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| BEGRUNDUNG

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch
(BauGB) i.d.F.vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. I S. 1728) geandert worden ist

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedndert worden ist

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) i.d.F. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 117 der Verordnung vom 19.
Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Ar-
tikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) gedndert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-
schitterungen und &hnliche Vorgénge

(Bundes- Immissionsschutzgesetz — BImSchG) i. d. F. der vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), das zu-
letzt durch Artikel 103 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedndert worden ist

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaéler
(Hessisches Denkmalschutzgesetz - HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG) vom 30.03.1971, neugefasst durch Bekanntmachung vom 31.10.2007 (BGBI. | S. 2550)

Hessisches Wassergesetz
(HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 4. Sep-
tember 2020 (GVBI. S. 573) geandert worden ist

Baunutzunqsverordnunq
(BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Hessische Bauordnung
(HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)
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2 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Auf Antrag des Vorhabentragers, der Artists Living Frankfurt Ssc GmbH & Co KG und der Artists
Living Frankfurt Dev GmbH & Co KG, vertreten durch die Artists Living Verwaltungs GmbH und der
Artists Living Frankfurt Com GmbH & Co KG, vertreten durch die RAFFA Verwaltungs GmbH wird ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafr § 12 BauGB aufgestellt.

Die Umnutzung und Neuordnung des ehemaligen KWU-Gelandes ist mdglich, da die in den 60er/70er
Jahren errichteten Birogeb&ude auf dem Grundstiick des ehemaligen KWU-Gelandes nicht mehr den
heutigen Anforderungen entsprechen und das Gelande nach Nutzungsaufgabe brach liegt. Der voll-
standige Erwerb der Grundstlicke des Quartiers zwischen Strahlenbergerstral3e, Berliner StraRe und
Goethering durch den Vorhabentrager bietet die Chance das Areal neu zu ordnen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Umnutzung und Neubebauung des Areals. Fir einen ersten Ab-
schnitt des Vorhabens liegen bereits nach § 34 BauGB mehrere Baugenehmigungen vor. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 645 ist erforderlich, um nun die planungsrechtliche Grundlage fur die
gesamte stadtebauliche Neuordnung des Areals zu schaffen.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Kaiserlei im Ubergang zu den 6stlich und sudlich gelegenen innen-
stadtnahen Wohnquartieren. Zudem bildet der Stadtteil die Schnittstelle zwischen Offenbach und dem
Frankfurter Osten.

Der Stadtteil Kaiserlei befindet sich derzeit in einem Wandlungsprozess. Der Verkehrskreisel Kaiserlei
wird riickgebaut. Der durch die Kommunen Offenbach und Frankfurt gemeinsam aufgestellte und be-
schlossene Rahmenplan Kaiserlei sieht die Entwicklung eines neuen, hochwertigen Stadtteils sowie
attraktiven Standortes fUr Dienstleistung und Gewerbe vor.

Der Standort ist verkehrlich hervorragend erschlossen. Im Zuge dieser hohen regionalen Lagequalitét
beabsichtigt der Vorhabentrager an diesem Standort ein gemischt genutztes und lebendiges neues
Quartier aus Wohnen, Arbeiten und Freizeit zu realisieren. Ca. 840 Wohneinheiten sollen entstehen.
Gemal’ stadtebaulichem Vorvertrag wird auf ca. 30% der durch den Bebauungsplan zusatzlich zur
nach § 34 BauGB vorgesehenen Wohnungsbauflache geférderter Wohnungsbau umgesetzt. Fir die
bestehenden Hochhauser sieht der Vorhabentrager das sogenannte Vertical-Village-Apartmentkonzept
vor. Hier soll hochwertiger, teilméblierter Wohnraum mit Serviceangeboten geschaffen werden. Die ge-
planten Wohnnutzungen sind hinsichtlich ihrer Schutzbedurftigkeit mit der Lage an stark frequentierten
Hauptverkehrsstraf3en in Einklang zu bringen.

Erganzt werden die Wohnungen durch Gewerbeflachen fiir Blros, Dienstleistungen, erganzende Nah-
versorgungs- und Sportangebote, Gastronomie, ein Hotel und ein Parkhaus. Eine Kindertagesstatte
sowie ein Hallenbad, welches zeitweise dem Schulschwimmen zur Verfiigung gestellt wird, werden
vorgesehen. Der mischgebietstypische Nutzungsmix soll gewahrt werden.

In Offenbach besteht eine dringende Nachfrage nach Wohnraum sowie nach zeitgemaf3en Biroimmo-
bilien. Die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen leisten einen Beitrag zur Deckung dieses Bedarfs.

Der Vorhabentréager beabsichtigt, die stadtebaulich prdgnanten Hochh&user zu erhalten und umzunut-
zen. Sie werden durch eine neue Blockrandbebauung erganzt und somit in die Bebauungsstruktur in-
tegriert. Das Plangebiet wird entsprechend nachverdichtet. Die anliegenden stadtebaulich wichtigen
StralRenachsen werden rAumlich gefasst, innere Platze, RAume und Aufenthaltsqualitaten geschaffen.
Eine Durchwegung und damit Offnung und Erlebbarkeit des Quartiers ist vorgesehen.

Zur ErschlieBung der neugeordneten Baufelder im westlichen Plangebiet sowie im Zuge der Neuord-
nung des Knotenpunktes Kaiserlei ist eine neue ErschlieBungsstralle zwischen Strahlenberger- und
Berliner Stral3e erforderlich. Diese ist bereits im Rahmenplan Kaiserlei vorgesehen und in den Ansatzen
im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 614A vorbereitet. Der vorliegende Bebauungsplan soll die Um-
setzung der neuen Erschliel3ungsstral3e sichern.
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Zusammengefasst sind die Ziele und Zwecke der Planung:

- Definition des stadtebaulichen Rahmens fiir die weitere Entwicklung des Areals
- Deckung des Wohnraumbedarfs

- Planungsrechtliche Steuerung und Sicherung der Nutzungsmischung aus Wohnen und Ge-
werbe mit einer Konzentration des Wohnens entlang der Berliner StraRe und des Goetherings
und einer ausschlie3lich gewerblichen Nutzung entlang der Strahlenbergstral3e

- Sicherung der inneren ErschlieBung und Regelung der Verkehrsflachen nach dem Umbau des
Kaiserleikreisels

- Planungsrechtliche Bewaltigung der Immissionssituation
- Sicherung einer halbéffentlichen Durchwegung und damit Zugénglichkeit des Gebiets

Der entsprechende Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gemaf 8§12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. In einem stadtebaulichen Vorvertrag sowie Anderungsvertrag
hierzu wurden die wesentlichen Ziele und MalRnahmen fixiert. Im Durchflhrungsvertrag werden diese
Inhalte weiter vertieft. Es werden Regelungen zur Ubernahme von Planungs- und ErschlieRungskosten
sowie zu Durchfuhrungspflicht und -frist getroffen.

Aus den genannten Grinden ist es notwendig, planerisch und stadtebaulich ordnend auf die Entwick-
lung des derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebietes Einfluss zu nehmen. Hierzu ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3 VERFAHREN

Mit der beabsichtigten Umnutzung und Neubebauung der Flurstlicke Nr. 313/12,313/13, 313/14,
313/15, 313/16, 313/18, 313/19, 313/20, 313/21, 313/22, 313/23, 313/24, 313/25, 313/26, 313/27,
313/28, 345/54, 345/73, 345/74 und 345/76, liegt ein konkretes Vorhaben auf Basis eines mit der Stadt
Offenbach abgestimmten stadtebaulichen Konzepts vor. Die CG-Gruppe/ Artists Living Frankfurt Com
GmbH & Co. KG besitzt als Vorhabentrager nachweislich die Verfligungsberechtigung tber die be-
troffenen Grundstiicke sowie die Leistungsfahigkeit fir die Umsetzung des Vorhabens. Hiermit ist die
Aufstellung des Bebauungsplans als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf? 8 12 BauGB mdoglich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.

Verfahrensschritte Datum

Antrag auf Einleitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 23.09.2015
B645 gemal § 12 Abs. 2 BauGB

Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB 10.12.2015
SchlieBung stadtebaulicher Vorvertrag gemald § 11 BauGB 10.12.2015
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses in der Of- 07.03.2016
fenbach-Post

Scoping-Termin 16.03.2016
Anderung des Aufstellungsbeschlusses gemaR § 2 Abs. 1 BauGB 29.11.2018

i.V.m. § 12 BauGB und Zustimmung zur Anderung des stadtebauli-
chen Vorvertrags
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Ortstibliche Bekanntmachung des erneuten Aufstellungsbeschlusses 29.05.2019
in der Offenbach-Post

Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager Offentlicher 19.08.-19.09.2019
Belange nach § 4 Abs.1 BauGB sowie der Offentlichkeit gemaf § 3
Abs. 1 BauGB

Burgerinformationsveranstaltung im Rahmen der friihzeitigen Offent- 05.09.2019
lichkeitsbeteiligung

Auslegungsbeschluss geméali § 3 Abs. 2 BauGB 05.03.2020

Ortstibliche Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses in der Offen- 16.03.2020

bach-Post

Formelle Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher 24.03.-08.05.2020
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Offentlichkeit gemar 8§ 3

Abs. 2 BauGB

Nach Satzungsbeschluss zu erganzen:

Satzungsbeschluss gemal3 § 10 (1) BauGB 03.12.2020

Bekanntmachung geméanR § 10 (3) BauGB XX.10.2020

Mit Aufstellungsbeschluss wurde ein stadtebaulicher Vorvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Offenbach im Jahr 2015 geschlossen. In ihm wurden die jeweiligen Aufgaben und Verpflichtun-
gen, Ziele und MalRnahmen, das stadtebauliche Konzept sowie die Kostenlibernahme durch den Vor-
habentrager fixiert.

Aufgrund der Weiterentwicklung des stadtebaulichen Konzepts war eine Neuabgrenzung des Geltungs-
bereichs sowie eine Anpassung des stadtebaulichen Vorvertrags erforderlich. Hierzu wurde die Ande-
rung des Aufstellungsbeschlusses sowie des stadtebaulichen Vertrags von der Stadtverordnetenver-
sammlung am 29.11.2018 beschlossen.

Zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind folgende Bestandteile erforderlich:

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan
- Vorhaben- und Erschlie3ungsplan

Als Voraussetzung fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Durchfihrungsvertrag mit dem
Vorhabentrager gemal § 12 Abs. 1 BauGB erforderlich, in dem insbesondere die Regelungen zur Kos-
tentibernahme fur Planung und Erschlieliungsanlagen sowie die Verpflichtung zur Realisierung des
Vorhabens fixiert werden. Der Entwurf des Durchfihrungsvertrags wurde der Stadtverordnetenver-
sammlung nach der Billigung sowie der Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfs am 10.09.2020 vorge-
legt.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden auch Flachen einbezogen, die tber den Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans hinausgehen. Hierbei handelt es sich um die angrenzenden
Verkehrsflachen sowie die Baufelder westlich der Helene-Rothschild-StralRe (ehemalige Planstralie),
durch die die im benachbarten Bebauungsplan 614A festgesetzten Bauflachen arrondiert werden. Fur
diesen Bereich sieht der Bebauungsplan eine Angebotsplanung in Fortfihrung der dort festgesetzten
Bebauung (MK3 und MK 4) des Bebauungsplans 614A vor.
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Begrﬁndung - Bebauungsplan Nr. 645

4 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich in einer gemischt genutzten Lage im westlichen Teil der Stadt Offenbach
am Main und umfasst eine Flache von 5,32 ha.

Der rdumliche Geltungsbereich gemald § 9 Abs. 7 BauGB des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 645 liegt in der Gemarkung Offenbach, Flur 5 und umfasst die Flurstlicke Nr. 313/12,313/13, 313/14,
313/15, 313/16, 313/18, 313/19, 313/20, 313/21, 313/22, 313/23, 313/24, 313/25, 313/26, 313/27,
313/28, 314/3, 345/8, 345/52, 345/53, 345/54, 345/68, 345/69, 345/70, 345/71, 345/72, 345/73, 345/74,
345/75, 345/76, 359/1 sowie teilweise 345/42 und 360/1 und wird umgrenzt:

- Im Norden: von der nordlichen Grenze der Strahlenbergerstrafl3e (Flurstiick Nr. 345/8),

- Im Osten: von der 6stlichen Grenze des Flursticks Nr. 345/8 sowie des Flurstiicks 359/1 und
der Verlangerung dieser Linie nach Suden,

- Im Siden: von der sudlichen Grenze der Berliner Stral3e (Flurstiick Nr. 360/1)

- Im Westen: von der westlichen Grenze der Flurstiicke mit den Nr. 345/75 und 345/52 und der
Verlangerung der dstlichen Grenze dieser Flurstlicke nach Norden.

Die Flurstiicke 345/52 und 345/75 gehdren nicht zum Vorhaben, sind jedoch Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

| NV \ | t=f %)
\ A = :‘ || V : |
| \ L y"? :im;"-wiafo R T

Abbildung 1: Rédumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 645 ,Strahlenbergerstralle Ost*
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Begrijndung - Bebauungsplan Nr. 645

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) umfasst eine Flache von 4,45 ha
und ist wie folgt abgegrenzt:

IRE

=

T

Abbildung 2: Vorhabengebiet Bebauungsplan Nr. 645 ,StrahlenbergerstralSe Ost*
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Begrﬁndung - Bebauungsplan Nr. 645

5 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

51 Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan verknipft als Planungsinstrument des Regionalverbandes Bal-
lungsraum Frankfurt/ Rhein-Main die Aussagen des Regionalplans und des Flachennutzungsplans im
Verbandsgebiet. Der Regionale Flachennutzungsplan (RPS/ RegFNP) wurde mit Bekanntmachung am
17.10.2011 rechtskraftig.

Hauptkarte
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Krankenhaus

Sonderbaufidche mit hohem Grinanted (textl. 2weckbestimmung)

a Sondertaufische mit geerbichem Charakter (text. Zwveckbestmmung

Se) cetiet fr cen

(agt. nahere Zueckbastimmung "
e
— —
A

(ohne Svmbol:

" Naturund Landschat

WW ! orarqgebe ot Lo
///// orbshatgetit i Nt und Lancchat

|:| Okologisch bedeutsame Fischennutzung mitFichen fir Mainahmen zum Schutz,
2ur Pliege und 2ur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft

SRR 00000000000 \oranggebiet fir Reglonalparkkoridor

W I E % \orranggeblet Reglonaler Grinzug

Abbildung 3: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Ausschnitt Hauptkarte und Legende (Regionalverband FrankfurtRheinMain, Planstand 31.12.22015)

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs ist als gemischte Bauflache (Bestand) dargestellt.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Vorbehaltsgebiets fur vorbeugenden Hochwasserschutz und
innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets.

Im Siedlungsbeschréankungsbereich des Flughafens Frankfurt Main ist die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen und Mischgebiete nicht zuldssig. Eine Ausnahme bilden Bauflachen innerhalb des Sied-
lungsbestandes fiir stadtebauliche Umstrukturierungen. Eine Wohnnutzung ist im Geltungsbereich mit
Vorhabenbezug innerhalb des Mischgebietes mdglich, da in diesem Bereich bislang bereits die Zulas-
sigkeit als Mischgebiet und damit einer Wohnnutzung nach § 34 BauGB gegeben ist.

Entlang der westlichen und stdlichen Grenze des Plangebiets sieht der RegFNP ein Vorranggebiet fur
den Regionalparkkorridor vor.

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die vorge-
sehene gemischte Nutzung entspricht der Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan.
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Begri’mdung - Bebauungsplan Nr. 645

5.2 Regionales Einzelhandelskonzept

Das Regionale Einzelhandelskonzept des Planungsverbands weist verschiedene Zentrentypen gemaf
ihrer Versorgungsfunktion und -bedeutung aus. Das regionale Einzelhandelskonzept mindet in der
Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan in der Beikarte 2. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 645 liegt nicht im Bereich einer Darstellung einer besonderen Funktion fur den Einzel-
handel.

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel

(siehe auch Hauptkarte)

4

Zentraler Versorgungsbereich

Ergénzungsstandort

G Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand

Abbildung 4: Regionaler Flachennutzungsplan, Ausschnitt Regionales Einzelhandelskonzept und Legende (Regionalverband FrankfurtRhein-Main)

5.3 Landschaftsplan UVF (2000)
Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans des Umlandverbands Frankfurt zeigt folgende Darstellun-
gen bzw. Entwicklungsziele fir den Geltungsbereich:
- Bestehende Bebauung, Siedlungsflache
- Fur den Westteil: Erh6hung der Durchgrinungsgrades
- Verkehrsflachen

- Verkehrsgriin

5.4  Ortliche Planung

Bislang wird der Rahmen zur Beurteilung von Bauvorhaben fur den gesamten Geltungsbereich durch
die Maligabe des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb bebauter Ortsteile) definiert.

Fur das Gebiet bestand zudem der Fluchtlinienplan Nr. 385 (festgestellt am 08.05.1961), der aber nach
einer gerichtlichen Entscheidung nicht mehr zur Beurteilung von Bauvorhaben herangezogen werden
darf.
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Abbildung 5: Fluchtlinienplan Nr. 385 (Ausschnitt)

Kaiserleistroie

Begrﬁndung - Bebauungsplan Nr. 645

Westlich des Plangebiets befindet sich der Bebauungsplan Nr. 614 A ,An der BAB 661- Zwischen
Strahlenbergerstralle und Berliner Stralle“. Er sieht insbesondere eine Neuordnung der Verkehrsfla-
chen im Zuge des Kaiserlei-Kreisel-Umbaus vor. Der Bebauungsplan setzt weiterhin das stadtebauli-
che Konzept fir die ,Neue Mitte“ des Kaiserlei-Gebietes gemalR Rahmenplan Kaiserlei um. An der
ostlichen Grenze zum Plangebiet setzt der B-Plan 614 A Baufelder/Kerngebiete fest, die durch im Gel-

tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegende Bauflachen arrondiert bzw. abgeschlossen
werden.

Stadtgebiet Frankfurt
emarkung Dberrad

Abbildung 6: Bebauungsplan 614A ,An der BAB 661- Zwischen Strahlenbergerstraf3e und Berliner Stral3e”
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Begrijndung - Bebauungsplan Nr. 645

Ostlich schlieRt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 528 C, 1. Anderung des Bebauungsplanes
528A ,Berliner Stralle/ Pirazzistrale” an das Plangebiet an. Er sieht den Neubau eines Wohn- und
Gewerbequartiers mit ca. 330 Wohneinheiten, eine Kita und einem Angebot zur Nahversorgung vor.

Ostlich besteht weiterhin eine Uberschneidung mit dem Geltungsbereich 528 A ,Berliner Strake/ Piraz-
zistralRe®. Der Bereich der offentlichen Verkehrsflache Goethering wird tUberplant.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend bestand der Geltungsbereich fur den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan Nr. 566 ,Zwischen A661, Mainufer, Goethering und Strahlenbergerstralle“ aus
dem Jahr 1988. Dieser wurde mit Bekanntmachung vom 21.10.2019 aufgehoben. Die Zulassigkeit in
diesem Gebiet regelt sich nun Uber § 34 BauGB, Gebietstypik GE.

5.5 Fluglarmgesetz / Larmschutzbereichsverordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 645 befindet sich innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und
auBBerhalb der Nachtschutzzone gemald Larmschutzbereichsverordnung fir den Verkehrsflughafen
Frankfurt am Main, bekanntgemacht am 13.10.2011 auf der Grundlage des FluLarmG, neugefasst
durch Bekanntmachung am 31.10.2007.

Gemal § 5 (1) FluLarmG durfen Krankenh&user, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kindergéarten
und ahnliche in gleichem Mal3e schutzbedirftige Einrichtungen in einem Larmschutzbereich nicht er-
richtet werden. Die obere Baugenehmigungsbehdrde kann Ausnahmen zulassen, wenn dies zur Ver-
sorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend
geboten ist. Bei Nachweis eines dringenden Bedarfes von wohnungsnahen Kita-Platzen, insbesondere
vor dem Hintergrund des Rechtsanspruches auf einen Kita-Platz, liegt ein 6ffentliches Interesse fir die
Realisierung einer Kita im Quartier vor. Die Ausnahmeerteilung ist im Vorfeld beim RP Darmstadt zu
beantragen.

