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VORBEMERKUNG

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 563B stellt die 1. Anderung des mit Datum vom
25.02.2008 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" der
Stadt Offenbach dar. Er ersetzt nur fir seinen Geltungsbereich rdumlich und sachlich die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 563A
"Hafen Offenbach, Mainviertel".

Die Grenze des Geltungsbereichs der Anderung ist der Planzeichnung und der Abbildung 1
der Begriindung (s. Kap. Il12.1) zu entnehmen. Der Geltungsbereich der 1. Anderung liegt
raumlich vollumfanglich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungs-
plans; zusétzliche Flachen werden nicht einbezogen.

Die geanderte Planung wird durch alle im bisherigen Verfahren beteiligten Gutachter erneut
hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die in der vorausgegangenen Umweltprifung maBgebli-
chen Umweltbelange untersucht. Insgesamt haben sich nach derzeitigem Sachstand keine
Erkenntnisse dafiir ergeben, dass mit der 1. Anderung eine Verschlechterung der ermittelten
Umweltsituation verbunden ist. Die im Umweltbericht dargestellten Ergebnisse beziehen sich
daher ausschlieBlich auf diese erneute Prifung. Die sonstigen Priifungsergebnisse des Um-
weltberichts zum Bebauungsplan 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" behalten insofern ihre
Gultigkeit.
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! VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach hat in ihrer Sitzung am 19.06.2008
die Aufstellung eines Bebauungsplans gemaB § 2 Abs. 1 BauGB Nr. 563B 1. Anderung des
Bebauungsplan 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" beschlossen. Der Beschluss wurde am
25.07.2008 in der Tageszeitung Offenbach-Post mit der Darstellung seines raumlichen Gel-
tungsbereichs ortsublich bekannt gemacht.

2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (iber die Ziele und Zwecke der Planung fand
wie folgt statt:

= Ausstellung der Planung im Amt fir Stadtplanung und Baumanagement Offenbach a.M.,
Berliner StraBe 60, in der Zeit vom 01.08.2008 bis einschl. 29.08.2008, mit Gelegenheit
zur personlichen Darlegung und Erlauterung durch die Mitarbeiter/ innen des Amtes

= Blrgerversammlung am 26.08.2008 im Hafen 2, Offenbach a.M., zur Darlegung und
Erérterung der Planung und Anhérung der Blrger.

Die eingegangenen AuBerungen wurden durch die Stadt gepriift und im Rahmen der weite-
ren Planung falls erforderlich bertcksichtigt.

3 Friihzeitige Unterrichtung der Behérden (§ 4 Abs. 1 BauGB i.V. m. § 2 Abs. 2
BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 16.07.2008 unter Beifigung des Bebauungsplanvorentwurfs Gber die
Planung unterrichtet und zur AuBerung bis zum 22.08.2008 aufgefordert.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden durch die Stadt gepruft und im Rahmen der
weiteren Planung falls erforderlich bertcksichtigt.

(Im weiteren Verfahren zu ergédnzen)
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i WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundsatze

1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Mit Datum vom 31.01.2008 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am
Main den Bebauungsplan 563A ,Hafen Offenbach, Mainviertel" als Satzung beschlossen, der
mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom 25.02.2008 rechtskraftig wurde.

Der Bebauungsplan dient, aufbauend auf dem Rahmenplan zur Entwicklung des Hafens Of-
fenbach aus dem Jahre 2004, der Umstrukturierung des Gelandes des ehemaligen Offenba-
cher Binnenhafens zu einem attraktiven urbanen Stadtteil am Fluss als Standort fiir ein neu-
es Geschéafts- und Wohnquartier fir Offenbach. Die Reaktivierung dieses Flachenpotenzials
im Innenbereich mit seiner besonderen Lage am Fluss stellt gegenlber einer weiteren bauli-
chen Inanspruchnahme von Freiflachen, z.B. im AuBenbereich, einen aktiven Beitrag zum
Ressourcen- und Umweltschutz dar.

Im Zuge der weiteren Ausgestaltung und Detaillierung der Planung, insbesondere zum Nut-
zungs- und Gestaltungskonzept der 6ffentlichen Flachen und Platze im Bereich zwischen
Hafenbecken, Stadtplatz und Main, haben sich dadurch Anderungserfordernisse fiir den be-
stehenden Bebauungsplan ergeben. Dies betrifft auch Festsetzungen zu Art und MaB der
baulichen Nutzung. Deshalb erfolgt fir diesen Teilbereich mit einer GréBe von ca. 4,25 Hek-
tar die férmliche Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans. Das stidtebauliche Ge-
samtkonzept, insbesondere zur Flachennutzung und ErschlieBung sowie hinsichtlich des
Immissionsschutzkonzeptes bleibt hiervon unberihrt.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 563B 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 563A "Ha-
fen Offenbach, Mainviertel" ersetzt flr seinen Geltungsbereich rdumlich und sachlich die
Festsetzungen des Bebauungsplans 563A ,Hafen Offenbach, Mainviertel".

Mit der Entwicklung des Areals wurde die Stadtwerke Offenbach Holding GmbH beauftragt.
Zu diesem Zweck wurde die Tochtergesellschaft, die Mainviertel Offenbach GmbH & Co. KG
(im folgenden Mainviertel) gegriindet, welche die Entwicklung der Grundsticke vorantreibt
und das Resthafengeschéaft abwickelt.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 563B 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" dient wie bisher der bauplanungsrechtlichen
Vorbereitung der Unterbringung von Nutzungen, wie sie in Mischgebieten und Kerngebieten
gemalB Baunutzungsverordnung (BauNVO) Ublicherweise zulassig sind, insbesondere flr
Gewerbebetriebe, 6ffentliche Betriebe, Einzelhandelsbetriebe sowie fir Geschéfts-, Blro-
und Verwaltungsgebdude und Wohngebaude.

Unter Beibehaltung der im Bebauungsplan Nr. 563A aufgeflhrten umfassenden
Planungsziele zur stadtebaulichen und umweltvertraglichen Entwicklung des Mainviertels als
MaBnahme der Innenentwicklung, sind im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung fir die
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nahme der Innenentwicklung, sind im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung fir die Verwirk-
lichung von baulichen gestalterischen MaBnahmen im Bereich des Stadtplatzes und des Ha-
fenbeckens Anpassungen planungsrechtlicher Festsetzungen erforderlich, insbesondere:

= Verkleinerung des Plangebietsteils 4 (Mischgebiet) zur Verbesserung der Zugangs- und
Platzsituation am Hafenbecken und als raumliche Voraussetzung flr die beabsichtigte
Platzgestaltung;

= Neuentwicklung eines Plangebietsteils (MK 14c) als Kerngebiet auf der Nordspitze des
bisherigen Stadtplatzes zur Fassung der Platz- und Raumkanten als radumliche Voraus-
setzung fur die beabsichtigte Platzgestaltung;

= Planungsrechtliche Zulassigkeit der Unterbauung des Platzes mittels einer Tiefgarage und
der Ausbildung des Stadtplatzes als vollstandig befestigte Flache;

= Anpassung einzelner stadtebaulicher Parameter (z.B. Baugrenzen, Baulinien, zuldssiges
MaB der Nutzung) einzelner Plangebietsteile (Misch- und Kerngebiete) im Zuge der raum-
lichen UmgestaltungsmaBnahmen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist beabsichtigt, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur dargestellten Entwicklung zu schaffen.

1.3 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans Nr. "563A Hafen Offenbach, Mainviertel"
wird beibehalten. Ubergeordnete Pramisse bei der Gebietsentwicklung ist nach wie vor, die
Stadt an den Fluss heranzuriicken und zugleich verbessernd auf die Struktur des Nordends
einzuwirken.

Der geplante Stadtplatz erstreckt sich zwischen der Carl-Ulrich-Briicke und dem Ende des
Hafenbeckens als Entree des neuen Hafenviertels und dient gleichzeitig als Quartierszent-
rum. Hier wird eine urbane Mischung aus Arbeiten, Wohnen, Versorgung und Freizeit ent-
stehen. Im Rahmen der weiteren Uberlegungen zur konkreten Ausgestaltung dieses Berei-
ches hat sich die Notwendigkeit zur Bebauungsplananderung ergeben.

Die beiden bisher geplanten Hochhauser in diesem Bereich, die im Brennpunkt der Sicht-
achsen zwischen Frankfurter und Offenbacher City liegen und die Innenstadt optisch und
funktionell mit dem Hafen verbinden sollen, werden so gedreht, dass zukinftig die Gebaude-
fronten und nicht mehr die Gebaudeecken zur Innenstadt hin ausgerichtet sind.

Die vorgesehene Bedeutung und Funktion des Stadtplatzes als zentralem multifunktionalem
Quartiersbereich erfordert eine durchgehende Sichtverbindung von den Hochh&usern bis zur
Ostlichen Kante des Hafenbeckens. Hierfur entféllt die studliche Halfte des Plangebietsteils 4
(Mischgebiet) am Hafenbecken. Zur Einfassung und zur Beibehaltung der MaBstablichkeit
des Platzes ist eine Bebauung auf der Nordseite der bisherigen dreieckigen Platzfigur not-
wendig, die sich in Hb6he und Geschossigkeit an die umliegenden (berwiegend 6-
geschossigen Baukorper anpasst.

Am sidlichen Abschluss des Stadtplatzes, der Nordseite der Plangebietsteile 13 und 14
(Kerngebiete), wo u.a. das geplante Nahversorgungszentrum umgesetzt werden soll, ist zu-
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kinftig eine Arkadenbebauung in der Erdgeschosszone zulassig, welche die Aufenthaltsqua-
litdt in diesem Bereich verbessert.

Das Hafenbecken wird starker in die Gestaltung und Nutzbarmachung des 6ffentlichen
Raums einbezogen. Fiir dessen Ostseite ist der Ubergang in den Platzbereich mittels einer
Treppenanlage vorgesehen, die zusatzliche Verweilqualitdten schafft und den Bezug des
Quartiers zum Wasser verdeutlicht.

Insgesamt erfolgt damit eine Neuausrichtung des Stadtplatzes zwischen Hafenbecken und
Main mit eindeutiger Ost-West-Orientierung als Verbindungselement des zentralen Quar-
tiersbereiches. Dieses Zentrum des Mainviertels kann bei Bedarf mit einer Tiefgarage unter-
baut werden.

Die Ubrige, dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel"
zugrunde liegende Bebauungs- und Freiflachenkonzeption wird beibehalten, um die beson-
dere Qualitat des kiinftigen Baugebietes durch die vorgesehenen Griin- und Erholungsrau-
men und die Kombination mit den 3 Wasserkanten zu wahren, die diesem Gebiet eine flir
Offenbach einzigartige Pragung geben. Als grines Verbindungselement wird weiterhin die
Regionalparkroute durch das neue Viertel geleitet. Sie verldsst, von Osten kommend, auf
Hohe der Carl-Ulrich-Briicke die Mainuferkante und flihrt Gber die Griinflache entlang der
Sudkante des Hafenbeckens nach Westen.

Unter der Annahme, dass sich die Bebauung in den MI- und MK-Gebieten glinstig entwickelt,
sind erganzende soziale Infrastruktureinrichtungen notwendig und sinnvoll. Der vorliegende
Bebauungsplanvorentwurf der 1. Anderung enthalt mit den Festsetzungen zur zuldssigen
baulichen Nutzungen ebenso wie der rechtskraftige Plan weiterhin die notwendigen pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen hierfir.

1.4 Landschaftsplanerisches Konzept

Das landschaftsplanerische Konzept wurde auf Grundlage der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung und der in diesem Zusammenhang erstellten Freiraumplanung entwickelt und in den
Bebauungsplan Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" integriert. Es wird durch die vorlie-
gende 1. Anderung des Bebauungsplans nicht wesentlich verandert.

Mit der strukturierten Freiraumentwicklung werden sowohl die Identitat des Gebietes gestei-
gert als auch Belastungen des Naturhaushalts und Landschaftsbildes vermieden, minimiert
bzw. weitgehend ausgeglichen.

2 Plangebiet

2.1 Lage und GroBe des Plangebietes/ Geltungsbereich gemaB Beschluss der Stadt-
verordnetenversammiung vom 19.06.2008

Das Plangebiet befindet sich auf der Gemarkung der kreisfreien Stadt Offenbach, Oberzent-
rum im Rhein-Main-Gebiet in Hessen. Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtgebiets
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nérdlich der StraBe Nordring und dem Main zwischen dem Ende des Hafenbeckens und
Carl-Ulrich-Bricke.

Der Geltungsbereich wird (unter Bezugnahme auf die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel") folgendermaBen umgrenzt (s. Abbildung 1):

Im Sitiden und Osten: Von den nérdlichen Grenzen der StraBenverkehrsflachen am Nordring
und zur Carl-Ulrich-Bricke.

Im Norden: Von den nérdlichen Grenzen der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
"FuBweg".

Im Westen: Von der nordwestlichen Grenze des Plangebietsteils 2 (Ml) in Verlangerung bis
zur nordlichen Grenze der StraBenverkehrsflache "PlanstraBe A", der nérdlichen Grenze des
Plangebietsteils 2 (Ml), der Grenze zwischen den Plangebietsteilen 2 und 3 (Ml), der Grenze
zwischen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "FuBgangerbereich" und der Was-
serflache "Hafenbereich" und der westlichen Begrenzung des Plangebietsteils 4 (MI).

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 563B 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel”

1 o
)
- : % 3
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Darstellung verkleinert (ohne MaBstab)

Die Umgebungsnutzung besteht aus einer Mischung tberwiegend aus Wohnen, Gewerbe
und o6ffentlichen Einrichtungen. Das Gelande selbst ist eben; der Bereich liegt im Mittel ca.
98 m Uber NN. Die Gesamtflache des Bebauungsplangeltungsbereichs umfasst ca. 4,25 ha.

Der Bebauungsplan umfasst Grundstlicke in der Gemarkung Offenbach, Flur 3 und Flur 4.
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Das Gelande ist derzeit weitgehend ungenutzt. Noch vorhandene Sport- und Freizeiteinrich-
tungen werden im Rahmen der abschnittsweisen Umsetzung des Bebauungsplans auf alter-
native Standorte innerhalb oder auBerhalb des Geltungsbereichs verlagert. Das gesamte
Areal ist derzeit Uberwiegend versiegelt.

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 563B 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. "563A - Hafen Offenbach, Mainviertel" befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Offenbach und der Stadtwerke Offenbach Holding GmbH.

2.2 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

Altlasten

Die Altlastensituation wurde im Rahmen des Bebauungsplans Nr. "563A - Hafen Offenbach,
Mainviertel" umfénglich dargestellt.! Anderungen hierzu ergeben sich nicht. Die laufenden
SanierungsmaBnahmen erfolgen auf der Grundlage des mit der zustandigen Behdrde abge-
stimmten Rahmensanierungsplans, der im Dezember 2006 genehmigt wurde. Einschran-
kungen fir die mit diesem Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen ergeben sich ebenfalls
nicht. Aufgrund der weiterhin laufenden Sanierung, auch im Rahmen der NeuerschlieBung
und Bebauung des Gelandes, wird der gesamte Geltungsbereich nach wie vor als Flache
gekennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltbelastenden Stoffen belastet sind.

Schutzgebietsausweisungen

Das Gebiet befindet sich innerhalb der durch Rechtsverordnung festgesetzten Heilquellen-
zone C der Kaiser Friedrich Quelle Brunnen IIl und IV Offenbach (Wasserschutzgebiet ID
413-001).

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Naturschutzgebieten.

Uberschwemmungsgebiet

Der Bebauungsplan grenzt an das per Rechtsverordnung vom 29.11.2001 festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet des Mains in der Stadt Offenbach. Teilflichen im Osten des
raumlichen Umgriffs des Bebauungsplans im Bereich Carl-Ulrich-Brlcke liegen innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes. Ein entsprechender Nachweis der zuldssigen baulichen
Nutzung gem. § 31b WHG wurde im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 563A "Hafen
Offenbach, Mainviertel" bereits gefiihrt und vom zusténdigen Regierungsprasidium
Darmstadt anerkannt. Die Ausfihrungen hierfir in der Begriindung zum rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 563A gelten weiterhin. Vor Verwirklichung der auf der Grundlage der
vorliegenden 1. Anderung zulassigen Nutzungen ist nach Abstimmung mit dem RP
Darmstadt das erforderliche Retentionsvolumen als Ersatz an anderer Stelle herzustellen.

