soll, damit auf duRere Bedingungen und Anforde-
rungen (z. B. Windkomfort) reagiert werden kann.

Zum Erreichen dieser Flexibilitdt wurden die Baufenster groRer gezogen,
als es die stadtebauliche Figur des Rahmenplans benétigt. Die Ausnutz-
barkeit ist wiederum durch weitere Festsetzungen (z. B. Geschossfldche)
gedeckelt. Eine vollflachige Bebauung iiber eine Héhe von 120 m ist nicht
zulassig.

Die Untersuchung der Verschattung hatte zur Aufgabe, die grundsatzli-
chen Auswirkungen der stadtebaulichen Figur am Beispiel der Rahmen-
planung zu klaren. Hierzu wurden der Rahmenplan Nordkap mit seinen
baulichen MaRen und die Umgebungsbebauung als dreidimensionales
Modell untersucht. Eine differenzierte Uberpriifung der Wahrung der ge-
sunden (Wohn-) und Arbeitsverhaltnisse inkl. der Belichtung erfolgt auf
Baugenehmigungsebene auf Grundlage des konkreten Bauvorhabens,
wie im Bauantragsverfahren nach HBO (iblich.

Auf der Ebene der Bauleitplanung diente die Untersuchung der Beurtei-
lung der Besonnung, bzw. Verschattung der angrenzenden Bereiche. Ein-
deutige gesetzliche Vorgaben bestehen fiir diese Planungsebene nicht, da
der Angebotshebauungsplan per se keinen Einzelfall, fir den die einschla-
gigen DIN-Normen sowie Rechtsprechung anzuwenden sind, betrachtet.
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planbedingt auftretenden nachteiligen Effekte zulasten der Umgebung zu
verringern.

Wie in der Stellungnahme richtig dargestellt, erfolgt die Beurteilung der
gesunden Arbeitsverhaltnisse auf Grundlage der DIN-Normen erst im Bau-
genehmigungsverfahren. Beide aufgefiihrten Normen DIN 5034-1 (2021-
08) und DIN EN 17037:2022-05 sind technische Normen zur Berechnung
von Beleuchtung von Innenrdumen, die nur am konkreten Hochbauentwurf
abgepr(ft werden kénnen.

Bei der Ermittlung der Verschattung ist nur der Planfall maRgeblich. Der
Vergleich mit der Ist-Situation hat bei der Befrachtung keinen Mehrwert,
da sich der Rechtsanspruch auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
an den Einhaltung der Orientierungswerte der Regelwerke ausrichtet und
nicht aus der Veranderung der Ausgangssituation ableitet.

Die Untersuchung zeigt auf, dass durch die Verschattung des Hochhauses
nur eine geringe Beeintrachtigung vorliegt. Die durch Schatten des geplan-
ten Hochhauses starker beeinflussten Bereiche liegen im unbebauten Be-
reich nordwestlich und nordostlich des Plangebiets. Nur in den spaten
Nachmittag- und Abendstunden ist mit einer Verschattung der bestehen-
den und der geplanten Bebauung dstlich des Plangebiets durch das Hoch-
haus zu rechnen. Im Umkehrschluss bedeutet das, dass diese Bereiche in
den restlichen Tageszeiten ausreichend belichtet werden kdnnen.

Zur Klarstellung:

Wohnen ist hier nicht zulassig, weder nach § 34 BauGB noch nach Be-
bauungsplanentwurf!

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

3. Klimatische Untersuchung (INKEK - Gutachten vom 02.11.2022)
Zusammenfassend stellt der Gutachter (Lohmeyer GmbH) fest:

LAufgrund unzureichend dokumentierter Vorgehensweisen, z.B. zugrunde

gelegter Eingangsdaten, ist eine fachliche Nachvollziehbarkeit der Methodik

nicht maglich. Es erfolgt keine Betrachtung der klimatischen Verhéltnisse
standortspezifisch fiir Offenbach.

Insgesamt wird die Neuplanung sehr positiv bewertet - die Bewertungen er-
folgen jedoch grétenteils nicht auf Grundlage quantitativer Analysen oder
Quellennachweise und sind daher nicht nachvoliziehbar.

Die Untersuchungsgrundiage der vorgelegten klimatischen Untersuchung

zum Bebauungsplanverfahren B-Plan Nr. 652 A erfolgte nicht auf Grundlage

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es bedarf keiner erganzenden Stellungnahme oder Uberarbeitung des
Gutachtens.

Das Gutachten (Klimatische Untersuchung Nordkap Offenbach, Bebau-
ungsplan Nr. 652 A — ,Kaiserlei Nordost — Hochhaus®, INKEK GmbH,
02.11.2022) klart grundsétzlich die Auswirkungen der Planung auf das
Meso- und Mikroklima. Die Vorgehensweise und Methodik ist umfanglich
im Kapitel 2 des Gutachtens (Seite 5-bis 8) dokumentiert und basiert auf
der VDI-Richtlinie 3787 Blatt 1, die sowohl zur Beurteilung von Bestands-
quartieren als auch im friihen Stadium des Planungsentwurfs geeignet ist.

Bei der Erstellung des Gutachtens wurden sowohl qualitative (Mesoklima,
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der zeichnerischen Festsetzung, sondern fiir eine exemplarische Planung ei-
nes Rahmenplans.”

In Bezug auf die Auswirkungen der Planung auf das Meso- und Mikroklima
stellt der Gutachter (Lohmeyer GmbH) zu den Ausfilhrungen im INKEK-
Gutachten fest:

JAuswirkungen der Planung auf das Mesoklima”

Fiir die Untersuchung der planungsbedingten Auswirkungen auf mesoskali-
ger Ebene wurden qualitative Analysen auf Grundlage der Klimafunktions-
karte der Stadt Offenbach durchgefiihrt. Diese Informationsgrundlage ermdég-
licht lediglich eine grobe Einschatzung der maglichen Folgewirkungen der
Neuplanung auf das Stadtklima. Dies wird im Klimagutachten im zweiten Ab-
satz selbst bestatigt: ,Die Anstrémung ist [...] siidlich der Entwicklungsfla-
chen duBerst komplex”.

Anschiieend wird auf der gleichen Seite eine Bewertung der grofirdumigen
Beliiftungsverhéltnisse formuliert. Dabei wird davon ausgegangen, dass die
Barrierrewirkung des Plangebéudes auf die Belliftung ,aufgrund der stadtkli-
matischen Lage als tolerabel zu kategorisieren ist”. Hierbei handelt es sich
um eine subjektive Einschétzung, da im Text keine Bewertungsgrundlage ge-
nannt wird, welche die genannten Auswirkungen in bestimmte Wertigkeiten
einordnet.

Zudem wird im gleichen Absatz ausgefiihrt: ,Somit ist aus stadtklimatischer
Sicht und aus Klimaschutzgriinden eine Entwicklung dieser Flache als sinn-
voll einzustufen”. Diese Wertung ist ebenfalls unbegriindet. Aus stadtkiimati-
scher Sicht und Klimaschutzgriinden ist zumindest keine Verschlechterung,
besser noch eine Verbesserung der stadtklimatischen Verhéitnisse anzustre-
ben. Aus der ,groben” qualitativen Abschétzung lasst sich nicht quantitativ
ableifen, welche Auswirkungen auf mesoskaliger Ebene tatsachlich zu erwar-
ten sind. Die qualitative Analyse stelit daher keine belastbare Grundiage fiir
solch eine Bewertung dar.

Entsprechend den Beschreibungen auf Seite 10, 3. Absatz werden die pla-
nungsbedingten Auswirkungen wie folgt eingeschétzt: ,Gleichzeitig wirkt die
Beliiftung des Mains kompensierend. Durch den grofziigigen und unversie-
geften Freiraum (parkéhnlich) im direkten Anschiuss an das Mainufer kbnnen
diese positiven Effekte weit in das Plangebiet transportiert werden”.

Diese Aussage steht im Widerspruch zur spater anschiieBenden mikroskali-
gen Simulationsrechnung des Planfalls. In Abbildung 6 sind im Bereich der

Gesamtstadt) als auch quantitative Analysen (Mikroklima im Plangebiet)
erstellt. Die gesamtstédtische Auswertung (qualitative Betrachtung) ba-
siert auf der Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach. Zudem wurden Luft-
bilden, Daten einer Ortsbegehung sowie Plangrundlagen des Betrach-
tungsraums als Grundlage der weiteren Betrachtungen herangezogen.
Der Standort ist somit mit spezifischen Kenndaten in die Modellberech-
nung eingeflossen, um sicherzustellen, dass die stadtklimatischen Rah-
menbedingungen korrekt in die Mikroklimasimulation eingegeben werden.

Die Analysen wurden durch stadtklimatische Simulationen auf der Grund-
lage aktueller wissenschaftlicher Standards angefertigt. Die dafiir heran-
gezogenen Parameter basieren auf qualitativen und quantitativen Daten
mit der zum Zeitpunkt der Erstellung hdchstméglichen Auflésung und
Ortsspezifitat. Ihre Verwendung auf den unterschiedlichen Bewertungs-
ebenen wurde im Fazit des Gutachtens strukturiert aufgelistet. Der Um-
fang der Daten ist seitens des VDI nicht normiert. Die in diesem Gutachten
getroffenen Aussagen, gestiitzt auf den geeigneten Parametern, sind so-
mit zwangslaufig eine subjektive Einschatzung des konsultierten Fachpla-
ners.

Da es sich beim gesamtstadtischen Klima um eine komplexe Situation
handelt, wurde eine vorgeschaltete mesoklimatische Untersuchung durch-
geflihrt, die im Detail durch das Mikroklimagutachten aufgenommen
wurde. Hier besteht kein Widerspruch.

Das Gutachten bezieht sich auf das von der Stadt Offenbach beschlos-
sene stadtebauliche Entwicklungskonzept fiir das Plangebiet (Rahmen-
plan Nordkap, beschlossen 19.09.2019). Der Bebauungsplan leitet seine
Festsetzung aus den formulierten Zielvorstellungen ab und sichert die an-
gestrebte stadtebauliche Figur. Gleichzeitig handelt es sich hierbei um ei-
nen Angebotsbebauungsplan, der bewusst keine konkrete Bebauungs-
struktur festlegt und einen groRziigigen Entwicklungsrahmen bietet. Damit
ist gewahrleistet, dass die festgelegten Anforderungen an den Baukorper
(z.B. Klimaschutz, Windkomfort, nachbarschiitzende Regelungen etc.) Be-
riicksichtigung finden kénnen und die Gestaltungsoptionen gleichzeitig
nicht tibermaRig limitiert sind.

Aus diesen genannten Griinden ist es nicht méglich, eine spezifische Ge-
baude-Kubatur fiir die dem Bebauungsplan zugrundeliegende klimatische
Analyse heranzuziehen. Weder liegt ein konkreter Hochhausentwurf vor,
noch kénnen die Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung (September
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geplanten Griinflachen vergleichsweise niedrigere Windgeschwindigkeiten
dargestellt, da sich dieser Bereich griBtenteils im Lee des Plangebéudes be-
findet.