Ein entsprechender Antrag auf Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot nach 8 5 Abs. 1 des Gesetzes
zum Schutz vor Fluglarm wurde am 01.07.2020 beim Regierungsprasidium Darmstadt eingereicht. Da-
rin wurde aufgezeigt, dass ein dringender Bedarf an Betreuungsplatzen in Kindertageseinrichtungen
besteht.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat per Stellungnahme vom 13.07.2020 zum o0.g. Antrag mitge-
teilt, ,dass flir das Bauvorhaben Kita in der Strahlenberger StraBe OST (Bebauungsplan 645) eine
Befreiungslage objektiv gegeben ist und eine Ausnahmegenehmigung nach 8 5 Abs. 1 S. 3 FluglarmG
hinreichend absehbar ist. Im Rahmen der Prifung des konkreten Bauantrags fir das o0.g. Vorhaben
wird abschlie®end tber die Erteilung einer Ausnahme nach § 5 Abs. 1 S. 3 FluglarmG entschieden.”
Die planungsrechtliche Ermdglichung einer Kindertagesstatte wird durch die positive Stellungnahme
gestutzt.
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Abbildung 7: Ldrmschutzbereiche gemal Larmschutzbereichsverordnung

5.6 Planfeststellungsbeschluss Kaiserlei

Mit dem im Jahr 2000 rechtswirksam gewordenen Planfeststellungsbeschluss zum Umbau der Bunde-
sautobahn 661 Anschlussstelle Offenbach-Kaiserlei wurde auch fir die Verkehrsflache der Strahlen-
bergerstraBe und einer neuen ErschlielBungsstralle im westlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans die rechtliche Grundlage getroffen.

5.7 Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) weist fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 645 ein ,Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz* aus. Diese Festlegung wird
unter anderem getroffen fiir Gebiete hinter Schutzeinrichtungen (an Rhein und Main), die Gberflutungs-
gefahrdet sind und bei denen mit Wasserstéanden bis 3 m eine Gefahr fiir Leib und Leben beherrschbar
ist und hochwasserangepasstes Bauen (Bauvorsorge) mit vertretbarem Aufwand maoglich ist.

In diesen Gebieten sind aufgrund der geringeren Uberflutungshohe (0 - 3 m) und Uberflutungsdauer
vertretbare Vorkehrungen zur Schadenspotenzialverminderung moglich (Bauvorsorge). Dabei sind alle
technischen Mdglichkeiten auszuschdpfen, um hochwassersichere Einrichtungen zu schaffen. Dies gilt
insbesondere auch fur genehmigungspflichtige Anlagen nach BImSchG. In den Vorbehaltsgebieten er-
forderliche Nutzungen sollen so gestaltet werden, dass sie eventuell eintretenden Uberflutungen stand-
halten, Menschen sowie Sachwerten ausreichenden Schutz gewahren und keine Beeintrachtigung der
Umwelt im Schadensfalle verursachen.
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Begrijndung - Bebauungsplan Nr. 645

6 INFORMELLE PLANUNGEN/ KONZEPTE

6.1 Rahmenplan Kaiserlei (Fortschreibung 2013)

Der in den 1990er Jahren von Offenbach und Frankfurt erarbeitete Rahmenplan sieht eine gemeinsame
Entwicklung sowie den Ausbau eines neuen Stadtteils vor. Entlang der Strahlenberger Stral3e sollte ein
vielfaltiges Gebiet mit einer Mischung aus gewerblichen Bauflachen des tertidren Sektors und Wohnen
entwickelt werden. Ein wesentlicher Bestandteil der Planung ist die Auflosung des Kaiserlei Kreisels,
der Umbau der Anschlussstelle an die Autobahn BAB 661 und die Errichtung eines Hochhausquartetts
als stadtebauliche Dominante.

Der Rahmenplan wurde 2013 aufgrund neuer Rahmenbedingungen fortgeschrieben. Mit der Neuauf-
stellung des Regionalen Flachennutzungsplans und der damit verbundenen Ausweisung eines Sied-
lungsbeschrankungsbereichs, war eine planungsrechtliche Ausweisung von Wohnstandorten innerhalb
des Plangebiets nicht mehr mdglich, sodass eine stadtebauliche Neuordnung und Anpassung der Pla-
nungsziele des Rahmenplans erforderlich war.

Der Rahmenplan sieht die Entwicklung des Gebietes als hochwertigen Dienstleistungs- und Gewerbe-
standorts entlang des neuen stadtischen Quartiers-Ruckgrats Strahlenbergerstrale. Er formuliert die
Entwicklung von Griinverbindungen innerhalb des Stadtkorpers (Kaiserleipromenade/ Berliner Strafie)
sowie in Nord-Siid-Richtung zum Main. Quartiersinterne Wegeverbindungen erganzen das lokale We-
genetz. Es wird eine Bebauungsstruktur entwickelt, die ruhige geschiitzte Innenbereiche mit hoher Auf-
enthaltsqualitat ausbildet.

Das zentrale Herzstlick des Kaiserlei bildet die ,Neue Mitte“ - der Bereich zwischen Strahlenberger-
stral3e und Kaiserleipromenade/ Berliner Stral3e. Die Bebauungsstruktur in diesem Teilbereich pragt in
besonderem Maf3e den Charakter und das Erscheinungsbild des gesamten Stadtteils. Die Aufstellung
von Bauregeln stellt ein konsistentes Erscheinungsbild des Quartiers sicher. Durchgehende Raumkan-
ten entlang der StrahlenbergerstralRe und der Kaiserleipromenade/ Berliner Stral3e erzeugen einen klar
definierten Stadtraum. Ein differenziertes, offentlich zugangliches Wegenetz aus Gassen, Hofen und
kleinen Platzen in den Blockinnenbereichen tragen zu einer hohen Aufenthaltsqualitat im Quartier bei.
Den neuen Quartiersschwerpunkt markiert am Kreuzungspunkt von Autobahn und Strahlenberger-
stralde ein ,Hochhaus-Cluster” bestehend aus drei Hochpunkten. Diese bildet zugleich eine Torsituation
zur Strahlenbergerstralie.

Das Plangebiet des Bebauungsplans B645 grenzt an das Rahmenplangebiet direkt an. Im westlichen
Geltungsbereich besteht eine schmale Uberschneidung. Auf Grund seiner Lage an der wichtigen ,Ma-
gistrale” Strahlenbergerstral’e sowie am zentralen ,Hochhauscluster” und der ,Neuen Mitte“ kommt
dem Plangebiet eine besondere Bedeutung in Verbindung mit der Entwicklung des Stadtteils Kaiserlei
Zu.

Das dem Vorhaben zugrundeliegende stadtebauliche Konzept greift bei seinen Neubauten die Baure-
geln des Rahmenplans auf.
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Abbildung 8: Rahmenplan Kaiserlei, Fortschreibung 2013
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Begrijndung - Bebauungsplan Nr. 645

6.2 Masterplan Offenbach 2030
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Abbildung 9: Masterplan Offenbach 2030, Dienstleistungspark Kaiserlei

Der Masterplan Offenbach wurde als informelles Planungsinstrument 2016 von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossen. Er bildet den strategischen, gesamtstadtischen Rahmen flr die Stadtent-
wicklung zu den Handlungsfeldern Wohnen und Wirtschaft bis 2030.

In Bezug auf das Wohnen prognostiziert der Masterplan einen jahrlichen Bedarf an 652 Wohnungen
bis zum Jahr 2020.

Fur den Stadtteil Kaiserlei sieht der Masterplan Offenbach eine Neuprofilierung weg von der Fokussie-
rung auf Grof3nutzer und Grof3gebaude hin zu kleinteiligen Strukturen, Belebung und Durchmischung
als ,Dienstleistungspark Kaiserlei“ vor. In einem attraktiven Umfeld sollen vielfaltige Nutzungen unter-
gebracht werden. Dabei sollen vorhandene GroRgebaude in kleine Einheiten unterteilt, aber auch klein-
teilige Strukturen neu errichtet werden.

Der Kaiserlei wird als ,Tor nach Offenbach® gestaltet, mit ansprechenden StralRenrdumen und beglei-
tenden Randbauten. Das Konzept will die urbane Erlebnisqualitat erhéhen, das Gebiet beleben und
damit das Arbeitsumfeld flur Beschéftigte verbessern. Dazu sind die Ansiedlung von Kleinteiliger Gast-
ronomie und Gebietsversorgung vorgesehen.

Innerhalb der Neuprofilierung soll die Grinvernetzung verbessert und attraktiver gestaltet werden.
Das Plangebiet befindet sich an den wichtigen, als Grinverbindungen konzipierten Magistralen, Strah-
lenbergerstral3e als Fortfuhrung der neuen Stadtteilzufahrt Kaiserleipromenade sowie Goethering als
Fortfhrung des Anlagenrings.
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7 STADTRAUMLICHE SITUATION

Die planungsrechtliche Beurteilung von mdglichen Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 645 erfolgt bislang nach § 34 BauGB.

7.1 Gebietspragung

Das Plangebiet selbst ist durch den Charakter einer Gewerbebrache gepragt. Es ist allseitig von stark
befahrenen HauptverkehrsstraBen umschlossen, die teilweise im Geltungsbereich enthalten sind. Ost-
lich verlauft die wichtige Griinverbindung Goethering. Im Westen grenzt es an den noch bestehenden
Kaiserlei-Kreisel an. Im Zuge des beabsichtigten Riickbaus des Kaiserlei-Kreisels ist eine Reduzierung
der Verkehrsflachen des Knotenpunkts vorgesehen. Der Bebauungsplan Nr. 614 A sieht fur die frei-
werdenden Flachen eine bauliche Nutzung vor.

Das ehemalige KWU-Areal liegt auf der Schnittstelle zwischen dem durchmischt genutzten, durch Woh-
nen und Arbeiten gepragten Griinderzeitviertel Nordend und dem Biiro- und Dienstleistungsstandort
Kaiserlei. Der Geltungsbereich grenzt im Norden entlang der Strahlenbergerstral3e an ein gewerblich,
durch Banken und Dienstleistungen genutztes Gebiet an. Fir die ¢stlich, am Goethering angrenzende
Brachflache sieht der Bebauungsplan Nr. 528 C ein urbanes Quartier mit einem Nutzungsmix aus Woh-
nen und erganzenden Nutzungen vor.

Sidostlich besteht entlang der Berliner Stral3e eine aufgelockerte Wohnbebauung. Auf der angrenzen-
den Flache des Kaiserleikreisels westlich des Plangebietes sowie der Brachflache stidwestlich der Ber-
liner StralRe gelegen, werden durch den Bebauungsplan Nr. 614A Kerngebiete vorgesehen.

7.2 Bestehende Gebaude und Nutzungen

Das Plangebiet ist hauptsachlich durch solitare Verwaltungsgebaude mit sehr heterogener Héhenent-
wicklung gepréagt. Das 6Ostliche Drittel des Areals ist unbebaut. Mit dem Weggang der Kraftwerkssparte
der Siemens AG wurden die bisherigen Nutzungen weitgehend aufgegeben.

Entlang der Berliner Stral3e befinden sich zwei das Gebiet kennzeichnende, weithin sichtbare Hoch-
hauser. Das sogenannte Y-Haus (22-geschossig) und das ,Scheibenhaus® (19-geschossig) aus den
1970iger Jahren stehen leer. Sie sind im Bestand durch einen Sockel verbunden.

Die Verwaltungsgebéaude sind grof3flachig mit Tiefgaragen unterbaut. In der Mitte des Plangebiets be-
steht ein oberirdisches Parkdeck.

Das direkt am Kaiserlei-Kreisel angrenzende ,Schlisselhaus” ist im Bestand als Rechenzentrum in
Nutzung.

Im ndrdlichen Plangebietsteil an der Strahlenbergerstral3e befindet sich ein Hotel, welches aktuell noch
genutzt wird.

7.3 Frei- und Grunflachen

Die Freiflachen im Plangebiet sind weitgehend versiegelt. Enemals gepflegte Griinflachen im Inneren
des Gebiets verwildern. Die Ostliche Freiflache wurde lange Zeit als gewerblicher Parkplatz genutzt.
Die offentlichen Raume/ Strallenraume weisen eine geringe Qualitat auf.

8 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 645 dient der planungsrechtlichen Si-
cherung des vorliegenden, zwischen der Stadt Offenbach und dem Investor, abgestimmten stadtebau-
lichen Konzepts des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Das Konzept sieht eine Umnutzung der be-
stehenden Hochhauser, ihre stadtebauliche Einbindung und Ergénzung durch Neubauten sowie deren
ErschlieBung vor.
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8.1 Stadtebau

Der stadtebauliche Ansatz schafft einen identifizierbaren und schlissigen Stadtteil, der durch seine
Nutzungsmischung aus Wohnen (60%) und Gewerbe (40%), Serviceangeboten zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitét sowie sein Landschafts- und Architekturdesign ein lebendiges 24-Stunden-Viertel
darstellt, das die unmittelbare und weitere Umgebung verbindet und bereichert. Die vorgesehene Nut-
zungsmischung sorgt dafir, dass der Standort zu jeder Tageszeit gut besiedelt ist und ein Ort zum
Wohnen, Arbeiten, Treffen und Verweilen ist.

Das Gelande wird derzeit von zwei bestehenden Hochhausern gepragt, einem 22-geschossigen Y-
férmigen Birogebéude und einem 19-geschossigen, scheibenférmigen Birogebéude. Diese Wahrzei-
chen werden erhalten, erneuert und als Wohnungen umgenutzt, so dass sie in einer neuen Form flr
die Identifizierung des Standorts und die visuelle Verbindung mit dem weiteren Raum beibehalten wer-
den.

Das Gelande wird durch neue, das Gelande belebende Einrichtungen wie eine Bar, ein Café, ein Res-
taurant, ein Fitnessstudio und Einzelhandelsflachen (Nahversorger) im Erdgeschoss des zweigeschos-
sigen Sockels der Hochhauser zum Verweilen attraktiver. Alle weiteren Bestandsbauten auf dem Ge-
lAnde werden abgerissen und durch drei neue sechs- bis siebengeschossige, blockartige Gebaude
(teilweise mit Dachgeschoss) ersetzt. Die neue Blockrandbebauung bindet die bestehenden Hochhau-
ser mit ihrem zweigeschossigen Sockel stadtebaulich ein und schafft die Anbindung an die Umgebung.
Die Neubauten sind eine Mischung aus Wohnungen in der stiddstlichen Ecke des Geldndes und ge-
werblichen Buroflachen mit ebenerdigen Einzelhandelsflachen (Nahversorger) im Norden und Westen.
Es wird ein Wohnungsmix fir alle Nutzergruppen angeboten.

Zusatzlich ist ein Hotel an der nordwestlichen Ecke des Gelandes geplant.

Unter dem gesamten Quatrtier ist eine Tiefgarage geplant, die von allen Mietern genutzt werden kann.
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Bestandsgebaude (Bauteile A und B)

Die leerstehenden und sanierungsbediirftigen Bestandsgebaude (Bauteile A und B) im stdlichen Tell
des Areals werden nach einem Apartmentkonzept umgebaut, das flachenoptimierte, teilméblierte
Apartments mit vielfaltigen Gemeinschaftsflachen kombiniert. Dazu wird Bauteil A in Richtung Osten
um zwei Achsen erweitert und das bestehende Technikgeschoss in Wohnraum sowie eine Bar umge-
wandelt. Bauteil B wird in der Mitte des Langsriegels Uber drei Achsen bis auf das 5. Obergeschoss
rickgebaut und im 6. OG durch einen Dachgarten erganzt. Der nord-6stliche Teil des Sockels wird inkl.
des darunterliegenden Tiefgaragenbereichs riickgebaut. Im zweigeschossigen Sockel an der Berliner
Stral3e sind Gemeinschaftsgeschosse mit Einzelhandels-, Gastronomie und Serviceangeboten ge-
plant. Eine Begegnungszone, in der die Bewohner der Apartmenthduser arbeiten, einkaufen, essen
und relaxen kdénnen. Im 1.0G ist ein Fitness-Studio mit Schwimmbad und Spa-Bereich geplant.

Neubauten (Bauteile F, G und H)

Die Neubauten werden am Anfang, in die Mitte und am Ende des Blockrandes positioniert. Unterschied-
liche Fassaden sowie verschiedene Wohnungsgrundrisse sorgen fir Vielfalt und Facettenreichtum.
Entsprechend dem Konzept der Stadt Offenbach, die Strahlenbergerstral3e zu einem Gewerbekorridor
zu entwickeln, werden im Bauteil F im nordwestlichen Bereich des Quartiers ein Hotel, Blro- und Ge-
werbeflachen sowie ein Parkhaus entstehen. Bauteil G fuhrt die gewerbliche Nutzung in den Gebau-
deteilen entlang der StrahlenbergerstralRe konsequent fort.

Entlang des Goetherings und der Berliner Straf3e entstehen Wohnungen in unterschiedlicher Grél3e,
die sich um griine Innenhdfe gruppieren. Die den Blockrand definierenden Neubauten schaffen attrak-
tive, urbane Aufenthaltsbereiche, in denen sich der private mit dem 6ffentlichen Raum verbindet. La-
denflachen in den Erdgeschosszonen beleben die Freirdume und erhthen somit die Aufenthaltsqualitat
des Quatrtiers.

8.2 Freiflachen

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Ergénzung der beiden bestehenden Hochhauser durch drei
Neubauten vor. Der AuRenraum wirkt dabei als verkniipfendes Element des Quartiers. Die entstehen-
den Freiflachen in einer Gesamtgrof3e von etwa 2,2 ha gliedern sich in die auf3eren Gehwegbereiche,
grol3ziigige halboffentliche Platzflachen und drei griine Innenhdéfe, die den Neubauten zugeordnet sind.
Unter dem gesamten Ensemble sind der Erhalt und der Neubau einer groRziigigen Tiefgarage geplant.

Westliche Platzflache — Stadt-Lounge

Von Westen kommend betritt man zunéachst den spielerisch gestalteten Hauptplatz zwischen den Bau-
teilen A, B und F. In den Erdgeschossflachen der Bestandsgebaude A und B befinden sich Gemein-
schaftsrdume des dartber liegenden Vertical-Village-Apartmentkonzeptes sowie Gewerbeeinheiten
und Gastronomie. Die davor liegende Platzflache stellt eine Erweiterung dieser Nutzungen dar, enthalt
AuRengastronomieflachen und dient als Spiel- und Aufenthaltsbereich fir die Anwohner. Ein Kiosk
samt AulRenbewirtschaftungsflache belebt den Platz.

Diese Stadt-Lounge ist mit einer Sammlung an Spiel-, Sport und funktionalen Objekten ausgestattet,
die mit ihrer Unterschiedlichkeit und Besonderheit den Charakter des Platzes starken und ihm Identitat
geben. So gibt es beispielsweise einen marokkanischen Springbrunnen, Schach- und Mihletische oder
eine Rund-Tischtennisplatte. Die Auswahl der Leuchten, Mulleimer oder Banke folgt ebenso diesem
Gestaltungsgedanken. Der Bodenbelag wird aus hellem Asphalt und dunklem Pflaster ausgebildet. In-
seln mit Rasenhigel und einer ausgefallenen Baumsammlung begriinen den Platz und schaffen Buch-
ten und Nischen fur die unterschiedlichen Aufenthalts- und Aktivitatsbereiche.

Der im Bestand mit einer Stitzmauer und einem Gel&nder abgegrenzte Stadtbalkon, unter dem sich
die bestehende Tiefgarage befindet, wird in Zukunft mit einer grof3ztigigen Freitreppe zum offentlichen
Gehweg an der Berliner Stral3e/ S-Bahn Kaiserlei gedffnet.

Im Bereich ehemaliger Parkplatze wird eine halbintensive Dachbegriinung entstehen und der Stadt-
Balkon begrunt.
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Abbildung 11: Freianlagenplanung (Topotek1)

Piazzetta

Die Gestaltung der Stadt-Lounge erstreckt sich Richtung Norden weiter bis zum Gehweg der Strahlen-
bergerstralle und in die Licke zwischen den Gebauden A und G hinein. Dort wird die Thematik mit
einem Wechsel in eine Piazzetta beendet. Der architektonisch gefasste Raum dient hauptsachlich als
Durchgangsbereich und Pufferzone zwischen dem belebten Hauptplatz und dem Wohnbereich der
Neubauten. Die Gestaltsprache ist minimal und unaufdringlich, so dass hier die Architektur im Vorder-
grund steht. Eingelassen in das mittelgraue Pflaster entsteht ein Wasserteppich aus schwarzen und
weil3en Asphaltflachen.

Zugangsbereiche/Vorgarten Wohnen (Bauteil G+H)

Der Abschnitt bis zum Goethering ist gepragt durch die auf das Hochparterre angehobenen privaten
Vorgartenbereiche mit ihren Terrassen. Vor den Zugangsbereichen oder den Fassaden mit reguléarem
Erdgeschossniveau sind erhéhte Pflanzbeete angeordnet, so dass die Wegeverbindung entlang der
Gebé&ude G und H von einer gleichbleibend 60 cm hohen Mauer flankiert wird, die immer wieder durch
Zugénge unterbrochen wird.