Beschreibung der Nachbarschaft
Die Ausfiihrungen hierzu in der Begriindung zum rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 563A
gelten weiterhin.

1 Vgl. Begriindung zum Bebauungsplan 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" der Stadt Offenbach vom
25.02.2008
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3 Vorhandene planungsrechtliche Darstellungen und Festsetzungen

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 und 3 BauGB)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/
Rhein-Main vom 15.09.2003 enthalt fir den Geltungsbereich folgende Darstellungen:

= Gemischte Bauflachen;

= Griunflache, Parkanlagen und sonstige 6ffentliche und private Grinanlagen;

= Flache fir den StraBenverkehr, Uberortliches StraBennetz einschlieBlich Autobahnen,
oberirdisch.

Diese Darstellungen des Flachennutzungsplanes bilden die Grundlage fir die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 563B 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 563A "Hafen Offen-
bach, Mainviertel". Er konkretisiert die Darstellungen des rechtsgultigen Flachennutzungs-
plans und ist damit wie der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 563A aus ihm entwickelt.

3.2 Bestehende Baurechte

Unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend besteht der seit 25.02.2008 rechtskraftige
Bebauungsplan "563A - Hafen Offenbach, Mainviertel" der Stadt Offenbach, der fir den vor-
liegenden Geltungsbereich geandert wird.

Aufgrund der Lage des Plangebiets darin ist hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Ge-
nehmigungssituation gegenwartig von einer Beurteilung der Flachen im Geltungsbereich
nach § 30 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans —
auszugehen. Der Erlass einer Veranderungssperre war nicht erforderlich, da sich alle Fla-
chen im Eigentum der Mainviertel Offenbach GmbH & Co. KG befinden, die auch die erfor-
derlichen PlanungsmaBnahmen der Anderung tragt.

4 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Far die Aufstellung des Bebauungsplanes relevante Ziele der Raumordnung bestehen in
Form des Landesentwicklungsplans fir Hessen 2000 (LEP) und des Regionalplans Siidhes-
sen 2000 (RPS).

Im LEP ist Offenbach als Oberzentrum im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main ausgewiesen,
womit die Stadt auch Uberértliche Versorgungsfunktionen zu erflllen hat. Die Oberzentren
sind Standorte fir eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit. Der
Bereich des Mains ist als ,,6kologischer Verbundraum* festgelegt.

Im Regionalplan Stidhessen 2000 ist das Gebiet des Hafens als ,Siedlungsflache, Zuwachs*
ausgewiesen, in den in zentralen Ortsteilen der Stéadte und Gemeinden der Uber die Eigen-
entwicklung hinausgehenden Bedarf aus Zuwanderungen gedeckt werden soll. Das Pla-
nungsgebiet der vorliegenden 1. Anderung liegt nicht im derzeitigen Siedlungsbeschrén-
kungsbereich des Flughafens Frankfurt am Main.
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Als friiher gewerblich genutztes Hafengelande ist der Bereich als Umstrukturierungsgebiet im
Siedlungsbestand zu qualifizieren. Damit unterliegt es der Aussage in der Stellungnahme
des RP Darmstadt zum Bebauungsplan Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel", wonach
Flachen im Siedlungsbestand von zukinftigen Neufestlegungen des Siedlungsbeschran-
kungsbereiches durch eine mdgliche Erweiterung des Rhein-Main-Flughafens unberthrt blei-
ben.

Diese Zielsetzungen des Regionalplanes werden durch den Bebauungsplan beachtet.
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5 Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan Nr. 563B 1. Anderung des Bebauungsplans 563 A "Hafen Offen-
bach, Mainviertel" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche
Umgestaltung des ehemaligen Hafengelandes im Norden der Stadt Offenbach geschaffen
werden bei gleichzeitiger Sanierung und Reaktivierung von Bestandsflachen durch Nutzun-
gen aus den Bereichen Gewerbe, Biro, Dienstleistung, Wohnen, Freizeit und Einzelhandel.
Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gemaB BauGB werden unter Anwendung von
§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO getroffen. Daneben ergehen bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen auf der Grundlage der Hessischen Bauordnung.

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Nutzungsschablone

BGF Hohe Qer baulichen 2ul. Anzahl Ba_u-
: . . GRZ . Anlage in m als deren weise
Plangebietsteil | Baugebiet maximal der Vollge-
. Oberkante*
in m2 _ _ schosse
I I maximal mindestens
2 MI 0,6 0,6 10.650 26,0 20,0 Vi a2
4 MI 0,6 0,6 3.900 20,5 Vi al
8a 18,5 v
b MI 0,6 0,6 17.130 19.5 185 v al
12 MK 0,5 0,6 13.600 70,0 50,0 al
13a MK 0,6 0,6 18,5 \'
13b MK 06 | 05 | 2400 18,5 v at
14a MK 1,0 1,0 18,5 \'
14b MK 10 | 10 | 22400 18,5 v al
14c MK 1,0 1,0 5.600 20,5 Vi al
Zeichenerklarung:
MI = Mischgebiet MK = Kerngebiet GE = Gewerbegebiet
GRZ = Grundflachenzahl I = fir Hauptnutzungen II = fUr Stellplatze, Carports, Garagen

und ihre Zufahrten
BGF = Bruttogeschossflache
al, a2 = Abweichende Bauweise, siehe Texifestsetzung 4.1 — 4.3
* Bezugspunkte der H6he: siehe Textfestsetzung 3.1 — 3.3

5.1.2 Mischgebiet (MI)

"Das Baugebiet MI mit allen Plangebietsteilen 2, 4 und 8 (a, b) geméaB Planzeichnung wird als
Mischgebiet festgesetzt. Es dient der Unterbringung von Wohnen und von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Nachfolgende Festsetzungen unter 1.1 gelten fiir alle
Plangebietsteile 2, 4 und 8 (a, b) sofern nachfolgend nichts anderes festgesetzt ist."”

[Ziffer 1.1.1 der Textfestsetzungen]

"Allgemein zuldssig sind ausschlieBlich (§ 6 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

1. Wohngebdude nach MaBgabe der Festsetzungen unter 8.1 bis 8.2 und 11,

2. Geschéfts- und Bilrogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,
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4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ohne Verkaufs- oder Vorfihr-
oder Gesellschaftsrdume oder ohne sonstige Stétten, deren teilweiser, (iberwiegender oder
ausschlieBlicher Geschéftszweck der Verkauf oder die Darstellung von Artikeln oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ist. Ausgeschlossen sind auch solche Nutzungen, bei
denen minderjdhrigen Personen der Zutritt gemaB Jugendschutzgesetz uneingeschrankt
nicht gestattet ist.."

[Ziffer 1.1.2 der Textfestsetzungen]

"Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.”
[Ziffer 1.1.3 der Textfestsetzungen]

Begriindung:

Die Festsetzung des Mischgebiets mit allen Plangebietsteilen ist aus den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans fir diesen Bereich entwickelt. Die als allgemein zu-
lassig festgesetzten Nutzungen dienen der Neuentwicklung der Hafenbebauung im Sinne
der Gesamtkonzeption des Rahmenplanes zur Ausbildung eines urbanen Stadtquartiers.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird damit das Ziel verfolgt, Anlagen und Betriebe
zu ermdglichen, die eine umfangliche innenstadttypische Mischnutzung zulassen und da-
durch zur Lebensfahigkeit des Gesamtumfeldes beitragen. Hierzu z&hlen insbesondere die
Nutzungen aus den Bereichen Verwaltung, Dienstleistung, Blro, Gewerbe, Wohnen und
Einzelhandel.

Die Stadt Offenbach strebt mit der Aufstellung des Bebauungsplans auch an, die Nutzbarkeit
des Gebietes und dessen hochwertigen innerstadtischen Charakter langfristig zu sichern.
Aus diesem Grunde erfolgt auch der Ausschluss der an sich zulassigen oder ausnahmswei-
se zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten, die sich aufgrund
ihrer Flachenanspriiche und ihres Erscheinungsbildes bzw. ihrer potenziellen gesellschaftli-
chen Auswirkungen in Gebieten mit unter anderem Wohnnutzung sowie des zu erwartenden
Verkehrs- und Besucheraufkommens nicht in die angestrebte stéadtebaulich Struktur einfu-
gen.

Der Ausschluss kultureller und kirchlicher Nutzungen erfolgt, da das MI-Gebiet aus Grinden
der geringen GroBe in Hinblick auf die besondere Lagegunst am Flussufer einer Wohn- und
Buro-/ gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben soll.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Vergnlgungsstéatten dient der Ausbildung eines stad-
tebaulich hochwertigen Stadtteils, fir dessen Verwirklichung hohe Aufbereitungskosten ent-
stehen und in dem zum dauerhaften Werterhalt solche Nutzung nicht erwinscht sind, die
nachweislich zu einer Abwertung des Stadtteils beitragen kénnen. Daneben dient der Aus-
schluss dem Schutz der zuldssigen Wohnnutzung insbesondere fur Familien mit Kindern.

Aufgrund der Gerauschsituation durch benachbarte Gewerbegebiete und StraBenverkehr
wurde fir diese Gebiete ein umfassendes Schallschutzkonzept erarbeitet. Dieses Konzept
wird durch entsprechende Festsetzungen nach § 9 (Abs. 1) Nr. 24 BauGB umgesetzt.
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Ein zentraler Bestandteil dieses Konzepts ist die Ausbildung eines mdglichst geschlossenen
Gebauderiegels an der Nordseite der Maininsel. Das Ziel dieser Gebaudestruktur ist die Ab-
schirmung der sidlich des Mains am Hafen gelegenen Flachen gegeniber den Ge-
rauschemissionen von den Industriegebieten auf Frankfurter Gemarkung. Diese weitgehend
geschlossene Bebauung wird flr das hier betroffene Plangebietsteil 2 (Mischgebiet) vorge-
sehen.

Um die zeitliche Abfolge von abschirmender und zu schitzender Bebauung zu gewahrleis-
ten, wird durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 BauGB sichergestellt, dass die zu schiitzen-
de Bebauung erst dann zulassig ist, wenn eine abschirmende Bebauung den erforderlichen
Schallschutz bietet. Die Festsetzungen dienen zugleich der im gultigen FNP aufgezeigten
Konfliktbewaltigung zwischen den Gerauschemissionen der industriellen Nutzung nérdlich
des Mains und dem Schutzbediirfnis der Nutzer des kiinftigen MI-Gebietes.

Fur eine mogliche Wohnbebauung im abschirmenden Geb&uderiegel entlang des Mains
werden umfassende bauliche SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, so dass auch fir diese
Gebaude gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Entlang der StraBen insbesondere der Nordumfahrung werden SchallschutzmaBnahmen
aufgrund des StraBenverkehrslarms erforderlich. Die Umgrenzung der betroffenen Flachen
erfolgt im Bebauungsplan ebenfalls nach § 9 (Abs. 1) Nr. 24 BauGB.

5.1.3 Kerngebiete (MK)

"Das Baugebiet MK mit allen Plangebietsteilen 12 — 14 (a, b, ¢) gemdB Planzeichnung wird als
Kerngebiet festgesetzt. Es dient vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben, von
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Nachfolgende Festset-
zungen unter 1.2 gelten fir alle Plangebietsteile 12 — 14 (a, b, ¢) sofern nachfolgend nichts an-
deres festgesetzt ist."”

[Ziffer 1.2.1 der Textfestsetzungen]

"Allgemein zuldssig sind ausschlieBlich (§ 7 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr.1 BauNVO):

1. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebdude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und Vergniigungsstétten nach MaBgabe der Festsetzung unter 1.2.3,

3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

5. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter nach MaBgabe der Festsetzungen unter Ziffer 1.2.4. und 1.2.5,

6. sonstige Wohnungen und Wohngebdude nach MaBgabe der Festsetzungen unter Ziffer
1.24.und 1.2.5."

[Ziffer 1.2.2 der Textfestsetzungen]

>

"Vergniigungsstétten sind nur ohne Verkaufs- oder Vorfiihr- oder Gesellschaftsrdume oder oh-
ne sonstige Stétten, deren teilweiser, iberwiegender oder ausschlieBlicher Geschéftszweck der
Verkauf oder die Darstellung von Artikeln oder Handlungen mit sexuellem Charakter ist, zulds-
sig. Ausgeschlossen sind auch solche Nutzungen, bei denen minderjdhrigen Personen der Zu-
tritt gemdB Jugendschutzgesetz uneingeschrénkt nicht gestattet ist."
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"Wohnungen sind ausschlieBlich oberhalb des Erdgeschosses von Gebduden zuldssig, wobei
als Erdgeschoss jeweils das 1. Vollgeschoss oberhalb der StraBBenoberkante der ndchstgelege-
nen ErschlieBungsstraBe gilt. "

“Im Plangebietsteil 12 (MK) sind die unter Ziffer 1.2.2 Nr.5 und Nr. 6 genannten Wohnnutzun-
genin allen geschossen nicht zulassig. "

"GroBfldchige Einzelhandelsbetriebe sind nur im Plangebietsteil 14 a und 14 b und dort nur im
Erdgeschoss zuldssig."

"Die nach § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.”
[Ziffer 1.2.3 — 1.2.7 der Textfestsetzungen]

Begriindung:

Die Festsetzung der Kerngebiete ist aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplans entwickelt. Die als allgemein zulassig festgesetzten Nutzungen dienen der
Neuentwicklung der Hafenbebauung im Sinne der Gesamtkonzeption des Rahmenplanes
zur Ausbildung eines Quartierszentrums.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird damit das Ziel verfolgt, Anlagen und Betriebe
zu ermdglichen, die eine umfangliche innenstadttypische Mischnutzung zulassen und da-
durch zur Lebensfahigkeit des Gesamtumfeldes beitragen. Hierzu z&hlen insbesondere die
Nutzungen aus den Bereichen Einzelhandel, Biro, Verwaltung, Dienstleistung und Gewerbe.

Die Stadt Offenbach strebt mit der Aufstellung des Bebauungsplans auch an, die Nutzbarkeit
des Gebietes und dessen innerstadtischen Charakter langfristig zu sichern. Als Beitrag hier-
zu dient die angestrebte Ergdnzung der o.g. kerngebietstypischen Nutzungen durch Woh-
nen, wobei die Einschrankung der allgemein zuldssigen Nutzung Wohnen auf bestimmte
Geschosse den Anforderungen des § 7 der BauNVO an eine Regelung der Zul&ssigkeit die-
ser Nutzungen in Kerngebieten entspricht. Der Ausschluss der Wohnnutzung im Plange-
bietsteil 12 soll das Gebiet von Fehlentwicklungen durch konzentrierte Wohnnutzung im
Hochhaus schitzen.

Der Ausschluss kultureller und kirchlicher Nutzungen erfolgt, da das MK-Gebiet aus Griinden
der geringen GréBe in Hinblick auf die besondere Lagegunst am Flussufer einer Wohn- und
Buro/-gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben soll.

Der Ausschluss der an sich zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen auch im
Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen erfolgt, da sie sich aufgrund ihres Er-
scheinungsbildes sowie des zu erwartenden Verkehrs- und Besucheraufkommens und damit
verbundener Immissionen nicht in die angestrebte stadtebauliche Struktur einfigen.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Vergnigungsstéatten dient der Ausbildung eines stad-
tebaulich hochwertigen Stadtteils, fir dessen Verwirklichung hohe Aufbereitungskosten ent-
stehen und in dem zum dauerhaften Werterhalt solche Nutzungen nicht erwiinscht sind, die
nachweislich zu einer Abwertung des Stadtteils beitragen kénnen. Daneben dient der Aus-
schluss dem Schutz der méglichen Wohnnutzung insbesondere fir Familien mit Kindern. Die
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Regelung zu groBflachigen Einzelhandelsbetrieben dient der Umsetzung eines Nahversor-
gungszentrums im Stadtteil an geeigneter Stelle in geeigneter GréBenordnung.