Die nachfolgende Bewertung, dass die Neubebauung zwar die Warmespei-
cherung erhoht, dieser Effekt jedoch bei Biirobauten und Gewerbegebieten
als tolerabel einzustufen sei, ist irrefiihrend (S. 10, Absatz 4). Eine zusatzli-
che Uberwdrmung ist grundsétzlich immer negativ einzustufen. Auch in Biiro-
hauten kann die zusétzliche Wérmebelastung negative Auswirkungen auf die
Aufenthaltsqualitat am Arbeitsplatz haben. Zudem kénnen sich erwédrmte
Luftmassen im Gewerbegebiet nachts in angrenzende Wohngebiete ausdeh-
nen und dadurch die thermischen Verhéltnisse in den benachbarten Gebie-
ten verschlechtern. Da sich die genannten Effekte schwer auf Grundiage ei-
ner qualitativen Untersuchung ausschliefen fassen, ist die Einstufung der
Uberwérmung als tolerabel irrtiimlich.

Die geplante Parkflache wird fiir die Verbesserung der groréumigen Bellif-
tung positiv hervorgehoben: ,,..., die Wirkung der iiberregionalen Ventilati-
onsbahn kann dadurch [der Parkfiache] weit auch in andere Gebiete dstlich
des Plangebiets eindringen”.

Diese Aussage ist auf Grundlage einer qualitativen Analyse nicht belastbar.
Hier fehien quantitative rdumiiche Darstellungen der Auswirkung der Neupla-
nung auf die Belliftung im Bereich der Innenstadt.”

In Bezug auf die Auswirkungen der Planung auf das Mikroklima stellt der
Gutachter (Lohmeyer GmbH) zu den Ausfiihrungen im INKEK-Gutachten
fest:

Die ermittelten Warmebelastungen werden hinsichtlich ihrer Auswirkungen
nicht korrekt bewertet:

,Dies [hohe thermische Belastungen auf der Westfassade] ist unkritisch, weil
durch eine geeignete Baumstandortwahl diese Hot-Spots abgemildert wer-
den kénnen". (Seite 14).

Die Aussage, dass die hier ermitteften hohen thermischen Belastungen un-
kritisch seien, ist irrefiihrend, weil die vorgeschiagenen Baumpflanzungen im
Bereich der Westfassade, die zu einer Abminderung der Hitzebelastung fiih-
ren sollen, derzeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Im gleichen Absatz wird zudem folgende Aussage formuliert: ,Zudem ist es
aus human-hiometeorologischer Sicht nicht wiinschenswert, nur neutrale bis

2020) als Betrachtungsrahmen herangezogen werden, da diese verschie-
dene stadtebauliche Bebauungsoptionen zeigen, die aufgrund des frihen
Verfahrensstands noch nicht die ermittelten Belange berlicksichtigen
konnten.

Die gutachterliche Wertung, dass die Entwicklung des Gesamigebietes
einschlieRlich der Freirdaume und Bebauung als sinnvoll einzustufen ist, ist
nicht unbegriindet. Sie leitet sich aus der mesoklimatischen Betrachtung,
die u. a. die positiven Windeffekte vom Main berlicksichtigt, ab. Die im
Gutachten getroffenen Aussagen zu mikro- und mesoklimatischen Effek-
ten sind voneinander unabhéngig zu betrachten und grundsétzlich nicht
widerspriichlich, da sie nicht automatisch im Zusammenhang miteinander
stehen. Die Reduzierung der Winde im Geb&ude-Lee hat keinen Einfluss
auf die grundsatzlich festgestellte Durchliiftung des Quartiers. Es liegt hier
kein Widerspruch vor.

Die thermischen Auswirkungen des Vorhabens sind auf mesoklimatischer
Ebene als tolerabel einzustufen. Durch die Neubebauung erhéht sich zwar
die Wéarmespeicherung, durch die fehlende Nachtnutzung der Bliroge-
baude ist der Effekt aber als tolerabel einzustufen. Die Lage zum Gewas-
ser und die Grinflachen beeinflussen den Effekt positiv.

In Bezug auf das Mikroklima beschreibt das Gutachten die grundsatzlichen
Auswirkungen der Planung auf die ndhere Umgebung. Mit Aufnahme in
den Stédtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Investor, im Baugeneh-
migungsverfahren durch ergénzende Gutachten zu bestatigen, dass ne-
gativen Auswirkungen auf die nahere Umgebung infolge der Planung, bzw.
durch Umsetzung geeigneter Mainahmen, ausgeschlossen werden kon-
nen, sofern dies bavaufsichtlich im Baugenehmigungsverfahren gefordert
wird.

Auf mikroklimatischer Ebene ist die Uberwdrmung an der Westfassade
ebenfalls als generell tolerabel einzustufen. Ein Regelungserfordernis im
Bebauungsplan besteht nicht.

Im Gutachten werden Empfehlungen ausgesprochen, die exemplarisch
zur Kompensierung der Temperaturerhéhung genutzt werden kénnen.
Den Empfehlungen, wie z.B. Baumpflanzungen zur Abmilderung der Uber-
warmung an der Westfassade, sind jeweils im konkreten Entwurf Rech-
nung zu tragen. Es soll jedoch auch mdglich sein, mit gleichwertigen Al-
ternativen auf die Begebenheiten reagieren zu kénnen (z. B. schatten-
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warme Bereiche zu erschaffen. Unterschiedliche Reize sollen gesetzt wer-
den und unterschiedliche Situationen kénnen zu anderen Zeiten als ange-
nehm empfunden werden”. (Seite 14)

Diese Aussage ist sehr irrefiihrend. Aus stadtklimatischer Sicht ist eine Re-
duzierung von Hitzestress im Stadtraum anzustreben, da vor allem vul-
nerable Bevolkerungsgruppen bereits sensibel auf schwachen Hitzestress
reagieren.”

Betr. das Fazit stellt der Gutachter (Lohmeyer GmbH) zu den Ausfiihrungen
im INKEK-Gutachten fest:

im Fazit auf Seite 18 werden die kiimatischen Auswirkungen des Bauvorha-
bens als unproblematisch eingestuft. Grundsétzlich zeigen die grafischen
Auswertungen innerhalb des Untersuchungsgebiets keine Verschlechterun-
gen der ausgewerteten Parameter aulSerhalb des Plangebiets. Allerdings zei-
gen die Simulationsergebnisse an den Westfassaden der Plangebaude hohe
thermische Belastungen auf, so dass hier im Sinne einer klimaresilienten
Stadtentwicklung der Handlungsbedarf besteht, diese Bereiche mit Hilfe von
planerischen Manahmen zu minimieren.

Des Weiteren werden in der vorgelegten Untersuchung folgende Empfehlung
ausgesprochen: ,In Abwégung mit den Klimaschutzzielen solfte der Standort
wie geplant realisiert werden um eine resiliente, ressourcen- und fidchen-
schonende Stadtentwickiung zu verwirklichen.”

Das Wort ,solite” ist in diesem Kontext irrefiihrend. Grundsétzlich gilt, dass
eine Planung aus stadtklimatischer Sicht umgesetzt werden sollte, sobald
diese eine ganzheitliche Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse hervor-
ruft. Davon ist im vorfiegenden Fall nicht auszugehen. Zudem ist ein Neubau-
vorhaben grundsétziich nie als ressourcenschonend einzustufen, da mit dem
Bauprozess (Abriss des Bestands, Transport, Neubau) viele Ressourcen ver-
braucht und Schadstoffe freigesetzt werden (graue Energie)."

Die Klimatische Untersuchung vom 02.11.2022 (INKEK GmbH} ist von sub-
jektiven Einschatzungen des Gutachters gepragt. Es werden Nutzungsan-
nahme getroffen (Baumpflanzungen an der Westfassade, Anlage eines
Parks (6ffentliche Griin-/Freiflache), die nicht durch Festsetzungen in einem
BPI. abgesichert sind.

spendende Vordacher). Es wird durch Festsetzungen des Bebauungs-
plans (wie z. B. Versiegelungsbegrenzung, Anpflanzen von Baumen auf
dem Grundstlick, Fassadenbegriinung) und die MaRnahmen, die (iber den
stadtebaulichen Vertrag gesichert sind (z. B. Baumpflanzungen auf der
angrenzenden Grinflache, Baum- und Strauchpflanzungen zur Herstel-
lung von Windkomfortzonen) sichergestellt, dass keine negativen Auswir-
kungen durch die Planung hervorgerufen werden

Der Hinweis auf ein angestrebtes heterogenes Mikroklima schlieBt nicht
aus, dass vulnerable Gruppen geschiitzt werden. Eine Mischung unter-
schiedlicher klimatischer Bedingungen im Freiraum wird als ein Qualitats-
merkmal angestrebt. Dessen ungeachtet ist eine Uberwarmung zu vermei-
den, aber es sollen im Rahmen der Vertraglichkeit Bereiche mit unter-
schiedlichen Reizen angeboten werden.

Eine grundsétzliche Verschlechterung der klimatischen Verhaltnisse kann
durch das Gutachten fiir beide Betrachtungsebenen ausgeschlossen wer-
den. Es werden Mallnahmen empfohlen, die erst nach der gesonderten
klimatischen Priifung des konkreten Vorhabens im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens detailliert und verortet werden kénnen. Der Investor
verpflichtet sich mit Aufnahme im stadtebaulichen Vertrag, durch ergan-
zende Gutachten im Baugenehmigungsverfahren zu bestatigen, dass ne-
gative Auswirkungen auf die nahere Umgebung infolge der Planung, bzw.
durch Umsetzung geeigneter Malinahmen, ausgeschlossen werden kon-
nen.

Insgesamt sind die klimatischen Auswirkungen durch das Bauvorhaben
unproblematisch. In Abwagung mit den Klimaschutzzielen wird empfohlen,
dass der Standort wie geplant realisiert wird, um eine resiliente, ressour-
cen- und flachenschonende Stadtentwicklung zu verwirklichen.

Die mikro- und mesoklimatischen Aspekte im Planungsgebiet wurden da-
mit durch das Gutachten der INKEK GmbH und den daraus abgeleiteten
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 652 A in angemessener Weise
berlicksichtigt.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

4. Umweltbericht
Die Bewertung der durch den BPI. Nr. 652 A zu erwartenden Luftschadstoffe

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Es bestehen keine Anhaltspunkte, die eine gutachterliche Untersuchung
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erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage des Luftreinhalteplans fir die Stadt Of- | des Vorhabens hinsichtlich Luftschadstoffen begriinden:
fenbach am Main. Der Umweltbericht fiihrt aus, Beitrage u. a, von Autobah-

nen werden nicht beriicksichtigt Weder im Bestand noch in der Planung sind im Plangebiet und angren-

j zend an dieses empfindliche Flachennutzungen vorhanden. Der Stadtteil
Zu den Uberlegungen im Umweltbericht fihrt der Gutachter (Lohmeyer Kaiserlei ist gepragt von Gewerbe- und Biironutzungen.

GmbH) aus: Die festgesetzte zuldssige Nutzung (Eingeschranktes Gewerbegebiet
,Das Bebauungsplangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die Autobahn A | ohne wesentlich stérende Gewerbebetriebe) schrénkt die Ansiedlung von
661 heran. Mit einem taglichen Verkehrsaufkommen von fast 100 000 Kfz/24 | Gewerbebetrieben und damit auch von luftschadstoffemittierenden Betrie-
h diirfen diese Beitrdge nicht vernachléssigt werden, insbesondere wenn ben ein. Schadstoffemissionen aus dem Plangebiet heraus sind somit aus-
diese unmittelbar am Plangebiet freigesetzt werden. zuschlieRen.