Mittig zwischen den Gebauden liegt eine weitere Reihe von erhéhten Pflanzbeeten, die mit mehr-
stammigen Spitzahornen und Grasern bepflanzt sind.
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Innenhofe

Die zwei Wohnhofe der Gebaude G und H haben einen hohen Griinflachenanteil und beinhalten kleine
Kinderspielplatze zur Nutzung der Anwohner. Den im Hochparterre gelegenen Wohnungen sind auch
in den Hofen Terrassenflachen zugeordnet, die durch Hecken von den Nachbarn und den Gemein-
schaftsflachen getrennt sind. Die Hofe unterscheiden sich in ihrer Gestaltung vor allem durch ihre un-
terschiedlichen Pflanzkonzepte.

Im Bauteil F entwickeln sich zwei griine Innenhtfe. Der enge Innenhof des Parkhauses ist mit Gehdlz
bepflanzt und ermdglicht eine erste natiirliche Filtration der Luft. Der groRe Innenhof F wird durch Ra-
senhuigeln mit einer kleinen Ahornsammlung, einer Unterpflanzung aus Grasern, Farnen und Stauden
und einer Wandabdeckung aus Kletterpflanzen begrint. Eine grof3e Terrasse steht dem Hotel/ Restau-
rant zur Verfligung.

Dachbegriinung

Die Dachflachen aller Neubauten sowie Bestandsbauten werden zu einem Mindestanteil von 40% ex-
tensiv begriint. Der Anteil ergibt sich aus der Unterbringung erforderlicher Technikaufbauten auf den
Dachflachen. Das grof3flachige Flachdach Uber dem ersten Geschoss von Gebaude A wird ebenfalls
extensiv begrint.

9 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die das Vorhaben umgebenden HauptverkehrsstraRen
Strahlenbergerstral3e, Goethering und Berliner Strafl3e. Als weitere Erschlieldungsstral3e des Gebiets
setzt der Bebauungsplan gemaf Rahmenplan Kaiserlei eine neue 6ffentliche Verkehrsflache (Helene-
Rothschild-Straf3e vormals Planstral3e) im westlichen Teil des Geltungsbereichs fest. Sie erschliel3t das
Vorhabengebiet von Westen sowie das westlich liegende Kerngebiet.

Uberoértlich ist das Plangebiet an die BundesstraRe 43 sowie an die Autobahn BAB 661 angebunden.
Der Autobahnanschluss ,Offenbach Kaiserlei“ liegt in direkter Nahe zum Plangebiet.

Die bestehende Tiefgarage wird im Rahmen des Umbaus und der Revitalisierung der bestehenden
Hochhauser (Bauteile A und B) umgebaut und modernisiert. Nach dem Umbau stehen in der Tiefgarage
insgesamt 364 Stellplatze zur Verfiigung. Die Tiefgarage ist Gber drei Ein- und Ausfahrten an die Strah-
lenberger Stral3e, die Berliner Stral3e und die Helene-Rothschild-Stral3e ehemals westliche Planstral3e
angeschlossen. In Bauteil F entsteht ein Parkhaus mit 207 Stellplatzen, das tber eine Ein- und Ausfahrt
an die Strahlenbergerstrale angeschlossen wird. Oberirdische Stellplatze werden ausgeschlossen. Im
AuRenbereich sind lediglich 18 straRenbegleitende (6ffentliche) Parkstande entlang der Helene-Roth-
schild-Stral3e (ehemals Planstral3e) geplant.

Entlang der Strahlenbergerstral3e und Berliner StraRe sowie im sudlichen Bereich des Goetherings
werden Radwege vorgesehen. Sie schlieRen nach Norden an den Mainradweg sowie nach Osten an
das Radwegenetz in Richtung Innenstadt an.

Das Quartier wird von allen vier Seiten durch platzartige Zugénge geoffnet. Die fuBlaufige Durchque-
rung des Gebietes erfolgt Uber private Wegeflachen und Platze. Die Hauptdurchwegung wird durch ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit per Baulast gesichert.

Das Plangebiet ist Uber den S-Bahnhaltepunkt Offenbach Kaiserlei (Linien S1, S2, S8 und S9) uiberdrt-
lich hervorragend angebunden. Hierdurch besteht der direkte Anschluss an die gesamte Region, an
das Fernbahnnetz der deutschen Bahn und den Flughafen.

Ein Zugang zur S-Bahnstation befindet sich im sudwestlichen Teil des Geltungsbereichs.

Uber Buslinien erfolgt die nahraumliche ErschlieRung innerhalb Offenbachs und nach Frankfurt.
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Verkehrs-Untersuchung/ Mobilitatskonzept

Im Rahmen eines Verkehrs-Gutachtens wurden die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens auf
das anschlieRende Stral3ennetz untersucht, der Nachweis der auf3eren VerkehrserschlieBung (Leis-
tungsfahigkeit der Knotenpunkte) gefiihrt sowie ein Mobilitdtskonzept erstellt (Vgl. Fachgutachten Ver-
kehr, VKT vom 16.12.2019). Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen.

Der auf dem ehemaligen KWU-Gelande geplante Nutzungsmix aus ca. 60 % Wohnen und ca. 40 %
Gewerbe lasst ein vorhabenbezogenes Verkehrsaufkommen von rd. 3.900 Kfz/ 24 h (in der Summe
aus Quell- und Zielverkehr) erwarten. Das vorhabenbezogene Verkehrsaufkommen des auf dem ehe-
maligen KWU-Gelande geplanten urbanen Quartiers fuhrt im Vergleich zum Prognosenulifall 2030 ,,Be-
bauungsplan Nr. 645 (KWU)*“ zu geringen Verkehrszunahmen von 4 % bis 6 % im angrenzenden in-
nerértlichen StralRennetzausschnitt. Dies betrifft insbesondere die StrahlenbergerstralRe (+ 4,5 %) und
die Berliner Stral3e (+ 6,1 %).

Die Knotenpunkte Strahlenbergerstral3e / Rampe BAB A 661 (Kaiserlei-Knoten), Strahlenbergerstral3e
| Goethering und Berliner Straf3e / August-Bebel-Ring / Goethering (Max-Willner-Platz) gewahrleisten
eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung unter Bertcksichtigung des vorhabenbezogenen Verkehrs-
aufkommens des im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 645 ,Strahlenbergerstral3e Ost* (Ehemaliges
KWU-Gelande) geplanten urbanen Quartiers (mit mindestens Qualitéatsstufe D in der Vor- und Nach-
mittagsspitzenstunde). Das Erreichen einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung erfordert Umplanun-
gen bzw. UmbaumafRnahmen an den Knotenpunkten Strahlenbergerstrafl3e / Goethering und Berliner
Stral3e / August-Bebel-Ring / Goethering (Max-Willner-Platz), die bereits im Prognosenulifall 2030 aus-
geldst werden und somit nicht im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 645 ,Strahlenberger-
stral’e Ost“ stehen.

Zentrales Ziel mobilitatsbezogener MalRnahmen ist die Forderung eines umwelt- und klimaschonenden
Mobilitatsverhaltens, wobei die maBnahmenbezogenen Ziele und Wirkungen vielschichtig sein kénnen.
Wesentliche Ziele (Wirkungen) der Einfihrung zukunftsfahiger Mobilitdtsangebote sind:

- Reduzierung des Kfz-Verkehrs (MIV) auf ein ,notwendiges‘/ ,stadtvertragliches® Maf durch
Starkung des Umweltverbunds (zu FuB gehen, Fahrradfahren und Offentlicher Verkehr) und
auch Verknipfung der verschiedenen Verkehrsmittel des Umweltverbunds untereinander
(Stichwort: Multimodalitat). MalBnahmen sind u.a. Fahrrad-/ E-Bike-Verleih, Job-Ticket (Be-
schaftigte), Car-Sharing (Bewohner).

- Minimierung des Stellplatzbedarfs in Parkierungsanlagen und im o6ffentlichen Raum auf ein
,notwendiges*/ ,stadtvertragliches“ Mal durch Anderung des Mobilitatsverhaltens und Sen-
kung des Pkw-Besitzes (Abschaffung von Privatwagen). Ma3nahmen sind u.a. Job-Ticket (Be-
schéftigte), Car-Sharing (Bewohner).

Der Standort des Kaiserlei-Quartiers mit seiner sehr guten ErschlieBung durch den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) macht den privaten Pkw fiir viele Bewohner entbehrlich. Zur Férderung eines
umwelt- und klimaschonenden Mobilitdtsverhaltens ist seitens des Bauherrn zusétzlich die Einrichtung
eines Carsharing-Angebotes (mit 14 Car Sharing-Fahrzeugen) vorgesehen und die Umsetzung einer
Leihfahrradstation vorgesehen.

10  VER- UND ENTSORGUNG

Grundsatzlich erfolgt die Ver- und Entsorgung des Gebiets Uber das bestehende Netz. Im Bereich der
neu herzustellenden Helene-Rothschild-StralRe, ehemalige Planstral3e ist ein Ausbau des bestehenden
Netzes notwendig. Die notwendigen Arbeiten erfolgen im Rahmen der ErschlieRungsplanung und de-
ren Umsetzung.
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10.1  Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser wird Gber das Leitungsnetz der Stadtwerke Offen-
bach in den 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sichergestelit.

10.2 Warmeversorgung

Die Warmeversorgung im Gebiet erfolgt fur die Bestandsbauten tber das Fernwadrmenetz der Energie-
versorgung Offenbach. Unterstutzend sind solarthermische Anlagen geplant. Fur die Neubauten erfolgt
die Grundlastdeckung tber eine Geothermie-Anlage und zusatzlich Uber die 6ffentliche Fernwarmever-
sorgung.

10.3 Strom

Die Stromversorgung erfolgt tiber das Netz der Energieversorgung Offenbach. Erganzend sind Photo-
voltaikanlagen geplant.

10.4 Abwasser/Niederschlagswasser

Bestandsgebaude A+B (Plangebietsteil Ml AB)

Die Gebaudeteile A und B werden in den vorhandenen Mischwasserkanal in der Berliner StralRe ent-
wassert. Das anfallende Regenwasser der Gebaudeteile wird gedrosselt eingeleitet, wobei die Regen-
wasserfallleitungen als Riickstau fir die Drosselung dienen.

Das Schmutzwasser wird getrennt vom Regenwasser in den Mischwasserkanal eingeleitet.

Neubauten H, G und F (Plangebietsteile Ml F1, MI F2, MI F3, Ml G1, MI G2, M| H)

Fir den Bereich der Neubauten BT F, G und H liegt ein abgestimmtes Entwéasserungskonzept vor
(Sieker, 2.06.2020). Das im Plangebiet ,aufkommende Niederschlagswasser kann fast vollstandig ver-
sickert werden. Eine Einleitung in die Mischkanalisation ist nur bedingt erforderlich. “Fur die Versicke-
rung der Dachflachen auf den Neubauten werden zur zusétzlichen Retention Dachretentionssysteme
verwendet. Diese werden in Fullkérperrigolen, welche sich in den Au3enbereichen des Untersuchungs-
gebietes befinden, zur Versickerung geleitet. Das anfallende Regenwasser der Freiflachen auf der Tief-
garagendecke wird Uber Entwéasserungsrinnen in Dachretentionsboxen, welche fast flachendeckend
auf der Tiefgaragendecke verteilt sind, in Versickerungsbereiche mit Erdanschluss zur Versickerung
geleitet.

Die Schmutzwasserableitung aus den Bauteilen F, G und H erfolgt tiber den stadtischen Mischwasser-
kanal.

11 DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Gebaude oder baulichen Anlagen, die
unter Denkmalschutz stehen.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem paldontologische Bodendenkmaler auftreten kénnten.
Bodendenkmaler genieRen den Schutz des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG). Werden
bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegen-
stande (etwa Scherben, Steingerate, Fossilien oder Skelettreste etc.) entdeckt, ist dies nach § 21
HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE im Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen zu mel-
den. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung der Denkmalfachbehorde zu schitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

12 EINZELHANDEL

Ziel des Bebauungsplans ist die Umstrukturierung des Areals zu einem gemischt genutzten Quartier
aus Wohnen, Arbeiten und Dienstleistungen. Einzelhandel wird daher nur in einem reduzierten Rah-
men, der Versorgung des Gebietes dienend, zugelassen. Dies entspricht auch den Darstellungen des
Regionalen Flachennutzungsplans, Beikarte 2 Einzelhandel (siehe Punkt 5.2).
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13 BODENSCHUTZ

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind deren Auswirkungen auf den Boden als Schutzgut als Be-
lang des Umweltschutzes zu bericksichtigen und in die planerische Abwéagung einzustellen.

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Aufgrund der Bebauung und Vornutzung des Geldndes haben in
den oberen Schichten umfangreiche Bodenanderungen in Form von Abgrabungen und z.T. Aufschit-
tungen stattgefunden (vgl. Il. Umweltbericht + 3. Geotechnischer Bericht vom 8.06.2016, Prof. Quick
und Kollegen, Ingenieure und Geologen GmbH).

Es ,besteht innerhalb der stadtischen Altflachendatei eine Eintragung Uber abgemeldete Betriebe fur
die benachbarten Grundstiicke Berliner Stra3e 295 -303, von denen in der Vergangenheit eine Um-
weltbeeintrachtigung ausgegangen sein konnte.” (Umweltgeotechnisches Gutachten vom
12.07.2016, S. 11, Prof. Quick und Kollegen, Ingenieure und Geologen GmbH).

Im Geltungsbereich befindet sich laut interaktiver Umweltpriifung des Regionalverbandes ein Hinweis
auf eine nicht bewertete Altablagerung im 6stlichen Teil des Plangebietes.

Im Rahmen der umwelttechnischen Untersuchung wurde in 5 m Tiefe verunreinigter Kies angetroffen
(vgl. Umweltbericht + 3. Geotechnischer Bericht vom 8.06.2016, Prof. Quick und Kollegen, Ingenieure
und Geologen GmbH).

Gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind im Bebauungsplan Flachen zu kennzeichnen, deren Béden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Es existiert jedoch keine verbindliche Konkreti-
sierung, wann Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Hilfsweise kann hierfr
auf den ,Mustererlass zur Bertcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlas-
ten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® zurlickgegriffen werden. Demnach
sind zumindest Flachen mit schadlichen Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG und
Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG zu kennzeichnen.

Durch Untersuchungen im Jahr 2019 wurden im ¢stlichen Geltungsbereich (Goethering sowie Plange-
biete MI G2 und MI H) Bodenkontaminationen festgestellt. Der Kontaminationsbereich wurde durch
eine mit dem Regierungsprasidium Darmstadt abgestimmte Untersuchung in Form von festgelegten
Entnahmestellen eingegrenzt. Es liegen eine Gefahrdungsabschatzung sowie ein Sanierungskonzept
vor. (Vgl. Umweltbericht + Erlauterungsbericht Sanierungskonzept vom 12.12.2019, Prof. Quick und
Kollegen, Ingenieure und Geologen GmbH)

Fur die im Sanierungskonzept vorgesehene Grundwassersanierung liegt ein Sanierungsbescheid des
Regierungsprasidiums Darmstadt mit abgestimmten Sanierungskonzept vom 16.03.2020 vor.

In den textlichen Festsetzungen wird unter IV Hinweise und Empfehlungen, Punkt 3 Bodenverunreini-
gungen zusatzlich hierauf hingewiesen.

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan wird der Kontaminationsbereich gemafld § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB gekennzeichnet.

14  KAMPFMITTEL

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Laut Luftbilddetailauswertung des Kampfmittel-
raumdienstes des Landes Hessen wurden mehrere Verdachtspunkte, die auf mdglicherweise noch vor-
handene Bombenblindganger im Plangebiet hinweisen, ermittelt (vgl. Il. Umweltbericht).

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan unter 1V Hinweise und Empfehlungen, Punkt 4
Kampfmittel ist ein Hinweis auf die Kampfmittelsituation und das Vorgehen in Bezug auf Kampfmittel
dargestellt.
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15 IMMISSIONSSCHUTZ

Der Schallschutz ist als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Ge-
maf 8§ 50 Bundes- Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Immissionen im Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Stand 1.04.2019). Die Gerduscheinwir-
kungen auf das Plangebiet wurden hierbei fir den aus schalltechnischer Sicht ungtinstigsten Lastfall
ermittelt (freie Schallausbreitung innerhalb des Plangebiets, am hdchsten mit Verkehrslarm beauf-
schlagten Geschosses). Die Schalluntersuchung hat Straf3en- und Schienenverkehr als wesentliche
Emittenten identifiziert und kommt zu folgenden Ergebnissen:

Durch StralRen- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen wird im Plangebiet im Tagzeitraum unter den
oben beschriebenen "Worst-Case"-Bedingungen der mafR3gebliche Orientierungswert der DIN 18005
/1/ im westlich gelegenen Kerngebiet von tags 65 dB(A) um bis zu ca. 9 dB(A), in den Mischgebieten
von tags 60 dB(A) um bis zu ca. 14 dB(A) Uberschritten. Die Mischgebiete am 6stlichen Rand des
Plangebiets sind mit Orientierungswertiiberschreitungen von bis zu ca. 8 dB(A) am geringsten betrof-
fen.

Im Nachtzeitraum wird unter den oben beschriebenen "Worst-Case"-Bedingungen der mal3gebliche
Orientierungswert "Verkehr" der DIN 18005 /1/ im westlich gelegenen Kerngebiet von nachts 55 dB(A)
um bis zu ca. 11 dB(A) , in den Mischgebieten von nachts 50 dB(A) um bis zu ca. 15 dB(A) uberschrit-
ten. Die Mischgebiete am ¢stlichen Rand des Plangebietes sind mit Orientierungswerttiberschreitungen
von bis zu ca. 11 dB(A) am geringsten betroffen. Die Verkehrslarmeinwirkungen nehmen von Westen
nach Osten hin ab. MalRgeblicher Emittent ist die BAB 661.

Durch Fluglarmeinwirkungen werden im Plangebiet die Orientierungswerte "Verkehr" der DIN 18005
/1/ fur Kern- und Mischgebiete tags und nachts eingehalten (Schalluntersuchung, Dr. Gruschka Ingeni-
eurgesellschaft mbH, Stand 1.04.2019).

Die Entwicklung des Standorts als Wohn- und Gewerbestandort ist trotz Uberschreitung der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 an dieser Stelle moglich und planerisch gewiinscht. Sie entspricht den
stadtischen Zielen und Erfordernissen zur nachhaltigen Wohnraum- und Gewerbeentwicklung in dieser
hervorragend erschlossenen Lage.

Zur wirksamen Konfliktbewdltigung der einwirkenden Verkehrslarmeinwirkungen im Sinne der Wah-
rung/ Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden die Mdglichkeiten aktiver und pas-
siver Schallschutzmaflinahmen im Gutachten betrachtet. Die stadtebauliche Figur des Vorhabengebie-
tes ist so ausgebildet, dass stral3enlarmabgewandte, ruhige Blockinnenbereiche entstehen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wird durch entsprechende Festsetzungen auf die gutachterli-
chen Vorschlage planerisch reagiert:

- Festsetzung von Larmpegelbereichen und maf3geblichen AuRenlarmpegeln gemanr DIN 4109
zur Wahrung der erforderlichen Schallddmmmalie der AuRenbauteile im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens

- Festsetzungen zur Anordnung der Wohnnutzung
- Festsetzungen zur Larmreduktion in Auf3enwohnbereichen

- Festsetzung von schallddmmenden Liftungen fur schutzbedirftige Raume

Zu StralRenverkehrslarmeinwirkungen auf die Nachbarschaft kommt das Gutachten zu folgendem Er-
gebnis: ,Entlang der umliegenden Stralen nehmen durch den plangegebenen zusétzlichen Verkehr
die Gerauschimmissionen um den nicht wahrnehmbaren Betrag von weniger als 0,3 dB(A) zu. Erst
Pegelanderungen um 3 dB(A) und mehr sind deutlich wahrnehmbar. Somit kommt es im Einwirkungs-
bereich des geplanten Vorhabens zu keinen relevanten Gerauscherhéhungen durch den plangegebe-
nen Stral3enverkehr.
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Plangegebener Verkehr im Bereich der Ein- und Ausfahrten durch im Geltungsbereich vorgesehene
Tiefgaragen, Parkh&auser, oberirdische Stellplatze und Andienung fiihrt unter den hier zu Grunde ge-
legten Randbedingungen im Vergleich zum StraRenverkehrslarm zu keinen relevanten Immissionsbei-
tragen.” Somit sind hierfur keine Malnahmen erforderlich.

Zum Gewerbelarm liegt durch die Schalluntersuchung folgendes Ergebnis vor:

~Weder durch gewerbliche Gerauscheinwirkungen aus dem Plangebiet auf benachbarte Wohnnutzung
noch durch Gerduscheinwirkungen aus benachbarten Gewerbegebieten auf das Plangebiet ist bei be-
stimmungsgemaler Nutzung ein Immissionskonflikt zu erwarten, da die Abstufung "Gewerbegebiet -
Kerngebiet/Mischgebiet - Allgemeines Wohngebiet" dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG /9/
entspricht.”

Somit sind im Plangebiet weder Gerauschkontingentierung noch MaBnhahmen gegen mégliche Gewer-
belarmeinwirkungen erforderlich.