Far die Wohnnutzungen in den Kerngebieten wird ein Schallschutzkonzept umgesetzt, das
dem fUr die Wohnnutzung in Mischgebieten entspricht.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

"Das MaB der baulichen Nutzung wird gemdB der in der Planzeichnung fiir die einzelnen Plan-
gebietsteile in der Nutzungsschablone aufgefihrten Grundfldchenzahl (GRZ) unter Beachtung
der nachfolgenden Regelung unter Ziffer 2.2 festgesetzt.

In allen Plangebietsteilen ist durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, insbesondere Tiefgaragen, eine Uberschreitung
der zuldssigen Grundfldche bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 zuladssig."”

[Ziffer 2.1 — 2.2 der Texifestsetzungen]

Begriindung

Die festgelegten MaBzahlen flr die bauliche Nutzung des Areals werden insgesamt vor dem
Hintergrund festgesetzt, dass mit dem Hafen Offenbach eine neuer urbaner und entspre-
chend dichter Stadtteil entsteht, der aber gleichwohl aufgelockert gegliedert wird. Mit der
Festsetzung der GRZ-Werte der Planzeichnung werden die Obergrenzen, die im § 17 Abs. 1
BauNVO vorgesehen sind, oberirdisch nicht Gberschritten.

Allerdings kénnen aufgrund der dargelegten Aspekte zu stadtebaulichen Dichtewerten Uber-
schreitungen erforderlich werden. Insbesondere die als zulassig geplanten Nutzungen im
Bereich Dienstleistung und Blro weisen aufgrund ihrer Betriebsstruktur einen erheblichen
Flachenbedarf, z.B. flr Stellplatze auf. Diese Flachen werden h&ufig Gberwiegend versiegelt.

Um diese Entwicklung im Planungsgebiet zu verhindern, sollen notwendige Parkplatze 0-
berwiegend in unterirdischen Parkierungsgeschossen untergebracht werden. Es ist daher
eine GRZ von bis zu 1,0 fur die Verwirklichung dieser Garagen und Stellplatze, der Zufahrten
und der sonstigen Anlagen hierfir erforderlich. Die Festsetzung héherer Dichtewerte durch
die zulassigen Uberschreitungen ist stadtebaulich erforderlich, um die gewiinschten neuen
Stadtstrukturen durch Private zu verwirklichen, die durch eine mdglichst wirtschaftliche Pro-
jektentwicklung alleine in der Lage sind, umféangliche Aufbereitungskosten der Liegenschaft
wieder zu refinanzieren. Damit ist eine Ausnutzung der Flache &hnlich wie im Kerngebiet
maoglich.

Aufgrund der Vornutzung bestehen bereits umfangliche Versiegelungen. Mit der Nutzungs-
anderung von einem ehemaligen Industriehafen hin zu einem innerstadtischen Entwick-
lungsstandort, wird zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen und die In-
anspruchnahme von neuen Flachen im AuBenbereich verringert. Der Versiegelungsgrad des
Bodens, der durch die Festsetzungen zur GRZ entstehen kann, wurde im Sinne einer max.
zul. Versiegelung, die der Umsetzung der stadtebaulichen Rahmenplanung entspricht, bei
der Ermittlung der méglichen Auswirkungen der im Bebauungsplan als zulédssig vorgesehe-
nen Nutzungen im Umweltbericht zugrunde gelegt.
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5.3 Hohe der baulichen Anlagen und Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

"Die Hbhe der baulichen Anlagen wird geméaB der in der Planzeichnung fiir die einzelnen Bau-
gebiete bzw. Plangebietsteile in der Nutzungeschablone aufgefiihrten absoluten Hbhen als de-
ren Oberkante (OK) als MindestmaB (min.) und als HéchstmaB (max.) Uber der vorgelagerten
Erschlie Bungsfldche festgesetzt.

Oberkante im Sinne dieser Festsetzungen ist dabei der héchstgelegene Punkt der baulichen
Anlage unabhdngig von der baulichen Funktion oder der Nutzung.

Die in den Baugebieten bzw. Plangebietsteilen jeweils zuldssige maximale Héhe fir bauliche
Anlagen als deren Oberkante darf fiir Dachaufbauten und untergeordnete technische Nebenan-
lagen wie Treppenhduser und Aufziige auf bis zu 10 % der Grundfldche der baulichen Anlage
Uberschritten werden, héchstens jedoch um bis zu 3,0 m.”

[Ziffer 3.1 — 3.3 der Texifestsetzungen]

"Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse schlieBen die jeweiligen Erdgeschosse ein. Staffel-
geschosse sind dariiber hinaus zuldssig.

Fir Vollgeschosse und Staffelgeschosse gelten die Begriffsbestimmungen der Hessischen
Bauordnung.”
[Ziffer 3.4 — 3.5 der Texifestsetzungen]

Begriindung

Vorgesehen ist eine Block-, Zeilen- und Punktbebauung mit Eingangs- und Platzsituation am
Hafenbecken sowie einer starken Durchgriinung und der Offnung der Bebauung in Richtung
Main. Hierzu wurde auf Ebene des Rahmenplans ein architektonisch-stadtebauliches Kon-
zept erarbeitet, das weiterhin umgesetzt werden soll. Die Héhe der baulichen Anlagen vari-
iert zwischen 5 und 7 Geschossen im Mittel.

Stadtebaulich punktuelle Akzente setzen an der &stlichen Gebietseinfahrt im Bereich des
neuen Hafenplatzes Hochhauser mit einer Héhe von bis zu 70 Metern.

Grundlage der Konzeption sind dabei auch Planungsempfehlungen zu Baukérperstellung, -
ausbildung und -héhe aus den klimatischen Untersuchungen zum Rahmenplan und zur nun
umzusetzenden Anpassung und Detaillierung des stadtebaulichen Entwurfs, die der Gutach-
ter erneut hinsichtlich einer veranderten Situation in Bezug auf den Sachstand zum rechts-
kraftigen Bebauungsplan gepruft hat. Weiterhin finden die festgestellten Erfordernisse zur
Ausbildung von Mindesthéhen Eingang, die Anforderungen aus der schalltechnischen Unter-
suchung zum Bebauungsplan Rechnung tragen. Auch hier wurde der Gutachter flr die vor-
liegende Anderung erneut einbezogen. Durch die Festlegung von Mindesthdhen fiir die un-
mittelbare Bebauung entlang des Mains sowie fiir die nachstgelegene Bebauung entlang der
Nordumfahrung wird sichergestellt, dass die hinterliegende, zu schiitzende Bebauung niedri-
ger ist als die nachstgelegene Gebéaudezeile, die als Schallschirm wirkt.
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5.4 Bauweise / Giberbaubare und nicht Giiberbaubare Grundstlicksflachen

"Fir den gesamten Geltungsbereich wird unter Beachtung der nachfolgenden Regelung unter
Ziffer 4.2 grundsétzlich wie in der Planzeichnung fiir die einzelnen Baugebiete bzw. Plange-
bietsteile in der Nutzungsschablone aufgefihrt eine von der offenen Bauweise abweichende
Bauweise (a1) festgesetzt, wobei Gebdudeldngen (ber 50 m zuldssig sind."

"Fur den Plangebietsteil 2 (Ml) wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise (a2)
festgesetzt, wobei Gebdudeldngen (ber 50 m zuldssig sind und abweichend von den landes-
rechtlichen Vorschriften der Abstand zwischen Gebduden maximal 12 m betragen darf."”

"Die dberbaubaren und nicht (berbaubaren Grundstiicksfldchen werden in der Planzeichnung
durch Baugrenzen bzw. Baulinien bestimmt.

GemdB Planeintrag sind auf der Nordseite der Geb&dude in den Plangebietsteilen 14a (MK) und
13a (MK) Arkaden in einer Breite von 5,0 m mit einer lichten Héhe von mindestens 4,0 m zulas-
sig."”
[Ziffer 4.1 — 4.4 der Texifestsetzungen]
Begriindung
Die festgesetzte abweichende Bauweise trédgt den Bedirfnissen der geplanten Nutzungsar-
ten und gréBeren Bauformen einerseits als auch den schalltechnischen Aspekten (Abschir-
mung der Gerauscheinwirkungen des Industriegebietes auf Frankfurter Gemarkung) ande-
rerseits Rechnung.

Durch die Begrenzung der Gebaudeabstande im Gebiet nérdlich der MaininselstraBe (Ml 2)
wird sichergestellt, dass die Gerauscheinwirkungen aufgrund der Tatigkeiten in den Indust-
riegebieten nérdlich des Mains soweit abgeschirmt werden, dass in den Mischgebieten stid-
lich der MaininselstraBe die Immissionsrichtwerte der TA Larm weitgehend eingehalten wer-
den.

Lediglich im Bereich der groBeren Offnungen zwischen den unterschiedlichen Baugebieten
nérdlich der MaininselstraBe wird auf Teilflachen der Mischgebiete sudlich der Maininsel-
straBe der n&chtliche Immissionsrichtwert der TA Larm Uberschritten. Fir diese Teilflachen
werden SchallschutzmaBnahmen fiir die dort zulassige Wohnbebauung festgesetzt.

Im Plangebiet wird durch die festgesetzten Baufenster eine mdglichst weitreichende Flexibili-
tat far die Verwirklichung der als zuldssig geplanten Nutzungen angestrebt.

An einigen Stellen wurden Baulinien aus stadtebaulich-gestalterischer Sicht nach MaBgabe
des stadtebaulichen Rahmenplans, der weiterentwickelten stadtebaulichen Detailplanung
und aus Grinden des Immissionsschutzes so festgesetzt, dass zum Teil die zunachst nach-
barschitzenden Grenzabstadnde nach Landesbauordnung (siehe auch § 6 Abs. 11 Hess.
Bauordnung) unterschritten werden. Die Festsetzungen beriicksichtigen im Grundsatz den
Schutz Dritter sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, evtl. sind auf der Genehmi-
gungsebene weitergehende Regelungen zu treffen.

Die Festsetzung der Ausbildung von Erdgeschosszonen als Arkaden dient auf der Stdseite
des vorgesehenen Stadtplatzes dem stadtebaulichen Ziel eine der Bedeutung dieses 6ffent-
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lichen Raums entsprechende Gestalt- und Aufenthaltsqualitat insbesondere in Verbindung
mit den dort vorgesehen Einzelhandelsnutzungen zu beférdern. Gleichzeitig wird damit die
unmittelbar angrenzende, parallel geflihrte Regionalparkroute an der zukinftigen neuen
Quartiersmitte aufgewertet.

5.5 Verkehrsflachen / Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

In der Planzeichnung werden die erforderlichen StraBenverkehrsflachen und in Abhangigkeit
davon Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

"Nebenanlagen, Stellpldtze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstlicksfldchen zuldssig."

"Tiefgaragen und Parkgeschosse unter der Geldndeoberfldche sind in allen Plangebietsteilen
auf der gesamtem Fldche der Baugrundstiicke ohne Anwendung der Regelung unter Ziffer 4.3
nach MaBgabe der Festsetzungen unter Ziffer 2.2 und Ziffer 6.2 zuldssig."

[Ziffer 5.1 — 5.2 der Textfestsetzungen]

Begriindung

Die StraBenverkehrsflachen wurden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan B 563A hin-
sichtlich Lage und Dimensionierung unveréndert ibernommen. GemaB der stadtebaulichen
Fortentwicklung der Planung der 6ffentlichen Flachen erfolgt eine Anpassung der als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Platzbereiche.

Im Bebauungsplangebiet werden die notwendigen StraBenverkehrsflachen festgesetzt, um
die Anbindung des Gebiets an die vorhandenen Verkehrsflachen zu gewahrleisten. Neben
der ErschlieBung der Grundstiicke wird dadurch ein AbflieBen der durch die geplanten Nut-
zungen erzeugten Verkehrsmengen auf das Uberértliche Verkehrsnetz gewahrleistet. Hierzu
tragen auch die Regelungen zu Ein- und Ausfahrt auf Grundstiicksflachen bei. Mit den Rege-
lungen zu Tiefgaragen werden unter Wahrung grinordnerischer Gesichtspunkte die Még-
lichkeiten geschaffen, die erforderlichen Stellplatze in diesem innerstadtischen Gebiet unter-
zubringen.

Daneben ist die Verwirklichung einer Tiefgarage im Bereich des zentralen Stadtplatzes auf-
grund seiner Bedeutung und Funktion fir das Gesamtgebiet grundsatzlich zulassig.

Neben der Zuldssigkeit von Tiefgaragen in allen Plangebietsteilen zur Unterbringung der
notwendigen KfZ-Stellplatze schaffen die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung die
notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen, ein gesondertes Parkhaus, auch fir
Besucher der Messe Offenbach, zu realisieren.

5.6 Flihrung von unterirdischen Versorgungsleitungen

Die neu herzustellenden 6ffentlichen Versorgungsleitungen werden im &ffentlichen StraBen-
raum verlegt. Alle zu erhaltenden vorhandenen Leitungen werden zukdnftig im Bereich 6f-
fentlicher Flachen verlaufen; die Zustimmung der betroffenen Leitungstrager hierzu liegt vor.
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5.7

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

"Die im zeichnerischen Teil mit "G" bezeichnete Fldche ist gemaB Planeinschrieb im Bereich
der Arkade in den Plangebietsteilen 13a (MK) und 14a (MK) mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit, welches im Grundbuch durch Eintragung einer beschrénkt persénlichen Dienst-
barkeit fiir die Stadt Offenbach zu sichern ist, éffentlich-rechtlich / privatrechtlich zu belasten.”
[Ziffer 7.1 der Textfestsetzungen]

Begriindung

Das festgesetzte Gehrecht ("G") verbessert die Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat des
Stadtplatzes durch Sicherung der Zugénglichkeit der als zuléssig festgesetzten Arkaden auf
der Nordseite der Plangebietsteile 13a und 14a (MK). Diese stehen der Allgemeinheit als
Aufenthaltsbereich zur Verfligung und dienen als stadtebauliches Gestaltelement. Daneben
wird die dauerhafte Errichtung von Laden im Erdgeschossbereich unterstitzt.

Das bislang im Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung festgesetzte Geh- und Fahr-
recht "GF1" im bisherigen Plangebietsteil Ml 4 entféallt aufgrund &ffentlicher Widmung dieser
Flachen durch Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "FuBgéanger-
bereich".

5.8

Die Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren sowie die zum Schutz vor
solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwir-
kungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

"Gewerbeldrm

Fir Wohnnutzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Plangebietsteile 2,4

(MI) und 13 a, 14c (MK) - alle Geschosse - ist eine Grundrissorientierung in der Art vorzuse-

hen, dass sich an allen Fassaden in Richtung der in der Karte S1 entsprechend gekennzeich-

neten Baugrenzen/Baulinien, keine Fenster von Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 'Schall-

schutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November 1989 befinden. Hiervon

kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn

1. durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen wird, dass vor den Fenstern von
Aufenthaltsrdumen durch konkrete bauliche SchallschutzmafBBnahmen, wie z.B. hinterlif-
tete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergdrten, verglaste Loggien oder vergleichbare
SchallschutzmaBnahmen sichergestellt wird, dass vor den Fenstern von Aufenthaltsrdu-
men Beurteilungspegel von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht eingehalten
werden.

oder

2. die Wohnungen so organisiert werden, dass diese Aufenthaltsrdume durch Fenster an
Fassaden in Richtung der in der Karte S 1 nicht gekennzeichneten Baugrenzen/Baulinien
her belliftet werden kénnen und die Fenster an den Fassaden in Richtung der in der In-
selkarte gekennzeichneten Baugrenzen/Baulinien nicht éffenbar sind und ausschlieBlich
der Belichtung dienen.”

[Ziffer 8.1 der Textfestsetzungen]
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"Flugldrm/Gesamtldrm

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&duden mit Aufenthaltsrdumen von Wohnungen
oder vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen sind die AuBenbauteile dieser Aufenthaltsrdume
mindestens entsprechend den Anforderungen des Larmpegelbereichs IV nach der DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November 1989 auszubilden
(siehe Tabelle). Die erforderlichen SchallddmmmaBe sind in Abhdngigkeit von der Raumnut-
zungsart und RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuwei-

sen.
Tabelle 2 Larmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschallddmm-MaB
Ladrmpegelbereich Erforderliches Gesamtschallddmm-MaB der jeweiligen AuBenbau-

nach DIN 4109 vom teile (erf. R'wres in dB) nach DIN 4109 vom November 1989,
November 1989, Tab. 8

Tab. 8
Aufenthaltsrdume von Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Be-
herbergungsstétten, Unterrichtsrdume und dhnliches

[] [dB]

v 40

AuBerdem sind in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen nach der
DIN 4109 (Schlaf- und Kinderzimmer) schallgeddmmte Liifter oder gleichwertige MaBnahmen
bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Beliftung sicherstellen.”