Die in unmittelbarer Nachbarschaft freigesetzten Beitrage zur Luftschadstoff- | Die Schadstoffeintrdge in das Gebiet wurden separat nach Emissions-
belastung der Mainschifffahrt werden ebenfalls nicht ausreichend gewdrdigt. | quelle betrachtet.

Die im ,Bewertungsergebnis” zu den Luftschadstoffen (Seite 30) genannten | Die Mainschifffahrt hat eine untergeordnete Relevanz fiir die Luftreinhal-
Lverkehrsreduzierenden Mafinahmen® sind in diesem Zusammenhang nicht | teplanung (s. Luftreinhalteplan, 3. Teilfortschreibung Offenbach am Main).
korrekt; die Autobahnen des Bundes sind ausdriicklich von maglichen MaR- Das Plangebiet grenzt nicht unmittelbar an den Main, sondern ist durch
nahmen kommunaler Luftreinhalteplanungen ausgenommen. den Nordring und den Uferbereich ndrdlich des Nordrings vom Main ge-
trennt. Im Bereich des ndrdlich an das Plangebiet grenzenden Ufers befin-
det sich kein Schiffsanleger, der eine relevante Emissionsquelle in diesem
Bereich darstellen wiirde. Es wirkt ausschlieRlich passierender Schiffsver-
kehr auf das Plangebiet ein. Passierender Schiffsverkehr ist unkritisch. Die
Die planungsbedingten Auswirkungen der zusatzlich induzierten Verkehre, am Standort am haufigsten anzunehmende Windrichtung aus Stidwesten

es werden Verkehrssteigerungen von 15% aufgefiihrt, werden nicht hinsicht- | fiihrt dariiber hinaus zu einem Wegtransport der Schadstoffe vom Plange-
lich der Luftqualitat bewertet. Dabei ist zusétzlich zu beriicksichtigen, dass biet.

durch die Planungen, hier insbesondere die Hochhausplanungen, die boden-
nahen Durchltiftungsverhéltnisse und damit die Ausbreitungsbedingungen fiir
die Kfz-Beifrage zur Luftqualitat modifiziert werden. Hierflir werden keine ent-
sprechenden Aussagen getatigt. Weiter sind keine Aussagen zu den Auswir-
kungen moglicher Anlagen fiir den ruhenden Kfz-Verkehr enthalten, z. B. hin-
sichtlich méglicher TG-Entliiftungen im Bereich geplanter Freifidchennutzun-
gen oder im Bereich benachbarter Grundsticke. *

Die Bewertung erfolgt auf ,Grundlage der Messergebnisse zur Luftqualitat”,
erfasst an drei Standorten in deutlicher Entfernung zum Plangebiet. Der
Nachweis der Ubertragbarkeit der Messergebnisse fehit.

Strallenschluchten mit hohem Verkehrsaufkommen wie bspw. in der Un-
teren Grenzstrale, durch die hohe Schadstoffkonzentrationen hervorge-
rufen werden, sind weder im Bestand vorhanden, noch werden solche
durch die Planung verursacht. Die im Zuge der 3. Teilfortschreibung des
Luftreinhalteplans flir das Hauptverkehrsnetz von Offenbach am Main
durchgefiihrte Modellrechnung der NO2-Konzetration fiir den Analysenull-
fall 2019 zeigt mit Stickstoffdioxidkonzentrationen zwischen 30 und 33
Damit steht fest, dass auch in Bezug auf Luftschadstoffe” ein Ermittiungsde- | g/m?® eine deutliche Unterschreitung des NO2-Grenzwerts (s. Luftreinhal-
fizit besteht. Die Auswirkungen auf das Plangebiet sind nicht hinreichend un- | teplan, 3. Teilfortschreibung Offenbach am Main, S. 35f). Somit handelt es
tersucht. sich bei dem Plangebiet luftschadstoff-technisch nicht um einen Hotspot,
was auch bei einer Verkehrssteigerung von 15 % nicht anzunehmen ist.

Die in der vorgenannten Modellrechnung nicht berticksichtige Autobahn
AB61 verlauft als Briickenkonstruktion oberhalb des Plangebiets und an-
grenzender Bereiche. Die Konzentration von Stickstoffdioxid nimmt sehr
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schnell mit zunehmendem Abstand zur Quelle ab. Aufgrund der Gesamt-
heit der értlichen Gegebenheiten (Brlickenkonstruktion BAB 661 und feh-
lender Abschirmung der Autobahn gegentiber angrenzenden Bereichen)
ist, auch bei steigenden Verkehrszahlen, von keiner erh6hten Schadstoff-
konzentration im Plangebiet auszugehen. Die zukiinftige Verbesserung
der Flottenzusammensetzung (z. B. durch EU VI-Norm-Fahrzeuge oder
Elektrofahrzeuge) wird sich generell auch auf Autobahnemissionen aus-
wirken und zu einer Reduzierung fiihren. Aufgrund der Bauverbots- und
Baubeschrankungszone, wonach im Abstand von 40 m keine Hochbauten
errichtet werden drfen, ist mit zunehmender Entfernung von der Auto-
bahn mit einer weiteren Abnahme der Immissionsbeitrage im Bereich von
Hochbauten zu rechnen.

Durch die Hohenlage der Autobahn und den gesetzlich vorgeschriebenen
Bebauungsabstand sind daher keine Uberschreitungen von Luftschad-
stoffimmissionen der Autobahn im Plangebiet zu erwarten.

Die Messergebnisse zur Luftqualitat, erfasst an drei Standorten, sind inso-
fern bertragbar, als dass sie immer vom gleichen stadtischen Hintergrund
ausgehen. Die Tendenz der Messwerte des stadtischen Hintergrunds
zeigt eine Abnahme der Stickstoffdioxidkonzentrationen.

Sollten im nachgelagerten Genehmigungsverfahren Anhaltspunkte beste-
hen, wonach nachteilige Auswirkungen auf die Lufthygiene anzunehmen
sind (z. B. durch die Lage der Tiefgaragenentliiftung), ist hierfiir eine Uber-
priifung der Auswirkungen des Vorhabens mdglich und durchzufihren.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

5. Bewertung und rechtliche Bedeutung der Ermittlungsdefizite

Die Ermittlungsdefizite kénnen im Rahmen der Erstellung / Fortentwicklung
der Gutachten fiir den BPI.- Nr. 652 B behoben werden. Dies spricht fir eine
parallele und zeitgleiche Fihrung der BPI.- Aufstellungsverfahren in den Teil-
bereichen Nr. 652 A und Nr. 652 B oder deren gemeinsame Fortfiihrung -
wieder als BPI.-Nr. 652.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Siehe Abwagungen zu den bemangelten Ermittlungsdefiziten unter C |
Nrn. 1-4 (Gutachten Lohmeyer, siehe auch Anlagen 1-4) und zur Verfah-
rensfihrung unter C I, Nr. 1

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

II.  Materiell-rechtliche Méngel der Planung

1. UnzweckmaRige Teilung des Planumgriffes in zwei Teilbereiche BPI.-Nr.
652 A und Nr. 652 B

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Entscheidung, den Geltungsbereich zu teilen und zundchst den west-
lichen Teilbereich bauleitplanerisch fortzuflihren, beruht auf stadtebauli-
chen Erwdgungen und unterliegt der kommunalen Planungshoheit. Im
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Die Entscheidung, den Gesamtplan BPI.-Nr. 652 in zwei Teilbereiche BPI.-
Nr. 652 A und Nr. 652 B aufzuteilen - und damit die Festlegung des Umgriffs
des BPI.-Nr. 652 A - ist unzweckmaRig.

Aufgrund der engen raumlichen N&he und Lage in demselben Karree Nord-
ring, Goethering, Kaiserleistr. BAB A 661 ist eine gemeinsame Betrachtung
der Auswirkungen auf die Umgebung und der Wechselwirkungen zwischen
den Teilbereichen unerlasslich.

Der in der BPI.-Begriindung genannte Grund der Aufteilung ist nicht nach-
vollziehbar. Dort heildt es, innerhalb des Teilbereichs BPI.-Nr. 652 B gebe es
Jnsbesondere fiir die mittleren Grundstlicke Flst.-Nrn. 38/9 und 38/19" des
EF in mehrfacher Hinsicht Klarungsbedarf, wobei offenbleibt, worin dieser
liegt oder liegen kdnnte (BPI.-Begriindung Nr. 2, S. 8/69). Die Altlastensitua-
tion dort ist ebenso aufgeklart, wie im kirzlich bereits bebauten dstlichen Be-
reich (LeiQ-Areal). Die Bebauungsabsichten des EF auf den mittleren Grund-
stiicke Flst.-Nrn. 38/9 und 38/10 kennt die Stadt Offenbach. Seit Mitte 2022
ist der Stadt die Planung Nr. 4 (Projektentwurf) bekannt, welche der EF in
enger Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt und der Verwaltungsspitze
der Stadt Offenbach weiterentwickelt und konkretisiert hat. Zuletzt am
15.03.2023 hat der EF der Stadt einen Planungsentwurf vorgelegt, in Umset-
zung und basierend auf dem v.g. Projektentwurf. Der BPI.-Nr. 652 B wird wie
der BPI.-Nr. 652 A ein projektbezogener Angebotsbebauungsplan sein. Zur
Klarung der Eigentumsverhaltnisse an dem von der Stadt Offenbach ge-
wlinschten Park hat der EF der Stadt Offenbach ein Kaufangebot unterbrei-
tet. Damit liegt in mehrfacher Hinsicht nachvollziehbar und der Stadt Offen-
bach bekannt, kein fir die mittleren Grundstlicke des EF wie auch immer ge-
arteter Klarungsbedarf* vor.