Vorsehung Technikaufbauten Dach

Fur die Bauteile F, G und H (Plangebiete MI AB, F1, F2, F3, Ml G1, Ml G2 und MI H) wurden die
vorgesehenen technischen Anlagen hinsichtlich der Einhaltung der Richtwerte der TA Larm in Bezug
auf die Wohnnutzungen gepruft sowie MalRnahmen zur Schallreduktion festgelegt. Im Ergebnis werden
die Immissionsrichtwerte an allen Immissionspunkten schutzbedirftiger Raume am Tag und in der
Nacht unterschritten.

(Vgl. Immissionsschutznachweise BT AB, F, G und H, Drees & Sommer vom 2.09.2019, 3.09.2019,
7.02.2020)

16 VERSCHATTUNG, TAGESLICHTUNTERSUCHUNG

Das stadtebauliche Konzept sieht eine weitgehende SchlieBung des Areals durch Blockrandbebauung
zur Schaffung von ruhigen, geschitzten Innenbereichen vor. Aus der bewussten stadtebaulichen Ein-
bindung der bestehenden 19- und 23-geschossigen Hochhéauser resultieren Abstandsflachenunter-
schreitungen.

Die durchgefuihrte Verschattungsstudie fir, in den abweichenden Abstandflachen liegenden Gebéaude-
teile, Bauteile G und H (Plangebietsteile Ml G2 und MI H) kommt zu dem Ergebnis das zeit- und teil-
weise Unterschreitungen der Mindestbesonnungsdauer vorliegen. (Vgl. Studie zur Besonnung / Ver-
schattung der Planung, Peutz Consulting vom 27.08.2015)

Daraufhin wurden in Tageslichtstudien mafRgebende Rdume innerhalb abweichender Abstandsflachen
der BT B, H und G auf die ausreichende Versorgung mit Tageslicht gemaf DIN 5034-1 untersucht
(Siehe auch Abbildung 37 (Umweltbericht) - Lage der untersuchten Raume). Die Studien kommen zu
folgendem Ergebnis:

Untersuchte Raume Bauteil H6/G5: ,Die Mindestanforderungen (nach DIN 5034-1) an einen ausrei-
chenden Helligkeitseindruck durch Versorgung mit Tageslicht unter Beriicksichtigung der Eingangspa-
rameter, wie z.B. eine helle AuRenfassade der unmittelbar angrenzenden Gebaude*“ werden eingehal-
ten. (Vgl. Tageslichtuntersuchung BT H6/G5, Peutz vom 27.10.2015)

Untersuchte Radume Bauteil B: ,Unter Berlcksichtigung der in der Studie benannten Reflexions- und
Transmissionsgrade werden die Anforderungen der DIN 5034-1 an eine ausreichende Helligkeit von
Wohnraumen fir eine mégliche Wohnnutzung an dieser Stelle eingehalten.“ (Vgl. Tageslichtuntersu-
chung BT B, Peutz vom 19.01.2018)

Untersuchte Raume Bauteil G1 im MI G2: In der Untersuchung werden die erforderlichen Lichttrans-
missionsgrade der Fenster fir unterschiedliche Raume des Geb&udeteils G 1 im MI G2 differenziert
betrachtet und hiermit eine Einhaltung der Anforderungen der DIN 5034-1 an eine ausreichende Hel-
ligkeit untersucht. Unter Berticksichtigung der in der Studie benannten Reflexionsgrade und Transmis-
sionsgrade ,sowie die vergroRerte Fensterglasflachen von mindestens 2,12 m? in den Raumen 3 und
12 und der in Raum 10 und Raum 11 erganzenden Fenster im 1.0bergeschoss sowie gleiches in den
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weiteren Regelgeschossen die Anforderungen der DIN 5034-1 an eine ausreichende Helligkeit von
Wohnraumen im gesamten Bauteil G1 im Ml G2 mit Uberschreitung der Abstandsflachen eingehalten
werden. Die Planung hat in seiner aktuellen Planung bereits auf die erforderlichen Malinahmen reagiert
und die zusatzlichen Fenster in den untersuchten RAumen und auch in den weiteren Regelgeschossen
sowie auch die vergroRRerte Glasflache in Raum 3 und Raum 12 und den weiteren Regelgeschossen
oberhalb Raum 12 bericksichtigt. Auch die Anforderungen an die erforderlichen Transmissions- sowie
Reflexionsgrade in diesem Bereich finden in den textlichen Festsetzungen ihre Berlcksichtigung, so-
dass aus lichttechnischer Sicht der Realisierung von Wohnnutzung im Bauteil G1 im MI 2 nichts entge-
gensteht.” (Vgl. Tageslichtuntersuchung BT G1 im Ml G2, Peutz vom 7.02.2020)

17  KLIMA

Das Plangebiet liegt in der Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach in Uberwarmungsgebieten der
Kategorie 5 und 6.

Fur das Vorhaben wurden drei Untersuchungen zur Ermittlung der klimatischen Veranderungen durch-
gefuhrt. Die Uberarbeitungen der Untersuchungen waren aufgrund von Anpassungen und Weiterent-
wicklungen des stadtebaulichen Konzepts sowie der Freiraumplanung erforderlich. Insbesondere die
Freiraumplanung wurde auch dahingehend verandert, dass Uberwarmungsbereiche reduziert werden
konnten.

Die Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass mit der vorliegenden Planung insgesamt eine Aufwer-
tung der mikroklimatischen Verhaltnisse zu erwarten ist. Die vorgesehene Erhéhung der Durchgriinung
wirkt sich positiv auf die klimatische Bilanz aus. (Vgl. Umweltbericht + Begutachtung der klimatischen
Auswirkungen, INKEK vom 11.04.2016, 25.04.2017, 17.06.2019).

18 ENERGIEKONZEPT

Fur das Vorhaben wird ein Energiekonzept erstellt. Dieses bertlicksichtigt die fiir die Neubauten gelten-
den Vorgaben des Energie-Einsparungsgesetz sowie des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes.
Weiterhin besteht seitens des Vorhabentragers das Ziel einer umweltfreundlichen, sparsamen und ef-
fizienten Energienutzung.

Fur die Bestandgebéude (BT AB) besteht das Ziel des Erreichens des Neubaustandards (gem. EnEV
2014). Fir die Neubauten (BT F, G und H) ist der Energiestandard KfW-Effizienzhaus 55 geplant. Der
Energiestandard wird im stadtebaulichen Vertrag sowie im Durchfiihrungsvertrag verankert.

Das Energiekonzept sieht folgende Mal3nahmen vor (Vgl. Beschreibung des technischen Energiekon-
zeptes, ALF Artists Living Frankfurt, vom 27.11.2019).

Bauteile A und B:
- Warmeversorgung: Fernwarme + unterstitzend solarthermische Anlage

- Umweltfreundliche Stromerzeugung: PV-Anlage an Sidseite BT A

Bauteile F, G und H:
- Warmeversorgung: Geothermie-Anlage zur Grundlastdeckung + zusétzlich Fernwarme

- Umweltfreundliche Stromerzeugung: PV-Anlagen (in erster Linie fur Betreibung Warmepum-
pen der Geothermie-Anlagen)

19  WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von Trinkwasserschutzgebieten o.a.
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20 UMWELTBELANGE

Aufgrund der baulichen Vornutzung ergeben sich im Zuge der Projektumsetzung nur geringe Eingriffe
in den Naturhaushalt.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung hat ein positives Ergebnis von ca. 49.800 Biotopwertpunkten
(BWP) ermittelt. Die moglichen Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der Umsetzung der konkreten
Planung zu erwarten sind, kénnen vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert werden.

Als artspezifische Ausgleichsmalinahme fiir den Stieglitz ist jedoch eine Malinahme vorgesehen, die
im Durchfiihrungsvertrag vereinbart wird. Zur Forderung der Art soll eine zur Stadt Offenbach geho-

rende Flache am Rumpenheimer Mainbogen gemalR der Biotopanspriiche des Stieglitzes aufgewertet
werden.

Details hierzu sind dem folgenden Umweltbericht zu entnehmen. Am Ende des Berichts ist eine allge-
meinverstandliche Zusammenfassung zu finden.
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21  BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

21.0 Plangebiete mit Vorhabenbezug

0.1 Der Vorhabenbezug des Bebauungsplans besteht nur fiir das festgesetzte Mischgebiet und umfasst die Plangebietsteile
MI AB, MI F1, MI F2, MI F3, MI G1, MI G2 und MI H.

Das geplante Vorhaben bezieht sich auf die Mischgebiete sowie deren ErschlieRung. Die Flache west-
lich der Helene-Rothschild-StralRe (ehemals Planstral3e) wird in den Bebauungsplan als Angebotsfens-
ter einbezogen.

21.1  Art der baulichen Nutzung

21.1.1 Mischgebiet (Vorhabenbezogener Teil B-Plan)

1.1 Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil/ Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2 Das gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO setzt sich aus den Plangebietstei-
len MI AB, MI F1, MI F2, MI F3, MI G1, MI G2 und MI H zusammen.

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplans entsprechend, ein lebendiges, durchmischtes Quatrtier,
aus Wohnen, Arbeiten, Dienstleistungen und Freizeit zu entwickeln, wird ein Mischgebiet fir den vor-
habenbezogenen Teil des Bebauungsplans festgesetzt. Es dient dem gleichrangigen Nebeneinander
von Wohnen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben.

Das Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 (2) BauGB wird gewabhrt.

Der Nutzungsmix Wohnen zu Gewerbe ist mit 60% zu 40% dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu
entnehmen und wird im stadtebaulichen Vertrag/ Durchfiihrungsvertag vereinbart. Zusatzlich wird das
Parkhaus zur Deckung des Stellplatzbedarfs vorgesehen.

Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht der derzeitigen planungsrechtlichen Einstufung nach § 34
BauGB.

Eine Wohnnutzung ist im Mischgebiet/Vorhabengebiet, trotz Lage im Siedlungsbeschrankungsbereich,
grundsatzlich zuldssig. Dies ist mdglich, da bislang bereits die Zulassigkeit als Mischgebiet und damit
einer Wohnnutzung nach § 34 BauGB gegeben ist. Die zuldssige Wohnnutzung wird durch entspre-
chende Festsetzung planungsrechtlich gesichert.

Damit werden Wohnnutzungen in dieser integrierten, innenstadtnahen Lage entwickelt und gestarkt
sowie das Quartier belebt. Okologische und 6konomische Zielsetzungen einer ,Stadt der kurzen Wege*
um Pendlerstréme zu vermeiden, eine weitere Zersiedlung der Peripherie zu verhindern sowie vorhan-
dene Infrastrukturen zu nutzen, werden hierdurch verwirklicht.

Die Wohnungen in diesem Gebiet leisten somit einen Beitrag zur Deckung des zukinftigen Wohnungs-
bedarfs, der durch den Masterplan Offenbach mit einem jahrlichen Bedarf an Wohnungen bis 2020 von
ca. 652 Wohnungen prognostiziert wird.

Das Ziel, Wohnnutzungen im innenstadtnahen Bereich anzuordnen, kann nur umgesetzt werden, wenn
Wohnungen auch in solchen Bereichen errichtet werden, die im stadtisch Ublichen Mal3e von Schal-
limmissionen belastet und lufthygienisch beeintrachtigt sind. Die Lagegunst sowie hervorragende Er-
schlieBung des Plangebiets kdnnen als Ausgleich fir die vorgenannten Belastungen gesehen werden.
Zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen werden entsprechende Schal-
schutzmalinahmen festgesetzt und qualitatvolle Freirdume geschaffen.

Hinsichtlich der Feingliederung wird das Mischgebiet in einzelne Plangebietsteile unterschieden. Die
Gliederung ist erforderlich, um ein harmonisches Nutzungsgefiige zu regeln.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet zu gewéhrleisten, werden eine Reihe von
Gliederungen im Sinne der Feinsteuerung gemal 8§ 1 BauNVO erforderlich. Ziel der Feinsteuerung ist
eine Konzentration der Wohnnutzung im stdlichen und der gewerblichen Nutzung im nérdlichen Teil
des Geltungsbereichs.
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1.3 Im festgesetzten Mischgebiet gem. 8§ 6 BauNVO sind gemafl § 12 Abs. 3a i.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet.

Die vorgesehenen Nutzungen gemalf3 Darstellung VEP sind im Durchfuhrungsvertrag verankert.

1.4 Die gemaR § 6 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind im Mischgebiet gemaR § 1 (5) BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Gemaf § 1 (9) BauNVO sind nur Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die der Versorgung
des Gebiets dienen.

Mit dem Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels sowie Beschrankung des Einzelhandels auf die Ge-
bietsversorgung erfolgt die planungsrechtliche Sicherung und Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
des RegFNP, Beikarte 2 Einzelhandel. Dort ist der Geltungsbereich nicht als Standort fur groR3flachigen
Einzelhandel vorgesehen.

1.5 Die geméaR § 6 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zuléssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Mischgebiet
gemanl § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

Der Ausschluss dient der Sicherung des angestrebten stadtebaulich hochwertigen, innerstadtischen
Charakters und Erscheinungsbilds des geplanten Quartiers sowie dem Schutz der Wohnnutzung vor
Beeintrachtigungen dieser Nutzungen, wie Betriebslarm, Verkehrs- und Andienungsaufkommen. Die
Flachenintensitét dieser Nutzungen entspricht nicht dem beabsichtigten urbanen Charakter sowie der
hohen Aufenthaltsqualitéat des neuen Quartiers.

1.6 Die gemaR § 6 (1) Nr. 8 BauNVO allgemein zuléssigen Vergnugungsstatten, die ausschlieflich oder tberwiegend der
Aufstellung von Spielgeraten, der Veranstaltung anderer Spiele oder der gewerbsmaRigen Aufstellung von Unterhaltungsspie-
len ohne Gewinnmdéglichkeit dienen, Wettbliros sowie Verkaufs-, Vorfiihr- oder Gesellschaftsraume oder sonstige Statten,
deren ausschlie3licher oder iberwiegender Geschéftszweck der Verkauf von Artikeln oder die Darstellung von Handlungen
mit sexuellem Charakter ist, sind im Mischgebiet gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

Die Ziele zur Bebauungsplanaufstellung formulieren die Entwicklung eines stadtebaulich hochwertigen
neuen Stadtquartiers aus Wohnen und Arbeiten. Vergniigungsstétten der Unterart Spiel sowie solchen,
die der sexuellen Betéatigung oder Schaustellung dienen, werden nicht zugelassen. Diese Art von Ver-
gnlgungsstatten tragen nachweislich zu einer Abwertung eines Quatrtiers bei und widersprechen somit
dem angestrebten Quartierscharakter. Sie werden daher im Gebiet nicht zugelassen. Der Ausschluss
dient weiterhin dem Schutz der zulassigen Wohnnutzung.

Das Vergniugungsstattenkonzept der Stadt Offenbach am Main weist keinen Bereich mit Zulassigkeit
von Vergnigungsstatten fur das Plangebiet aus. Es formuliert folgende Entwicklungsziele fur das Ge-
biet Kaiserlei:

- Entwicklung eines reprasentativen Gewerbegebietes mit hochwertigen Blronutzungen

- Schaffung bzw. Bewahrung einer attraktiven Stadteingangssituation.

1.7 Die gemaR § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Vergnigungsstéatten sind im Mischgebiet gemaf § 1 (6) BauNVO
nicht zul&ssig.

Kerngebietstypische Vergniigungsstatten sind auch auf Grund der mit Ihnen einhergehenden Beein-
trachtigungen fiir das Wohnen nicht zulassig.

1.8 Die gemaR § 6 (2) Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Wohnnutzungen sind in den Plangebietsteilen MI F1, MI F2, MI F3
und MI G1 gemaR § 1 (5) BauNVO in allen Geschossen nicht zulassig.

Die Stadt Offenbach verfolgt im Zuge der Stadtentwicklung/ Quartiersentwicklung Kaiserlei das Ziel die
Strahlenberger Stral3e als gewerblich gepragte Achse zu entwickeln. Demnach soll sich das Wohnen
im Plangebiet grundsatzlich im mittleren, éstlichen und sudlichen Plangebietsteil entwickeln.

1.9 In den Plangebietsteilen Ml AB und Ml F3 sind innerhalb des Baufensters mit der Bezeichnung ,,K“ ausschlie3lich gebiets-
versorgender Einzelhandel vom Anlagetyp Kiosk mit einer maximalen Verkaufsflache von 18 m2 sowie technische Anlagen
zur Tiefgaragen-Be- und Entliiftung zulassig.
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Die Festsetzung bertcksichtigt die Errichtung eines Kiosks in der zentralen Platzflache zur Belebung
des halboffentlichen Raums. Aus gestalterischen Grinden werden das fur die Tiefgarage erforderliche
Bauwerk fir Ansaugoffnungen und der Kiosk zusammen verortet und konzentriert.

21.1.2 Kerngebiet (Angebotsteil B-Plan — Arrondierung B614A)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden angeschnittene Baufenster des benachbarten, 2015
rechtskraftig gewordene Bebauungsplans Nr. 614A vervollstandigt. Die Festsetzungen/ Regelungen
der dort festgesetzten Kerngebiete MK 3 und MK 4 werden, sofern fir die Plangebietsteile MK E1 und
MK E2 relevant, weitgehend daraus tibernommen.

Bei dem Kerngebiet handelt es sich um eine Angebotsplanung. Es liegt nicht im Bereich des Vorha-
bens.

1.10 Das gemalf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Kerngebiet gem. § 7 BauNVO besteht aus den Plangebietsteilen
MK E1 und MK E2.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Kerngebiet gemal § 7 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung
dient der Entwicklung des Plangebiets hin zu einem Standort fiir Blro- und Verwaltungsnutzung ent-
sprechend dem Rahmenplan Kaiserlei und der durch den benachbarten Bebauungsplan Nr. 609 be-
gonnenen Entwicklung.

1.11 Die gemaf § 7 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe sind im Kerngebiet gemaR § 1 (5)
BauNVO nur ausnahmsweise zulassig, sofern keine unvertraglichen Verkehrsbelastungen oder Immissionen erzeugt werden.

Die in Kerngebieten allgemein zulassigen sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe sind
nur ausnahmsweise zulassig. Damit werden die Hauptnutzung des Gebietes ergdnzenden Dienstleis-
tungs- und Handwerksangebote ermdglicht, sofern diese keine unvertraglichen Verkehrsbelastungen
oder Immissionen erzeugen.

1.12 Die gemaf § 7 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssigen Einzelhandelsbetriebe sind im Kerngebiet gemal § 1 (5) BauNVO
nicht zulassig. Gemaf § 1 (9) BauNVO sind nur Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die der Versorgung des Gebiets dienen.

Mit dem Ausschluss von groR3flachigem Einzelhandel sowie der Beschrankung des Einzelhandels auf
die Gebietsversorgung erfolgt die planungsrechtliche Sicherung und Umsetzung des Einzelhandels-
konzeptes des RegFNP, Beikarte 2 Einzelhandel. Dort ist der Geltungsbereich nicht als Standort fur
grof3flachigen Einzelhandel vorgesehen.

1.13 Die nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen Vergnigungsstatten, die ausschlief3lich oder tiberwiegend der Aufstellung
von Spielgeraten, der Veranstaltung anderer Spiele oder der gewerbsméRigen Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne
Gewinnmadglichkeit dienen, Wettblros sowie Verkaufs-, Vorfiihr- oder GesellschaftsrAume oder sonstige Stétten, deren aus-
schlieBlicher oder Uberwiegender Geschéftszweck der Verkauf von Artikeln oder die Darstellung von Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ist, sind im Kerngebiet gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

Dem stadtebaulich angestrebten Charakter des Gebietes widersprechen Vergniigungsstétten, die da-
her im Gebiet nicht zugelassen werden sollen. Diese Nutzungen entsprechen nicht dem Primérziel der
Bebauungsplanaufstellung, der Weiterentwicklung des Biro- und Verwaltungsstandortes im Kaiserlei.
Der Bebauungsplan setzt so die Ziele des am 15.05.2014 von den Stadtverordneten der Stadt Offen-
bach beschlossenen Vergnigungsstattenkonzepts um.

1.14 Die geméR § 7 (2) Nr. 5 BauNVO allgemein zuléssigen Tankstellen sind im Kerngebiet gemaf § 1 (5) BauNVO nicht
zuléssig.

1.15 Die gemaR § 7 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen sind im Kerngebiet gemafR § 1 (6) BauNVO
nicht zulassig.

Der Ausschluss dient der Sicherung des angestrebten stadtebaulich hochwertigen, innerstadtischen
Charakters und Erscheinungsbilds des geplanten Quartiers sowie dem Schutz der Wohnnutzung vor
Beeintrachtigungen dieser Nutzungen, wie Betriebslarm, Verkehrs- und Andienungsaufkommen. Die
Flachenintensitat dieser Nutzungen entspricht nicht dem beabsichtigten urbanen Charakter sowie ho-
hen Aufenthaltsqualitat des neuen Quartiers.
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1.16 Die gemaR § 7 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulassigen Wohnungen sind gemaf § 1 (5) BauNVO im Kerngebiet
nicht zulassig.