[Ziffer 8.2 der Textfestsetzungen]

"StraBenverkehrsldrm

Fir Wohnnutzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Plangebietsteile 8b

(Ml), 13b (MK) und 14b (MK) - alle Geschosse - ist eine Grundrissorientierung in der Art vor-

zusehen, dass sich an allen Fassaden in Richtung der Nordumfahrung keine Fenster von Auf-

enthaltsrdumen nach DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise'
vom November 1989 befinden. Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abge-
wichen werden, wenn

1. durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen wird, dass vor den Fenstern von
Aufenthaltsrdumen durch konkrete bauliche SchallschutzmaBnahmen, wie z.B. hinterl(if-
tete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergédrten, verglaste Loggien oder vergleichbare
SchallschutzmaBnahmen sichergestellt wird, dass vor den Fenstern von Aufenthaltsrdu-
men Beurteilungspegel von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht eingehalten
werden

oder:

2. die Wohnungen so organisiert werden, dass die Aufenthaltsrdume nicht nur Fenster an
den Fassaden in Richtung Nordumfahrung haben und die Fenster an den Fassaden in
Richtung der Nordumfahrung nicht &ffenbar sind und ausschlieBlich der Belichtung die-
nen.

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebduden mit Aufenthaltsrdumen innerhalb der in

der Karte S 2 schraffiert dargestellten Fldchen sind die AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume

mindestens entsprechend den Anforderungen der in der Karte S3 dargestellten Larmpegelbe-
reiche nach der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom

November 1989 auszubilden (siehe Tabelle) soweit diese Anforderungen héher liegen als die

Anforderungen nach Festsetzung 8.2.. Die erforderlichen SchallddmmmalBe sind in Abhangig-
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keit von der Raumnutzungsart und RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der
DIN 4109 nachzuweisen.

Tabelle 3 Larmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschallddmm-MaB

Larmpegelbereich nach Erforderliches Gesamtschallddmm-MaB der jeweiligen AuBenbauteile (erf.
DIN 4109 vom Novem- Ry, res in aB) nach DIN 4109 vom November 1989,
ber 1989, Tab. 8

Tab. 8
Aufenthaltsrdume von Wohnun- Biirordume und &hnliches
gen, Ubernachtungsrdume in Be-
herbergungsstétten,  Unterrichts-
rdume und dhnliches

] [aB] [@B]
1 35 30
v 40 35
v 45 40
vi 50 45

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderungen an die Schall-
ddmmung der AuBenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden. Die
Anforderungen der Festsetzung nach 8.2. sind jedoch einzuhalten."

[Ziffer 8.3 der Textfestsetzungen]

Begriindung

Gewerbelarm

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen der Betriebe in den Industriegebieten nérdlich des
Mains wird auf der Maininsel der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Misch-, Kern- und
Gewerbegebiete in der Nacht Uberschritten. Der Immissionsrichtwert fiir Misch-, Kern- und
Gewerbegebiete am Tag wird eingehalten. Von Uberschreitungen sind somit nur die in der
Nacht besonders schutzwiirdigen Nutzungen, wie Wohnnutzungen betroffen. Schutzwiirdige
gewerbliche Nutzungen, wie z.B. Bironutzungen, genieBen in der Nacht keine hdhere
Schutzwirdigkeit als am Tag. Daher wird nur fir Wohnnutzungen ein Schallschutzkonzept
erforderlich.

Dieses Konzept soll durch eine Grundrissorientierung sicherstellen, dass an den kritisch be-
aufschlagten kinftigen Fassaden von Wohnnutzungen keine Fenster von Aufenthaltsraumen
von Wohnungen vorgesehen werden. Ausnahmsweise ist es mdglich, durch konkret festge-
setzte SchallschutzmaBnahmen, wie z.B. hinterliiftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergar-
ten, verglaste Loggien oder vergleichbare SchallschutzmaBnahmen vor den Fenstern der
eigentlichen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen oder mittels durchgesteckter Wohnungen
sicherzustellen, dass vor Fenstern von Aufenthaltsrdumen an den kritisch beaufschlagten
Fassaden der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) am Tag und von 45 dB(A) in der Nacht ein-
gehalten wird.

Ziel dieser Festsetzungen ist es zu gewahrleisten, dass es keinen mafBgeblichen Immis-
sionsort im Sinne der TA Larm geben wird, an dem vor einem zu 6ffnenden Fenster ein Be-
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urteilungspegel von mehr als 60 dB(A) am Tag und von 45 dB(A) in der Nacht zu erwarten
ist.

Aufgrund der Lage der unterschiedlichen betroffenen Baugebiete und der unterschiedlichen
Schutzwirdigkeit der betroffenen Baugebiete sind zum Teil nur die unmittelbar parallel zum
Main gelegenen Fassadenseiten relevant.

Die beschriebenen SchallschutzmaBnahmen werden im Geltungsbereich der 1. Anderung
ausschlieBlich fur die beiden benannten Plangebietsteile nérdlich der InselstraBe mit zulassi-
ger Wohnnutzung erforderlich. In den Plangebietsteilen stdlich der InselstraBe werden hier
keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

StraBenverkehrslarm

Auf das Plangebiet wirkt der StraBenverkehrslarm aufgrund der Nordumfahrung, der Insel-
straBBe, der Carl-Ulrich-Brlicke, des Knotens an der Carl-Ulrich-Brlicke sowie der inneren Er-
schlieBungsstraBe des Plangebiets ein. Diese Gerdauschwirkungen fihren zu z.T. deutlichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18.005. Zum Schutz der kiinftigen
schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet, Wohnen und schutzwirdige gewerbliche Nutzun-
gen wie Biros, wird ein umfassendes Schallschutzkonzept festgesetzt.

Auf den Flachen in unmittelbarer Nahe zur Nordumfahrung, auf denen die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahr Gberschritten ist, wird eine Grundrissorientierung festgesetzt, die Fenster
von Wohnrdumen in unmittelbarer Zuordnung zur Nordumfahrung ausschlieBt. Nur bei der
Durchfiihrung von speziellen schalltechnisch optimierten baulichen Konstruktionen, wie z.B.
hinterltftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergéarten, verglaste Loggien oder vergleichbare
SchallschutzmaBnahmen, diirfen Fenster von Wohnradumen ausnahmsweise zur Nordumfah-
rung orientiert werden.

Gleiches gilt soweit Fenster zur Nordumfahrung nicht 6ffenbar sind, d.h. dass sie weitere
offenbare Fenster an geringer beaufschlagten Fassadenseiten haben.

Fir die Gbrigen von Uberschreitungen betroffenen Baugebietsflachen wird die Durchfiihrung
von passiven SchallschutzmaBnahmen fiir Aufenthaltsrdume festgesetzt. Hierbei handelt es
sich um die entsprechende Schallddmmung von AuBenbauteilen und den Einbau von schall-
gedammten Liftern in zum Schlafen genutzten RGumen von Wohnungen.

Die getroffenen Festsetzungen zum StraBenverkehrslarm gehen von freier Schallausbrei-
tungsbreitung ohne die Bertcksichtigung einer kiinftigen Bebauung aus. Hierdurch wird si-
chergestellt, dass fur die Festsetzungen im Bebauungsplan die unglnstigste Situation
zugrunde gelegt wird. Zur Bestimmung der notwendigen Qualitat der SchallschutzmafBnah-
men werden die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 festgesetzt.

Um den kinftigen baulichen Gegebenheiten Rechnung tragen zu kénnen, wird in den Fest-
setzungen die Moglichkeit erdffnet, im Baugenehmigungsverfahren durch entsprechende
Untersuchungen der Dimensionierung von passiven SchallschutzmaBnahmen die tatséchli-
chen Gerauscheinwirkungen an der geplanten Bebauung zugrunde zu legen.

Die Festsetzung der passiven SchallschutzmaBnahmen an den geplanten Gebauden zum
Schutz gegen StraBenverkehrslarm sind in engem Zusammenhang mit den entsprechenden
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Festsetzungen zum Schutz gegen Fluglarm/Gesamtlarm zu sehen. Die Festsetzungen zum
StraBenverkehrslarm gelten far alle schutzwirdigen Nutzungen, d.h. sowohl fir Wohnnut-
zungen und vergleichbar schutzwirdige Nutzungen als auch fir gewerbliche Aufenthalts-
rdume, wie z.B. Blros. Die Festsetzungen zum Fluglarm/Gesamtlarm gelten nur fir Wohn-
nutzungen und vergleichbar schutzwlrdige Nutzungen im gesamten Plangebiet. Hinsichtlich
der Anforderungen an den passiven Schallschutz gelten die jeweils strengsten Festsetzun-
gen zum StraBenverkehrslarm oder zum Fluglarm/Gesamtlarm. Fir die Flachen entlang der
Nordumfahrung ist der StraBenverkehrslarm die maBgebliche Larmart. Im Inneren des Plan-
gebiets sind sowohl der StraBenverkehrslarm als auch Flugldrm sowie im untergeordnetem
Umfang der Gewerbeldrm pegelbestimmend.

Fluglarm / Gesamtlarm

Im Sinne einer vorsorgeorientierten stadtebaulichen Planung wird im Bebauungsplan, unge-
achtet der nicht abschlieBend geklarten Rechtslage hinsichtlich des Planfeststellungsverfah-
rens zum Ausbau des Flughafens Frankfurt/Main, zum Schutz der im Plangebiet zulassigen
Wohnnutzung gegen kiinftig zu erwartenden Fluglarm ein Konzept des passiven Schall-
schutzes festgesetzt. Fir die Dimensionierung der passiven SchallschutzmaBnahmen wur-
den hinsichtlich der Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet die Fluglarmkonturen des
RDF fiir die Betriebsrichtung Ost im Prognosejahr 2020 zugrunde gelegt.2 Bei den festge-
setzten MaBnahmen handelt es sich um eine entsprechende Schallddmmung der AuBenbau-
teile der Aufenthaltsrdume von Wohnungen und vergleichbar schutzwirdiger Nutzungen
(Décher, Wande Fenster, Rolladenkésten etc.) sowie den Einbau einer fensterunabhangigen
schallgedammten Bellftung fir in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume von
Wohnungen und vergleichbar schutzwirdiger Nutzungen. Fir die nur am Tag genutzten
Aufenthaltsraume kann auf den Einbau von Liftern verzichtet werden, da wahrend des Tags
ein kurzzeitiges Offnen der Fenster von Aufenthaltsrdumen zum Liiften zumutbar ist. Fiir die
Nacht muss hingegen ein Schlafen bei geschlossenem Fenster und dennoch ausreichender
Liftung gewéhrleistet sein.

Das Schallschutzkonzept des passiven Schallschutzes gegen den Fluglarm wird so dimensi-
oniert, dass es auch fir die Summe der Gerauscheinwirkungen des StraBen-, Gewerbe- und
Fluglarms, die so genannte ‘Gesamtlarmbelastung’ im Plangebiet wirksam ist. Im Nahbereich
der Nordumfahrung ist der StraBenverkehrslarm die pegelbestimmende Larmart, die fir die
Dimensionierung des passiven Schallschutzes maBgeblich ist (Beurteilungspegel von grdBer
70 dB(A) am Tag und gréBer 60 dB(A) in der Nacht). Auf diesen Flachen ist das Schall-
schutzkonzept gegen den StraBenverkehrslarm ausreichend, um auch den Fluglarm zu
kompensieren.

2 Die Stadt Offenbach wendet sich gegen die Erweiterung des Rhein-Main-Flughafens mittels Nordwest-Bahn.
Die Stadt Offenbach hat das der Larmausbreitungsberechnung des RDF / HLUG zugrunde liegende DES und
das Betriebskonzept der Fraport AG in der 2. Offenlage hierzu kritisiert (vgl. Einwendungen der Stadt Offen-
bach vom 02. Mai 2007), legt diese Daten aber hier deswegen zu Grunde, weil andere rdumlich differenzierte
Larmprognosen auf der Basis von 701.000 Flugbewegungen pro Jahr (Fbw/a) der Stadt nicht vorliegen. Daher
wurde auf diese Werte zurlickgegriffen.
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Auf den Ubrigen Flachen im Plangebiet wird zur Dimensionierung des passiven Schallschut-
zes gegen den Fluglarm/Gesamtlarm von den hdéchsten Beurteilungspegeln des Fluglarms
fur den Planfall 2020 Ostbetriebsrichtung (geman Fluglarmkonturen des RDF) von 60 dB(A)
am Tag und 52 dB(A) in der Nacht ausgegangen. Hierzu addiert sich der StraBenverkehrs-
larm von bis zu 63 dB(A) am Tag und bis zu 53 dB(A) in der Nacht (Schalltechnisches Gut-
achten zum Bebauungsplan "563A — Hafen Offenbach, Mainviertel" IBK-Bericht Nr. 05-074-
01 vom 28.06.2006). Die Gerausche des Fluglarms und des StraBenverkehrslarms addieren
sich zu einem Gesamtbeurteilungspegel am Tag von 65 dB(A) und in der Nacht von
56 dB(A). Aus diesen Gesamtbeurteilungspegeln ergibt sich unter Beriicksichtigung einer
Korrektur von 3 dB(A) (Freifeldkorrektur) ein maBgeblicher AuBenlarmpegel nach DIN 4109
von 68 dB(A). Hieraus resultieren fur die passiven SchallschutzmaBnahmen die Anforderun-
gen gemaB Larmpegelbereich IV der DIN 4109 Stand November 1987. Die notwendige
Schallddmmung fur die AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume von Wohnungen ist bei Neu-
bauten ohne relevante Zusatzkosten zu realisieren, da bereits aufgrund der erforderlichen
Warmedammung die erforderlichen SchallddmmmaBe bereits weitgehend erreicht werden.

Mit den festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen wird Uber die SchallschutzmaB-
nahmen gegen den StraBenverkehrslarm und den Gewerbeldrm hinaus ein Schutzkonzept
verankert, das die SchallschutzmaBnahmen flr die jeweilige Larmart weiter erganzt und ei-
nen umfassenden Schallschutz bietet. Aufgrund des passiven Schallschutzes wird fir alle
kiinftigen Bewohner, insbesondere in der Nacht eine hohe Wohnqualitat im Innern der Ge-
baude gewéhrleistet.

5.9  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

"Begriinung im Bereich 6ffentlicher Verkehrsfldchen - Baumreihen
Die in der Planzeichnung eingetragenen Baumreihen sind anzupflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten. Es sind fiir die Uberstellung von Verkehrsflichen geeignete Bdume geméB Ziffer C
der Vorschlagliste Pflanzen zu verwenden. Bei Baumreihen oder -gruppen ist eine einheitliche
Artenverwendung zu berlicksichtigen. Je Baum ist eine Baumscheibe von mindestens 4 m?
unversiegelt zu halten und ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m?® vorzusehen.
Die Bdume sind durch geeignete MaBnahmen gegen Beschéddigungen durch Kraftfahrzeuge
zu schitzen. Die zu pflanzenden Bdume missen einen Stammumfang von mindestens 18 -
20 cm (mind. 3 x v-Qualitdt) aufweisen. Es sind Hochstdmme mit durchgehendem Leittrieb zu
verwenden. Abgéngige Bdume sind zu ersetzen. Die Pflanzstandorte sind entsprechend den
Erfordernissen der Verkehrssicherheit sowie bzgl. Ver- und Entsorgungseinrichtungen festzu-
legen.
[* Die hier anzupflanzende Anzahl an Baumen ersetzt die im gleichen Abschnitt des Geltungsbereich des
Bebauungsplans 563A im Bereich der PlanstraB3e A anteilig]”

[Ziffer 9.1 der Textfestsetzungen]

Begriindung
Die Neuanlage von StraBenbegleitgriin mit umfangreichen Baumanpflanzungen dient dazu
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= zukunftig eine umfangreiche Begriinung des StraBenraums sicherzustellen bzw. den Ver-
lust der durch Bauvorhaben beseitigten Vegetationsflachen zu kompensieren,

= die durch die Neuversiegelung bewirkte Aufheizung durch Erzeugung von Verdunstungs-
kélte und Beschattung von versiegelten Flachen zu reduzieren und

= eine ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen StraBenraums sicherzustellen.