Fr die Umgebung sind die planbedingten Auswirkungen des BPI. beider
Teilbereiche Nr. 652 A und Nr. 652 B relevant. Deren Teilung bzw. Aufspal-
tung in zwei Teilbelastungen (z.B. Verkehr, Leistungsfahigkeit der Knoten) ist
nicht sachgerecht und rechtsfehlerhaft. Hinzu kommt, die planbedingten Aus-
wirkungen des BPI.- Nr. 652 A in Bezug auf die Belange Klima, Windbeein-
flussung, Verschattung treffen in besonderem Male das Plangebiet des
BPI.-Nr. 652 B, was eine gemeinsame Betrachtung nahelegt bzw. sogar er-
fordert. SchlieRlich nimmt die BPI.-Begriindung des BPI.-Nr, 652 A mehrfach
Bezug auf die kiinftige Planung des BPI.-Nr. 652 B, indem diese u.a. unter-
stellt, es entstehe dort ein Park (also eine unbebaute begriinte Flache). Das
steht einstweilen aber nicht fest, sondern héngt entscheidend davon ab,
dass sich die Stadt und der EF, in dessen Eigentum das ,Park-Gelande*

Nachgang zur friihzeitigen Beteiligung haben sich, insbesondere fiir die
mittleren Grundstiicke im Gesamtgeltungsbereich (Flurstlicke 38/9 und
38/10 in der Flur 5), Klarungsbedarfe ergeben, deren Aufarbeitung Zeit
bendtigt. Diese lagen insbesondere in der Altlastensituation dieses Teilbe-
reichs im Zusammenhang mit der vorgesehenen Nutzung als Offentliche
Griinflache, der vom Grundstlickseigentimer gewiinschten Bebauung und
Nutzung im sidlichen Bereich und rechtlichen Abklarungen begriindet.
Um die Umsetzung der Ziele des als stidtebauliches Entwicklungskonzept
beschlossenen Rahmenplans Nordkap voranzubringen, hat die Stadt da-
her entschieden, den Gesamtgeltungsbereich zu teilen. Die, Verfahren
wurden voneinander entkoppelt und der Bebauungsplan Nr. 652 A zu-
nachst ohne zeitliche Verzégerung weiterverfolgt, da sich flir den Gbrigen
Geltungsbereich keine zeitliche Perspektive ableiten lieB. Zwischenzeitlich
konnten wichtige Klarungen herbeigeflihrt werden. Der Wiedereinstieg in
das Bauleitplanverfahren des Bebauungsplans Nr. 652 B ist aktuell in Vor-
bereitung. Unabhangig von der Teilung des Geltungsbereichs wurde in die
Gutachten alles, was in Wechselwirkung oder Zusammenhang mit dem
Umfeld des B-Plans Nr. 652 A steht, einbezogen.

Die Annahme, dass im nordlichen Bereich des Einwendergrundstiicks
eine Freifliche (hier 6ffentlicher Park) entsteht, entspricht dem Aufstel-
lungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 652 und dem gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als stadtebaulichem Entwicklungskonzept beschlossenen
Rahmenplan Nordkap. Im Bestand ist dieser Bereich eine Brachflache.

Der Teilbereichsbebauungsplan Nr. 652 A ist auf Basis des Rahmenplans
Nordkap entwickelt und in seinem Geltungsbereich auch ohne angren-
zende Griinflachenanteile vollzugsfahig.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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steht, Uber den Eigentumsiibergang und die Bebauungsmdglichkeiten im
Teilbe-reich des BPI.-Nr. 652 B einigen (vgl. das angesprochene Kaufange-
bot des EF an die Stadt Offenbach). Hier-tiber fiihren der EF und die Stadt
Offenbach aktuelle Gesprache, deren Ergebnis aber noch nicht feststeht. Es
gibt jedoch zumindest erfolgversprechende Ansétze und beiderseits positive
Signale filr eine notwendigerweise zeitnahe Einigung. Fir den EF spielt der
Zeitfaktor nicht nur aus Grlinden der Finanzierung und Ver-marktung eine er-
hebliche Rolle, sondern auch deshalb, weil er seit 2019 mit der Stadt Offen-
bach iiber Bebauungsméglichkeiten seines Grundstlicks spricht und seit
Mitte 2022 die mit der Stadt Offenbach abgestimmte Planung Nr. 4 vorliegt.
Der EF strebt daher eine nunmehr ziigige parallele Beplanung im Teilbereich
des BPI.-Nr. 652 B an.

Ohne Mitwirkung des EF ist die Entstehung eines 6ffentlichen Parks ausge-
schlossen, d h. eine rechtmafige Ausweisung als dffentliche oder private
Griinflache ist schlichtweg unmdglich. Im Einwendungsschriftsatz der
EIDING RECHTSANWALTE vom 18.06.2021 ist dies im Einzelnen dargelegt
unter den Aspekten der Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 3 BauGB und einer
den Vorgaben des § 1 Abs. 7 BauGB genligenden Abwagung; hierauf ver-
weisen wir zur Vermeidung von Wiederholungen.

2. Verstolt gegen das Erforderlichkeitsgebot, § 1 Abs. 3 BauGB

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist. Was im Sinne dieser Vorschrift erforderlich ist, bestimmt sich nach
der jeweiligen planerischen Konzeption der Gemeinde. Welche Ziele sich die
Gemeinde in der Bauleitplanung setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen,
Der Gesetzgeber ermachtigt sie, die ,Stadtebaupolitik” zu betreiben, die ihrer
stadtebaulichen Ordnungsvorstellung entspricht. Hierbei ist sie nicht darauf
beschrénkt, eine Entwicklung, die bereits im Gange ist, in geordnete Bahnen
zu lenken, sondern sie kann auch die planerischen Voraussetzungen dafir
schaffen, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fiir die Zukunft
abzeichnet, denn die Planungsbefugnis nach § 1 Abs. 3 BauGB hangt nicht
von dem Nachweis ab, dass fir die verfolgte Zielsetzung ein unabwendbares
Bediirfnis besteht. Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB sind
solche Bauleitplane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und
ersichtlich der Forderung von Zielen dienen, fiir deren Verwirklichung die
Planungsinstrumente des Baugesetzbuchs nicht bestimmt sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB wurde in der Planbegriindung
dargelegt, sowohl fir den Teilbereich A als auch im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung fiir den Gesamigeltungsbereich des B-Plans Nr. 652 (und
somit fir Teilbereich Nr. 652 B). Das Verfahren fiir beide Teilbereiche wird
weiterverfolgt.

Die avisierte Griinfliche auf dem Einwendergrundstick liegt nicht im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 A.

Zur Klarstellung:

Die Entwicklung des Einwendergrundstlicks soll im Rahmen eines Bebau-
ungsplanverfahrens Nr, 652 B erarbeitet werden. Der Wiedereinstieg in
das Bauleitplanverfahren ist gegenwartig in Abstimmung mit dem Einwen-
der in Vorbereitung. Zum Kauf des nérdlichen Grundstiicksteils befindet
sich die Stadt aktuell in Verhandlung mit dem Einwender.

Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgebrachten Anregungen
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Im Einzelnen verweisen wir auf die entsprechenden Ausfiihrungen im Ein-
wendungsschriftsatz vom 18.06.2021 im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB. Die weitestgehende Be-
schrankung des &ffentlichen Parks auf das Grundstlick des EF - unter fehlen-
der Beteiligung der weiteren Grundstlicke im Gebiet des BPI.-Nr. 652 in
Form von vergleichbaren Flachenanteilen - flihrt zur Unwirksamkeit einer sol-
chen Planung. Der verfahrensgegenstandliche BPI.-Nr, 652 A in seiner jetzi-
gen Form - ohne gleichzeitig verbindliche Regelung einer Kompensation zu-
gunsten des EF im angrenzenden Teilbereich BPI.-Nr. 652 B - leistet dem
angesprochenen Planungsfehler Vorschub.

vom 18.06.2021 wurden ausgewertet und in den Planunterlagen zur Of-
fenlage des Bebauungsplans Nr. 652 A beriicksichtigt.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

3. Fehlerhafte Regelungstechnik - Regelungsdefizite im BPI. Nr. 652 A

Gem. BPI.-Begriindung seien die Belange des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung u. a. durch folgende Festsetzungen im BPI. Nr. 652 A Kaiserlei-
Nordost, Hochhaus® und den begleitenden stidtebaulichen Vertrag berlick-
sichtigt worden. Die Grundlage fiir die entsprechenden Mafinahmen stellen
fachplanerische Beitrdge dar, welche unter anderem die Auswirkungen des
Vorhabens auf das Lokalklima betrachten und Empfehlungen flir eine ange-
messene Bebauung in Bezug auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung
abgeben (BPI.- Begrlindung, Nr. 7.4.6. Klimaschutz und Klimaanpassung, S.
18/69). Angesprochen sind

- die Festsetzung der Dachform zur Férderung der Solarenergienut-
zung

- die Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbegrlinung zur Férderung
des Mikroklimas, Wahrung der Frischluftgenerierung und als Re-
tentionsraum

- die Anpassung der bebaubaren Flachen an die Beliiftungssituation
(Gesamtgebiet Nr. 652 betrachtend)

- die Vorgaben zu Griin- und Freifldchen: Versiegelungs- und Begri-
nungsgrad der privaten und 6ffentlichen Griinfldchen, Reduzierung
des Versiegelungsgrads durch die Festsetzung von wasserdurch-
lassigen Befestigungen sowie Festlegung von Begriinungsqualita-
ten

- die Erstellung eines Entwésserungskonzepts und Hinweis auf den
Errichtungsbedarf von bautechnischen Vorkehrungen gegen Uber-
flutung (Starkregenereignisse), hohe Grundwasserstande und
Hochwasser

- die Sicherung von Mindeststandard Effizienzgebaude Stufe 55
nach der Richtlinie fiir die Bundesfdrderung fir effiziente Gebdude

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Alle Regelungsinhalte, die gemaRk § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan
festgesetzt werden kdnnen, sind soweit erforderlich in den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 652 A aufgenommen worden. Belange, die einer
Rechtsgrundlage entbehren, bzw. Regelungen und MaRnahmen, die der
Ermittlung und Uberpriifung einer konkreten BaumaRnahme bediirfen,
wurden (ber den stadtebaulichen Vertrag gesichert. Bei der nebenstehen-
den Aufzahlung werden lediglich der Standard Effizienzgebdude 55 sowie
die MaRnahmen des Windkomforts ausschlieRlich iiber den Stadtebauli-
chen Vertrag gesichert.

In der Begriindung wird unter Punkt Nr. 7.4.6 klargestellt, dass es
sich nicht um Festsetzungen, sondern um MaRnahmen fiir den Wind-
komfort handelt, deren Umsetzung tiber den stadtebaulichen Vertrag
gesichert wird.

Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans
sind aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.
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- nicht Wohngebaude (BEG NWG) im stadtebaulichen Vertrag
nach §11 BauGB

- die standortgerechte Pflanzenauswahl

- die Festsetzungen zum Windkomfort

- die Festsetzung einer 6ffentlich nutzbaren Griin- und Freiflache im
norddstlichen Grundstiicksteil

Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Investor und planen-
der Gemeinde konnen gebotene Festsetzungen in einem BPI. nicht ersetzen.
Da der offentlich-rechtliche Vertrag der EF nicht bekannt ist, sind weitere
Ausflihrungen des EF hierzu einstweilen unméglich.

Da die Gutachten, welche die Grundlage fiir die entsprechenden MaRnah-
men darstellen, wie oben unter C. |. gezeigt) fehlerhaft sind, spricht dies
ebenfalls fir die Unvollstdndigkeit der im BPI. getroffenen Festsetzungen.