1.17 Die gemafR § 7 (3) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen sind gemaR § 1 (6) BauNVO im Kerngebiet
nicht zulassig.

Wohnnutzung wird im Kerngebiet fir die neu erschlossenen Bauflachen ausgeschlossen, da aufgrund
der Lage im Siedlungsbeschrankungsbereiches des Flughafen Frankfurt in diesem Bereich kein den
Vorgaben entsprechender Rahmen fur die Festsetzung von Wohnbebauung mehr gegeben ist. Die
Festsetzung wurde aus dem benachbarten Bebauungsplan Nr. 614A Gbernommen, da hier die Arron-
dierung der dort festgesetzten Kerngebietsteile (MK3 und MK 4) vorgenommen wird.

21.2 MaR der baulichen Nutzung

2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuldssigen Geschossflachen (GF) werden im Mischgebiet gemaf Eintrag im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

2.2 Geschossflachen von Nicht-Vollgeschossen sind bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

Das zuldssige Mal3 der Nutzung wird fiir die Plangebietsteile durch die Festsetzung der zulassigen
Grundflachenzahl, der maximalen Geschossflache sowie durch die Festsetzung der Gebaudehdhen
als Mindest- und Hochstmal bestimmt.

Die fur die Mischgebiete festgesetzte GRZ von 0,4 - 0,6 setzen das stadtebauliche Konzept eines urban
verdichteten, innerstadtischen Quartiers mit einem Mindestmal an 6ffentlichen und privaten Freifla-
chen gemalf Vorhaben- und ErschlieBungsplan um. Die Werte bleiben im Rahmen der gemaf3 817 (1)
BauNVO vorgesehenen Obergrenze.

Die Festsetzung der max. Geschossflachen definiert die zu errichtende Baumasse, die zur Umsetzung
der konkreten Vorhabenplanung gemaf VEP erforderlich ist.

2.3 Im Mischgebiet (Plangebietsteile MI AB, MI F1, MI F2, MI F3, MI G1, Ml G2, und MI H) darf die insgesamt zulassige
Grundflache inkl. Nebenanlagen bis zu einer Grundflachen-zahl (GRZ I1) von 0,90 Uiberschritten werden. Ausnahmsweise darf
die Grundflachenzahl in Teilbereichen auf bis zu 0,95 Uberschritten werden, wenn die Mehrinanspruchnahme durch eine ent-
sprechende Minderbeanspruchung auf Nachbargrundstiicken im Geltungs-bereich des Vorhabengebiets kompensiert wird.
Bei der Ermittlung der GRZ 1l darf die Grundflache fir mit luft- und wasserdurchlassigen Belagen befestigte Flachen (sog.
Oko-Pflaster) um den Faktor 0,5 gemindert werden, sofern diese nicht durch Gebaudeteile liberbaut sind.

Im gesamten Mischgebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis zu 0,9 fiir die Grundflache
der Tiefgarage notwendig, um eine wirtschaftliche und funktionale Losung fur die erforderlichen Stell-
platze zu ermdglichen. Aus dem vorgesehenen Nutzungsmix aus Dienstleistungen, Biiros und Wohnen
resultiert ein hoher Flachenbedarf fur Stellplatze. Diese Flachen sollen auf Grund der Anzahl sowie zur
Gewahrleistung der Freiflachen- und Aufenthaltsqualitdt des Quartiers weitgehend unterirdisch in einer
Tiefgarage (sowie ergénzend in einem oberirdischen Parkhaus) untergebracht werden. Hierfir ist eine
Uberschreitung der Obergrenze fiir Mischgebiete/ Kappungsgrenze gemaR § 19 (4) BauNVO bis 0,9
erforderlich.

Mit der Revitalisierung dieses innerstadtischen, sehr gut erschlossenen Quartiers liegen besondere
stadtebauliche Griinde vor, die eine Uberschreitung rechtfertigen. Es wird dem Ziel des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen, indem eine Neuinanspruchnahme von bislang unversie-
gelten Flachen an anderer Stelle verringert wird und die bereits vorhandene Infrastruktur (insbesondere
die bereits bestehende vollstandige ErschlieRung) genutzt wird. Gesamtstadtisch betrachtet wird damit
ein Beitrag zur Minderung des Flachenverbrauchs geleistet.

Um die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse trotz hoher Ausnutzung zu
wahren, wird eine Vielzahl an MaRhahmen umgesetzt:

Stadtebauliche Missstéande werden nicht verursacht, das Gesamtprojekt schafft vielmehr zugangliche
und vielfaltig nutzbare Freiflachen sowie klimawirksame Begriinungen, die die Aufenthaltsqualitat im
Quatrtier erhdhen.
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Im Bestand bestehen fir ausgedehnte Teilbereiche weitgehende Versiegelungen und Unterbauungen.
Insbesondere der Teilbereich MI AB ist fast vollstandig im Bestand unterbaut und versiegelt. Aufgrund
der Bebauung und Vornutzung des Gelandes sind in den oberen Schichten keine natirlichen Béden
mehr vorhanden.

Der Versiegelungsgrad der gesamten Flache liegt im Bestand bei ca. 70 %. Das Vorhaben versiegelt
weitere 20 % des Blocks.

Zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt sind folgende MaflRnahmen geplant:
Es sind zahlreiche Festsetzungen zur Begrinung (anteilige Dachbegriinung auf 40 % der Geb&ude,
Vorgaben zur intensiven Begriinung tber der Tiefgarage einschlie3lich Vorgaben fir die Mindestiber-
deckung, Sicherung/Herstellung von Baumstandorten fiir die Entwicklung von GroRgriin, Vorgaben zur
Begriinung von Vorgartenzonen) vorgesehen. Damit wird eine ausreichende Ein- und Durchgriinung
des Quartiers gewahrleistet und damit u.a. zur Wohnumfeldqualitat beigetragen. Der Freiflachenplan
enthalt detaillierte Angaben zur qualitativen Ausgestaltung der Freiflachen, die durch entsprechende
Regelungen im Durchfihrungsvertrag gesichert werden.

Das Niederschlagswasser wird im Gebiet fast vollstandig Uber Rigolen und Versickerungsflachen ver-
sickert.

Daruber hinaus wird als Kompensation fur die hohe bauliche Dichte innerhalb des Bauvorhabens eine
externe Grunflache am Ful3e der Kaiserleibriicke in unmittelbarer Mainnédhe und unweit nordwestlich
des Geltungsbereichs aufgewertet. Die Aufwertung soll dazu beitragen, dass die zuklinftigen Bewoh-
nerinnen und Bewohner des Quartiers die Freiraumqualitdten des Mainufers besser nutzen kdénnen.
Die MaRnahme ist durch eine entsprechende Regelung im Durchfiihrungsvertrag verankert und damit
gesichert.

Sonstige oOffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Aus technischen und funktionalen Griinden (Begeh-, Befahr- und Anleiterbarkeit) ist neben Flachen mit
Bodenanschluss die Ausbildung von befestigten Flachen erforderlich. Teile dieser Flachen werden mit
luft- und wasserdurchlassigen Belagen, sogenanntem Okopflaster, ausgebildet. Okopflaster besteht
aus kleinformatigem Betonpflaster, bei dem die Fugen und der Untergrund versickerungsfahig ausge-
bildet werden. Die Versickerung von Niederschlagswasser und Grundwasserneubildung werden er-
mdglicht und somit negative Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens verringert. Auf
Grund dieser Mafinahme durfen diese Flachen bei der GRZII-Ermittlung zu 50% angesetzt werden.
Dies ist darin begriindet, dass im Vergleich zu vollversiegelten Flachen, wie oben beschrieben gewisse
Bodenfunktionen, insbesondere die Versickerungsfahigkeit erhalten bleiben.

Die erweiterte GRZ von 0,9 (im Mittel) darf auf einzelnen Grundstiicken ausnahmsweise bis zu 0,95
Uberschritten werden, wenn sichergestellt ist, dass die Gesamt-GRZ Il durch eine entsprechende Min-
derbeanspruchung auf benachbarten Grundstticken gewahrt bleibt.

Beiliegende Tabelle erlautert die vorgesehene Aufteilung der GRZ Il gemaf3 Vorhabenplan. Die 50%-
Regelung ist hierbei berticksichtigt.

MI AB 0,94
MI F1 0,85
MI F2 0,79
MI F3 0,92
MI G1 0,87
MI G2 0,95
MIH 0,86

2.4 Im Plangebietsteil Ml AB ist im direkten Anschluss an das Baufenster mit der Bezeichnung ,K“ eine AuBenbewirtschaf-
tungsflache von bis zu maximal 25m?2 zulassig.

Die Festsetzung bertcksichtigt die mit Errichtung eines Kiosks geplante Auf3enbewirtschaftungsflache
in der zentralen Platzflache zur Belebung des halbéffentlichen Raums.
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2.5 In den Plangebietsteilen MK E1 und MK E2 wird die zulassige Grundflache aus der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache bestimmt.

Im Kerngebiet wird das Mal3 der baulichen Nutzung lediglich durch Festsetzung der min./ max. zulas-
sigen Gebaudehodhe in Verbindung mit der zeichnerischen Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache durch Baugrenzen/Baulinien festgesetzt. Da in diesem Bereich ein im benachbarten Be-
bauungsplan B614A angeschnittenes Baufenster mit dieser Festsetzung vervollstandigt wird, ist dies
zur eindeutigen Bestimmung der Genehmigungsfahigkeit ausreichend. Die Baufenstergrof3e orientiert
sich an den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 614A. Er sichert an dieser Stelle planungsrechtlich
das im Rahmenplan Kaiserlei vorgesehene Hochhauscluster.

2.6 Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemaf Eintrag der minimalen Gebaudehdhe (H min) sowie der maximalen Gebéau-
dehdhe (H max) im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die gemaR zeichnerischem Eintrag in die Planzeichnung festgesetzten Héhenangaben beziehen sich
auf den festgesetzten Héhenbezugspunkt und sichern die durchlaufende, geordnete Hohenausbildung
unter Berucksichtigung des Gelandeverlaufs.

Die Festsetzung der minimalen und maximalen Geb&audehodhe definiert den Rahmen fur eine homo-
gene, dem beabsichtigten urbanen Charakter entsprechende stadtebauliche Ausgestaltung, der aus
dem Kontext der Umgebung — benachbarter B-Plan 614A und angrenzender Bestand — sowie den
Vorgaben und Bauregeln des Rahmenplans Kaiserlei (Hmin. 21m, Hmax. 25,50m) resultiert. Die Hohen
des Rahmenplans beziehen sich auf die Oberkante des angrenzenden offentlichen Gehwegs. Die fest-
gesetzten Hohen berlicksichtigen diese Rahmenvorgabe, beziehen sich aber auf den festgesetzten
Bezugspunkt von 99,60 m in der Strahlenbergerstral3e. Je nach Hohenlage des angrenzenden 6&ffent-
lichen Gehweges (i.d.R. unter 99,60 m) reduziert sich die festgesetzte Hohe um die Differenz Hohen-
bezugspunkt zu Gehweg.

Fur die Gebaude mit ausschlie3lich gewerblichen Nutzungen bzw. Parken in den Plangebietsteilen Ml
F1, Ml F2, F3 und G2 entlang der StrahlenbergerstralRe wird, geringfiigig abweichend vom Rahmen-
plan, eine maximale H6he von 26,30m fiir sechs Geschosse und Staffelgeschoss festgesetzt. Dies ist
durch die nutzungsbedingten Geschosshéhen erforderlich. Zur Belebung der Sockelzone und des Stra-
Benraumes sind insbesondere die Erdgeschosszonen iberhéht.

Im MI F1 wird das Eckgeb&aude hoher, mit 30 m festgesetzt. Die Uberh6hung des Teilbereichs tiber-
nimmt die Zielsetzung des Rahmenplans zur stadtebaulichen Akzentuierung der Eckbereiche.

Im Mischgebiet MI AB werden die bestehenden Hochh&user sowie ein verbindendes Sockelgebaude
mit der Hohenfestsetzung gesichert.

Die Hohenfestsetzungen in den Kerngebieten MK E1 und MK E2 tibernehmen grundsétzlich die Fest-
setzungen der angeschnitten Baufenster MK 3 und MK 4 des benachbarten Bebauungsplans 614A.
Dort wird angrenzend an das MK E1 ein Hochhaus von maximal 110 m als Bestandteil des vorgesehe-
nen Hochhausclusters planungsrechtlich gesichert. Das Baufenster fir das Hochhaus im MK E1 wird
davon abweichend mit einer maximalen H6he von 72 m festgesetzt. Dies resultiert aus der Einhaltung
der Abstandsflachen der geplanten Geb&ude (Bauteil F).

2.7 Die Hohe ist das MaRR zwischen dem Ho6henbezugspunkt, geméaR zeichnerischem Eintrag, und dem hdchstgelegenen
Punkt der baulichen Anlage, unabhé&ngig von der baulichen Funktion oder der Nutzung.

Die Festsetzung dient zur Gewahrleistung der beabsichtigten, einheitlichen Hohenentwicklung und zur
Schaffung eines homogenen StralRenbilds.

2.8 Fir untergeordnete Nebenanlagen wie Treppenhauser und Aufziige sowie notwendige Gebaudetechnik darf in allen Plan-
gebieten die festgesetzte maximale Hohe fur bauliche Anlagen als deren Oberkante, auf bis zu 15% der Grundflache der
baulichen Anlage um bis zu 3,0 m Gberschritten werden.
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Die gewahrten Uberschreitungen sollen den notwendigen Spielraum fur technische Erfordernisse der
Gebaude ermdglichen. Das festgesetzte Mal? fiir die Uberschreitung sichert ein harmonisches, einheit-
liches StraRenbild der Gebaude.

2.9 Im Plangebietsteil MI F2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehshe (H max) um bis zu 0,7 m
zulassig, wenn sie zum Erreichen der maximalen Gebaudehdhe am Punkt A, mittels einer durchgéngigen, schragen Trauf-
kante zwischen den Punkten A und B erforderlich ist.

Fir das Baufenster Ml F1 ist eine stadtebauliche Akzentuierung der Ecksituation vorgesehen. Das
stadtebauliche Konzept/ der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) sieht fir das Bauteil F geneigte
Dachflachen und einen schréagen Traufverlauf zum Hochpunkt Ecke StrahlenbergerstraRe/ Planstralie
vor. Zum Erreichen dieses Hochpunktes mittels einer durchgehenden schragen Traufkante ist die Uber-
schreitung der festgesetzten Héhe im Ml F2 um 0,70 m erforderlich (siehe VEP - Schnitte Bauteil F).

21.3 Bauweise

3.1 Die Bauweise wird in den einzelnen Plangebietsteilen geman Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Die geschlossene Bauweise garantiert eine durchgehende Gebaudeabwicklung in Form einer Block-
randbebauung. Damit wird das stadtebauliche Gewicht des zentral gelegenen Quartiers betont sowie
schalltechnischen Aspekten Rechnung getragen, indem ruhige, abgeschirmte Innenbereiche/ -héfe ge-
schaffen werden.

21.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

4.1 Die uberbaubare Grundstiicksflache wird in den einzelnen Plangebietsteilen gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil durch
Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Die festgesetzten Baufenster sichern die planungsrechtliche Umsetzung der Gebaudestruktur des Vor-
habens gemaR VEP.

Mit der Festsetzung der Gebaudekanten der Neubauten mit Baulinien entlang der Strahlenberger-
stral3e, des Goetheringes und der Berliner StralRe wird, entsprechend der stadtebaulichen Bedeutung
dieser Magistralen, eine klare, durchgehende Abwicklung der Baukdrper in einheitlichen Raumkanten
gesichert. Weiterhin werden schalltechnische Aspekte berticksichtigt, indem durch die geschlossenen
Baukorper, ruhige und abgeschirmte Innenbereiche/ Hofe riickwartig zu den stark frequentierten Ver-
kehrsadern geschaffen werden.

Lediglich im Bereich des MI AB kommen stral3enseitig Baugrenzen zur Anwendung, da mit den beste-
henden Gebéauden StraRenfluchten abweichend von denen der Umgebung sowie von den stadtischen
Zielstellungen Berlicksichtigung finden.

Die Festsetzung von Baugrenzen in den inneren, strallenabgewandten Bereichen erméglicht eine Fle-
xibilitat in stadtebaulich weniger wichtigen, rlickwartigen Bereichen sowie zur untergeordneten Plan-
stral3e.

4.2 Das Uberschreiten der Baulinien durch untergeordnete Bauteile als Balkone oder Loggien ist unzuldssig. Ausgenommen
sind die hierfir gemaR zeichnerischem Eintrag festgesetzten Bereiche. Das Uberschreiten der Baulinien und Baugrenzen
durch untergeordnete Bauteile als Vordacher ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m sowie mit einer lichten Héhe von mindestens
2,50 m zulassig.

In den festgesetzten Baufenstern sind Auskragungen in Form von Balkonen und Loggien bereits inbe-
griffen. Dariiber hinausgehende Auskragungen, Balkone und Loggien werden durch zeichnerischen
Eintrag auf Grundlage der abgestimmten Fassadenentwicklung gemafd VEP im Bereich von Baulinien
zur Eckbetonung zugelassen.

Die Festsetzung sichert die Realisierung von notwendigen Vordachern als Wetterschutz.

4.3 In den Plangebietsteilen MI F1, MI F2, MI G1, MI G2 und MI H ist im obersten Geschoss (Staffelgeschoss) ein Zuriickblei-
ben von der stral3enseitigen Baulinie zulassig.

Die Festsetzung ermdglicht den beabsichtigten, teilweise zuriickgesetzten Verlauf des obersten Ge-
schosses/ Staffelgeschosses auch im Bereich der festgesetzten Baulinien. Mit dem VEP liegt eine
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abgestimmte Fassadenentwicklung vor, die unter der Zielsetzung eines harmonischen Erscheinungs-
bildungsbildes mit ablesbarer Raumkante, partielle Rickspriinge zur Auflockerung der Fassade zu-
lasst.

4.4 In den Plangebietsteilen MI F1, Ml F2, MI G1, Ml G2 und MI H ist im Erdgeschoss ein Zuriickbleiben von der Baulinie bis
max. 3,50 m zulassig, wenn eine durchgehende Fassadenentwicklung iber alle Geschosse in dem betreffenden Plangebiets-
teil erreicht wird.

Die Festsetzung sichert die Fassadenausbildung gemald VEP. Mit dem VEP liegt eine abgestimmte
Planung vor die, unter der Zielsetzung eines harmonischen Erscheinungsbildungsbildes mit ablesbarer
Raumkante, partielle Ruckspriinge zur Betonung der Sockelzone sowie von Eingangsbereichen zu-
lasst.

4.5 In den Plangebietsteilen Ml G2 und MI H ist im 1. bis 5. Obergeschoss ein Zurlickbleiben von der Baulinie auf der Halfte
der betreffenden Fassadenlange um bis zu 3,00 m zulassig, wenn eine durchgehende Fassadenentwicklung lber alle Ge-
schosse in dem betreffenden Plangebietsteil erreicht wird.

Die Festsetzung sichert die Fassadenausbildung gemaf dem abgestimmten stadtebaulichen Konzept.
Die Fassaden sehen bei den Wohnungsbauten eine durchgehend wirkende Fassadenentwicklung vor,
die allerdings teilweise durch zueinander versetzte Balkone und den dazwischenliegenden Luftraumen
ausgebildet wird.

21.5 Tiefe der Abstandsflachen

5.1 In den durch zeichnerischen Eintrag gekennzeichneten Geb&audeteilen/Fassadenflachen kann die notwendige Abstandsflache
unterschritten werden, wenn durch geeignete MalBnahmen sichergestellt ist, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen in den durch zeichnerischen Eintrag gekennzeichneten
Bereichen eine Unterschreitung der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen zu. Diese
Festsetzung ist erforderlich, da es durch die bewusste stadtebauliche Einbindung der bestehenden 19-
und 23-geschossigen Hochhauser zu Abstandsflachenunterschreitungen kommt. Das stadtebauliche
Konzept sieht eine weitgehende SchlieBung des Areals durch Blockrandbebauung zur Schaffung von
ruhigen, geschiitzten Innenbereichen bei gleichzeitiger Offnung und interner Durchwegung vor.

Die Planung gemaR VEP sieht eine Grundrissorientierung und Anordnung der AuflRenwohnbereiche
vor, so dass die Privatheit gewahrt und die gegenseitige Einsichtnahme nicht ermdglicht wird.