Die Anpflanzung von standortgerechten Laubbdumen in entsprechend hohen Qualitaten ist
zudem Grundlage fur ein neues, durch Alleen gepragtes, gestalterisch wirksames Leitsys-
tem. Die Festsetzung eines MindestmaBes bzgl. der Baumscheiben und Pflanzgruben dient
dazu, die fir eine gute Entwicklung der Gehdlze erforderlichen Bodenfunktionen in ausrei-
chendem MaBe sicherzustellen.

Diese Festsetzung Ubernimmt anteilig

"Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,Stadtplatz’
Auf der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Stadtplatz” sind mindestens 18 Bé&u-
me gemdB Ziffer B und C der Vorschlagliste Pflanzen zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die zu pflanzenden Bdume miissen einen Stammumfang von mindestens 20 - 25 cm
(mind. 4 x v-Qualitdt) aufweisen. Abgédngige Bdume sind zu ersetzen."”

[Ziffer 9.2 der Textfestsetzungen]

Begriindung

Mit den Vorgaben zur Begrinung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Stadt-
platz® wird die Durchgrinung des Plangebietes sichergestellt, ohne die Nutzbarkeit des
Stadtplatzes einzuschranken. Die Baume tbernehmen neben gestalterischen Aspekten ins-
besondere Positivfunktionen fir das Stadtklima (z.B. Minderung der Aufheizung etc.).

"Begrinung der Grundstiicke
Innerhalb der gesamten Plangebietsteile missen die jeweiligen Baugrundstiicke im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO den nachfolgend definierten Mindestgriinanteil aufweisen:

Griinflidchenanteil am Mi MK
Gesamtgrundstiick

30 % 2 12
25 % 8 13
20 % 4 -

Mindestens 1/3 der definierten Mindestgriinfldche ist mit Gehélzen zu bepflanzen. Es sind bei
an den Mainuferbereich angrenzenden Grundstiicken zu mindestens 75 % und ansonsten zu
mindestens 50 % einheimische und standortgerechte Laubgehélze geméaB Ziffer A der Vor-
schlagliste Pflanzen zu verwenden.

Je angefangene 500 m? Grundstiicksflache ist in den in der Tabelle unter Nr. 9.3 aufgefihrten
Plangebietsteilen mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 —
18 cm (mind. 3 x v-Qualitdt) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgédnge sind gleichwer-
tig zu ersetzen. Bereits vorhandene Bdume und Pflanzungen werden hierbei angerechnet.

Die Grundsticksfreifldchen zwischen Mainuferweg und der Gebdudevorderkante bzw. deren
seitliche Fluchten sind mit Ausnahme der notwendigen Zugédnge als Wiesenfldche anzulegen
und dauerhaft zu erhalten.

Grundstticksfreifldchen entlang von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind auf 5
m Tiefe mit Ausnahme der notwendigen Zugédnge gértnerisch anzulegen und zu unterhalten
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und diirfen nicht als hauswirtschaftliche Fldachen, als Arbeits-, Lager- oder Stellplatzfldchen
oder auf sonstige Weise genutzt werden."
[Ziffer 9.3 der Textfestsetzungen]

Begriindung

Die Herstellung eines Mindestanteils gartnerisch gestalteter Grundstlcksflachen mit entspre-
chenden PflanzmaBnahmen inkl. Einzelbaumanpflanzungen in den vorgegebenen Qualitaten
stellen ebenso wie vergleichbare MaBnahmen auf den 6ffentlichen Flachen eine umfangrei-
che Be- und Durchgrinung des Entwicklungsgebietes Mainviertel sicher. Damit wird einer-
seits die optisch visuelle Einbindung der Baukdrper gewéhrleistet und andererseits eine
groBzlgige, in weiten Teilen zusammenhangende Grundstiicksbegriinung sichergestellt.

Ebenso werden wichtige Funktionen im Naturhaushalt (v.a. Herstellung von Lebensraumen
fur Flora/Fauna, positive Wirkungen auf das Kleinklima, den Wasserhaushalt und die Boden-
funktionen im Siedlungsraum) erfillt. Die Vorgaben zur Verwendung einheimischer und
standortgerechter Arten dienen dazu, das Lebensraumangebot flir heimische Tierarten zu
verbessern, was insbesondere in Mainnadhe von besonderer Bedeutung ist. Mit der Festset-
zung von Wiesenflachen zwischen nérdlicher Bauzeile und Mainuferweg soll der geplante
Deichcharakter dieses Abschnitts gesichert werden.

"Tiefgaragenbegrinung
Fldchen von Tiefgaragen, soweit sie nicht (dberbaut oder mit Stellpldtzen (berstanden sind,
sind mit einer Vegetationstragschicht von
- mind. 40 cm in den Plangebietsteilen 2 (M), 12 bis 14( MK)
- mind. 80 cm in allen (brigen Plangebietsteilen
zu (berdecken und zu begrinen.”
[Ziffer 9.4 der Textfestsetzungen]

Begriindung
Mit der intensiven Begriinung von Tiefgaragen werden Vegetationsflachen geschaffen, die in
ihrer Auspragung und Gestaltung gartnerisch angelegten Flachen entsprechen.

Wenn auch kein Bodenanschluss besteht, kbnnen zumindest flr das Ortsbild sowie die
Schutzguter Wasser, Klima, Flora und Fauna positive Wirkungen begriindet werden, die de-
nen einer herkdmmlichen Pflanzflache nahezu entsprechen (Vegetationsstandort, Wasser-
speicher, Verdunstungsflache, etc.).

5.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

"In allen Plangebietsteilen sind nur Flachdécher oder flach geneigte Décher bis maximal 10°
Dachneigung zulédssig.

Parabolantennen, z.B. zum Empfang von Satellitensignalen, sind aus stéddtebaulich-
gestalterischen Griinden in allen Plangebietsteilen unzuldssig.

Als Einfriedungen von Grundsticken sind nur Laubhecken bis zu einer Héhe von 120 cm zu-
ldssig.

Die Zufahrtsrampen zu Tiefgaragen und die Abstellpldtze fiir die Abfalltonnen sind mit einem
Sichtschutz aus Laubhecken zu begriinen.”
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[Ziffer 10.1 - 10.4 der Textfestsetzungen]

Begriindung

Die Festsetzungen dienen der Umsetzung des vorgesehenen Konzepts, einen stadtebaulich
und gestalterisch hochwertigen neuen Stadtteil zu etablieren sowie der griinordnerischen
Gestaltung.

5.11 Sonstige Festsetzungen

"Die in den Plangebietsteilen 4 (MI) und 14c (MK) gemdafi Planzeichnung allgemein zuldssigen
Wohngebdude gem. Nr. 1. der Festsetzung Nr. 1.1.2 sind erst zuldssig, nachdem in den je-
weils gegeniberliegenden Plangebietsteilen 1* und 2 (Ml) gemaB Planzeichnung Gebdude
oder bauliche Anlagen geman der hierfiir maBBgeblichen Festsetzungen errichtet sind, so dass
sichergestellt ist, dass an den Fassaden mit Fenstern von Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109
die Beurteilungspegel die Werte von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht nicht (ber-
schreiten. Der bebauungsplankonforme Bestand der Gebédude im Plangebietsteil 2 (Ml) ist zu-
sdtzlich dauerhaft 6ffentlich-rechtlich oder privat-rechtlich zu sichern.

[ Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel"]"

[Ziffer 11 der Textfestsetzungen]

Begriindung

Mit den Festsetzungen von aufschiebenden zeitlichen Bedingungen geméaB §9 Abs. 2
BauGB zur Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben wird Anforderungen aus der schalltechni-
schen Untersuchung zum Bebauungsplan Rechnung getragen. Durch die Festsetzung wird
sichergestellt, dass die abschirmende Bebauung vor der zu schitzenden Bebauung errichtet
wird.

Durch die Formulierung von schalltechnischen Bedingungen fir die Realisierung der zu
schitzenden Bebauung wird sichergestellt, dass fur jeden baulichen Zwischenzustand ein-
deutige Anforderungen fir die kiinftige Baugenehmigung formuliert sind. Hierdurch wird eine
hohe Flexibilitdt der Gebietsentwicklung erreicht. Die getroffene Festsetzung sichert das
nach den verschiedenen Nummern des § 9 (Abs.1) BauGB festgesetzte Schallschutzkonzept
gegen den Gewerbelarm der Industriegebiete im Norden des Mains.

5.12 Kennzeichnungen

Im Bebauungsplan sind gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB die Flachen gekennzeichnet, deren
Bbéden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.
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Begriindung

Die Kennzeichnung erfolgt vorsorglich auf der Grundlage der durchgefiuhrten Boden- und
Altlastenuntersuchungen durch einen Fachgutachter. Der Rahmensanierungsplan fir das
Areal wurde durch das Regierungsprasidium Darmstadt Abteilung Umwelt im Dezember
2006 genehmigt.

5.13 Hinweise / Empfehlungen / Vorschlagsliste Pflanzen

"Denkmalschutz (§ 20 HessDSchG)

Bei Erdarbeiten kénnen Bodendenkmdler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfdrbungen
und Fundgegensténde z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind
unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, o-
der der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdnder-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Heilquellenschutzzone C der staatlich anerkannten Heil-
quelle der Firma Kaiser Friedrich Quelle (StAnz. 20/1978 S.942 ff.). Gemé&B der oben genann-
ten Verordnung sind Eingriffe in den Boden (iber 70 m Tiefe verboten.

Bauvorhaben im Uberschwemmungsgebiet (§ 31b WHG)

Bauvorhaben innerhalb des nachrichtlich dbernommenen und in der Planzeichnung darge-
stellten Uberschwemmungsgebiet des Mains unterliegen den Genehmigungsbestimmungen
des § 31b Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz. Sie sind ferner so zu errichten, dass bei dem Be-
messungshochwasser das der Feststellung des Uberschwemmungsgebietes zu Grunde ge-
legt wurde, keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

Artenschutz (BNatSchG)

Es gelten die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG).

Anzeige von Luftfahrthindernissen

Ab einer Bauhéhe von 60 m dber Grund bis 100 m Gber Grund sind vier Wochen vor Baube-
ginn dem Luftwaffenamt Kéln und dem Amt fiir Flugsicherung der Bundeswehr in Frankfurt/M.
unter Angabe der Registriernummer alle endgdiltigen Daten wie Art des Hindernisses, Standort
mit geografischen Koordinaten in WGS 84, Héhe tber Grund, Gesamthéhe dber NN und ggf.
Art der Kennzeichnung und Datum der geplanten Fertigstellung zwecks Veréffentlichung als
Luftfahrthindernis anzuzeigen."

Begriindung

Die Hinweise tragen Sachverhalten Rechnung, die bei der Umsetzung der Planung zu be-
achten sind. Daneben werden Anregungen aus der Beteiligung der Behdrden, Trager o6ffent-
licher Belange und sonstiger Stellen im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" umgesetzt.

"Es wird empfohlen alle Flachddcher oder flach geneigten Décher extensiv zu begriinen. Die
Mindeststérke der Substratschicht betrdgt 8 cm.

Bei der technischen Gebdudeplanung und der Bauausfiihrung wird aus &kologischen und 6ko-
nomischen Griinden flir haustechnische Systeme und Komponenten grundsétzlich der weitge-
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hende Einsatz von erneuerbaren Energien und sonstigen Techniken zur rationellen Energienut-
zung und -einsparung empfohlen.

[Vorschlaglisten Pflanzen Teil A-C (Gehélze und Bdume) gem. textlicher Festsetzungen]"

Begriindung

Die Empfehlungen zur Dachbegriinung und die Vorschlagslisten Pflanzen berlcksichtigen
weiterhin die Vorschlage des Klimagutachters und des Fachplaners zur Landespflege aus
dem Verfahren fiir den Bebauungsplan 563A; sie gelten auch fiir die vorliegende 1. Ande-
rung. Die Vorschlagsliste flhrt die aus fachlicher Sicht geeigneten Pflanzen auf und lasst
ausreichend Entscheidungsspielraum zur Gestaltung. Ein Erfordernis zur Festsetzung be-
steht nicht.

Die aus 6kologischen Griinden sinnvollen benannten MaBnahmen zur Nutzung erneuerbarer
Energien kénnen bauplanungsrechtlich nicht rechtsverbindlich festgesetzt werden; sie wer-
den daher flr die Bauausfihrung empfohlen.

6 Verkehrliche ErschlieBung, technische und soziale Infrastruktur

Der Verkehrsplaner hat auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans B 563A die
durch die vorliegende Anderung resultierenden Anpassungen der maximal zulassigen BGF
in seine Maximalbetrachtung der verkehrlichen Auswirkungen eingestellt.

Die im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung vorgenommenen Anpassungen sind,
bezogen auf die Angaben des rechtskraftigen Bebauungsplans 563A "Hafen Offenbach,
Mainviertel" hierzu nicht erheblich. Es handelt sich nur um gestalterische oder funktionale
Anderungen bzw. Verlagerungen von Nutzungen, die das stadtebauliche Gesamtkonzept
und damit alle ErschlieBungsaspekte der Planung nicht wesentlich verandern. Insofern wird
bezilglich der Themen

= Verkehr / ErschlieBung,

» Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung (Schmutzwasserableitung, Regenwasser-
ableitung, Wasserversorgung/ Energieversorgung, Abfallentsorgung und Abfallbeseiti-
gung, Nutzung erneuerbarer Energien),

= Soziale Infrastruktur

auf die detaillierten Ausfihrungen in der Begrindung zum rechtskréaftigen Bebauungsplan B
563A verwiesen.

7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung vorgenommenen Anpassungen sind,
bezogen auf dargestellte wesentliche Auswirkungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" nicht erheblich. Es handelt sich nur um gestalterische
oder funktionale Anderungen bzw. Verlagerungen von Nutzungen, die das stadtebauliche
Gesamtkonzept und damit die Wirkungen der Planung in wirtschaftlicher, stadtebaulicher,
verkehrlicher und umweltbezogener Hinsicht nicht wesentlich verandern. Insofern wird be-
zlglich der Auswirkungen auf
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* benachbarte zentrale Orte und ihre Versorgungsbereiche,

= die Wirtschaftsstruktur Offenbachs und Belange der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung,

» das prognostizierte Verkehrsaufkommen und auf das zuklnftige Verkehrsgeschehen,

= die Schalltechnische Situation / Gewerbe-, Flug- und Verkehrslarm,

» das Klima,

» den Hochwasserschutz,

= raumliche Sicherheitsaspekte,

auf die Ausfihrungen in der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan 563A "Hafen
Offenbach, Mainviertel" verwiesen, in der die Themen ausflhrlich behandelt werden.

Fur die Themen Verkehr, Gerausche, Klima, Arten-/ und Naturschutz sowie Landschaftspla-
nung wurden die Fachgutachter aufgefordert, die vorliegende geanderte Planung erneut zu
bewerten. Im Ergebnis ist derzeit davon auszugehen, dass durch die Anderung fiir alle rele-
vanten Umweltbelange nicht mit Auswirkungen zu rechnen ist, welche die festgestellte Um-
weltvertraglichkeit der Planung in Frage stellen. N&heres hierzu ist dem Umweltbericht zu
entnehmen (s. ab S. 34ff).

71 Flachenbilanz
Geltungsbereich des Bebauungsplans 42.461 m? (100%)

davon

Flache des Baugebietes Hafen Offenbach

Offentliche ErschlieBung (Verkehrsflache StraBen) 7.286 m? ( 17%)

Offentliche Griinflachen und sonstige Freiflachen 7.991 m2 ( 19%)
(darin: FuB- und Radwege, éffentliche Plétze und Aufenthaltsbereiche)

Nettobauflache 27173 m? ( 64%)

7.2 Kosten

Aufgrund der Projekttragerschaft der MaBnahme durch die Mainviertel Offenbach GmbH &
Co. KG entstehen der Stadt Offenbach neben allgemeinen Verwaltungsaufwendungen keine
direkten Planungs- und Realisierungskosten.
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v UMWELTBERICHT

1 Allgemeine Grundlagen

1.1 Gesetzliche Grundlage / Vorgehen

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB st flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht entsprechend der
Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet werden.