4. Drohender VerstoR gegen das Abwagungsgebot, § 1 Abs. 7 BauGB
a) Grundsétze ordnungsgemafer Abwégung

§ 1 Abs, 7 BauGB verpflichtet die planende Gemeinde, die von der Planung
beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange vollstindig zu ermitteln und sie
gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen. Das Abwagungsge-
bot wird verletzt, wenn eine Abwégung Uberhaupt nicht stattgefunden hat,
wenn in sie nicht die Belange eingestellt worden sind, die nach Lage der
Dinge beriicksichtigt werden mussten, wenn die Bedeutung der betroffenen
éffentlichen und privaten Belange verkannt worden ist oder wenn der Aus-
gleich zwischen den von der Planung berihrten dffentlichen und privaten Be-
langen in einer Weise vorgenommen worden ist, die nicht in einem angemes-
senen Verhaltnis zu deren objektivem Gewicht steht (EZBK, BauGB, Stand:
Oktober 2020, § 1, Rn. 185; BVerwG, U. v. 14.02.1975 - IV C 21.74, NJW
1975, 1373; VGH Kassel, 0. v. 24.11.2020 - 3 C 2071/18.N, BauR 2021,
788). Innerhalb des so gezogenen Rahmens wird das Abwégungsgebot nicht
verletzt, wenn sich die planende Gemeinde in der Kollision zwischen ver-
schiedenen Belangen fiir die Bevorzugung des einen und damit notwendiger-
weise flr die Zurlickstellung des anderen Belangs entscheidet.

§ 2 Abs. 3 BauGB enthalt auf einer vorgelagerten Ebene die verfahrensrecht-
lichen Vorgaben des, wonach die abwagungsbeachtlichen Belange zutref-
fend zu ermitteln und zu bewerten sind (vgl, BVerwG, U. v, 23.11.2016 -4 CN
2.16, NvwZ 2017, 412; Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, § 1 Rn. 118). Auf

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es wurden die &ffentlichen und privaten Belange ermittelt und gegenei-
nander und untereinander abgewogen. Dabei ber(icksichtigen die Planun-
gen im Teilbereich A die Rechte der angrenzenden Bereiche. Durch die
Planungen werden die angrenzenden Bereiche in ihrer Entwicklungsmog-
lichkeit nicht eingeschrankt.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

Seite 79 von 93




Abwagung der Stellungnahmen der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB - Bebauungsplan Nr. 652A

der nachfolgenden Ebene muss der Plangeber in einem zweiten Schritt so-
dann in einer Prognose erfassen, welche Auswirkungen die von ihm ange-
stoRene Planung haben wird. Diesen Anforderungen wird die Planung nicht

gerecht.

b) Planungsmangel, die Abwagungsfehler nach sich ziehen werden Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Ausweislich des Planentwurfs und seiner Begriindung, weist die Planung Der Vorwurf der gravierenden Méngel, bzw. Abwégungsfehler in den be-
Mangel auf, die bei unveranderter Fortflihrung der Planung deren Abwé- nannten Gutachten und Umweltbericht kann widerlegt werden (im Einzel-
gungsfehlerhaftigkeit zur Folge haben werden. nen siehe Abwagungsvorschlag).

aa) Mangelnde Beriicksichtigung des Interesses des EF vor unzumutbaren Die Gutachten klaren Grundprinzipien, die beim Vorliegen einer konkreten
nachteiligen Auswirkungen der Planung verschont zu werden. Planung im Baugenehmigungsverfahren durch ergénzende Gutachten be-

Die unter C. I. N, 1 -4. beschriebenen Emittiungsdefizite bei der Ermittiung | Staligt werden. Die Gutachten beziehen sich auf den von der Stadt Offen-

und Bewertung abwagungserheblicher Belange fihren bei unverénderter bach beschlossenen Entwicklungsplan fiir das Plangebiet (Rahmenplan

. : . Nordkap, beschlossen 19.09.2019). Der Bebauungsplan baut auf dieser
gﬂnzﬁfu; %:f églaggrr}ﬁ E?eABiT;r?; ; gi?lggr&;mr? :i%?g%?:;:g?ggn%iw informellen Planung auf und sichert die stadtebauliche Figur. Gleichzeitig

rem tatsdchlichen Gewicht in die Abwagung eingestellt werden, wenn der Eandelt eiSiE? UT e;negf«rg;ebatgbzbaug ngslp lan, derﬁeine(l;p nkrete IEe-
Umfang deren Beeintrachtigung nicht oder unzutreffend ermittelt worden ist. dauung::;;fru q ur festse d ar;; III:" er aug a}gll_.lngspha?e ere (\;Erscf I?t-
Ferner fehlt es dann an der erforderlichen Grundlage fiir eine abwégende enen Anforderungen an den Baukorper (z. b. Klimaschutz, Windkomfort,

Entscheidung zwischen den einzelnen Belangen, die nicht in einen gerech- | nachbarschiitzende Regelungen, etc.) Beriicksichfigung finden, bietet der
ten Ausgleich gebracht werden kbnnen ' Bebauungsplan einen gréReren Entwicklungsrahmen an.

Dies betrifft Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
(1) die fehlerhafte Ermittiung und Bewertung der Windverhaltnisse und deren

Auswirkungen auf die Umgebung, namentlich das Grundstiick des EF, u.a.
weil mégliche MinderungsmaBnahmen nicht ausreichend untersucht wurden
und infolge-dessen die kinftigen Nutzungsmaglichkeiten des EF-
Grundstlicks unzumutbar beeintrachtigt werden,

(2) die fehlerhafte Ermittiung und Bewertung der Verschattung durch das
Hochhaus und deren Auswirkungen auf die Umgebung, namentlich das
Grundstiick der EF, denn es fehlen u.a. quantitative Aussagen zur planbe-
dingten bzw. projektbezogenen Veranderung (Verschlechterung) der Ver-
schattungssituation, so dass keine gesicherte Beurteilung méglich ist, ob
diese zumutbar ist oder ob kiinftig gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind,

(3) die fehlerhafte Ermittiung und Bewertung der klimatischen Verhéltnisse,
sodass offen ist (also nicht ausgeschlossen werden kann), ob eine Ver-
schlechterung der lokalen klimadkologischen Funktionsablaufe zu Lasten
des EF planungsbedingt eintritt,
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(4) die mangelnde vollstandige Ermittlung auf das Plangebiet einwirkender
Luftschadstoffe.

Infolge dessen ist eine Abwagung mit dem Interesse des EF, vor nachteiligen
oder sogar unzumutbaren Verschlechterungen der Verhéltnisse in Bezug auf
die genannten Aspekte verschont zu werden, derzeit - und bei einer Abwé-
gungsentscheidung auf dieser unzureichenden Grundlage - unmdglich.

bb) Unzureichende Wiirdigung des Interesses des EF an einer Fortsetzung
des BPI- Aufstellungsverfahrens fiir sein Vorhabengrundstiick

Das Interesse des EF, in den Bereich einer aktuell weiterverfolgten Bauleit-
planung aufgenommen zu werden, ist - wie gesagt - durch die Entscheidung
der Stadt Offenbach beeintrachtigt, den Geltungsbereich des BPI.-Nr. 652 in
die Teilbereiche BPI.-Nr. 652 A und BPI.-Nr. 652 B aufzuteilen, und zunéachst
nur den verfahrensgegenstandlichen BPI.-Nr. 652 A weiterzufiihren.

Die v.g. Entscheidung verkennt dieses offensichtliche Interesse des EF. Die
hierflir genannte Begriindung, es gabe klarungsbediirftige Fragen, rechtfer-
tigt die zeitliche Zurlickstellung nicht, zumal die EF seit 2020 mit der Stadt
ein konkretes Projekt abstimmt, das seit ca. einem Jahr bereits einen hohen
Konkretisierungsgrad erreicht hat.

Geboten ist es daher, die Planung im Teilbereich BPI.-Nr. 652 B ,Kaiserlei
Nordost; éstlicher Teil* parallel zur Aufstellung des BPI. Nr. 652 A Kaiserlei
Nordost; Hochhaus® weiterzuentwickeln. Alternativ sind die beiden Verfahren
wieder zu verbinden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Siehe Abwagung unter C Il Nr. 1.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

cc) Verstoll gegen den Grundsatz der Lastengleichheit

Bliebe es dabei, dass der seitens der Stadt Offenbach geplante éffentliche
Park zu ca. 90% auf dem Grundstiick des EF I&ge, weil nur ein kleinflachiger
Bereich im Nordosten des BPI.-Nr. 652 A hierfiir (als private Griinfliche!)
ausgewiesen wird, verstieRe die Planung in eklatanter Weise gegen den
Grundsatz der Lastengleichheit.

Der BPI.-Nr. 652 A im westlichen Teilbereich des BPI.-Nr. 652 darf daher
nicht isoliert betrachtet werden, sondern muss im Zusammenhang mit dem
BPI.-Nr. 652 B gesehen werden.

Eine Planung muss, soweit sie - wie hier - gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
eine dffentliche Griinflache auf privaten Grundstlicken festsetzt, ein Mindest-
malf an Lastengleichheit zwischen allen betroffenen Eigentlimemn gewahr-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Grundstlicke des Einwenders befinden sich zwar nichtim Geltungsbe-
reich des Teilbereichsbebauungsplans Nr. 652A, sind jedoch im Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 652 und dem gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als stadtebaulichem Entwicklungskonzept beschlossenen
Rahmenplan Nordkap avisiert. Die hier gewahlte Lage des Parks am Nord-
kap ergab sich in erster Linie aus der Einschétzung des Regierungsprasi-
diums Darmstadt zum Zeitpunkt des Rahmenplanbeschlusses, dass diese
Flache altlasten- und sanierungsanlagenbedingt nicht bebaubar sei. Inzwi-
schen wurde diese Einschatzung teilweise revidiert und die Flache als ein-
geschrankt bebaubar eingeschatzt. Die Stadt beabsichtigt die Flache zu
kaufen und befindet sich gegenwartig zum Kauf des ndrdlichen Grund-
stlicksteils in Verhandlung mit dem Einwender. Der entsprechende Grund-
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leisten. Denn eine den Anforderungen des § 1 Abs. 7 BauGB geniigende Ab-
wagung erfordert u. a. ein Abwagen der privaten Belange untereinander, um
- im Rahmen der Erreichung des Planungsziels - einen Interessenausgleich
zwischen den Eigentiimern herzustellen. Der Grundsatz der Lastengleichheit
ist Ausfluss des Gleichheitssatzes gem. Art. 3 GG und verlangt, dass die von
der Planung betroffenen privaten Belange nicht ohne sachliche Rechfferti-
gung ungleich behandelt werden (z. B. OVG Minster, U, v. 12.12.2005 - 10
D 64/03.NW, BRS 69 Nr. 47; U. v. 03.05.2007 - 10 D 129.05.NE, BeckRS
2007, 23504; VGH Miinchen, U. v. 30.11.2006 - 26 N 03.586, BeckRS 2009,
40668; OVG Kob-lenz, U. v. 07.03.2013 - 1 C 10544/12, NVwZ-RR 2013,
749). Fir eine Bevorzugung oder Benachteiligung einzelner Grundstlicksei-
gentiimer bedarf es somit einer Rechtfertigung durch hinreichend gewichtige
stadtebauliche Griinde. Gibt es solche Differenzierungsmerkmale nicht, mis-
sen bei der planerischen Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen oder 6f-
fentlichen Griinflachen die beteiligten privaten Eigentiimer daher mdglichst
gleich belastet werden. Dies gilt selbstredend auch fiir die Beschrénkung der
baulichen Nutzbarkeit, Eine solche Griinflichenfestsetzung (éffentliche Park-
anlage / Spielplatz) im kiinftigen BPI.-Nr. 652 B, welche die bauliche Nutz-
barkeit nur bestimmter Grundstlicke - hier die im Eigentum des EF stehen-
den Grundstlicke - weitgehend beschneidet, d. h. die Privatnitzigkeit im Er-
gebnis ausschlieRt, entspricht den Anforderungen einer gerechten Abwa-
gung grundsatzlich nur, wenn fiir die Anordnung der Anlage gerade an dieser
Stelle sachlich einleuchtende Griinde bestehen (BVerfG, B. v. 19.12.2002 -1
BvR 1402/01, NVwZ 2003, 727; BVerwG, B. v. 03.06.1998 - 4 BN 25.98,
BRS 60 Nr. 8; B. v. 19.04.2000 - 4 BN 16.00, NVwZ-RR 2000, 532). Daran
fehlt es vorliegend.