Die Festsetzung berucksichtigt die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse.
Zur Sicherung der ausreichenden Belichtung der Wohnungen in Abstandsflachenuberschneidungen
werden gemaf Anforderungen der DIN 5034 folgende MalRnahmen vorgesehen:

- Einhaltung Mindesto6ffnungsgrofe der Fenster gemanR Planung

- Ausfuhrung mdglichst hoher Reflexionsgrad Fensterrahmen

- Ausfuhrung mdglichst hoher Reflexionsgrad Aul3enfassaden

- Ausfuhrung mdglichst hoher Transmissionsgrad Fenster (Verglasung)
- Ausfuhrung maoglichst hoher Transmissionsgrad Balkonbriistungen

Fur bespielhafte Wohnungen (i.d.R. Worst-Case-Betrachtung), die in Gebaudeteilen mit Abstandsfla-
chentberschneidungen liegen, wurde der gutachterliche Nachweis erbracht, dass eine ausreichende
Belichtung mit den oben genannten Malinahmen mdglich ist (Vgl. Tageslichtuntersuchung BT H6/G5,
Peutz Consult vom 27.10.2015, Tageslichtuntersuchung BT B, Peutz Consult vom 19.01.2018).

5.2 Im Plangebietsteil Ml G2 ist in den nach Festsetzung Ziffer 5.1 festgesetzten Gebaudeteilen/Fassadenflachen, die Errich-
tung von Wohnungen nur bei Erfiillung der Anforderungen an die ausreichende Helligkeit/Tageslichtquotienten gemafn DIN
5034-1 durch Einhaltung der festgesetzten Mindestwerte des Reflexionsgrades und Licht-Transmissionsgrades an folgenden
Bauteilen zuléssig:

- geschlossene Balkonflachen (Farbe): Reflexionsgrad (Rho) minimal 0,8,

- Balkonboden/Terrassenboden (Farbe): Reflexionsgrad (Rho) minimal 0,6,
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- Fenster (Verglasung): Licht-Transmissionsgrad (Tau) minimal 0,7.

Von dieser Festsetzung abweichend ist in den gemaf nachfolgenden Abbildungen benannten Raumen:

- Erdgeschoss: Raum 3

-1. OG bis 5. OG: Raume 9 + 12

die Errichtung von Wohnungen nur bei Erfullung der Anforderungen an die ausreichende Helligkeit/Tageslichtquotienten
gemaf DIN 5034-1 durch Einhaltung der festgesetzten Mindestwerte des Reflexionsgrades und Licht-Transmissionsgrades
an folgenden Bauteilen zuléssig:

- Fenster (Verglasung): Licht-Transmissionsgrad (Tau) minimal 0,8.

\\
Raum 1 L \:
Raum 2
1 ,
| -
Raum 3
\ -

Raum 4

|

Raum
12

EG-Grundriss Wohngeb&dude in abweichender Abstandsfla-  Grundriss 1. bis 5. OG Wohngebé&ude in abweichender Ab-
che Plangebiet Ml G2 zu MI AB standsflache Plangebiet Ml G2 zu MI AB

Zur Sicherung der vorgesehenen Wohnnutzung werden geman gutachterlichem Nachweis die Mindest-
anforderungen an die erforderlichen Transmissions- sowie Reflexionsgrade der fiir den ausreichenden
Tageslichteintrag relevanten Bauteile festgesetzt. (Vgl. Tageslichtuntersuchung BT G1/MI G2, Peutz
Consult vom 7.02.2020)

Die Festsetzung dieser erhéhten Transmissions- und Reflexionsgrade ist erforderlich, da mit Verwen-
dung von Standardwerten keine ausreichende Versorgung mit Tageslicht gemaR DIN 5034-1 fur das
BT G1 im MI G2 nachgewiesen werden konnte.

5.3 Im Plangebietsteil Ml G2 kann von den Festsetzungen gemal Ziffer 5.2 abgewichen werden, wenn ein sachkundiger
Nachweis einer ausreichenden Tageslichthelligkeit in den Wohnrdumen nachgewiesen werden kann.

Die Festsetzung bertcksichtigt den Fall, dass eine ausreichende Belichtung auch bei Abweichung der
vorgegeben Mindestwerte nachgewiesen wird.

21.6 Stellplatze und Garagen

6.1 Tiefgaragen sind innerhalb und auRerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen nach Maf3gabe der Festsetzung nach Ziffer
1 2.3 zulassig.

Die Festsetzung sichert die Tiefgarage gemaf Vorhaben/ VEP unter Wahrung des festgesetzten Ver-
siegelungsgrads.

6.2 Oberirdische Stellplatze/Garagengeschosse sind nur im Plangebietsteil Ml F2 in Form eines Parkhauses zul&ssig.

Das Stellplatzkonzept sieht neben der Tiefgarage ein Parkhaus im Ml F2 zur Deckung des Stellplatz-
bedarfs vor.
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6.3 Offene Stellplatze sind unzulassig.

Zur Wahrung ruhiger, geschiitzter Innenraume und Freiflachen vor Beeintréchtigung durch internen
ErschlieBungsverkehr sind oberirdische Stellplatze nicht zulassig.

21.7 Nebenanlagen

7.1 Nebenanlagen aul3er Werbeanlagen, Fahrradabstellplatzen sowie Spielgeraten sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

7.2 Temporare Millsammelplatze sind innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.
Zur Sicherung der Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitéat der privaten Freiflachen wird die Zuléassigkeit
von Nebenanlagen eingeschrankt.

7.3 Die Vorgartenzone wird durch die Stral3enbegrenzungslinie und die stral3enseitigen Bau-grenzen bzw. -linien begrenzt. In
den Vorgartenzonen sind Werbeanlagen geman Festsetzungen Ziffer Il 5 und Fahrradabstellplatze zul&ssig.

Aus gestalterischen Griinden sollen in den Vorgartenzonen keine Nebenanlagen errichtet werden, um
eine klare raumliche Gliederung von Verkehrsflache, Vorgarten und Bebauung/ Bauflucht zu schaffen.
Ausgenommen davon sind die dort notwendigerweise erforderlichen Anlagen wie Fahrradabstellplatze
sowie Werbeanlagen.

21.8 Verkehrsflachen

8.1 Die Verkehrsflachen werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die umliegenden bestehenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen Strahlenbergerstraflie und Berliner StraRe sowie den Goethering.

Zur westlichen Erschliel3ung des Plangebiets wird eine neue 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
Dimensionierung ist aus Querschnitten vergleichbarer Straen im Rahmenplan-Gebiet Kaiserlei entwi-
ckelt.

Die Festsetzung von StralRenbegrenzungslinien erfolgt zur eindeutigen Abgrenzung von Baugebieten
und offentlichen Verkehrsflachen, also von 6ffentlich und privat. Aus diesem Grunde wurde eine Neu-
abgrenzung der Grundstiicke vorgenommen. Hier erfolgt eine Umwidmung der Flachen.

8.2 Einfahrtsbereiche fur Tiefgaragen und Garagen sowie Andienungsbereiche werden geméR Eintrag im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Das Plangebiet ist von Hauptverkehrsstralien umgeben. Zur Beurteilung der verkehrlichen Erschlie-
Rung und maoglicher Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufs ist es erforderlich, Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche zu verorten. Die Lage der Ein- und Ausfahrtsbereiche sind Ergebnis der verkehrlichen Untersu-
chung (siehe Fachgutachten Verkehr vom 28.06.2019, VKT). Im Bebauungsplan erfolgt ihre planungs-
rechtliche Sicherung.

21.9 Flachen sowie MaRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

9.1 Oberirdische Stellplatze, Zuwegungen und sonstige versiegelte Flachen und Wege sind wasserdurchlassig auszufiihren (z.B.
Pflastersteine mit wasserdurchlassigen Fugen und wasserdurchlassiger Tragschicht, Rasengittersteine 0.a.), sofern nicht
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Ausgenommen sind Flachen auf Tiefgaragen.

Die Festsetzung tragt dazu bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu minimieren. Damit soll eine
maglichst zeit- und ortsnahe Versickerung des Niederschlagswassers (und damit der Verbleib im Plan-
gebiet) begunstigt und damit der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert werden. Die Ausnahme fir
Flachen auf Tiefgaragen ergibt sich aufgrund der vorhandenen Unterbauung, die ohnehin eine Unter-
brechung des Wasserkreislaufs bedingt.

9.2 Die Flachdacher der Gebaude im Mischgebiet sind zu mindestens 40 % ihrer Grundflache mindestens extensiv zu begri-
nen. Die Mindeststarke der Begriinung muss 10 cm betragen, davon sind mindestens 8 cm als Substratschicht und 2 cm als
Retentionsschicht auszubilden. Ausnahmsweise darf der herzustellende Begriinungsanteil auch durch zuséatzliche Begri-
nungsanteile auf benachbarten Gebauden innerhalb des Mischgebiets nachgewiesen werden. Die Kombination einer
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Dachbegriinung mit Solar- und/oder Photovoltaikanlagen ist zulassig. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

Durch die extensive Dachbegrinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das otrtliche
Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen. Dartber hinaus wird
Niederschlagswasser zuriickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. Eine Substratschicht-
starke von zumindest 8 cm kann als Standardlésung bei der extensiven Begriinung von Flachdéachern
mit Regelgefalle angesehen werden. Dies ermdglicht bereits eine nennenswerte Wasserriickhaltung,
die durch die Vorgabe zur zusatzlichen Ausbildung einer Retentionsschicht von mindestens 2 cm weiter
erhoht wird. Begriinte Dachflachen bieten auRerdem in gewissem Umfang einen Lebensraum (Sekun-
darbiotop) fur Tiere und Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesell-
schaften ausbilden. Die Festlegung des konkreten Dachbegriinungsanteils ergibt sich aus der Notwen-
digkeit von Technikaufbauten, die aufgrund der Geb&udevolumina einen erheblichen Platzbedarf indu-
zieren. Eine Kombination mit Solaranlagen ist zulassig, da dies der Entwicklung einer extensiven Be-
grinung nicht entgegensteht. Sofern auf einzelnen Gebaudeteilen dennoch der festgesetzte Griinanteil
nicht erreicht werden kann, so darf dieser ausnahmsweise durch eine zusatzliche Dachflachenbegri-
nung auf einem benachbarten Gebaudeteil im Mischgebiet nachgewiesen werden.

9.3 Die Flachdécher der Gebaude im Kerngebiet sind zu mindestens 75 % ihrer Flache mindestens extensiv zu begriinen. Die
Mindeststarke der Begriinung muss 10 cm betragen, davon sind mindestens 8 cm als Substratschicht und 2 cm als Retenti-
onsschicht auszubilden.

Durch die extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche
Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen. Darlber hinaus wird
Niederschlagswasser zuriickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. Eine Substratschicht-
starke von zumindest 8 cm kann als Standardlésung bei der extensiven Begriinung von Flachdachern
mit Regelgefalle angesehen werden. Dies ermdglicht bereits eine nennenswerte Wasserriickhaltung,
die durch die Vorgabe zur zusatzlichen Ausbildung einer Retentionsschicht von mindestens 2 cm weiter
erhdht wird. Begriinte Dachflachen bieten au3erdem in gewissem Umfang einen Lebensraum (Sekun-
darbiotop) fiir Tiere und Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesell-
schaften ausbilden. Die Festlegung des konkreten Dachbegriinungsanteils ergibt sich aus der Notwen-
digkeit von Technikaufbauten, die aufgrund der Gebaudevolumina einen erheblichen Platzbedarf indu-
zieren.

9.4 Nicht Uberbaute Tiefgaragen und unterbaute Flachen ohne sonstige bauliche Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO
sind dauerhaft zu begriinen. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen soll im Mittel 65 cm
betragen. Die Uberdeckung mit Pflanzensubstrat muss jedoch mindestens 35 cm und im Bereich von Baumstandorten min-
destens 80 cm betragen.

Durch die Vorgaben zur Tiefgaragenbegriinung wird sichergestellt, dass das zulassige Bauwerk nicht
pragend in Erscheinung tritt und die Nutzbarkeit als Grundstlcksfreiflache erhalten bleibt. Aul3erdem
wird die Durchgriinung des Mischgebietes geférdert, was sich positiv auf die Umfeldgestaltung und
Aufenthaltsqualitat sowie das Kleinklima auswirkt. Die Uberdeckung von 65 cm im Mittel sichert bzw.
ermdglicht eine Begriinung auch mit gréReren Gehdlzen. Durch die Mindestiiberdeckung von 35 cm
werden die Standortvoraussetzungen fir eine Begriinung mit kleineren Geholzen gewdhrleistet. Ge-
maR der vorliegenden Freianlagenplanung werden bereichsweise durch Aufhiigelungen Uberde-
ckungshohen von > 80 cm und auf groBen Flachen Uberdeckungshéhen von 40 bis 80 cm erreicht. Die
geplante durchschnittliche Vegetationsschicht hat eine Starke von ca. 68 cm. Insgesamt kénnen so
Grunflachen geschaffen werden, die sich optisch von normalen Freiflachen mit Bodenanschluss kaum
unterscheiden.

9.5 Im Bereich der festgesetzten Stralenverkehrsflachen sind folgende Flachenanteile nicht zu versiegeln, sondern als Griin-
flache mit Bodenanschluss auszufiihren:

- Berliner Strafe mindestens 25 %,

- Strahlenbergerstrafe mindestens 15 %,

Die Festsetzung eines prozentualen Begriinungsanteils innerhalb der Stral3enverkehrsflachen resultiert
im Wesentlichen aus der vorhandenen bzw. geplanten StralRenraumbegrinung, die jedoch nicht sepa-
rat als Stral3enbegleitgriin ausgewiesen werden soll. Mit der Festsetzung wird der Begrinungsanteil
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bilanzierungsfahig definiert, durch die rein quantitative Angabe ohne Verortung kann flexibel auf ggf.
entstehende verkehrstechnische Anforderungen reagiert werden.

Hinweis: Der %-Anteil wurde in Abhéngigkeit zur konkreten Planung ermittelt und dann anteilig festge-
legt (It. vorliegender Stral3enplanung in der Strahlenbergerstralle 18 % und in der Berliner Stral3e 27
%).

9.6 Zur Vermeidung von Vogelschlag sind an den Gebauden Glasflachen und -fassaden mit einer Gré3e von mehr als 3 m2
mit geeigneten, fir Végel sichtbare Oberflachen auszufuhren. Hierzu zéhlen u.a. reflexionsarme Glaser mit einem Reflexions-
grad von hdchstens 15 %, Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingeférbte, bombierte oder strukturierte Glas-flachen,
Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste, vorgelagerte Konstruktionen, wie z.B. Rankgitterbegriinungen oder
Rahmenkonstruktionen. Durchsichtige Ubereckverglasungen sind zu vermeiden.

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist insbesondere bei Neu-
baumalinahmen aufgrund der Regelungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zu minimieren. Wesent-
lich ist in diesem Zusammenhang das ,Sichtbarmachen® der Glaselemente fir Vogel, wobei insbeson-
dere ein moglichst geringer Reflexionsgrad bedeutsam ist. Zudem gibt es verschiedene weitere Mog-
lichkeiten, die hier beispielhaft aufgefiihrt sind, um das Glas fiir Vdgel als Hindernis kenntlich zu ma-
chen. Hinweise zu Abstanden, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz kénnen dem derzeit als Stand
der Technik geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Schmid, H. W. Doppler,
D. Heynen & M. Réssler, 2012, www.vogelglas.info/public/leitfaden-voegel-und-glas_dt.pdf) bzw. sei-
nen jeweiligen Aktualisierungen entnommen werden.

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

9.7 Es sind nur insektenschonende Auf3enbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum (z.B. LED-Leuchtmittel mit max.
3.000 Kelvin Farbtemperatur) in Form einer geschlossenen Konstruktion sowie mit Mindestschutzart IP 53 zu verwenden. Die
Ausleuchtung muss durch Abschirmungen/Blenden in den unteren Halbraum in einem Strahlungswinkel bis maximal 70 Grad
erfolgen. Die Lichtimmissionen sind grundsétzlich auf das erforderliche Mindestmal zu begrenzen, sowohl bezuglich der
Lichtstarke als auch der Beleuchtungsdauer.

Die Festsetzung hinsichtlich der AuRenbeleuchtung dient v.a. dem Artenschutz bzw. dem Schutz nacht-
aktiver Tiere (mehr als die Hélfte aller Tierarten ist nachtaktiv), aber indirekt auch der Reduzierung des
Energieverbrauchs. Mit einem UV-armen Lichtspektrum kann eine auf die Helleempfindlichkeit von
Nachtfalteraugen wirkende Strahlung sehr erheblich reduziert werden, so dass Insekten deutlich weni-
ger angelockt werden. Moderne LED-Lampen emittieren Giberhaupt keine UV-Strahlung mehr. Als be-
sonders insektenfreundlich gelten warm-weif3e LEDs, durch kaltweil3e LEDs hingegen werden mehr
nachtaktive Insekten angezogen. Durch die Verwendung von Leuchten mit Richtcharakteristik durch
entsprechende Abschirmung sollen die Lockwirkung z.B. auf nachtaktive Insekten verringert werden.
Gleichzeitig werden Lichtemissionen z.B. auf umgebende Fenster, die auch vom Menschen als stérend
empfunden werden kénnen, vermieden. Bei einem Strahlungswinkel von 0 bis 70 Grad wird ein maxi-
maler Beitrag zum Nutzlicht bei minimal stérender Fernwirkung erzielt.

Es ist eine mdglichst niedrige Anbringung der Lichtquelle zu bevorzugen, so dass grof3raumige An-
lockeffekte verringert werden. Bei einer Halbierung der Aufstellhéhe kommt es zu einer Reduzierung
der Anlockwirkung von Insekten um 50 bis 100 %.

Durch die Verwendung vollstdndig gekapselter Lampengehéuse wird einem Eindringen von Insekten
in den Lampenkdrper, der nicht selten als todliche Falle fir die Tiere wirken kann, entgegengewirkt. Die
definierte IP-Zahl bietet einen Schutz gegen Staub in schadigender Menge (5 als erste Kennziffer)
sowie einen Schutz gegen Sprihwasser (3 als zweite Kennziffer).

9.8 Herstellung von Nistangeboten fiir gebdudebriitende Vogelarten

An allen Gebéauden sind kinstliche Nisthilfen flir Gebaudebriiter zu installieren (Mauersegler, Gartenbaumlaufer, Hausrot-
schwanz, Star). Hierbei ist je angefangene 20 m Fassadenlange, mind. ein Nistkasten vorzusehen. Die Kasten sind sach- und
fachgerecht anzubringen.

Die Festsetzung von Nistkasten dient dazu, die heute im Plangebiet und seiner Umgebung vorkom-
menden, gebaudebritenden Vogelarten (Mauersegler, Gartenbaumlaufer, Hausrotschwanz, Star)
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durch ein gezieltes Quartierangebot zu férdern und den Verlust von Brutbiotopen zu kompensieren.
Damit wird ein Beitrag zum Artenschutz und zur Erhéhung der Biodiversitat im Bereich der Stadt Of-
fenbach geleistet.

Fur diese Arten gibt es spezifische Nisthilfen (z.B. Mauerseglernistkéasten oder -steine bzw. Nistkasten
fur Hausrotschwanz und Stare), die unauffallig und nicht stérend an Gebauden verbaut werden kénnen.

9.9 Herstellung von Fledermausquartieren
An den AuRenfassaden der Gebaude in den Mischgebieten ist je angefangene 20 m Fassadenlange mind. ein Quartierskasten
zu installieren. Die Ké&sten sind fach- und sachgerecht anzubringen.

Die MalRnahmenfestsetzung dient zur Kompensation fur den Verlust von Quartieren von Fledermaus-
arten sowie der Forderung des im Stadtgebiet vorhandenen Artenbestands an gebaudebewohnenden
Flederméausen, um diesen auch in Zukunft ein ausreichendes Lebensraumangebot zur Verfigung zu
stellen. Diese Arten nutzten die Fassaden der Bestandgebdude zumindest als Sommerquatrtiere.

Quartierskasten gibt es in verschiedenen Bauarten und von verschiedenen Herstellern, die in Wénde
eingebaut/integriert oder auf Wande aufgeschraubt bzw. am Dachgebalk montiert werden kénnen und
damit weder eine Beeintrachtigung der Gebaudenutzung noch des Erscheinungsbildes bedingen.

21.10 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, Grunddienstbarkeit und Baulast

10.1 Die im zeichnerischen Teil mit ,G* bezeichnete Flache ist gemal Planeinschrieb mit einem mind. 3,00 m breiten Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit, welche im Grundbuch durch Eintragung einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit fur die
Stadt Offenbach am Main und durch Eintragung einer Baulast zu sichern ist, 6ffentlich-rechtlich und privatrechtlich zu belasten.

10.2 Das Gehrecht ist in einer Breite von mind. 3,00 m innerhalb der gemaR Ziffer 10.1 festgesetzten Flachen herzustellen
und wird zeitlich von 6 bis 22 Uhr gewahrt.