In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist, ist flr jeden Bauleitplan von der Gemeinde festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2
BauGB).

Fir die Umweltpriifung zum Bebauungsplan 563B 1. Anderung des Bebauungsplans 563A
"Hafen Offenbach, Mainviertel” wurden die beteiligten Fachplaner auf der Grundlage ihrer
Gutachten, der durchgefiihrten Umweltprifung far den Bebauungsplan 563A und der vorlie-
genden Anderungsplanung 563B aufgefordert, eine erneute Bewertung der Sachverhalte
vorzunehmen.

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behor-
den und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Mit diesem Vorgehen wird auch der Anforderung Rechnung getragen, dass sie sich auf das
bezieht, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden
sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt
werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Die Umweltprifung wird daher in einem zeitlich gleichzeitig durchgeflhrten Bauleitplanver-
fahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschréankt werden, da,
fir das Plangebiet oder fir Teile davon in einem Bebauungsplanverfahren eine Umweltpri-
fung bereits durchgefihrt wurde (§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB, sog. Abschichtungsregelung).

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu beriicksichtigen (§ 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB).

Nach Abschluss des Planverfahrens Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplédne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht an-
gegebenen UberwachungsmaBnahmen und die Informationen der Behérden (§ 4c BauGB).
Dazu unterrichten die Behdrden die Gemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen die Durchfihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§ 4 Abs. 3 BauGB).
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1.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bauleit-
plan festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwagung erforderlich
ist. Ziel der Umweltprifung und somit MaBstab flr deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung
der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heif3t, der erfor-
derliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, wie durch die
Planung, hier den Bebauungsplan Nr. 563B 1. Anderung des Bebauungsplans 563A "Hafen
Offenbach, Mainviertel", Gberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und
zwar bezogen auf jeden der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Umweltbelan-

ge.

Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans 563B sind wie bisher Zulassigkeitsregelun-
gen fur Nutzungen die regelméaBig in Misch- und Kerngebieten anzutreffen sind und die ins-
gesamt zumindest nicht wesentlich nicht Uber die bislang im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungsarten und -intensitaten hinausgehen.

Zur Klarung der dargestellten Situation werden die zur Umweltpriifung im Bebauungsplan
563A erarbeiteten Ergebnisse der Fachgutachten fir die Belange Verkehr, Klima und Lufthy-
giene, Fauna — Flora — Landschaft, Grundwasser — Boden — Altlasten und Gerdusche he-
rangezogen.

Flr den Bebauungsplan 563B wurden die Gutachter aufgefordert, die Ergebnisse ihrer Un-
tersuchungen auf der Grundlage der Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplans zu iiber-
priifen und erneut zu bewerten. Dabei handelt es sich um nachfolgende fiir die Anderung
ggf. relevante Untersuchungen:

= Fachgutachten Belebter Boden, Flora, Fauna und Landschaftsbild (Gétte Land-
schaftsarchitekten, Frankfurt),

= Fachgutachten Klima und Kfz-bezogene Luftschadstoffe (Ingenieurbiro Dr. Dréscher,
Tlbingen), ergénzt um eine Ermittlung der Immissionsbelastung durch luftverunreinigende
Stoffe gemaB TA Luft im Bereich des Bebauungsplanes 563A "Hafen Offenbach® unter
spezieller Berlcksichtigung des HKW der EVO AG / Immissionsprognose, (GfA Consult
GmbH, Minster)

= Fachgutachten Verkehr (PGN, Kassel),

= Fachgutachten Immissionsschutz (IBK, Freinsheim).

In den einzelnen Fachgutachten wurden die Erkenntnisse der Untersuchungen, die in ihren
wichtigsten Ergebnissen direkt Eingang in den Umweltbericht fanden, detailliert dokumen-
tiert; sie sind als gesonderte Anlagen Teil des Bebauungsplans 563A "Hafen Offenbach,
Mainviertel" und werden deshalb fiir diese Umweltprifung nicht erneut detailliert dargestellt.

In Bezug auf den Sachstand zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss Uber den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan 563A liegen neuere Erkenntnisse zu Umweltsachverhalten zusténdiger
Amter und Behérden der Stadt Offenbach derzeit nicht vor.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
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lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, auch zur AuBerung
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufge-
fordert.

Im Hinblick auf den Untersuchungsgegenstand der Umweltprifung wird der rdumliche Um-
fang der Prifung auf den Geltungsbereich beschrankt.

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zum vorliegenden Bebauungsplan
563B wird nach § 2 Abs. 4 BauGB unter Bertcksichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB aufgefiihrten Belange und der geschilderten Vorgehensweise wie nachfolgend fest-
gelegt. Einzelne Umweltbelange, fur die erhebliche Auswirkungen nicht zu erwarten waren,
fur die aber aufgrund der umfanglichen Untersuchung der Umweltsituation in den einzelnen
Fachgutachten Erkenntnisse vorlagen, wurden seinerzeit gleichwohl in die Umweltprifung
einbezogen:

Tabelle 1: Umfang der Umweltpriifung

BauGB Umweltbelang Voraussichtlich Gegenstand der

erhebliche Umweltprifung
Auswirkungen
zu erwarten?

§ 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Bo-

ja

Nr. 7 a) den, Wasser, Luft, Klima und das Wir- ) ia
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die (Tiere, Pflanzen, ]
Landschaft und die biologische Vielfalt Boden)

§ 1 Abs. 6 | Erhaltungsziele und der Schutzzweck der

Nr. 7 b) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europaischen Vogelschutz- nein nein
gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes

§ 1 Abs. 6 | umweltbezogene Auswirkungen auf den ja

Nr. 7 c) Menschen und seine Gesundheit sowie (Schall, Luftschad- ja

die Bevdlkerung insgesamt

stoffe)
§ 1 Abs. 6 |umweltbezogene Auswirkungen auf Kul- . .
" . - nein nein

Nr. 7 d) turglter und sonstige Sachguter

§ 1 Abs. 6 | Vermeidung von Emissionen sowie der

Nr. 7 e) sachgerechte Umgang mit Abfallen und nein nein
Abwassern

§ 1 Abs. 6 | Nutzung erneuerbarer Energien sowie

Nr. 7 f) die sparsame und effiziente Nutzung von nein nein
Energie

§ 1 Abs. 6 | Darstellungen von Landschaftsplanen

Nr. 7 g) sowie von sonstigen Planen, insbesonde- nein nein
re des Wasser-, Abfall- und Immissions-
schutzrechts
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§ 1 Abs. 6 | Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
Nr. 7 h) in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfillung von bindenden , ,
. . nein nein
Beschlissen der Europaischen Gemein-
schaften festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht berschritten werden
§ 1 Abs. 6 | Wechselwirkungen zwischen den einzel- ja
Nr. 7 i) gen gelahngieg des Umwgl;schutzes nach (Mensch —Altlasten ja
en Buchstaben a, c un _ Klima — Schall)
§ 1a zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
Abs. 2 chen fir bauliche Nutzungen, zusatzliche
Bodenversiegelungen, Umnutzung von nein nein
landwirtschaftlichen, als Wald oder flr
Wohnzwecke genutzten Flachen
§ 1a zusatzliche Eingriffe in Natur und Land- nein nein
Abs. 3 schaft

1.3 Methodik der Umweltprifung

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte
des derzeitigen Umweltzustandes. Dazu werden vorhandene Einwirkungen auf Menschen
und Umweltfaktoren im Untersuchungsraum ermittelt und beschrieben (Status Quo der Um-
weltbedingungen). Zeitlicher Anknipfungspunkt ist der Umweltzustand, wie er sich zu Beginn
des Aufstellungsverfahrens darstellt. Zu diesem Arbeitsschritt gehdrt auch eine Prognose
Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung (Prifung der
sog. Null-Variante). Hier wird jeweils auf den vorliegenden Wissenssachstand aus der Um-
weltprifung zum Bebauungsplan 563A zurlickgegriffen.

Die Umweltprifung umfasst dartuber hinaus die Prognose Uber die Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Durchflihrung der Planung. In diesem Arbeitsschritt werden mégliche nachtei-
lige Auswirkungen der Planung auf Menschen und Umweltfaktoren, die durch die als zulas-
sig geplanten Nutzungen eintreten kénnen, abgeschatzt und bewertet. Beurteilungsgrundla-
ge zur Abschatzung maoglicher Auswirkungen ist der Endausbauzustand der Flache auf der
Grundlage der vorliegenden 1. Anderung, der von einer maximalen Ausnutzung ausgeht im
Vergleich zu den prognostizierten Auswirkungen bei Verwirklichung des Bebauungsplans
563A. Als BewertungsmaBstabe werden die gleichen Regelungen und Grundsatze umwelt-
bezogener Belange herangezogen, wie in der vorangegangenen Planung. DarUber hinaus
werde, sofern durch die Anderung erforderlich, neue MaBnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen geprift und beschrieben.

Die Umweltpriifung dient dazu, das umweltbezogene Abwagungsmaterial systematisch zu
ermitteln, beschreiben und zu bewerten. Die aus der Umweltprifung resultierenden Ergeb-
nisse sind in die Gesamtabwéagung zum Bebauungsplan einzustellen. Eine hinreichende Be-
achtung der Umweltbelange ist im Rahmen einer sachgerechten Abwéagung sicherzustellen.
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2 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans, Beschreibung der Planfestsetzungen,
Standort, Art und Umfang des Vorhabens, Bedarf an Grund und Boden

2.1 Angaben zum Standort

Bezlglich der Sachverhalte "Lage und vorhandene Nutzungen" sowie "Retentionsraume
und Hochwasserschutz" wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskraftigen
Bebauungsplan 563A verwiesen. Insbesondere ist der raumliche und funktionale Ausgleich
von als Uberschwemmungsgebiet per Rechtsverordnung ausgewiesenen Flachen weiterhin
geregelt3. GemaB § 31b WHG ist die Ausweisung von Baugebieten in diesen Bereichen zu-
lassig, da die im Gesetz genannten Sachverhalte hierzu kumulativ erfiillt werden. Dies wurde
im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 563A durch das Regie-
rungsprasidium Darmstadt bestatigt. Die gesamten Sachverhalte stellen sich hier weiterhin
unverandert dar.

2.2 Umfang des Vorhabens
Die Gesamtflache des Bebauungsplangeltungsbereichs der Anderung umfasst ca. 4,25 ha.

Der Bebauungsplan ermdglicht durch Festsetzungen voraussichtlich folgende Flachengré-
Ben:

Bauflachen Mischgebiet (MI) ca. 1,25 ha
bei einer GRZ von 0,6 maximal Uberbaubare Grundflache ca. 0,70 ha
Bauflachen Kerngebiet (MK) ca. 1,50 ha
bei einer GRZ zwischen 0,5 und 1,0 maximal Uberbaubare Grundflache ca. 1,20 ha
Verkehrsflachen (inkl. Verkehrs-Griinflachen) ca. 1,50 ha
GesamtgroBe Plangebiet ca. 4,25 ha

Insgesamt kénnten versiegelte oder befestigte Flachen damit rechnerisch knapp 80 % des
Plangebietes einnehmen. Dies tritt theoretisch erst bei einer Ausnutzung der Planungsvor-
gaben in H6he von 100% ein. Erfahrungsgeman werden die Festsetzungen in der Umset-
zung nicht vollstandig ausgenutzt. Zudem werden Teile der Verkehrsflachen begrint.

2.3 Art des Vorhabens und Festsetzungen

Auf einem ehemals gewerblich und durch Hafennutzung gepragten Areal sollen Misch- und,
Kerngebiete fur die Entwicklung eines neuen, qualitativ hochwertigen Stadtteils am Wasser
Uberwiegend mit Blro- und Dienstleistungsnutzungen sowie Wohnen entstehen. Die Lage im
Siedlungszusammenhang, die Umnutzung einer Flache sowie die Sicherung der Erschlie-
Bung erfordert fir die Umsetzung des Planungszieles ein Bebauungsplanverfahren. Des

3 Fir die Schaffung von neuem Retentionsvolumen als Ersatz fiir Giberplante Bereiche stehen neben der Spitze
der Hafeninsel nun auch weitere Flachen entlang des Mains zur Verfugung. Die Umsetzung erfolgt vor der
Verwirklichung der BaumaBnahmen im Geltungsbereich nach Abstimmung mit dem zusténdigen Regierungs-
prasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dez. IV/F-41.2, Oberflachengewasser
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Weiteren werden alle weiteren infrastrukturell erforderlichen Flachen, z.B. fir Verkehr und
Grin festgesetzt.

Um eine Beurteilungsgrundlage im Rahmen der Bebauungsplan-Umweltprifung zur Verfi-
gung zu stellen, wurde ein méglicher maximaler Endausbauzustand der Flache angenom-
men, der im folgenden als ,,GrdBter anzunehmender Planungsfall (GaP)” bezeichnet wird.
Durch den ,GréBten anzunehmenden Planungsfall” soll eine maximal vertretbare Nutzung
und Ausnutzung des Plangebietes in Abhangigkeit zu den getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ermittelt werden.

Berucksichtigt werden demzufolge als Kernbestandteile des "GréBten anzunehmenden Pla-
nungsfalls":

= eine Mischgebietsnutzung Uberwiegend mit Dienstleistung, Biro- und Verwaltungsnut-
zungen, gewerbliche Nutzungen, Wohnungen und ergédnzend sportliche und soziale Ein-
richtungen auf einer Flache des Plangebietes von insgesamt ca. 1,25 ha mit einer maxi-
malen Versiegelung der Flachen von 60 % (GRZ 0,6) der Bauflachen;

= eine Kerngebietsnutzung Uberwiegend mit Dienstleistung, Blro- und Verwaltungsnutzun-
gen, gewerbliche Nutzungen, Wohnungen auf einer Flache des Plangebietes von insge-
samt ca. 0,3 ha mit einer maximalen Versiegelung der Flachen von 50 % (GRZ 0,5) und
auf einer Flache des Plangebietes von insgesamt ca. 1,2 ha mit einer maximalen Versie-
gelung der Flachen von 100 % (GRZ 1,0) der Bauflachen;

= eine maximale Héhe der baulichen Anlagen von 5 Vollgeschossen bzw. bis - punktuell fir
Hochhauser - zu 70 Metern;

= Baufenster (Umgrenzung durch Baugrenzen), welche als geschlossene Kuben (Blockbe-
bauung) bis zum festgesetzten HéchstmaB durch GRZ und BGF zu betrachten sind;

= eine Anbindung des Plangebietes Uber die neue InselstraBe (PlanstraBe A) sowie die
StraBe "Nordring" und die bestehenden und zukiinftigen Ver- und Entsorgungsanlagen;

= das ErschlieBungssystem fiir die AuBenanbindung und die interne ErschlieBung; es baut
auf zwei parallel verlaufenden Hauptachsen (Nordring, neue InselstraBBe) auf; weiterhin
bestehen private ErschlieBungsflachen teilweise mit Gehrechten zu Gunsten der Allge-
meinheit;

= die durch die geplanten Nutzungen steigende Verkehrsmenge auf dem Nordring bedingt
eine Erhéhung der Emissionspegel entlang des Nordrings gegentiber dem Status Quo;

= Kfz-Stellplatze sind Gebietsweit fiir die jeweiligen Nutzungen und Gebaude in Tiefgaragen
vorgesehen; des Weiteren sind im Bereich des Nordrings Parkh&user auch zur tempora-
ren Nutzung durch die Messe Offenbach vorgesehen;

= Verkehrsgrin-Flachen entlang der ErschlieBungsstraBen (Alleen) sind jeweils Bestandteil
der 6ffentlichen Verkehrsflachen

= die Nachnutzung eines ehemals weitestgehend Uberbauten Areals (derzeitiger Versieg-
lungsgrad : 50%) mit in weiten Teilen aufgrund von Altlasten sanierungsbedurftigen Bo-
den;

= Die Abwasserbeseitigungsanlage verflgt Uber ausreichend Kapazitat, um die im Plange-
biet anfallenden Abwésser zu reinigen; anfallende Abfalle werden wiederverwertet oder
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beseitigt. Bei der Beseitigung wird von einer ausreichenden Kapazitat der in Frage kom-
menden Deponien ausgegangen.

