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Nach § 10 Absatz 4 BauGB ist dem Bauleitplan nach Beschlussfassung eine Zusammen-
fassende Erklarung beizufligen, die Angaben zu enthalten hat zur Art und Weise der Be-
riicksichtigung der Umweltbelange sowie der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

1 Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 563B 1. Anderung des Bebau-
ungsplans 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel"

Das Verfahren verlief in folgenden Schritten:

»  Aufstellungsbeschluss: 19.06.2008
»  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 01.08.2008 - 29.08.2008
und Blrgerversammlung am: 26.08.2008
»  Frihzeitige Beteiligung der Behdrden, sonstiger Trager
6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden: 16.071.2008 - 22.08.2008
» Beteiligung der Behérden, sonstiger Trager
o6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden: 12.11.2008 - 22.11.2008
»  Beteiligung der Offentlichkeit (Auslegung): 21.11.2008 - 22.12.2008

»  Prifungs- und Satzungsbeschluss: L

= Verdffentlichung in der Offenbach-Post, somit
rechtskraftigseit:

2 Ziele des Bebauungsplans Nr. 563B 1. Anderung des Bebauungsplans 563A "Ha-
fen Offenbach, Mainviertel"

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 Geléndes des ehemaligen Offenba-
cher Binnenhafens zu einem attraktiven urbanen Stadtteil am Fluss als Standort fur ein neu-
es Geschéfts- und Wohnquartier far Offenbach. Die Reaktivierung dieses Flachenpotenzials
im Innenbereich mit seiner besonderen Lage am Fluss stellt gegentiber 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 stadtebauliche Ge-
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samtkonzept, insbesondere zur Flachennutzung und ErschlieBung sowie hinsichtlich des
Immissionsschutzkonzeptes bleibt hiervon unberihrt.

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
gemaB Baunutzungsverordnung (BauNVO) ublicherweise zuléassig sind, insbesondere flr
Gewerbebetriebe, 6ffentliche Betriebe, Einzelhandelsbetriebe sowie fir Geschéfts-, Blro-
und Verwaltungsgeb&ude und Wohngebaude.

Unter Beibehaltung der im Bebauungsplan Nr. 563A aufgeflhrten umfassenden Planungs-
ziele zur stadtebaulichen und umweltvertraglichen Entwicklung des Mainviertels als MaB-
nahme der Innenentwicklung, sind im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung fiir 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 rdumliche Voraus-
setzung fir die beabsichtigte Platzgestaltung;

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

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

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 heranzurticken 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 Hochhduser 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 zukiinftig die Gebaude-
fronten und nicht mehr die Geb&udeecken zur Innenstadt hin ausgerichtet sind.

Die vorgesehene Bedeutung und Funktion des Stadtplatzes als zentralem multifunktionalem
Quartiersbereich erfordert eine durchgehende Sichtverbindung von den Hochhdusern bis zur
Ostlichen Kante des Hafenbeckens. Hierflr entfallt die sidliche Hélfte des Plangebietsteils 4
(Mischgebiet) am Hafenbecken. Zur Einfassung und zur Beibehaltung der MaBstablichkeit
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des Platzes ist eine Bebauung auf der Nordseite der bisherigen dreieckigen Platzfigur not-
wendig, die sich in H6he und Geschossigkeit an die umliegenden Uberwiegend 6-
geschossigen Baukdrper anpasst.
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Am suidlichen Abschluss des Stadtplatzes, der Nordseite der Plangebietsteile 13 und 14
(Kerngebiete), wo u.a. das geplante Nahversorgungszentrum umgesetzt werden soll, ist zu-
kinftig eine Arkadenbebauung in der Erdgeschosszone zuléssig, welche die Aufenthaltsqua-
litdt in diesem Bereich verbessert.

Das Hafenbecken wird stérker 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 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel"
zugrunde liegende Bebauungs- und Freiflachenkonzeption wird beibehalten, um die beson-
dere Qualitat des kiinftigen Baugebietes durch die vorgesehenen Grin- und Erholungsrau-
men und die Kombination mit den 3 Wasserkanten zu wahren, die diesem Gebiet eine fir
Offenbach einzigartige Pragung geben. Als griines Verbindungselement wird weiterhin die
Regionalparkroute durch das neue Viertel geleitet. Sie verldsst, von Osten kommend, auf
Ho6he der Carl-Ulrich-Briicke die Mainuferkante und flhrt Gber die Grinflache entlang der
Sudkante des Hafenbeckens nach Westen.