Mit der Festsetzung von Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit erfolgt die Umsetzung/Sicherung
des Ziels des Bebauungsplans, halboffentliche Platz- und Wegeflachen auszubilden und somit eine
offentliche Durchwegung, Zugéanglichkeit und Vernetzung des Gebietes herzustellen. Um die Ausfih-
rung im Laufe der weiteren Freiraumplanung flexibel zu gestalten, wird ein Korridor zur Realisierung
einer Mindestbreite festgesetzt. Zur Sicherung des Gehrechtes sind weiterhin die Eintragung einer
Dienstbarkeit sowie einer Baulast erforderlich.

Eine Begrenzung auf die Tagzeit erfolgt zur Sicherung der Ruhephasen der Anlieger.

21.11 Einsatz erneuerbarer Energien

11.1 Bei der Errichtung von Gebauden, sind bauliche MalRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz erneuerbarer Energien, wie
insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen, umgesetzt werden kann.

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie soll baulich
umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Brennstoffe sollen im geringstméglichen Umfang
— insbesondere zu Heizzwecken — verwendet werden. Dies bedeutet baulich z.B. die Beriicksichtigung
einer ausreichenden Statik der Dacher fur den Aufbau von thermischen Solar- und Photovoltaikanla-
gen.

Das Energiekonzept des Vorhabens sieht zahlreiche MaRnahmen wie solarthermische und geothermi-
sche Anlagen zur Warmeversorgung sowie PV-Anlagen zur Stromerzeugung vor.

Die Energiestandards wurden im stadtebaulichen Vorvertrag bzw. fortschreibend im Durchfiihrungs-
vertrag beschrieben und verankert.
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21.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf das Plangebiet wirkt der Stral3enverkehrslarm der direkt anliegenden Hauptverkehrsstralen, der
BAB 661, Fluglarm sowie Schienenverkehrslarm ein. Zur Beurteilung der Larmsituation liegt eine Schal-
limmissionsprognose vor.

Durch Straf3en- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen wird im Plangebiet im Tagzeitraum unter
"Worst-Case"-Bedingungen (freie Schallausbreitung im 18. OG) der mal3gebliche Orientierungswert
der DIN 18005 /1/ im westlich gelegenen Kerngebiet von tags 65 dB(A) um bis zu ca. 9 dB(A), in den
Mischgebieten von tags 60 dB(A) um bis zu ca. 14 dB(A) uberschritten. Die Mischgebiete am 6stlichen
Rand des Plangebietes sind mit Orientierungswerttiberschreitungen von bis zu ca. 8 dB(A) am gerings-
ten betroffen.

Im Nachtzeitraum wird unter den "Worst-Case"-Bedingungen der maf3gebliche Orientierungswert "Ver-
kehr" der DIN 18005 /1/ fur Mischgebiete von nachts 50 dB(A) im westlich gelegenen Kerngebiet von
nachts 55 dB(A) um bis zu ca. 11 dB(A), in den Mischgebieten von nachts 50 dB(A) um bis zu ca. 15
dB(A) Uberschritten. Die Mischgebiete am dstlichen Rand des Plangebietes sind mit Orientierungswer-
tlberschreitungen von bis zu ca. 11 dB(A) am geringsten betroffen.

Die Verkehrslarmeinwirkungen nehmen von Westen nach Osten hin ab (siehe Punkt 15 Immissions-
schutz).

Zur Konfliktbewaltigung der Verkehrslarmeinwirkungen werden folgende Schallschutzmal3nahmen be-
trachtet:

MaRnahmen an der Quelle

Die Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeiten oder des Zugaufkommens auf den Bahn-
strecken ist erfahrungsgeman bei der Deutschen Bahn AG nicht durchzusetzen.

Die Stadt Offenbach strebt im Rahmen der 3. Stufe des Larmaktionsplans eine Reduzierung der
Hochstgeschwindigkeit auf der BAB 661 bei Hessen-Mobil an. Dartiber hinaus wird eine Reduzierung
der zulassigen Hochstgeschwindigkeit innerhalb des Stadtgebiets im Rahmen der Luftreinhalteplanung
verfolgt. Zwar lassen sich diese Mal3hahmen nicht im Zuge des Bebauungsplanverfahrens umsetzen,
werden aber bei Realisierung zu einer zuklnftigen Verringerung der Larm- und Schadstoff-einwirkun-
gen auf das Plangebiet fihren.

Larmschutzanlagen

Aufgrund der innerstadtischen Situation und der Hohe der Gebaude kann durch Larmschutzanlagen
(z.B. Larmschutzwande) nicht auf die StralRenverkehrslarmeinwirkungen entlang der Stral3en reagiert
werden. Larmschutzanlagen miissten voraussichtlich eine Héhe entsprechend der Hohe der Gebaude
besitzen, um auch die obersten Geschosse ausreichend gegen den Verkehrslarm abzuschirmen.

Im Plangebiet dominieren die StralRenverkehrslarmeinwirkungen, so dass Larmschutzanlagen entlang
der Bahnstrecken zu keiner relevanten LArmminderung fihren wirden.

Baugebietsausweisung
Durch eine differenzierte Baugebietsausweisung (Kerngebiet im Westen, Mischgebiet im Osten) rea-
giert die Planung auf die erhdhten Verkehrslarmeinwirkungen.

Einhalten von Mindestabstanden

Aufgrund der geringen Plangebietsgrolie ist eine zur Orientierungswerteinhaltung erforderliche Vergré-
Rerung der Abstédnde der Bebauung zu den schalltechnisch relevanten Verkehrswegen nicht realisier-
bar.

Bauabfolge
Eine Bauabfolge von Westen nach Osten sowie von auf3en nach innen zur frilhzeitigen Schaffung ab-

geschirmter Bereiche ist nach Angaben des Vorhabentragers im Zusammenhang mit den geplanten
Bauphasen und —abschnitten des Vorhabens sowie den teilweisen Bestandsgeb&uden (BT A und B)
nicht realisierbar.
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Gebéaudestellung
Durch riegelférmige Gebaude parallel zu den schalltechnisch relevanten Verkehrswegen schafft der
Planentwurf von Verkehrslarm abgeschirmte Bereiche.

Anordnung der Wohnnutzung

Durch vorzugsweise Anordnung von Wohnnutzung im geringer mit Verkehrslarm beaufschlagten ostli-
chen Teil des Plangebietes sowie an den stralBenabgewandten Fassaden reagiert der Planentwurf auf
die Verkehrslarmeinwirkungen. Zur Beliftung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume
sind vorzugsweise an von StraRenverkehrslarm abgeschirmten Fassaden vorgesehen.

SchallschutzmalRnahmen an den Gebduden / Wintergarten
AuRenwohnbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone) von Wohnungen an Fassaden mit Orientierungs-
wertuiberschreitungen kdnnen als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefihrt werden.

12.1 Die nachfolgend aufgefuhrten Larmpegelbereiche und das Erfordernis schalldémmender Liftungseinrichtungen zum Schutz
vor Larmeinwirkungen durch Stral3en-, Schienen- und Luftverkehr wurden ermittelt fir den aus schalltechnischer Sicht un-
glnstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung nachts innerhalb des Plangebiets,

- Immissionshéhe 57 m tber Gelande (ca. 18. OG).

12.2 Mafgebliche AuRRenlarmpegel, Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind die AuRenbauteile ent-
sprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN
4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen”, auszubilden.
Grundlage hierzu sind die im folgenden Plan gekennzeichneten maRgeblichen AuRRenlarmpegel La bzw. Larmpegelbereiche,
die gemaR Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbereich Maggebllc[]ae /r[g;f?:)r]llarmpegel
1 | bis 55
2 Il 56 bis 60
3 11 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 \Y 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 VIl > 802

& figr mafgebliche AuBenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der Aul3enbauteile sind in Abh&angigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrof3e im
Baugenehmigungsverfahren gemaR DIN 4109 nachzuweisen.
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Abb. 5
AuBenlarmpegel nachts / Lirmpegelbereiche
geman DIN 4109-1/-2:2018-01
Immissionshohe 57 m iG

Abbildung 12: Mal3gebliche AufRenldrmpegel (Dr. Gruschka)

12.3 Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maRRgebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbe-
reiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die
Schalldammung der Au3enbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109
in der dann giiltigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fiir den Schallschutznachweis gegen AuRenlarm vorgibt.

Passiver Schallschutz

Nachfolgend werden die Grundlagen fur die Bemessung geeigneter objektbezogener passiver Schall-
schutzmaBnahmen angegeben. Diese passiven SchallschutzmaRnahmen sind bei der Anderung oder
dem Neubau von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen zu beachten.

Malgebliche Au3enlarmpegel, Larmpegelbereiche:

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist mit dem Schallschutznachweis gegen Aul3enlarm die
ausreichende Luftschallddmmung von AulRenbauteilen (z. B. Fenster) schutzbeddrftiger Aufenthalts-
rdume nachzuweisen. Grundlage bilden die hierzu ermittelten maf3geblichen Au3enlarmpegel in Ver-
bindung mit den ermittelten Larmpegelbereichen.

Die Larmpegelbereiche sowie maf3geblichen Aulenlarmpegel sind der Kartierung fur den aus schall-
technischer Sicht ungunstigsten Lastfall dargestellt (freie Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes
am hochsten mit Verkehrslarm beaufschlagten Geschoss). Hiernach liegt das Plangebiet in den Larm-
pegelbereichen V bis VI.

Schalldammende Luftungseinrichtungen:

An Fassaden, an denen nachts die Beurteilungspegel des Verkehrslarms tber 50 dB(A) liegen, sind
gemal VDI 2719 /6/ Schlaf- und Kinderzimmer mit schallddmmenden Liuftungseinrichtungen auszu-
statten. Eine detaillierte gebdudebezogene fassaden- und geschossweise Ermittlung der Verkehrs-
larmeinwirkungen erfolgt in den schalltechnischen Untersuchungen zu den Bauantragen. Aufgrund der
hohen Verkehrslarmbelastung werden auch fir sonstige schutzbedirftige Aufenthaltsrdume (z.B.
Wohnzimmer, Buros) zumindest an Fassaden entlang der Hauptverkehrswege schalldammende LUf-
tungseinrichtungen empfohlen.

Auf dezentrale schallddmmende Luftungsgeréate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer
zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter
Luftaustausch gewahrleistet ist.
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Die Festsetzung der ermittelten maRRgeblichen AuRenlarmpegel/ Larmpegelbereiche dient dem Schutz
der Bewohner vor Verkehrs- und Schienenlarm, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hier-
durch gesichert und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift.

12.4 Anordnung der Wohnnutzung
Aufenthaltsraume sind nach Mdglichkeit so anzuordnen, dass mind. ein zur Belluftung erforderliches Fenster an einer von
StraBenverkehrslarm abgeschirmten Fassade vorhanden ist.

Die geschlossene Blockrandbebauung erméglicht es, in Verbindung mit ,durchgesteckten® Wohnungs-
grundrissen einen Teil der Aufenthaltsraume als auch die Balkone und Loggien in die larmabgewand-
ten, ruhigeren Aul3enbereiche zu orientieren. Das Vorhaben stellt verschiedenste Wohnungsgrofen
her. Bei kleinen Wohnungen ist eine Ausrichtung zur stralRenabgewandten Seite nur bedingt mdéglich.
Fir die lediglich einseitig/larmseitig ausgerichteten Wohnungen greifen die weiteren Festsetzungen
zum Schallschutz (maf3gebliche AuRenlarmpegel, schallddmmende Liftungseinrichtungen).

Der VEP sieht derzeit fir das Plangebieten Ml G2 65 Wohnungen mit mindestens einer stral3enabge-
wandten Seite und 12 Wohnungen mit keiner stral3enabgewandten Seite vor. Beim Plangebiet Ml H
sind 87 Wohnungen mit mindestens einer straRenabgewandten Seite und 41 Wohnungen mit keiner
stralRenabgewandten Seite geplant.

12.5 AufRenwohnbereiche

Fir Auf3enwohnbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone) von Wohnungen an Fassaden mit Tag-Beurteilungspegeln > 64 dB(A)
sind geeignete MaRnahmen zur Reduktion des Schalleintrags auf den AuBenwohnbereich zu treffen. Diese kdnnen z. B. ein
partieller Ver-schluss der Sekundérfassade und/oder der Einsatz geschlossener Briistungselemente der Balkone sein

Die Festsetzung dient dem Schutz der Aulienwohnbereiche vor Verkehrslarmeinwirkungen.

12.6 Schalldammende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung von Schlafraumen sind schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallge-
dammte Luftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Geb&ude mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und
hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewéhrleistet ist.

12.7 Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere Au3enlarmpegel als 50 dB(A) an den Fassa-
den anliegen (z. B. unter Bertcksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).

An stralienzugewandten Fassaden wird durch entsprechende Entliftungsanlagen eine hohe Larmmin-
derung fur die Innenbereiche zur Wahrung der gesunden Wohnverhaltnisse erreicht.

21.13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

13.1 Im Bereich der Verkehrsflachen sind die Standorte zum Anpflanzen von Baumen durch Eintrag im zeichnerischen Teil festge-
setzt. Es sind heimische, standortgerechte Baume 1. Ordnung mit einem Mindeststammumfang von 20-25 cm zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Es ist auf eine einheitliche Baumartenwahl und die Verwendung von klimaangepassten
Arten zu achten.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte sind jeweils mit Bodenanschluss herzustellen, die Pflanzgruben missen ei-
nen durchwurzelbaren Raum von mindestens 36 cbm umfassen. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

Grundsatzlich wirken sich Einzelbdume positiv auf den Wasserhaushalt (Verdunstungsfunktion), die
Lufthygiene sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der Aufheizung, Temperaturregulation) aus
und tragen zu einer ansprechenden Gestaltung des Erscheinungsbildes bei. AuRerdem wird der Verlust
von durch BaumaRnahmen beseitigten BAumen gemindert.

Der definierte Stammumfang von 20-25 cm fir Baume 1. Ordnung soll sicherstellen, dass die Bdume
maglichst rasch eine Positivwirkung auf das Ortsbild ausiiben und sich zeitnah ein entsprechendes
Grunvolumen entwickeln kann. Dies tragt zur gestalterischen Aufwertung des Geltungsbereichs bei.
Die Vorgabe zum durchwurzelbaren Raum von 36 cbm entspricht dem Stand der Technik und soll einen
ausreichenden Wuchsstandort sichern, um Wachstum und eine gesunde dauerhafte Entwicklung der
Baume zu gewébhrleisten, die im stark versiegelten Stralienraum besonderen Belastungen durch Hitze,
Trockenheit und Streusalz ausgesetzt sind. Bei Baumreihen soll bereits bei der Artenauswahl auf ein
einheitliches Erscheinungsbild geachtet werden.
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13.2 Pflanzbindungsbereiche
Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzbindungsbereiche (PB) sind gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
gen. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

Fir den Grunflachenanteil gilt:
- PB A1, A2 und A3 (halboffentliche Flachen) Grinflachenanteil 40 %
- PB B1, B2 und B3 (begrinte Innenhéfe) Grinflachenanteil 50 %

Als Griinflache gelten ausschlieBlich Vegetationsflachen (Gehélz-, Stauden-, Wiesen- oder Rasenflachen).

Pro angefangene 200 m2 Pflanzbindungsbereich A1, A2 und A3 ist mind. ein Baum 1. oder 2. Ordnung oder alternativ mind.
2 Baume 3. Ordnung zu pflanzen.

Pro angefangene 300 m2 Pflanzbindungsbereich B1, B2 und B3 ist mind. ein Baum 1. oder 2. Ordnung oder alternativ mind.
2 Baume 3. Ordnung zu pflanzen.

Ausnahmsweise dirfen anzupflanzende Baume, innerhalb der jeweiligen Pflanzbindungsbereiche, auch auf Nachbargrund-
stlicken innerhalb des Mischgebiets nachgewiesen werden.

Die Baume missen bei Pflanzung folgende Mindeststammumfénge (StU) aufweisen:
- Baum 1. Ordnung StU von 20-25 cm
- Baum 2. Ordnung StU von 18-20 cm
- Baum 3. Ordnung StU von 16-18 cm

Der durchwurzelbare Raum muss fir Baume 1. und 2. Ordnung mind. 24 cbm und Baume 3. Ordnung mind. 12 cbm umfas-
sen.

Bei der Anpflanzung von Baumen und Geholzen sind mindestens 50 % heimische Laub-gehdlze zu verwenden. Bei der Ar-
tenauswabhl sind die definierten Vorschlagslisten zu bertcksichtigen.

Die Pflanzbindungsbereiche sollen vor allem zur Durchgriinung des Gebietes beitragen. Mit der Fest-
setzung von prozentualen Grunanteilen wird dem gleichzeitig gegebenen Nutzungsanspruch fur Frei-
zeit und Erholung aber auch als Wegeverbindung fur FuRganger Rechnung getragen. Der héhere Grin-
anteil in Innenhéfen entspricht der hier reduzierten Transferfunktion bzw. der gréf3eren Bedeutung als
Ruckzugs- und Ruheraum.

Die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen sollen ein wirksames Griinvolumen sichern, wobei die
erforderliche Stiickzahl ins Verhdltnis zur Baumgrofi3e gesetzt wird. Mit der Anpflanzung von standort-
gerechten Laubbaumen in entsprechend hohen, an den WuchsgrofRen orientierten Qualitédten kann sich
bei gleichzeitiger Bereitstellung ausreichend grofl3er Wurzelrdume verhdaltnisméaRig rasch ein entspre-
chendes Griinvolumen entwickeln. Damit wird auch das Kleinklima positiv beeinflusst. Insbesondere in
den Innenhofsituationen wird durch Verschattung und Verdunstung tber die Vegetationsflachen v.a. im
Sommer einer Aufheizung bzw. der Warmeinselbildung entgegengewirkt.

Der Mindestanteil zu pflanzender einheimischer Gehélze soll dazu dienen, dass die Strukturen auch
von verschiedenen, weniger stérempfindlichen Tierarten als Habitatstruktur angenommen werden kon-
nen.

13.3 Die Pflanzbindungsbereiche PB VG 1 bis 6 sind als Vorgartenzone zu begriinen, mit Stauden, Gréasern und Gehdlzen
gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Abgange sind gleichwertig zu ersetzen. Die Vorgartenzonen sind zu folgenden Anteilen zu begriinen
-VG 1:30 %

-VG 2 und 3: 60 %

-VG 4: 40%

-VG 5: 50%

-VG 6: 60%

Es sind pro 10 m2 zu begriinendem, nicht unterbautem Pflanzbindungsbereich ein Baum mind. 3. Ordnung sowie pro 3 m2
zu begriinendem Pflanzbindungsbereich ein Strauch mittlerer Gré3e zu pflanzen. Bei Verwendung von GroRRstrauchern (> 3
m Wuchshéhe) kann die Anzahl der Strauchgehdlze halbiert und bei Verwendung von Kleingehdlzen (< 1 m Wuchshéhe)
muss die Anzahl verdoppelt werden.

Bei der Anpflanzung von Baumen und Geholzen sind mindestens 50 % heimische Laubgehélze zu verwenden. Bei der Ar-
tenauswahl sind die definierten Vorschlagslisten zu berticksichtigen.

Mit der Festsetzung von Vorgartenzonen soll einerseits ein weiterer Beitrag zur Begrinung des Gel-
tungsbereichs geleistet und zugleich optisch zur StralRenraumbegriinung beigetragen werden. Mit den
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differenzierten Vorgaben zur Anzahl zu pflanzender Gehoélze wird den verschiedenen Begrinungsmog-
lichkeiten mit unterschiedlich grof3en Gehélzen Rechnung getragen, wobei immer eine méglichst ge-
schlossene Grunstruktur entstehen soll. Auf die Unterbauung mit der Tiefgarage im Westen wird durch
eine Sonderregelung reagiert, wobei aber auch hier trotz der geringen Vegetationsschichtstarke eine
optisch wirksame Grinflache gewahrleistet wird. Der prozentuale Anteil wurde auf Grundlage der Frei-
flachenplanung und des jeweils méglichen Grinflachenanteils festgelegt.

13.4 Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Die Festsetzung korrespondiert mit der Vorgabe nach 8 8 (1) HBO und soll sicherstellen, dass der
Begriinungsanteil bei nur geringer oder Nichtnutzung entsprechend erhéht wird.

13.5 Im Kerngebiet ist je angefangene 200 m2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ein standortheimisches Laubgehdlz 2.
oder 3. Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten. Abgéange sind gleichwertig zu ersetzen.

Die Festsetzung wurde aus dem benachbarten Bebauungsplan Nr. 614A Gbernommen. Damit wird
sichergestellt, dass in dem in beiden Geltungsbereichen gelegene Baufeld eine einheitliche Regelung
getroffen wird.