Die textlichen und zeichnerischen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gemaB Bauge-
setzbuch (BauGB) und Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)
zum Bebauungsplan 563B 1. Anderung des Bebauungsplans 563A "Hafen Offenbach, Main-
viertel" sind in Kap. IlI5 bereits aufgefiihrt. Auf eine Wiederholung wird an dieser Stelle ver-
zichtet.

3 Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Die fur die Bauleitplanung relevanten und unmittelbar wirkenden, also bindenden Umwelt-
schutzziele in Fachgesetzen und Fachplanungen werden bei der Planaufstellung beachtet
und unmittelbar umgesetzt.

Inhalte dieser Regelwerke bzw. Planungen werden in der Umweltprifung und den zugrunde
liegenden Fachgutachten herangezogenen, um zu nachvollziehbaren Bewertungs- und Ent-
scheidungskriterien zu gelangen. Dabei wurden die jeweils herangezogenen Grundlagen in
den jeweiligen Fachgutachten bzw. in der Umweltprifung selbst benannt.

4 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands und der Umwelt-
auswirkungen

4.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Ist-Zustand) bezogen auf die Schutzgiiter

Bezulglich der diesbezliglichen Sachverhalte

= Menschen (StraBen-, Verkehrs- und Gewerbelarm);
= Belebter Boden;

= Tiere;

= Biotoptypen und Pflanzen;

= Boden und Wasser;

= Luft und Klima;

= Landschaft / Landschaftsbild;

= Kultur- und sonstige Sachguter

wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskraftigen Bebauungsplan 563A ver-
wiesen. Die gesamten Sachverhalte stellen sich hier weiterhin unverandert dar.
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4.2  Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern

Bezlglich der diesbezlglichen Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht
zum rechtskraftigen Bebauungsplan 563A verwiesen. Die gesamten Sachverhalte stellen
sich hier weiterhin unverandert dar.

4.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung (Planfall)

Die jeweiligen Fachgutachter tiberpriifen auf der Grundlage der vorliegenden Anderung in
deren Endausbauzustand die Ergebnisse ihrer Untersuchungen hinsichtlich der Auswirkun-
gen der Planung auf die Umweltschutzgiiter. Nach gegenwartigem Sachstand ist nicht von
erheblichen Umweltauswirkungen auszugehen.

Die nachfolgenden Ergebnisse werden im weiteren Verfahren der Aufstellung des Bebau-
ungsplans - sofern erforderlich - erganzt und aktualisiert.

4.3.1 Menschen

StraBenverkehrslarm

Bezlglich der grundsatzlichen Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht
zum rechtskréaftigen Bebauungsplan 563A verwiesen. Im schalltechnischen Gutachten zum
Bebauungsplan 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" und zur zugehérigen Umweltprifung
wurden die folgenden schalltechnisch relevanten Aufgabenstellungen

= Neubau der Nordumfahrung,

= Wesentliche Anderung des Knotens an der Carl-Ulrich-Briicke,

» Verénderung des StraBenverkehrslarms im Verkehrsnetz der Stadt Offenbach aufgrund
der Entwicklung des Projekts "Hafen Offenbach,

untersucht und die zu erwartenden Gerauscheinwirkungen auBerhalb und innerhalb des
Plangebiets dargestellt. Daneben wurde die Erforderlichkeit passiver SchallschutzmaBnah-
men und abschirmender Riegelbebauung bzw. die Vorgehensweise zur weiteren Prifung zur
Gewahrleistung des Schallschutzes im Rahmen der abschnittsweisen Verwirklichung der
Planung detailliert ermittelt und festgelegt und, soweit erforderlich, im Bebauungsplan 563A
festgesetzt.

Die schalltechnische Beurteilung der vorliegenden Anderung erfolgt auf Basis des o.g. IBK-
Gutachtens 'Schalltechnisches Gutachten "Bebauungsplan 563A Hafen Offenbach, Mainvier-
tel", IBK Bericht-Nr. 05-074-1, Stand 28.06.2006’.

Auf Abbildung 8, Seite 31 des vorgenannten Gutachtens wird die Gerauscheinwirkungen fir
den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) dargestellt. Die Abbildung 9, Seite 32 des vorgenannten Gut-
achtens zeigt die Gerduscheinwirkungen fir die Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr).

Nach Abbildung 8 wird im Plangebietsteil 4 (MI) und im Plangebietsteil 14c (MK) der zuléssi-
ge schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) am Tag fir Mischgebie-
te/Kerngebiete Uberschritten.

Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraBe 22, 67655 Kaiserslautern

Tel.: 06 31 /3 62 45-0 @ Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de FIRU M



10.10.2008 Begriindung Bebauungsplan 563B Stadt Offenbach
42 1. Anderung des Bebauungsplans 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" e

Nach der Abbildung 9 wird im Plangebietsteil 4 (MI) und im Plangebietsteil 14c (MK) der zu-
lassige schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) in der Nacht fir
Mischgebiete/Kerngebiete Gberschritten.

Gewerbelarm

Im ’Schalltechnischen Gutachten "Bebauungsplan 563A Hafen Offenbach, Mainviertel", IBK
Bericht-Nr. 05-074-1, Stand 28.06.2006° wurden die folgenden schalltechnisch relevanten
Aufgabenstellungen untersucht:

= Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund vorhandener gewerblicher Schallquellen
(Industriegebiete auf Frankfurter Gemarkung nérdlich des Mains, gewerbliche Nutzungen
stdlich der Nordumfahrung wie z.B. Kraftwerk der EVO, Kohlelager des Kraftwerks der
EVO im Plangebiet),

= Gerauscheinwirkungen im Plangebiet und an schutzwiirdigen Nutzungen auBerhalb des
Plangebiets aufgrund von geplanten Gewerbegebieten im Plangebiet.

Die schalltechnische Beurteilung der vorliegenden Anderung erfolgte auf Basis des 0.g. IBK-
Gutachtens:

In Abbildung 14 auf Seite 52 des vorgenannten Gutachtens wird die Gerauscheinwirkungen
fir den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) dargestellt. Die Abbildung 15, Seite 53 des vorgenannten
Gutachtens zeigt die Gerauscheinwirkungen fir die Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr).

Nach Abbildung 14 wird im Plangebietsteil 4 (MI) und im Plangebietsteil 14c (MK) der zulas-
sige Immissionsrichtwert der TA L&rm von 60 dB(A) am Tag fur Mischgebiete sicher ein-
gehalten.

Nach der Abbildung 15 wird auf Teilflachen des Plangebietsteils 14c (MK) der Immissions-
richtwert von 45 dB(A) in der Nacht Uberschritten. An der Nordseite des Plangebietsteils 4
(MI) wird der Immissionsrichtwert gerade eingehalten.

Fluglarm

Im Sinne einer vorsorgeorientierten stadtebaulichen Planung wurde im Bebauungsplan, un-
geachtet der derzeitigen Rechtslage bezlglich des Planfeststellungsverfahrens fiir den Aus-
bau des Flughafens Frankfurt am Main, zum Schutz der im Plangebiet zulassigen Wohnnut-
zung gegen kinftig zu erwartenden Fluglarm ein Konzept des passiven Schallschutzes fest-
gesetzt. Bei den festgesetzten MaBnahmen handelt es um eine entsprechende Schalldam-
mung der AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume von Wohnungen oder vergleichbaren
schutzwurdigen Nutzungen (Dacher, Wéande Fenster, Rolladenkasten etc.) und den Einbau
einer fensterunabhéngigen schallgeddmmten Beluftung fur in der Nacht zum Schlafen ge-
nutzte Aufenthaltsrdume von Wohnungen oder vergleichbaren schutzwirdigen Nutzungen.
Dieses Schallschutzkonzept des passiven Schallschutzes gegen den Fluglarm wird so di-
mensioniert, dass es auch fir die Summe der Gerauscheinwirkungen des StraBen-, Gewer-
be- und Flugléarms, die sogenannte "Gesamtlarmbelastung" im Plangebiet wirksam ist. Hier-
aus ergeben sich fir die passiven SchallschutzmaBnahmen die Anforderungen gemaf
Larmpegelbereich 1V der DIN 4109 Stand November 1987. Mit den festgesetzten passiven
SchallschutzmaBnahmen wird Uber die SchallschutzmaBnahmen gegen den StraBenver-
kehrslarm und den Gewerbelarm hinaus ein Schutzkonzept verankert, das die Schallschutz-
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maBnahmen flr die jeweilige Ld&rmart weiter ergénzt und einen umfassenden Schallschutz
bietet. Aufgrund des passiven Schallschutzes wird fir alle kiinftigen Bewohner insbesondere
in der Nacht eine hohe Wohnqualitat im Innern der Gebaude gewéhrleistet.

Gesamtlarm

Wie beschrieben wurden zum Schutz gegen die unterschiedlichen Larmarten differenzierte
Schallschutzkonzepte erarbeitet. Insbesondere das Schallschutzkonzept gegen den Flug-
larm erreicht einen hohen Schallschutz fir die kiinftige Wohnnutzung im Plangebiet. Dieses
Konzept wird so ausgelegt, dass es gegen die Gerduscheinwirkungen aller Schallquellen
wirksam ist. Dieses Schallschutzkonzept erganzt durch die jeweiligen fachspezifischen Kon-
zepte und schafft eine groBe Robustheit des Plangebiets gegen die in Summe einwirkenden
Geréausche unterschiedlicher Quellen.

4.3.2 Belebter Boden

Bezlglich der grundséatzlichen Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht
zum rechtskraftigen Bebauungsplan 563A verwiesen.

Aus den vorgesehnen Plananderungen resultiert eine Mehrversiegelung von ca. 930 m2. Be-
zogen auf das gesamte Entwicklungsgebiet Hafen Offenbach von ca. 42,3 ha und einem An-
teil an versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen von ca. 20,0 ha ergibt sich hieraus eine
Mehrversiegelung von lediglich 0,5 %. Aufgrund der Standorthistorie bzw. den massiven
anthropogenen Uberpragungen und des vollstandigen Fehlens natirlicher Béden haben die
hiervon betroffenen Flachen nur eine geringe Bedeutung fur den Naturhaushalt. Insgesamt
ergibt sich fir das Schutzgut belebter Boden keine besondere Betroffenheit, zumal die Nut-
zungsfunktion praktisch keine Veranderung erféahrt.

4.3.3 Tiere

4.3.4 Biotoptypen und Pflanzen

Bezlglich der grundsatzlichen Sachverhalte - auch zum Artenschutz - wird auf die Ausflh-
rungen im Umweltbericht zum rechtskréaftigen Bebauungsplan 563A verwiesen.

Aus der Bebauungsplanédnderung resultiert keine wesentliche Veranderung der Nutzungs-
struktur und damit auch des Lebensraumgefiges. Der um ca. 930 m? reduzierte Anteil an
Grinflachen stellt keinen erheblichen Lebensraumverlust dar, zumal die in mitten der Be-
bauung gelegenen, eher strukturarmen Grinflachen lediglich von anspruchslosen Arten (Kul-
turfolger, Neophyten, Ubiquisten) besiedelt werden. Fir bedeutsame oder besondere Tier-
und Pflanzenarten sind diese kaum von Bedeutung. Der wertvollere Mainuferbereich und die
gréBeren zusammenhangenden Grinflachen sind von der Bebauungsplananderung nicht
betroffen. Auswirkungen auf den Artenbestand bzw. die Artenvielfalt oder auch das floris-
tisch-faunistische Entwicklungspotenzial sind nicht zu erwarten.

Mit der Reduzierung von StraBenbegleitgriin (im Bereich Stadtplatz) und von Grinflachen im
Bereich privater Grundstiicksfreiflache ist ein Flachenentzug fir vergleichsweise geringwerti-
ge Biotoptypen verbunden. Fir das Lebensraumangebot ist dies von untergeordneter Be-
deutung. Ebenso hat der Verzicht auf die Grundsticksfreiflachenbegriinung mittels Bauman-
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pflanzungen im Bereich der Plangebietsteile MK 14 a bis ¢ keinen wesentlichen Einfluss auf
das Schutzgut Flora/Fauna. Rechnerisch reduziert sich die Anzahl der zu pflanzenden B&u-
me um 19 Stk., wobei im Bereich Stadtplatz, entsprechend der vorliegenden Freiraumkon-
zeption, die Anzahl von 10 auf 18 erhdht werden kann. Somit ergibt sich insgesamt eine
Minderung der planungsrechtlich festgesetzten Baumanzahl um 11 Bdume. Bezogen auf die
Gesamtanzahl von 276 zu pflanzender Baume im Entwicklungsgebiet Hafen Offenbach ent-
spricht dies einer Minderung der Stiickzahl um 4 %.

4.3.5 Boden und Wasser

Bezlglich der diesbezlglichen Sachverhalte wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht
zum rechtskraftigen Bebauungsplan 563A verwiesen. Die gesamten Sachverhalte stellen
sich hier weiterhin unverandert dar.

4.3.6 Luft und Klima

Bezlglich der diesbezlglichen Sachverhalte wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht
zum rechtskraftigen Bebauungsplan 563A verwiesen. Die gesamten Sachverhalte stellen
sich hier weiterhin unverandert dar.

4.3.7 Landschaft / Landschaftsbild

Bezlglich der grundséatzlichen Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht
zum rechtskraftigen Bebauungsplan 563A verwiesen.

Durch die Plananderungen erfolgt insbesondere eine Anpassung an die zwischenzeitlich
konkretisierte Planung zum zwischen Hafenbecken und Main gelegenen Stadtplatz. Durch
die geanderte rdumliche Fassung ergibt sich zwar eine Veranderung fir die Stadtgestalt,
diese wirkt sich aber keinesfalls negativ aus. Mit der Offnung zum Hafenbecken ist vielmehr
sogar eine Aufwertung der Situation verbunden, da der Platz so durch die attraktive Wasser-
flache begrenzt wird. Die Anderungen bedingen keine Reduzierung der Vielfalt der Nut-
zungsformen und Strukturelemente, diese bleiben im Grundsatz erhalten. Auch die Eigenart
und MaBstéablichkeit bleibt unverandert.

Die Erlebbarkeit der neuen besonders pragenden Raumeinheit wird durch den wesentlich
deutlicheren Bezug zwischen Platz und Hafenbecken verbessert, zumal der Platz nunmehr
auch eine gewisse Fernwirkung entfalten kann.

Die geringfligigen Anpassungen bzgl. Geschossigkeit und Gebaudeausrichtung sind fur die
Stadtgestalt von nachrangiger Bedeutung. Auch der Verlust des Flachengrins auf dem
Stadtplatz ist in diesem Zusammenhang nicht besonders gravierend, da auch weiterhin eine
wirksame Begriinung durch die Anpflanzung von Baumen gewéhrleistet werden kann.

4.3.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bezlglich dieser Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan 563A verwiesen. Die gesamten Sachverhalte stellen sich hier weiterhin
unverandert dar.
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Es sind damit insgesamt keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

5 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter

Bezlglich der grundséatzlichen Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht
zum rechtskraftigen Bebauungsplan 563A verwiesen.

5.1.1 Menschen

Bezlglich dieser Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan 563A verwiesen. Die gesamten Sachverhalte stellen sich hier weiterhin
unverandert dar.

Zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen wurde fir den Bebau-
ungsplan 563A ein umfassendes Schallschutzkonzept bezlglich StraBenverkehrslarm, Ge-
werbelarm und Fluglarm / Gesamtlarm erarbeitet, das im vorliegenden Bebauungsplan wei-
terhin mit allen Bestandteilen festgesetzt wird.

StraBenverkehrslarm

Aufgrund der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein Ml oder MK
am Tag und in der Nacht werden fiir die kiinftigen Geb&ude in den Plangebietsteilen 4 (M)
und 14c (MK) passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. In den Bebauungsplan wurde
eine entsprechende planungsrechtliche Festsetzung zum StraBenverkehrslarm aufgenom-
men.