Der sich andeutende VerstoB gegen den Grundsatz der Lastengleichheit, re-
sultierend aus der Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache weitaus ber-
wiegend nurim BPI.-Nr. 652 B benachteiligt einseitig und ohne sachgerech-
ten Grund den EF. Die Grundlage fiir diesen VerstoR bildet der BPI.-Nr. 652
A, der nur einen kleinen Teil des Hochhaus-Areals flir den kinftigen Park
versieht, anstatt dieses Grundstlick - anstelle des Grundstiicks des EF - in
vergleichbarem Umfang fiir den éffentlichen Park in Anspruch zu nehmen.

stiickskaufvertrag ist bereits aufgesetzt. Die gemal § 34 BauGB herleit-
bare Baumasse auf dem als dffentlicher Park avisierten ndrdlichen Grund-
stiicksteil des Einwenders soll im Bebauungsplanverfahren fiir den Teilbe-
reich B auf dem sldlichen Grundstlicksteil zusatzlich erméglicht werden,
um einen Planungsschaden zu vermeiden. Hierzu soll der Rahmenplan
Nordkap fortgeschrieben und die entsprechende Baumasse dort abgebil-
det werden.

Die Festsetzung der privaten Griinfliche — Parkanlage — im Bebauungs-
plan Nr. 652A ist mit Geh- und Radfahrrechten zugunsten der Allgemein-
heit gesichert. Im Stadtebaulichen Vertrag zum Teilbereichsbebauungs-
plan Nr. 652A wird zudem auf den Verkauf der entsprechenden Flache an
die Stadt zur Umsetzung des &ffentlichen Parks verwiesen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.

D. ERGEBNIS

| Es bestehen Ermittlungsdefizite i. S. d. S 2 Abs. 3 BauGB in Bezug auf
die Belange, die in der (spater zu treffenden) Abwagungsentscheidung
zu beriicksichtigen sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Siehe Abwagungsvorschlage unter A bis C der Stellungnahme dieses
Einwenders.
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Eine fachgutachterlich durchgefiihrte Plausibilitatskontrolle und Uberprii-
fung der im Auftrag der Stadt Offenbach fiir den Teilbereich des BPI. Nr.
652 A eingeholten Gutachten (Diagnose der Windverhaltnisse, Untersu-
chung der Verschattung, klimatische Untersuchung) sowie der Ausfiih-
rungen im Umweltbericht zu Luftschadstoffen hat ergeben, dass diese
gravierende Mangel haben. Sie treffen nicht verifizierte Annahmen, wei-
sen grundlegende systematische Mangel auf und lassen den Bezug zum
konkreten Vorhaben bzw. den hierfilir vorgegebenen Rahmen im BPI. Nr.
652 A vermissen.

Die Ermittlungsdefizite kénnen im Rahmen der Erstellung / Fortentwick-
lung der Gutachten fiir den BPI.- Nr. 652 B behoben werden. Dies spricht
fir eine parallele und zeitgleiche Fiihrung der BPL- Aufstellungsverfah-
ren in den Teilbereichen Nr. 652 A und Nr. 652 B oder deren gemein-
same Fortfihrung - wie-der als BPI.-Nr. 652.

IV. Die Ermittlungsdefizite haben bei unveranderter Fortsetzung der Pla-

VI

nung einen Abwagungsfehler gem. § 1 Abs. 7 BauGB zur Folge. Denn
die Belange des EF kénnen nicht entsprechend ihrem tatsachlichen Ge-
wicht in die Abwagung eingestellt werden, wenn der Umfang deren Be-
eintrachtigung nicht oder nicht zutreffend ermittelt worden ist. Ferner
fehlt es dann an der erforderlichen Grundlage fiir eine abwagende Ent-
scheidung zwischen den einzelnen Belangen, die nicht in einen gerech-
ten Ausgleich gebracht werden kdnnen.

. Die Entscheidung, den Gesamtplan BPI.-Nr. 652 in zwei Teilbereiche

BPI.-Nr. 652 A und Nr. 652 B aufzuteilen - und damit die Festlegung des
Umgriffs des BPI.-Nr. 652 A - ist unzweckmaRig. Sie widerspricht im Zu-
sammenspiel mit der Absicht, zunachst nur die Planung im Teilbereich
BPI.-Nr. 652 A fortzuflihren, dem Interesse des EF an einer sehr zeitna-
hen Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Re-
alisierung seines konkreten, mit der Stadt Offenbach abgestimmten Pro-
jekts. Denn damit ist zugleich die Entscheidung getroffen, die Bauleitpla-
nung im Teilbereich des BPI.-Nr. 652 B zeitlich zurlickzustellen, wofiir
es keinen sachgerechten Grund gibt.

Ohne Mitwirkung des EF ist die Entstehung eines offentlichen Parks
ausgeschlossen, d h, eine rechtmaRige Ausweisung als 6ffentliche oder
private Griinflache ist schlichtweg unméglich. Im Einwendungsschrift-
satz der EIDING RECHTSANWALTE vom 18.06.2021 ist dies im Einzel-
nen dargelegt unter den Aspekten der Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 3

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund
der Stellungnahme nicht erforderlich.
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BauGB und einer den Vorgaben des § 1 Abs. 7 BauGB genligenden Ab-
wagung.

VII. Der BPI.-Nr. 652 A im westlichen Teilbereich des BPI.-Nr. 652 darf nicht
isoliert betrachtet werden, sondern muss im Zusammenhang mit dem
BPI.-Nr. 652 B gesehen werden. Bliebe es dabei, dass der seitens der
Stadt Offenbach geplante dffentliche Park zu ca. 90% auf dem Grund-
stiick des EF lage, weil nur ein kleinflachiger Bereich im Nordosten des
BPI.-Nr. 652 A hierfiir (als private Griinflache!) ausgewiesen wird, ver-
stiefe die Planung in eklatanter Weise gegen den Grundsatz der Las-
tengleichheit.

Der EF begriiRt es, wenn die sich entwickelnden Gesprache mit der Stadt
Offenbach zur Planung des EF nun zeitnah in der Offenlage gem. § 3 Abs. 2
BauGB auch fiir den BPI. Nr. 652 B miinden. Die mbglichen Synergien der
Schaffung des Parks am Nordkap, sowie der Umsetzung einer hochqualitati-
ven Planung des EF mit mindestens 74.000 m?, sind dazu bereits mit der
Stadt Offenbach abgestimmt.

Anlage 1 (mit Datum vom 29.03.2023) Siehe Abwagungsvorschlag Nr. C I Nr. 3.

BPian Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost — Hochhaus*, kiimatische Untersu-
chung - Stellungnahme

Zusammenfassung

Aufgrund unzureichend dokumentierter Vorgehensweisen, z.B. zugrunde ge-
legter Eingangsdaten, ist eine fachliche Nachvoliziehbarkeit der Methodik
nicht moglich. Es erfolgt keine Betrachtung der klimatischen Verhaltnisse
standortspezifisch fiir Offenbach.

Insgesamt wird die Neuplanung sehr positiv bewertet - die Bewertungen erfol-
gen jedoch grofitenteils nicht auf Grundlage quantitativen Analysen oder Quel-
lennachweise und sind daher nicht nachvoliziehbar.

Die Untersuchungsgrundlage der vorgelegten kiimatischen Untersuchung
zum Bebauungsplanverfahren B-Plan Nr. 652 A erfolgte nicht auf Grundiage
der Zeichnerischen Festsetzung, sondern fiir eine exemplarische Planung ei-
nes Rahmenplans.

Untersuchungsmethodik
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Entsprechend den Beschreibungen in Kap. 1.1 Einleitung und den Ergebnis-
darstellungen im Anhang basieren die der Untersuchung zugrunde gelegten
Plangebédude im Bereich des Plangebiets nicht den Zeichnerischen Festset-
zungen des B-Plans Nr. 652 A, sondern exemplarischen Planungen aus ,Rah-
menplan Nordkap®. Eine Begriindung fiir diese Vorgehensweise erfolgt nicht.

Die unter Kapitel 2 beschriebene Erhebungsmethodik der klimatischen Unter-
suchung ist hinsicht-lich der fiir die Analyse gewéhliten Initialisierungsdaten im
Fachgutachten liickenhaft dargestellt. Die Wahi der Anstrémrichtung wird im
Text nicht begriindet. Es ist unklar, ob die Auswertung der fiir diese Wetterlage
typischen Windrichtung sich auf die Tagessituation oder den kompletten Ta-
gesverlauf, also Nachtstunden inkludiert, bezieht. Hierbei ist zu beachten,
dass an autochthonen Wetterlagen sich die Windrichtung im Tagesverfauf auf-
grund von ndchtlichen Flur- und Kaltiuftstrémungen verédndern kann.

Zudem wird der Simulationsverfauf auf Grundiage eines durchschnittlichen
mitteleuropédischen Sommertages durchgefihrt. Um fiir den Betrachtungs-
raum typische klimatische Verhéltnisse zu simulieren, ist eine Simulation auf
Grundlage eines standortspezifischen Temperaturveriaufes erforderilich.

Eine Analyse der Auswirkungen der Neuplanung fiir den Nachtzeitraum wurde
nicht durchgefiihrt.

Auswirkung der Planung auf das Mesoklima

Fir die Untersuchung der planungsbedingten Auswirkungen auf mesoskaliger
Ebene wurden qualitative Analysen auf Grundlage der Klimafunktionskarte der
Stadt Offenbach durchgefiihrt. Diese Informationsgrundlage ermdglicht ledig-
lich eine grobe Einschétzung der mdglichen Folgewirkungen der Neuplanung
auf das Stadtklima. Dies wird im Klimagutachten im zweiten Absatz selbst be-
stétigt: ,Die Anstrémung ist [...] stidlich der Entwicklungsfidchen duferst kom-
plex”.

Anschiieend wird auf der gleichen Seite eine Bewertung der grordumigen
Beliiftungsverhélitnisse formuliert. Dabei wird davon ausgegangen, dass die
Barrierewirkung des Plangebéudes auf die Beliiftung ,aufgrund der stadtkii-
matischen Lage als tolerabel zu kategorisieren ist". Hierbei handelt es sich um
eine subjektive Einschétzung, da im Text keine Bewertungsgrundiage genannt
wird, welche die genannten Auswirkungen in bestimmte Wertigkeiten einord-
net.