Folgende Kennziffern und Flachenangaben werden ermittelt:
Geltungsbereich des Bebauungsplans 42.461 m2? (100%)

davon

Flache des Baugebietes Hafen Offenbach

Offentliche ErschlieBung (Verkehrsflache StraBen) 7.286 m2 ( 17%)

Offentliche Griinflichen und sonstige Freiflachen 7.991 m2 ( 19%)
(darin: FuB- und Radwege, dffentliche Plédtze und Aufenthaltsbereiche)

Nettobauflache 27.173 m2 ( 64%)

3 Wesentliche Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach hat sich im Zuge des Aufstellungs-
verfahrens jeweils nach den einzelnen Beteiligungen mit allen geduBerten Sachverhalten
auseinandergesetzt und sie gepruft.

Die Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (iber die Ziele und Zwecke der Planung und die
voraussichtlichen Auswirkungen fand auf Grundlage des Vorentwurfs wie folgt statt:
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= Ausstellung der Planung im Amt fir Stadtplanung und Baumanagement der Stadt Offen-
bach a.M., Berliner StraBe 60 in der Zeit vom 01.08.2008 bis einschl. 29.08.2008, mit Ge-
legenheit zur persdnlichen Darlegung und Erlauterung durch Mitarbeiter/ innen des Am-
tes.

» Blrgerversammlung am 26.08.2008 im Hafen 2, Offenbach a.M. zur Darlegung und Eror-
terung der Planung und Anhérung der Burger.

Mit Schreiben vom 16.07.2008 und 12.11.2008 wurden die Behérden, sonstige Trager offent-
licher Belange und die Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 und § 4 Abs. 2 BauGB jeweils
i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB im Aufstellungsverfahren beteiligt. Gemas § 4 Abs. 1 BauGB wur-
den Sie um AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und den Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gebeten.

In der Zeit vom 21.11.2008 bis einschlieBlich 22.12.2008 wurden die Planunterlagen mit Be-
griindung und Umweltbericht gemaB Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
06.11.2008 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegungen
sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, wurden
in der Offenbach-Post vom 13.11.2008 ortsiblich bekannt gemacht. Die nach § 4 Abs. 2
BauGB beteiligten Stellen wurden mit Scheiben vom 12.11.2008 von der Auslegung benach-
richtigt.

Folgende Inhalte hatten die Stellungnahmen mit Anregungen.

Seitens der Offentlichkeit wurden zum Einen von Biirgern und Vereinen Fragen vorge-
bracht bezuglich der Aspekte:

= stadtebauliches Konzept,

» Gestaltung des o6ffentlichen Raums, Freiraumgestaltung inkl. Spielmdglichkeiten,

= Sicherheit im 6ffentlichen Raum,

» Bauhdhen und Nutzungen,

= Gerauschimmissionen und Sicherstellung des Schallschutzes,

= der Einbindung des Bauvorhabens in den stadtebaulichen Kontext und die Nachbarschaft,
» der Nutzungs- sowie der Baukdrpergestaltung,

» die zu erwartende Verkehrsbelastung nach Umgestaltung des Nordrings.

Zum Andern wurden seitens der Offentlichkeit von Betrieben mit Standorten im Bereich

des dem Mainviertel gegeniber liegenden Industrie- und Hafenbereichs in Frankfurt Anre-

gungen und Bedenken vorgebracht zu:

» Belangen des Immissionsschutzes, i.E. hinsichtlich Luftschadstoffen, Gerduschen, Licht,
Staub, Gertichen und Erschitterungen und insbesondere zur Schallschutzkonzeption
(Gutachten, Methodik, Ergebnisse, MaBnahmen) und dem hieraus resultierenden Um-
gang im Bebauungs- und Nutzungskonzept,

» der Lage im Achtungsabstandsbereich von Betrieben mit Gefahrstoffumgang,

= der Ermittlung der verkehrlichen Grundlagen (Prognosemodell) und der hieraus zu erwar-
tenden Verkehrsbelastung und -verteilung,
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= der teilweisen Lage im Uberschwemmungsgebiet,
» artenschutzrechtlichen Belangen.

Insgesamt wurde vorgebracht, dass im Gesamtzusammenhang der nachbarschutzrechtli-
chen Belange durch die Verwirklichung der Planungen zum Mainviertel ein nicht bewaltigter
Nutzungskonflikt entstehe, der den gesicherten und nutzungsseitig uneingeschrankten Fort-
bestand der vorhandenen Betriebe, auch im Hinblick auf zukinftige Erweiterungen, nicht
gewahrleiste. Insbesondere sei mit nachtraglichen Umweltauflagen (z.B. bei der zulassigen
Gerauschentwicklung) fir die Betriebe zu rechnen, welche nicht hingenommen werden kén-
nen.