Die bestehende Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel"
zum Schutz vor StraBenverkehrslarm entlang des Nordrings firr die Plangebietsteile 13b und
14b ist auch in der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans beizubehalten.

Gewerbeldarm

Aufgrund der Uberschreitung bzw. des Erreichens des néchtlichen Immissionsrichtwerts von
45 dB(A) fur ein MI oder MK werden fiir die Nordseite des Plangebietsteils 4 (MI) sowie der
Nordwest-, Nordost- und der Sidostseite des Plangebietsteils 14c (MK) passive Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich.

Die bestehende Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB des Bebauungsplans Nr. 563A "Hafen
Offenbach, Mainviertel" ist auch flr den Plangebietsteils 14c (MK) zu treffen.

In den Bebauungsplan wurden entsprechende planungsrechtliche Festsetzung aufgenom-
men.
5.1.2 Tiere

Bezulglich dieser Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskréafti-
gen Bebauungsplan 563A verwiesen. Aufgrund der Anderung sind keine anderweitigen MaB-
nahmen erforderlich.
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5.1.3 Pflanzen

Bezlglich dieser Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan 563A verwiesen. Aufgrund der Anderung sind keine anderweitigen MaB-
nahmen erforderlich.

5.1.4 Boden und Wasser

Bezlglich dieser Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan 563A verwiesen. Aufgrund der Anderung sind keine anderweitigen MaB-
nahmen erforderlich.

5.1.5 Luft und Klima

Bezlglich dieser Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan 563A verwiesen. Aufgrund der Anderung sind keine anderweitigen
MaBnahmen erforderlich.

5.1.6 Landschaft / Landschaftsbild

Bezlglich dieser Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan 563A verwiesen. Aufgrund der Anderung sind keine anderweitigen MaB-
nahmen erforderlich.

5.1.7  Kultur- und sonstige Sachguter

Bezlglich dieser Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan 563A verwiesen. Die gesamten Sachverhalte stellen sich hier weiterhin
unverandert dar. Damit sind keine MaBnahmen erforderlich.

5.1.8  Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im Rahmen der Umweltprifung zu den Bebauungsplanverfahren erfolgt eine differenzierte
schutzgutbezogene Betrachtung der potenziellen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt.
Als Erganzung hierzu wurde der Bebauungsplan einer rechnerischen Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung unter Anwendung der Verordnung Uber die Durchfihrung von Kom-
pensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handhabbarkeit und die Festsetzung von Aus-
gleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005 unterzogen. Eine detaillierte Darstellung der Ermitt-
lung ist dem zugehdrigen Fachgutachten zum Bebauungsplan 563A zu entnehmen.4 Diese
Ermittlung wurde fir die vorliegende Bebauungsplananderung erneut vorgenommen.

GemaB § 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuldssig waren. Dies ist hier auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebau-
ungsplan 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" der Fall (Voreingriffszustand).

= 4 Fachgutachten Belebter Boden, Flora, Fauna und Landschaftsbild (Gétte Landschaftsarchitekten, Frankfurt),

Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraBe 22, 67655 Kaiserslautern FIRU M
Tel.: 06 31 /3 62 45-0 @ Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de



" Stadt Offenbach Begriindung Bebauungsplan 563B 10.10.2008
: 1. Anderung des Bebauungsplans 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" 47

Insofern ergibt sich fiir die vorliegende Bauleitplanung die Situation, dass fur die Grund-
stlcksflachen abweichend von der aktuellen Flachennutzung im Gelédnde (Uberwiegend
Brachflachen), die sich aus genehmigten bzw. genehmigungsfahigen Nutzungen ergeben-
den Flachenansatze als Voreingriffszustand in die Bilanzierung einzustellen sind.

Das landschaftsplanerische Konzept wurde auf Grundlage der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung und der in diesem Zusammenhang erstellten Freiraumplanung entwickelt und in den
Bebauungsplan "563A Hafen Offenbach, Mainviertel" integriert. Es wird durch die vorliegen-
de 1. Anderung des Bebauungsplans praktisch nicht verandert. Der Anderungsbereich ist
raumlich begrenzt, das rdumliche Gesamtkonzept mit Mainuferzone, Maingarten, Stadtplatz,
Inselspitze sowie der alleeartigen Begriinung der StraBenrdume bleibt einschlieBlich der
Landschaftsfenster erhalten. Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf die Grin-
und Freiraumstruktur zu erwarten.

Bei einem Vergleich zwischen dem bisherigen Bebauungsplan und der nunmehr vorgesehe-
nen 1. Anderung ergeben sich in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz Veranderungen, die im We-
sentlichen aus der Reduzierung des Grinflachenanteils resultieren:

= Reduzierung des Plangebietsteils 4(Ml) im Stden
Entfall des 20 %-Grlinanteils zugunsten des Stadtplatzes
1.532 m2 x 20 % x (14 BWP Grunflache — 4,5 BWP Platzflache mit 50 %iger Versicke-
rung) = 2.911 BWP

=  Bebauung der bisherigen Spitze Dreiecksplatz - Plangebietsteil 14c (MK)
Entfall des 10 %-Griinanteils zugunsten einer Kerngebietsbebauung
957 m2 x 10 % x (13 BWP StraBenbegleitgriin — 3 BWP Uberbaute Flache) = 957 BWP

= Verzicht auf die flachenhafte Platzbegriinung des Stadtplatzes
Entfall des 10 %-Grlinanteils zugunsten des Stadtplatzes
5.266 m2 x 10 % x (13 BWP StraBenbegleitgrin — 4,5 BWP Platzflache mit 50 %iger
Versickerung) = 5.003 BWP

*»  Minderung der Anzahl zu pflanzender Baume
Entfall von 15 Baumen im Bereich des Plangebietsteils 14a,b (MK) - 7.223 m? : 500 = 15
Baume - sowie von 4 Baumen im Bereich Ml 4 (1.532 m?: 500 = 4 Baume), Anpflanzung
von mindestens 18 statt bislang 10 Baumen im Bereich Stadtplatz
11 Baume mit je 3 m2 Kronentraufflache x 26 BWP Baumneuanpflanzung = 858 BWP

Insgesamt entsteht somit ein rechnerisches Defizit von 9.729 Biotopwertpunkten. Bezogen
auf den Ursprungsbiotopwert von 5.355.468 Punkten entspricht dies einer Abnahme um we-
niger als 0,2 %. Bertcksichtigt man auBerdem, dass im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
zum Bebauungsplan Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel* ein Uberschuss von 99.128
Biotopwertpunkten verblieb, bleibt die Gesamtbilanz nach wie vor ausgeglichen.

6 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose-Nulifall)

Im Umweltbericht ist gemaB der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB eine Prognose Uber
die Entwicklung des Umweltzustandes bei "Nicht-Durchfihrung der Planung" erforderlich.
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Diese prognostische Abschatzung hat in der Sache die Entwicklung zu betrachten, die sich
unter Berlicksichtigung der planungsrechtlichen Ausgangssituation auf Grund der zum Pla-
nungszeitpunkt zulassig vorhandenen Nutzungen ergibt. Mit dem Prognose-Nullfall werden
die Auswirkungen der Entwicklungen und MaBnahmen dargestellt, deren Realisierung aus
heutiger Sicht als wahrscheinlich einzuschatzen sind, davon ausgehend, dass die projektier-
ten bzw. planungsrechtlich zuldssigen MaBnahmen nicht realisiert werden. Der Prognose-
Nullfall fungiert damit als Vergleichsfall gegenliiber dem Planfall (Bebauungsplan).

Im Betrachtungsfall "Hafen Offenbach" werden bereits bebaute Flachen Uberplant, flr die ein
Bebauungsplan besteht. Es sind die Folgen zu betrachten, die sich bei Ausnutzung der aus
dem geltenden Baurecht nach § 30 BauGB resultierenden Rechte ergeben kénnen.

Abbildung 2: Ubersicht Entwicklung Plangebiet gem. Prognose-Nullfall

Nutzungsarten Als Nutzungsarten sind Uberwiegend Dienstleistungs- und Blronutzungen
sowie Einzelhandel (z.B. GroBhandel) und Wohnen anzunehmen. Daneben
sind einzelne kulturelle, sportliche und soziale Einrichtungen denkbar. Damit
entspricht die zu erwartende Nutzung der von Kern- und Mischgebieten ge-
man der §§ 6 und 7 BauNVO.

Integraler Bestandteil des Gebietes sind neben den Bauflachen auch Ver-
und Entsorgungsanlagen, StraBen etc.

Nutzungsintensitat | FUr eine bauliche Nutzung kénnen die Flachen im Geltungsbereich gem.
rechtskraftigem Bebauungsplan 563A in Anspruch genommen werden (§ 30
BauGB).

Eine maximale Versiegelung der o0.g. Bauflachen von 60 bis 100% ist daher
anzunehmen. Die nicht bebaubaren Bereiche auBerhalb des Baulands wer-
den versiegelt (Verkehrsflachen) oder gemaB den maBgeblichen Festset-
zungen begrint.

Es wird davon ausgegangen, dass die Baufelder als geschlossene Kuben zu
betrachten sind. Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur sowie unterirdische
Infrastrukturleitungen sind Bestandteil des Planfalles. Im Rahmen der be-
schriebenen Nutzung ist hier auch von Erweiterungen/ Anpassungen dieser
Anlagen auszugehen.

Die durchschnittliche Héhe der baulichen Anlagen wird im Mittel - bezogen
auf den Geltungsbereich - ca. 20 Meter nicht Gberschreiten. Einzelne Soli-
tarbauten sowie technisch notwendige Aufbauten kénnen diese Héhen Uber-
ragen (bis max. ca. 70 m). Die Baustruktur wird vorwiegend aus Solitérbau-
ten bestehen.

Verkehr Das Plangebiet wird Uber die festgesetzten StraBen angebunden sein; es
nimmt Verkehr aus gewerblichen und privaten Nutzungen auf. Die zu erwar-
tenden Verkehrsmengen wurden in der Umweltprifung zum rechtskraftigen
Bebauungsplan ermittelt; sie kbnnen Uber das neue StraBennetz bewéltigt
werden.

Larm Zur Bewaltigung des StraBenverkehrslarms und des Gewerbelarms, der sich
bei Verwirklichung der Nutzungen auf der Grundlage des rechtskréftigen
Bebauungsplans Nr. 563A ergibt, wurde ein umfangliches Schallschutzkon-
zept erarbeitet und festgesetzt, welches die Einhaltung der gesetzlich zulas-
sigen Werte sicherstellt.

Luftschadstoffe Durch die auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 563A
zuldssigen Nutzungen und die zugehérigen Verkehre ergeben sich Kfz-
bedingte Luftschadstoffe, die sich hinsichtlich Haufigkeit und Konzentration
innerhalb der gesetzlich zulassigen Grenzen bewegen.

Raumstruktur Die sonstige Siedlungsentwicklung von Offenbach vollzieht sich nach den
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Vorgaben des gultigen Flachennutzungsplanes.

Abwasser/ Abfall Das bestehende Entwasserungssystem wurde mittels infrastruktureller
BaumaBnahmen erneuert.

Anfallende Abfalle werden wiederverwertet oder beseitigt. Zur Beseitigung
stehen ausreichende Kapazitéten zur Verfigung.

Mit dem Prognose-Nullfall werden die Auswirkungen der Entwicklungen und MaBnahmen
dargestellt, deren Realisierung aus heutiger Sicht als wahrscheinlich einzuschatzen sind,
davon ausgehend, dass die projektierten bzw. planungsrechtlich zulassigen MaBnahmen der
vorliegenden Anderung nicht realisiert werden. Der Prognose-Nullfall fungiert damit als Ver-
gleichsfall gegentber dem Planfall (Bebauungsplan).

Im Vergleich zum Planfall ist neben den in der Abbildung 2 bereits dargestellten mdglichen
Auswirkungen flr die Schutzgtiter belebter Boden, Tiere, Biotoptypen und Pflanzen, Boden
und Wasser sowie Kultur- und sonstige Sachguter von nahezu gleichen Wirkungen wie im
Planfall auszugehen, da die Plandnderung nur geringe Unterschiede bei Nutzungsart und -
intensitat mit sich bringt.

Es werden sich aus den dargelegten Griinden fir den Prognose-Nullfall, also bei Verwirkli-
chung des Bebauungsplans 563A, somit keine anderen Auswirkungen auf die Umwelt und
damit keine wesentlichen Anderungen des Umweltzustands ergeben, als bei der Verwirkli-
chung des Planfalles auf der Grundlage des vorliegenden Anderungs-Bebauungsplanes.

Zusammenfassend fiihrt die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes im Fall
der Nichtverwirklichung der Anderungsplanung deshalb zu dem Ergebnis, dass die Planung
insgesamt als umweltvertraglich einzustufen ist.

7 Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Alternativenprifung)

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Umnutzung und Sanierung frei wer-
dender, bereits in Nutzung befindlicher innerstédtischer Flachen. Damit ist die Lage des zur
Umnutzung anstehenden Areals bereits bestimmt. Raumliche Alternativen kommen somit
nicht in Betracht. Bisher unbebaute Flachen im AuBenbereich werden nicht herangezogen.
Dies stellt einen nachhaltigen Beitrag zum Boden- und Ressourcenschutz dar.

8 Beschreibung von gegebenenfalls verbleibenden erheblichen Negativauswir-
kungen

Verbleibende erhebliche Negativauswirkungen auf die Umwelt sind nach Durchfihrung der
Planung gemaR der getroffenen Regelungen und Festsetzungen nicht erkennbar.

9 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben auf-
getreten sind

Informationsdefizite bestanden nicht. Die vorliegenden Kenntnisse Uber die bestehende
Umweltsituation im Geltungsbereich und den darlber hinaus angrenzenden Untersuchungs-
raum sind ausreichend, um eine fundierte Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen vorzunehmen.
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Aufgrund der vorliegenden Gutachten zu umweltrelevanten Einzelthemen waren Kenntnisli-
cken nicht zu erkennen. Durch die intensive Abstimmung mit den Gutachtern im Bebauungs-
plan-Verfahren, war eine stéandige Aktualisierung relevanter Sachstédnde gegeben.

10 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gem. § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaBnahmen zu ergreifen.

Bezulglich dieser Sachverhalte wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zum rechtskréafti-
gen Bebauungsplan 563A verwiesen. Die gesamten Sachverhalte stellen sich hier weiterhin
unverandert dar.

11 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die erneuten Untersuchungen und Stellungnahmen der Umweltgutachter zu den Wirkungen
der vorliegenden Anderungsplanung haben ergeben, dass durch die auf der Grundlage der
vorliegenden 1. Anderung zulassigen Nutzungen keine anderen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, wie sie nicht schon durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 563A
zu erwarten sind. Diese wurden im zugehdrigen Umweltbericht zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan 563A bereits untersucht und dargestellt. Im Ergebnis ist damit auch die vorliegende
Planung als umweltvertraglich zu beurteilen. Die wesentlichen Aspekte der erneuten Be-
wertung durch die Gutachter sind:

Insgesamt ergeben sich in Rahmen des Bebauungsplans Nr. 563B 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel* keine wesentlichen oder erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzgiter belebter Boden, Flora / Fauna und Biotopstruktur. Die
Abnahme des Grinanteils um ca. 930 m? ist bezogen auf das gesamte Entwicklungsgebiet
als geringfligige zu werten. In Bezug auf das Landschaftsbild bzw. die Stadtgestalt kann
durch die raumliche Anbindung des Stadtplatzes an das Hafenbecken von einer Aufwertung
der Situation ausgegangen werden.

Bei Umsetzung der SchallschutzmaBnahmen in den Bebauungsplan werden die Belange der
im Norden des Mains vorhandenen Gewerbe- und Industriebetriebe angemessen berlick-
sichtigt sowie die gesunden Wohnverhaltnisse im Plangebiet sichergestellt.
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\' ANLAGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Anlage 1 Karte HW 100 — Linie

(Skizze unmaBstéblich; Punkt-Strich-Linie = HW 100)°

S Der Lageplan mit der HW 100 — Linie, der die betroffenen Flachen ausweist wird erstellt, sobald dem Gutach-
ter CDM die aktualisierten H6hendaten des Digitalen Gelandemodells (DGM) fiir das Gesamtgebiet vorliegen.
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