Zudem wird im gleichen Absatz ausgefiihrt: ,Somit ist aus stadtklimatischer
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Sicht und aus Klimaschutzgriinden eine Entwicklung dieser Fldche als sinnvoll
einzustufen”. Diese Wertung ist ebenfalls unbegriindet. Aus stadtklimatischer
Sicht und Klimaschutzgriinden ist zumindest keine Verschilechterung, besser
noch eine Verbesserung der stadtklimatischen Verhéltnisse anzustreben. Aus
der ,groben” qualitativen Abschétzung lasst sich nicht quantitativ ableiten, wel-
che Auswirkungen auf mesoskaliger Ebene tatséchlich zu erwarten sind. Die
qualitative Analyse stellt daher keine befastbare Grundlage fir solch eine Be-
wertung dar.

Entsprechend den Beschreibungen auf Seite 10, 3. Absatz werden die pla-
nungsbedingten Auswirkungen wie folgt eingeschétzt: ,Gleichzeitiq wirkt die
Beliiftung des Mains kompensierend. Durch den groziigigen und unversie-
geften Freiraum (parkéhnlich) im direkten Anschiuss an das Mainufer kbnnen
diese positiven Effekte weit in das Plangebiet transportiert werden”. Diese
Aussage steht im Widerspruch zur spéter anschiieBenden mikroskaligen Si-
mulationsrechnung des Planfalls. In Abbildung 6 sind im Bereich der geplanten
Griinflachen vergleichsweise niedrigere Windgeschwindigkeiten dargestelft,
da sich dieser Bereich grétenteils im Lee des Plangebaudes befindet.

Die nachfolgende Bewertung, dass die Neubebauung zwar die Wérmespei-
cherung erhbht, dieser Effekt jedoch bei Blirobauten und Gewerbegebieten
als tolerabel einzustufen sei, ist irrefiihrend (S. 10, Absatz 4).

Eine zusétzliche Uberwdrmung ist grundsétzlich immer negativ einzustufen.
Auch in Blirobauten kann die zusatzliche Wéarmebelastung negative Auswir-
kungen auf die Aufenthaltsqualitit am Arbeitsplatz haben. Zudem kénnen sich
erwédrmte Luftmassen im Gewerbegebiet nachts in angrenzende Wohngebiete
ausdehnen und dadurch die thermischen Verhéltnisse in den benachbarten
Gebieten verschlechtern. Da sich die genannten Effekte schwer auf Grundlage
einer qualitativen Untersuchung ausschiieen lassen, ist die Einstufung der
Uberwérmung als tolerabel irrefiihrend.

Die geplante Parkfiache wird fiir die Verbesserung der grofirdumigen Beliif-
tung positiv hervorgehoben: ..., die Wirkung der dberregionalen Ventilations-
hahn kann dadurch {der Parkfldche] weit auch in andere Gebiete 6stlich des
Plangebiets eindringen”. Diese Aussage ist auf Grundlage einer qualitativen
Analyse nicht belastbar. Hier fehlen quantitative rdumiiche Darstellungen der
Auswirkung der Neuplanung auf die Belliftung im Bereich der Innenstadt.

Auswirkung der Planung auf das Mikroklima

Seite 86 von 93



Abwagung der Stellungnahmen der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB - Bebauungsplan Nr. 652A

Die ermitteften Wérmebelastungen werden hinsichtlich ihrer Auswirkungen
nicht korrekt bewertet:

,Dies [hohe thermische Belastungen auf der Westfassade] ist unkritisch, weil
durch eine geeignete Baumstandortwahl diese Hot-Spots abgemildert werden
kénnen”. (Seite 14).Die Aussage, dass die hier ermittelten hohen thermischen
Belastungen unkritisch seien, ist irrefiihrend, weil die vorgeschlagenen Baum-
pflanzungen im Bereich der Westfassade, die zu einer Abminderung der Hit-
zehelastung fihren solfen, derzeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Im gleichen Absatz wird zudem folgende Aussage formuliert: ,Zudem ist es
aus human-biometeorologischer Sicht nicht wiinschenswert, nur neutrale bis
warme Bereiche zu erschaffen. Unterschiedliche Reize sollen gesetzt werden
und unterschiedliche Situationen kénnen zu anderen Zeiten als angenehm
empfunden werden”. (Seite 14)Diese Aussage ist sehr irrefiihrend. Aus stadt-
klimatischer Sicht ist eine Reduzierung von Hitzestress im Stadtraum anzu-
streben, da vor allem vulnerable Bevilkerungsgruppen bereits sensibel auf
schwachen Hitzestress reagieren.

Fazit

Im Fazit auf Seite 18 werden die kiimatischen Auswirkungen des Bauvorha-
bens als unproblematisch eingestuft. Grundsétzlich zeigen die grafischen Aus-
wertungen innerhalb des Untersuchungsgebiets keine Verschlechterungen
der ausgewerteten Parameter auBerhalb des Plangebiets. Allerdings zeigen
die Simulationsergebnisse an den Westfassaden der Plangebéude hohe ther-
mische Belastungen auf, so dass hier im Sinne einer kiimaresilienten Stadt-
entwicklung der Handlungsbedarf besteht, diese Bereiche mit Hilfe von plane-
rischen Mainahmen zu minimieren.

Des Weiteren wird in der vorgelegten Untersuchung folgende Empfehlung
ausgesprochen: ,In Abwégung mit den Klimaschutzzielen sollte der Standort
wie geplant realisiert werden um eine resiliente, ressourcen- und fldchenscho-
nende Stadtentwicklung zu verwirklichen. Das Wort ,sollte“ ist in diesem Kon-
text irrefiihrend. Grundsétziich gift, dass eine Planung aus stadtklimatischer
Sicht umgesetzt werden solite, sobald diese eine ganzheitliche Verbesserung
der kiimatischen Verhéaitnisse hervorruft. Davon ist im vorfiegenden Fall nicht
auszugehen. Zudem ist ein Neubauvorhaben grundsétzlich nie als ressour-
censchonend einzustufen, da mit dem Bauprozess (Abriss des Bestands,
Transport, Neubau) viele Ressourcen verbraucht und Schad-stoffe freigesetzt
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werden (sog. graue Energie).

Anlage 2 (mit Datum vom 29.03.2023) Siehe Abwagungsvorschlag Nr. C I Nr. 4.

B-Pian Nr. 652 A ,Kaiseriei Nordost — Hochhaus®, Umweltbericht (Luft-
schadstoffe) - Stellungnahme

Die Bewertung der durch den B-Plan Nr. 652 A zu (erwartenden) Luftschad-
stoffsituation erfolgt alleinig auf Grundlage des Luftreinhalteplans fir Offen-
hach am Main. Wie darin beschrieben und dargestellt werden Beitrége v. a.
von Autobahnen nicht beriicksichtigt. Das Bebauungsplangebiet grenzt im
Westen unmittelbar an die Autobahn A 661 heran. Mit einem taglichen Ver-
kehrsaufkommen von fast 100 000 Kfz/24 h diirfen diese Beitrdge nicht ver-
nachidssigt werden, inshesondere wenn diese unmittelbar am Plangebiet frei-
gesetzt werden.

Die in unmittelbarer Nachbarschaft freigesetzten Beitrage zur Luftschadstoff-
belastung der Mainschifffahrt werden ebenfalls nicht ausreichend gewdirdigt.

Die im ,Bewertungsergebnis“ zu den Luftschadstoffen (Seite 30) genannten
verkehrsreduzierenden MaBnahmen® sind in diesem Zusammenhang nicht
korrekt; die Autobahnen des Bundes sind ausdriicklich von maglichen Mafi-
nahmen kommunaler Luftreinhalteplanungen ausgenommen.

Die Bewertung erfolgt auf ,Grundlage der Messergebnisse zur Luftqualitat”,
erfasst an drei Standorten in deutlicher Entfernung zum Plangebiet. Der Nach-
weis der Ubertragbarkeit der Messergebnisse fehit.

Die planungsbedingten Auswirkungen der zusétzlich induzierten Verkehre, es
werden Verkehrssteigerungen von 15 % aufgefiihrt, werden nicht hinsichtiich
der Luftqualitat bewertet. Dabei ist zusétziich zu beriicksichtigen, dass durch
die Planungen, hier inshesondere die Hochhausplanungen, die bodennahen
Durchliftungsverhéltnisse und damit die Ausbreitungshedingungen fiir die
Kfz-Beitrdge zur Luftqualitat modffiziert werden. Hierfiir werden keine entspre-
chenden Aussagen getétigt. Weiter sind keine Aussagen lber die Auswirkun-
gen méglicher Anfagen fiir den ruhenden Kfz-Verkehr enthalten, z. B. hinsicht-
lich méglicher TG-Entliiftungen im Bereich geplanter Freiflachennutzungen o-
der im Bereich benachbarter Grundsticke.

Anlage 3 (mit Datum vom 29.03.2023) Siehe Abwagungsvorschlag Nr. C I Nr. 2.

B-Plan Nr. 652 ,,Kaiserlei Nordost - Hochhaus”, Verschattungsuntersu-
chung - Stellungnahme
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Zusammenfassung

Es erfolgt keine Beurteilung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen an
der umiiegenden bestehenden oder geplanten Bebauung, weder nach DIN
5034-1 noch nach DIN EN 17037 oder in sonst einer hinreichend vergleichba-
ren Form.

Die Verschattungsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren B-Plan Nr.
652 A erfolgte nicht auf Grundlage der Zeichnerischen Festsefzung, sondern
fiir eine exemplarische Planung eines Rahmenplans.

Die Untersuchung beschrankt sich auf Betrachtungen fiir den Planfall. Die von
der Rechtsprechung geforderte differenzierte Ermittiung der planungsbeding-
ten Veranderung der Verschattungssituation an der umliegenden bereits be-
stehenden oder geplanten Bebauung ist damit nicht méglich.

Die Untersuchung beschrénkt sich auf Betrachtungen der Verschattungssitu-
ation von Freifidchen. Darauf basierende Schiussfolgerungen fiir planungsbe-
dingte Auswirkungen auf die Tageslichtqualitat von Innenrdumen umliegender
bereits bestehender oder geplanter Bebauung sind nicht nachvoliziehbar. Wei-
ter erfolgt keine stockwerksfeine Differenzierung der Verschattungssituation.

Untersuchungsmethodik

Entsprechend den Beschreibungen in Kap. 1.1 Einleitung und den Ergebnis-
darstellungen im Anhang basieren die der Untersuchung zugrunde gelegten
Plangebédude des B-Plans Nr. 652 A den Planungen aus dem ,Rahmenplan
Nordkap®. Hier stelit ein nordwestlicher Gebaudeteil einen Hochpunkt dar. Da-
bei ist alleinig auf Grundlage der Angaben der Untersuchung weder eine Ver-
ortung des Hochhauses méglich, die angesetzte Gebaudehdbhe ist ebenfalls
nicht ersichtlich. Die Gebdudehdhe stellt einen, wenn nicht den entscheiden-
den Faktor fiir die Verschattung, d. h. fiir die Tageslichtqualitat von Innenrdu-
men der umliegenden Gebéude dar.