Weiterhin wurden seitens der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange AuBe-
rungen vorgebracht hinsichtlich:

» des Boden- und Grundwasserschutzes,

« der teilweisen Lage im Landschaftsschutzgebiet und im Uberschwemmungsgebiet,
» des Immissionsschutzes, v.a. hinsichtlich Luftschadstoffen und Gerauschen,

» des Umgangs mit eventuell vorhandenen Bodendenkmalern,

Seitens einer Nachbargemeinde wurden im Wesentlichen die gleichen Bedenken gegen die
Planung geéduBert, wie seitens der Betriebe des benachbarten Hafen- und Industriegebietes
in Frankfurt. Insbesondere wurden negative Auswirkungen auf die derzeitigen und zukunfti-
gen Nutzungsmdglichkeiten dieses Bereiches durch eine heranriickende Mischgebietsnut-
zung auch mit Wohnen befirchtet.

Die den AuBerungen zugrunde liegenden Sachverhalte wurden bereits im Rahmen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 563A "Hafen Offenbach, Mainviertel" gutachterlich un-
tersucht und waren damit, soweit notwendig, bereits in die Anderungsplanung Nr. 563B in-
tegriert. Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans ergaben sich keine ander-
weitigen neuen Einschatzungen der fir die Planung relevanten Sachverhalte durch die Plan-
geberin und die im Verfahren erneut zugezogenen Gutachter.

Seitens der zustandigen Planungstrdger und Behdérden wurden die Entwicklung des Bebau-
ungsplans aus dem Flachennutzungsplan und die Lage im Siedlungsbestand bestatigt. Die
umweltrelevanten Sachverhalte der AuBerungen wurden im Umweltbericht der durchgefiihr-
ten Umweltprifung behandelt. Die fir die Planung wesentlichen Umweltbelange werden in
Kapitel 4 behandelt.

Die eingegangenen Stellungnahmen mit AuBerungen zur Planung wurden gepriift und in der
Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am ...... behandelt.

Eine grundsatzliche Anderung der Planung war nicht erforderlich.
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4 Ermittlung und Beurteilung der Umweltbelange sowie Berlicksichtigung im Be-
bauungsplan
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Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 563B, der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 563A, sind wie bisher Zuldssigkeitsregelungen fur Nutzungen, die regelmaBig in
Misch- und Kerngebieten anzutreffen sind und die insgesamt zumindest nicht wesentlich
nicht Gber die bislang im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten und -
intensitaten hinausgehen.

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

Fur den Bebauungsplan Nr. 563B wurden die Gutachter aufgefordert, die Ergebnisse ihrer
Untersuchungen auf der Grundlage der Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplans zu (-
berpriifen und erneut zu bewerten. Dabei handelt es sich um nachfolgende fiir die Anderung
ggof. relevante Untersuchungen:

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

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

= Fachgutachten Verkehr (PGN, Kassel),

= Fachgutachten Immissionsschutz (IBK, Freinsheim).

In Bezug auf den Sachstand zum Abwéagungs- und Satzungsbeschluss Uber den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 563A liegen neuere Erkenntnisse zu Umweltsachverhalten zustan-
diger Amter und Behdrden der Stadt Offenbach derzeit nicht vor.

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 zuléssigen Nutzungen keine anderen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, wie sie nicht schon durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 563A
zu erwarten sind. Diese wurden im zugehdrigen Umweltbericht zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 563A bereits untersucht und darin selbst sowie in der zugehdrigen Zusammen-
fassenden Erklarung umfassend dargestellt. Auf eine Wiederholung an dieser Stelle wird
deshalb verzichtet.

Im Ergebnis ist damit auch die vorliegende Planung als umweltvertraglich zu beurteilen.
Die wesentlichen Aspekte der erneuten Bewertung 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 Schutzglter belebter Boden, Flora / Fauna und Biotopstruktur. Die
Abnahme des Griinanteils um ca. 930 m? ist bezogen auf das gesamte Entwicklungsgebiet
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als geringfligig 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.
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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.

5 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten (Alternativenprifung)

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die teilweise und anteilige Anderung eines
rechtskraftigen Bebauungsplans zur Umnutzung und Sanierung frei werdender, bereits in
Nutzung befindlicher innerstadtischer Flachen. Damit ist die Lage des zur Umnutzung anste-
henden Areals bereits bestimmt. Zudem sind Standortalternativen fir die Ausbildung eines
neuen hochwertigen Stadtquartiers im Stadtgebiet nicht vorhanden. 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.

6 Beschluss zur Zusammenfassenden Erklarung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach hat in ihrer Sitzung am ...... im Rah-
men der Vorlage zum Priifungs- und Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 563B "Ha-
fen Offenbach, Mainviertel" diese Zusammenfassende Erklarung beschlossen.

Offenbach, den

(Siegel)

H. Schneider

(Oberbiirgermeister)
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