Im Sinne einer konservativen Betrachtung sind fiir das B-Planverfahren die
maximalen Baugrenzen und maximal zulassigen Gebdudehbhen anzusetzen.
In der vorgelegten Verschattungsuntersuchung wurden dagegen fiir das B-
Plangebiet exemplarische Planungen eines Rahmenplans verwendet. Darin
stellt die Verortung und Kubatur der Hochhausplanung eine fiir das Bebau-
ungsplanverfahren (beraus begiinstigende Ausgangssituation dar, um die
Auswirkungen von planungsbedingten Verschattungen an der umiiegenden
bereits bestehenden oder umliegenden geplanten Bebauung aufzuzeigen.

Es ist nicht ersichtlich, warum der ,Rahmenplan Nordkap“ als Grundlage fir
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das Vorhaben und nicht die zeichnerische Festsetzung des Entwurfes B-Plans
Nr. 652 A (Stand 16.01.2023) herangezogen wurde. Entsprechend den dort
dargesteliten Baugrenzen ist eine Hochhausbebauung auch deutlich weiter
dstlich und/oder stidlich méglich, mit den damit verbundenen intensiveren Ver-
schattungswirkungen, d. h. die Minderung der Tageslichtqualitét von Innen-
raumen an dort geplanten und bestehenden Gebduden. Auch ist nicht ersicht-
lich, ob damit die im B-Plan festgesetzte maximal mogliche Gebaudehéhe in
den Berechnungen enthalten ist.

Die Darstellungen und Beschreibungen der Verschattungssituation in Kap. 2.1
,Beschreibung der Beschattungsverhaltnisse” beschranken sich auf Freifia-
chen. Dass auf der Grundlage der Verschattungsverhaltnisse von Freiflachen
der ,Einfluss des Gebaudes auf henachbarte, bebaute Grundstiicke [...] daher
als gering zu bewerten” sein soll, ist nicht nachvollziehbar.

Eine Beurteilung der Tageslichtqualitat von Innenrdumen der umliegenden be-
stehenden oder geplanten Bebauung ist mit dieser Vorgehensweise nicht
maglich. Zusétzlich sind derartige Aussagen zur Beurteilung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse in der vorgelegten Untersuchung ebenfalls nicht ent-
halten. D. h. es erfoigt keine Bewertung der Verschattungsverhaltnisse an der
umliegenden bestehenden oder geplanten Bebauung. Diese ist stockwerks-
fein durchzufiihren, um besonders kritische Bereiche der umliegenden Ge-
baude zu identifizieren.

Zudem beschranken sich die Darstellungen und Beschreibungen der Ver-
schattungssituation nur auf den Planfall. Es fehlen entsprechende Betrachtun-
gen fiir den Ist-Zustand. Eine Bewertung der planungsbedingten Veranderun-
gen der Verschattungssituation an der umliegenden bereits bestehenden oder
geplanten Bebauung ist somit nicht mdglich.

Grundlagen zur Beurteilung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Hin-
blick auf die Verschattungssituation sind in der DIN 5034-1 (2021) mit Verweis
auf die DIN EN 17037 (2018) benannt. Die Anwendung dieser Normen erfolgt
im Rahmen von Bauvorhaben (siehe dazu auch Positionspapier ,Versorgung
mit Tageslicht/Besonnung®, Stadt Kéin oder Handreichung ,Einheitliche Stan-
dards fiir Verschattungsstudien im Rahmen von Bebauungsplanverfahren und
Hin-weise fiir die Abwagung®, Hansestadt Hamburg). Dabej sind im Hinblick
auf planungsbedingte Auswirkungen auf die Verschattungsverhéltnisse Fens-
tergeometrien in Form von Fensterbreiten, Wandstérken und Briistungshéhen
der zu beurteilenden Innenrdumen zu berticksichtigen.
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Anlage 4 (mit Datum vom 29.03.2023) Siehe Abwagungsvorschlag Nr. C I Nr. 1.

B-Plan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost — Hochhaus", Windkomfortuntersu-
chung - Stellungnahme

Zusammenfassung

Die Ermittlung und Bewertung der Windkomfortverhéltnisse erfolgt nicht dem
Stand der Technik entsprechend nach VDI-Richtlinie ,Methoden zur Beschrei-
hung von Stark- und Schwachwinden in bebauten Gebieten und deren Bewer-
tung” (VDI 3787 Blatt 4, 2020).

Es erfolgt kein Nachweis der Eignung des eingesetzten Modells ,Star-CCh+*
fiir eine derartige Fragestellung, z. B. nach VDI-Richtlinie ,Prognostische mik-
roskalige Windfeldmodelle - Evaluierung fiir Gebéude- und Hindernisumstré-
mung” (VDI 3783 Blatt 9, 2017).

Als Planungsempfehlungen zur Verbesserung der Windkomfortverhaitnisse
werden nur sehr allgemein gehaftene, weitgehend unkonkrete Planungsemp-
fehlungen aufgefiihrt. Ein Nachweis, dass so Bereiche mit méglichen Windge-
fahrdungen entscharft werden, erfolgt nicht. Damit ist auch keine Festsetzung
von mdglichen erfindlichen SchutzmaBinahmen, z.B. Vegetationspflanzungen
im B-Plan méglich.

Entsprechend den Ergebnissen der vorgelegten Untersuchung sind deutliche
Einschrénkungen der Freiflachennutzungen der 6stlich dem Bebauungsplan-
gebiet anschlieRenden Flachen nicht auszuschiieBen. Minderungsmalinah-
men werden nicht ausreichend untersucht, um dort mégliche Planungen nicht
zusétzlich einzuschranken.

Die untersuchte Gebdudeplanung im Bebauungsplangebiet entspricht nicht
den zeichnerischen Festsetzungen des B-Plans Nr. 652 A.

Untersuchungsmethodik

Entsprechend den Beschreibungen in Kap. 2.1 basieren die der Untersuchung
zugrunde gelegten Gebdudekubaturen den Planungen aus dem ,Rahmenplan
Nordkap”. Hier stellt ein nordwestiicher Gebaudeteil einen Hochpunkt dar. Aus
den Angaben der Untersuchung ist die angesetzte Gebaudehéhe nicht nach-
zuvoliziehen. Die Gebdudehéhe stellt einen, wenn nicht den entscheidenden
Faktor fiir die Verschattung, d. h. fiir den Windkomfort dar.

Im Sinne einer konservativen Betrachtung sind fiir das B-Planverfahren die
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maximalen Baugrenzen und maximal zuldssigen Gebéudehdhen anzusetzen.
In der vorgelegten Windkomfortuntersuchung wurden dagegen fiir das B-Plan-
gehiet exemplarische Planungen eines Rahmenplans verwendet. Darin stellt
die Verortung und Kubatur der Hochhausplanung eine fiir das Bebauungs-
planverfahren (iberaus begiinstigende Ausgangssituation dar, um die Auswir-
kungen von méglichen planungshedingten Windgefahrdungen und damit fiir
die Freianlagenplanungen auch im Bereich benachbarter Grundstiicke aufzu-
zeigen.

Es ist nicht ersichtlich, warum der ,Rahmenplan Nordkap“ als Grundlage fiir
das Vorhaben und nicht die zeichnerischen Festsetzungen des Entwurfes B-
Plans Nr. 652 A (Stand 16.01.2023) herangezogen wurden. Entsprechend den
dort dargesteliten Baugrenzen ist eine Hochhausbebauung auch deutlich wei-
ter dstlich und/oder siidlich méglich, mit den damit verbundenen Auswirkun-
gen auf die bodennahen Windverhéltnisse, d. h. die méglichen Windgefahr-
dungen im Bereich der Hochhausplanung. Auch ist nicht erkennbar, ob damit
die im B-Plan festgesetzte maximal mégliche Gebaudehéhe in den Berech-
nungen enthalten ist.

Die Représentativitdt der zugrunde gelegten Windstatistik (Abb. 3.1) basie-
rend auf meteorologischen Messungen am Standort Offenbach-Wetterpark
wurde nicht nachgewiesen und ist daher in Frage zu stellen.

JFlr die Beurteilung des Windkomforts wurden Windsimulationen mit dem
CFD-Computermodell STAR-CCM+" durchgefiihrt. (Kap. 1, Seite 4) Entspre-
chend der VDI-Richtlinie ,Methoden zur Beschreibung von Stark- und
Schwachwinden in bebauten Gebieten und deren Bewertung” (VD! 3787 Blatt
4, 2020) sind bei numerischen Modellierungen zum Windkomfort nach VDI
3783 Biatt 9 (2017) validierte Modelle einzusetzen. Ein entsprechender Nach-
weis (iber die Validierung des 0.g. Modell wird nicht aufgefiihr.

Auf Seite 8 wird das Modellsetup beschrieben. Es ist nicht ersichtlich, dass
das Modellsetup den Anforderungen der VDI 3783 Blatt 8 (2017) entspricht.

In Kap. 4.2 werden Beurteffungsgrundlagen zur Bewertung der Windverhéit-
nisse heschrieben. Deren Eignung wird mit ,Zahlreiche Studien” begriindet,
der Nachweis erfolgt allerdings nur durch beispielhafte Nennung eines einzel-
nen Artikels aus einer wissenschaftlichen Verdffentlichung.

Weiter wird der Windkomfort kategorisiert nach Auftretungshéufigkeiten (Tab.
4.2). Diese Kategorisierung erfolgt nicht nachvollziehbar auf der Grundlage,
,Empirische Studien haben gezeigt’, ein weiterer Nachweis der Eignung der
Vorgehensweise erfolgt nicht. Weiter wird der Windkomfort nur sehr grob von
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.Sehr gering” bis ,Sehr hoch” kategorisiert; welche mégliche Nutzungsein-
schrénkungen damit verbunden sind, ist nicht beschrieben. Insbesondere kén-
nen Bereiche mit moglichen Windgefahrdungen mit dieser Kategorisierung so
nicht identifiziert werden. Stand der Technik stellt eine Windkomfortuntersu-
chung nach VDI 3787 Blatt 4 (2020) dar. Darin genannt werden u. a. Vorge-
hensweisen zur Ermittiung sowie Kriterien zur Beurteilung des Windkomforts.

Nach Abb. 5.4 und entsprechend den Kategorisierungen in Tab. 4.2 fiihrt die
Planung groffidchig zu einem ,sehr geringen” Windkomfort, d. h. groBflachig
zu deutlichen Einschrankungen der Freifldchennutzungen nicht nur im direk-
ten Umfeld des Bebauungsplangebiets, sondern auch in den dstlich anschiie-
Renden Flachen; Bereiche mit maglichen Windgefahrdungen kénnen aus den
Abbildungen aufgrund ihrer Darstellungsform jedoch nicht ersichtiich sein. Da-
rauf aufbauend werden zur Verbesserung des Windkomforts sehr allgemein
gehaltene, weitgehend unkonkrete Planungsempfehlungen aufgefiihrt. Ein ex-
pliziter Nachweis deren Eignung, z.B. durch zuséizliche Modellrechnungen,
erfolgt nicht (dabei wird abermals darauf hingewiesen, dass fiir den B-Plan Nr.
652 A eine zu den Zeichnerischen Festsetzungen maximal méglichen Bau-
grenzen deutlich abweichende Gebdudekonfiguration betrachtet wird). Zu-
sétzliche Modellrechnungen kénnen hilfreich sein, um beispielsweise zur Ver-
besserung des Windkomforts erforderliche Vegetationsmalinahmen bereits im
B-Plan festzusetzen.
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