13.6 Auf die Pflanzenlisten (siehe IV Hinweise und Empfehlungen) wird hingewiesen.

Die Formulierung stellt einen Querverweis auf die Pflanzenlisten unter IV Hinweise und Empfehlungen
Punkt 10, empfohlenen Pflanzenarten dar.
21.14 Hohenlage

14.1 Zur Bestimmung der Héhenlage wird gemaf Eintragung im zeichnerischen Teil ein Hohenbezugspunkt definiert.

14.2 Alle H6henangaben sind absolute MalRe bezogen auf 0,00 m = 99,6 m tber Normalnull (NN).

Als einheitliche Bezugshohe fir die festgesetzten minimalen und maximalen Gebaudehthen wird die
absolute Hohe von 99,6 m 0. NN als Hohenpunkt festgesetzt. Dies entspricht der Hohenlage des 6f-
fentlichen Gehwegs am Kreuzungspunkt StrahlenbergerstralRe/ Goethering.

Hiermit wird gesichert, dass auch bei dem leicht nach Stidwesten abfallenden Geldnde sowie des noch
zu modellierenden Freiraums innerhalb der Baugebiete, eine eindeutige Bezugshdhe zur Umsetzung
von einheitlichen Gebadudehthen gegeben ist.
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22 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

22.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Es sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu 10° zulassig.

Die Festsetzung sichert das vorgesehene gestalterische Konzept und bericksichtigt die Schaffung ei-
nes einheitlichen Erscheinungsbilds der Dachformen im Kontext zur Umgebung.

Flache Dacher unterstiitzen dkologische und klimatische Belange hinsichtlich der Schaffung von be-
griinten Déachern.

1.2 Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und Photovoltaikmodule) ist zul&ssig. Die
Anlagen sind in die Gesamtgestaltung zu integrieren.

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie soll baulich
umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Ressourcen sollen im geringstméglichen Umfang,
insbesondere zu Heizzwecken, verwendet werden.

22.2 Gestaltung von Einfriedungen

2.1 Einfriedungen innerhalb der Vorgartenzonen sind unzulassig.

Aus gestalterischen Grinden werden Einfriedungen in den Vorgartenzonen ausgeschlossen. Eine ur-
bane Adressbildung ist erwinscht. Die Vorgartenzonen sollen méglichst offen und reprasentativ fiir
Kunden und Besucher wirken.

22.3 Milltonnen-Stellplatze

3.1 Miilitonnenstellplatze sind in die Geb&ude zu integrieren.

Durch entsprechende Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass Miilltonnenabstellplatze in ihrer
Art nicht dem wertigen Charakter des Quartiers widersprechen. Die Vorgartenzone ist aus gestalteri-
schen Grunden freizuhalten. Es soll eine klare rAumliche Gliederung von Verkehrsflache, Vorgarten
und Bebauung / Bauflucht geschaffen werden.

3.2 Von der Festsetzung ausgenommen sind die gemaf Festsetzung Ziffer 1.7.2 zulssigen temporaren Millsammelpléatze.

Die Festsetzung hat klarstellenden Charakter, dass aulRerhalb der Baufenster temporére Millsammel-
platze zu Abholungszwecken vorgesehen sind, die nicht integrierbar sind.

22.4  Stellplatze

4.1 Fur Nutzungen im Mischgebiet kann eine Anzahl von bis zu maximal 14 Car-Sharing-Stellplatzen hergestellt werden, die fur
die Plangebiete Ml AB angerechnet werden. Ein Car-Sharing-Stellplatz kompensiert dabei vier normale Einstellplatze.

Zur Forderung eines umwelt- und klimaschonenden Mobilitéatsverhaltens sieht der Vorhabentrager die
Einrichtung eines Carsharing-Angebotes (mit bis zu 14 Car-Sharing-Fahrzeugen) vor. Es wird davon
ausgegangen, dass vor allem aufgrund der hohen Bevélkerungsdichte und der guten OPNV-Anbindung
im Kaiserlei-Quartier jedes Car-Sharing-Fahrzeug vier private Fahrzeuge ersetzen kann. Dies bedeu-
tet, der private Fahrzeugbestand im Kaiserlei-Quartier wird aufgrund des geplanten Car-Sharing-Ange-
botes (mit bis zu 14 Carsharing-Fahrzeugen) um bis zu 42 Pkw sinken. Dementsprechend wird bei der
Ermittlung der Zahl der notwendigen Pkw-Einstellplatze der Einstellplatzbedarf entsprechend des ma-
ximal geplanten Car-Sharing-Angebotes mit 14 Car-Sharing-Fahrzeugen um 42 Pkw reduziert (siehe
Fachgutachten Verkehr vom 16.12.2019, VKT).

Die Festsetzung zur Herstellung von Car-Sharing-Platzen und des Reduzierungsschliissels dient der
Kompensation des Stellplatzbedarfes im Plangebiet Ml AB. Die Festsetzung der maximalen Anzahl der
Car-Sharing-Stellplatze sichert eine Flexibilitat hinsichtlich des, von der weiteren Planung, Nutzung und
tatsachlichem Einstellbedarf abh&ngigen, erforderlichen Anzahl von Stellplatzen sowie Car-Sharing-
Stellplatzen gemaf festgesetzter zulassiger Stellplatzreduzierung.
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Die Sicherung der Herstellung der Car-Sharing-Platze wird im Durchfihrungsvertrag zum Bebauungs-
plan vorgenommen.

4.2 Fur die Plangebietsteile Ml AB, MI G2 und MI H wird fur Abstellplatze von Fahrradern abweichend von der aktuellen
Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach folgender (flachenbezogener) Schllissel festgesetzt:

- fir Wohnungen bis 50 m2: 1,10 Abstellplatze/WE
- fur Wohnungen tber 50 m2 bis 100 m2: 1,75 Abstellplatze/WE
- fur Wohnungen tber 100 m2: 3,50 Abstellplatze/WE.

Die notwendige Zahl der Fahrradabstellplatze fiir die Bewohner bemisst sich gemal Stellplatzsatzung
an der durchschnittlichen Wohnungsbelegung von 2 Einwohnern (= 2 Fahrradabstellplatze) je Wohn-
einheit.

In den Plangebieten MI AB sowie Ml G2 und MI H sind eine groR3e Anzahl kleinerer Wohnungen (1-2
Zimmer-Wohnungen) geplant, so dass die Wohnungsbelegung deutlich unter der ortsublichen durch-
schnittlichen Wohnungsbelegung von ca. 2 Einwohnern je Wohneinheit liegen wird. Die Zahl der not-
wendigen Fahrradabstellplatze fir Wohnen wird daher auf Grundlage der voraussichtlichen Einwoh-
nerzahl unter Bertcksichtigung der ,raumbezogenen“ Wohnungsgréfien und der durchschnittlichen
Wohnungsbelegung (Einwohner je Wohnung) abgeleitet. Dabei wird davon ausgegangen, dass den
Einwohnern jeweils 1 Fahrradabstellplatz zur Verfigung gestellt wird. Zur einfacheren Anwendung und
eindeutigen Abgrenzung des Stellplatzschlissels nach Wohnungsgréien wird der ,raumbezogene® in
einen ,flachenbezogenen® Stellplatzschllssel Gberfiihrt, der eine Staffelung nach Wohnflachen in drei
Gruppen (Wohnungen mit Wohnflachen bis 50 mz, Giber 50 m2 bis 100 mz und tber 100 m2) vorsieht.

Auf dieser Grundlage wurde die Zahl der notwendigen Fahrradabstellplatze fir Wohnen auf 1.150 Fahr-
radabstellplatze ermittelt:

Bebauungsplan Nr. 645 "Strahlenbergerstraie Ost"
) ) ] . Stellplatzschlissel
Einwohner (difierenziert nach Wohnungsgrik e) Fahrradabstellplaze Wohnen Zah! der Fahr-
N Voraussichtliche Einwohner radabstellplatze
Wohnungsgro en Wohneinheiten| Durchschnittliche ) . Fahmadabstell- Wohnen
(nach Zahl der Wohnraume)|  (WE) Wohnfiache Zani der Je WE nach Wohnfiache platze je WE
Einwohner Wohnungsgroke
m? m?
1-1,5 2mmer-Wohnung 548 45 602 1,10 bis 50 m? 1,10 603
2 - 3 Zmmer-Wohnung 266 68 465 1,75 iiber 50 bis 100 m? 1,75 466
4 - 5 Zimmer-Wohnung 23 118 74 3,22 iiber 100 m? 3,50 81
Summe 837 55 1.141 1,36 1.150

Fir die gewerblichen Nutzungen, Hotel und Kita werden Abstellpldatze gemal3 Stellplatzsatzung der
Stadt Offenbach hergestellt.

Unter Bericksichtigung des auf die voraussichtlichen Einwohnerzahlen im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 645 ,Kaiserlei Quartier” abgestimmten Abstellbedarfs fur Fahrrader errechnet sich
ein Gesamtbedarf von insgesamt 1.794 Abstellplatze fir Fahrrader.

(Siehe Fachgutachten Verkehr vom 16.12.2019, VKT)

22.5 Hinweisschilder und Werbeanlagen

5.1 Werbeanlagen an Gebauden sind hinsichtlich Art, GréRe, Gestaltung, Materialwahl, Anbringung und Beleuchtung untereinan-
der sowie auf die Fassade des Gebaudes abzustimmen.

5.2 Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zul&ssig.

Ziel der Festsetzungen ist es, eine maglichst einheitliche und vertragliche Gestaltung von Werbeanla-
gen an Gebauden zu sichern. So sollen sich Werbeanlagen hinsichtlich der Farbgestaltung an die je-
weiligen Gebaudefassaden anpassen und hinsichtlich ihrer Ausfertigung untereinander abstimmen.
Dies impliziert bindige AbmalRe der Anlagen, moglichst einheitliche Anbringungshéhen, eine
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einheitliche Materialwahl und Ausfihrung (Banner, Schilder, Einzelbuchstaben etc.) sowie eine einheit-
liche Beleuchtung (Farbton und Intensitat).

5.3 Werbeanlagen sind ausschlie3lich an der Statte der Leistung zuldssig.

Aus gestalterischen Griinden sind nur Werbeanlagen fur Betriebe zulassig, die im Plangebiet die Statte
Ihrer Leistung besitzen. Eine aufgrund der exponierten Lage des Geltungsbereiches zu erwartende
Vielzahl von Fremdwerbungen ist gestalterisch nicht vertraglich.

Als Statte der Leistung, an welcher Werbeanlagen ausschlie3lich zulassig sind, wird dabei die Nut-
zungseinheit bezeichnet. Ausgenommen hiervon sind Hinweisschilder an den Zugangen zum Innenbe-

reich, die auf rickwartig gelegene Nutzungseinheiten hinweisen (Typ 4), siehe Festsetzung 5.6.
5.4 Werbeanlagen sind als Schrift in Einzelbuchstaben herzustellen, flachige Schilder oder Folien mit Schriftziigen sind unzu-
lassig.

Die Festsetzung sichert das beabsichtigte, hochwertige Erscheinungsbild des Quartiers.

5.5 Be- oder hinterleuchtete Werbeanlagen sind so auszubilden, dass keine Blendwirkung von ihnen ausgeht. Es sind nur
insektenschonende Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur bis zu maximal 3.000 Kelvin zulassig.

Zum Schutz der benachbarten Bewohner sowie des Verkehrs der naheliegenden BAB 661 dirfen von
be- und hinterleuchteten Werbeanlagen keine Blendwirkungen ausgehen. Aus Grinden des Arten-
schutzes bzw. zum Schutz der nachtaktiven Tiere werden insektenschonende Leuchtmittel sowie eine
Beschrankung der Farbtemperatur festgesetzt. Hierdurch kann die Lockwirkung der Beleuchtung auf
nachtaktive Insekten deutlich reduziert werden.

5.6 Im Mischgebiet (Plangebietsteile MI AB, MI F1, MI F2, MI F3, Ml G1, Ml G2 und MI H) sind, ausgenommen von Festsetzung
5.5, Werbeschilder (gemafl? Werbeanlagen-Typ 4, Werbeanlagekonzept), bis zu einer Gré3e von 0,3 m2 pro Mieteinheit an
einem einheitlichen Sammelwerbetrager mit einer max. Héhe von 4,40 m zuléssig:

- maximal 1 pro Hauseingang und

- maximal 2 je Zugang zum Innenbereich.

5.7 Im Mischgebiet sind oberhalb der erdgeschossigen Schaufenster Werbeanlagen (gemaR Werbeanlagen-Typ 1, Werbean-
lagekonzept), auf der Fassadenflache von max. je 4,5 m2 und einer maximalen H6he von 5,0 m Uber dem direkt vorgelagerten
Gehweg (6ffentlich oder privat) zulassig:

- jeweils 1 je Gewerbeeinheit je Geb&audeseite.

5.8 Im Mischgebiet sind Werbeanlagen an Schaufenstern (gemaR Werbeanlagen-Typ 2, Werbeanlagekonzept) mit einer ma-
ximalen Ansichtsflache von je 12 m? je Gewerbeeinheit und bis max. 25% der Gesamtfensterflache einer Gewerbeeinheit
zulassig:

- jeweils 1 je Gewerbeeinheit je Geb&audeseite.

5.9 Im Mischgebiet sind orthogonal zur Schaufensterfassade Werbeanlagen in Form von Ausstecktransparenten (geman Wer-
beanlagen-Typ 3, Werbeanlagekonzept), mit einer maximalen Ansichtsflaiche von 1,2 m x 0,8 m und mit einer maximalen
Hohe von 5,0 m tber dem Gehweg (6ffentlich oder privat) sowie einer Unterkante der Werbeanlage von mind. 3,00 m Uber
dem offentlichen Gehweg bzw. mind. 2,70 m tber dem privaten Gehweg zulassig:

- jeweils 1 je Gewerbeeinheit je Gebaudeseite.

Fur das Vorhabengebiet (Mischgebiet) liegt ein mit der Stadt abgestimmtes Werbeanlagenkonzept vor
(Vgl. Werbeanlagenkonzept, EB_A Eike Becker Architekten, 20.05.2020). Darin wurden detaillierte ge-
stalterische Rahmenbedingungen fir die zuldssigen Werbeanlagen an den Fassaden der Gebaude
sowie in deren Vorflachen vereinbart, die in den Festsetzungen umgesetzt werden.

Zur Orientierung fir Kunden werden an den Hausgangen sowie den Zugangen zum Innenbereich des
Quartiers Werbeanlagen als Sammelwerbetrager vorgesehen. Zugange zu den Innenbereichen sind
hierbei die Bereiche (nichtiberbaubare Grundstiicksflachen/halbdffentlicher Gehweg/Platzflache) zwi-
schen den Baufenstern des MI AB und MI F3 entlang der Planstral3e, des Ml F1 und Ml G1 entlang der
Strahlenbergerstrale, des Ml G2 und MI H entlang des Goetherings sowie des MI H und Ml AB entlang
der Berliner Stralie.

Die Beschrankung der Anzahl und der maximalen Flachengrof3e der Werbeanlagen gemald Werbean-
lagenkonzept sichert ein hochwertiges, gestalterisches Erscheinungsbild des Quartiers.
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Die Sammelwerbetrager an Hausein- und Quartierszugangen vom Typ 4 sind gemafl Werbeanlagen-
konzept zweiseitig vorgesehen, da eine beidseitige Lesbarkeit aufgrund der Funktion der Ausschilde-
rung Zuwegung/ Quartiersbestandteile erforderlich ist.

5.10 Im Mischgebiet ist im Bereich der geplanten Tiefgaragen- und Parkhauszufahrten jeweils ein Sammelhinweisschild zur
Beschilderung der Zufahrt (gemaR Werbeanlagen-Typ 5, Werbeanlagekonzept) mit einer maximalen Ansichtsflache von 10
m2 in einer maximalen Hohe von 8,0 m uber dem Gehweg (6ffentlich oder privat) zulassig.

Zur Orientierung fur Kunden ist an den Tiefgarageneinfahrten jeweils ein Sammelhinweisschild gemaf
Werbeanlagenkonzept vorgesehen. Dieses weist auf Parkmgglichkeiten sowie auf Zu- und Anliefe-
rungsbereiche in der Tiefgarage hin, um Suchverkehre zu minimieren.

Die Beschrankung von Anzahl, Flachen -und Héhenmal’ des Hinweisschildes sichert die Unterordnung
gegenuber der Gebaudefassade.

Die Sammelhinweisschilder an Tiefgaragen- und Parkhauszufahrten vom Typ 5 sind geméanR Werbean-
lagenkonzept zweiseitig vorgesehen, da eine beidseitige Lesbarkeit aufgrund der Ausschilderungsfunk-
tion der Zufahrt Tiefgarage/Parkhaus erforderlich ist.
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Abbildung 13: Vorgesehene Werbeanlagen an Gebauden (links) sowie Sammelwerbeschilder (rechts) (Werbeanlagenkonzept EB_A)

5.11 Im Plangebietsteil MI F1 ist im Eingangsbereich oberhalb der erdgeschossigen Schaufenster je Geb&audeseite eine
Werbeanlage, von max. 8,5 m? bestehend aus Einzelbuchstaben bis zu einer maximalen Hohe von 6,0 m Gber dem direkt
vorgelagerten Gehweg (6ffentlich oder privat) zulassig.

5.12 Im Plangebietsteil Ml F1 ist an der Fassade je Geb&udeseite eine Werbeanlage von max. je 22,00 m?2 bis zu maximal 6
m Unterkante Werbeanlage unter Traufkante des Gebaudes zulassig.

Im MI F1 ist ein Hotel vorgesehen. Der Betreiber des Hotels steht bereits fest. Die Festsetzungen si-
chern die geplante Standard-Aul3enkennzeichnung des Hotelbetreibers. Diese sieht eine Kennzeich-
nung Uber dem Eingangsbereich des Hotels sowie am hdchsten Punkt des Gebaudes/Fassade an der
Ecke Strahlenbergerstral3e/Planstral3e vor.

5.13 Im Kerngebiet sind Werbeanlagen in der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig, wenn sie sich dem Hauptge-
b&aude unterordnen.

5.14 Im Kerngebiet darf die absolute Hohe freistehender Werbeanlagen 8,0 m ab Gelandeoberkante nicht berschreiten.

Die Festsetzungen fur das Kerngebiet wurden aus dem benachbarten Bebauungsplan Nr. 614A Uber-
nommen. Sie folgen der gestalterischen Intention einer moglichst vertraglichen Ausbildung und An-
ordnung von Werbeanlagen. Die Hohe der freistehenden Werbeanlagen wurde in Annéherung an die
Festsetzungen zum direkt angrenzenden Mischgebiet auf 8,0 m reduziert.

B645_Anlage_5_Begriindung mit UB_Satzungsvorlage_201106_FINAL Seite 56 von 134



Begrijndung - Bebauungsplan Nr. 645

23  WASSERRECHTLICHE SATZUNG

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick nach Vorgaben der wasserrechtlichen Genehmigung (zum Antrag auf was-
serrechtliche Erlaubnis des eingereichten Entwasserungskonzepts vom 2.06.2020) zu versickern.

Das Entwasserungskonzept des Vorhabens sieht Folgendes vor:

,Das im Bereich des Grundstiicks Kaiserlei Offenbach zwischen Berliner StralRe, Goethering und Strah-
lenberger Stralle aufkommende Niederschlagswasser kann im Gebiet fast vollstéandig versickert wer-
den. Eine Einleitung in die Mischkanalisation ist nur bedingt erforderlich.

Um dies zu ermoglichen wird fur alle Dachflachen im Untersuchungsgebiet vorgeschlagen Dachretenti-
onssysteme zu verwenden. Weiterhin werden die Tiefgaragenbereiche im Untersuchungsgebiet zum
Grolteil mit Dachretentionssystemen versehen. Das bedeutet, dass hier bereits eine Teilretention des
Niederschlagswassers erreicht werden kann. Die gedrosselten Grindach- und Tiefgaragenablaufe
werden in Fullkdrperrigolen, welche sich in den Aul3enbereichen des Untersuchungsgebietes befinden,
und in Versickerungsbereiche auf der Tiefgarage geleitet und dort versickert. Bauteil A und B werden
im Druckentwédsserungssystem entwassert. Weiterhin werden die Bereiche der neu zu erstellenden
Planstralle ebenfalls an den Kanal angeschlossen.” (Entwasserungskonzept vom 2.06.2020, Ingeni-
eurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH)

24 DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Als Voraussetzung fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zwischen der Stadt Offenbach
am Main und dem Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag gemaR § 12 (1) BauGB geschlossen, in
dem insbesondere die Regelungen zur Kosteniibernahme fir Planung und ErschlielBungsanlagen so-
wie die Verpflichtung zur Realisierung des Vorhabens fixiert werden.

25  STADTEBAULICHE BILANZ

Mischgebiet 32.356 m2
Kerngebiet 1.294 mz
Stralenverkehrsflache 19.524 m2
Plangeltungsbereich 53.174 m2
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I UMWELTBERICHT

Vorbemerkung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf 8 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) fur die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprufung durchzufihren, in der
die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Fir die Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage 1 BauGB anzuwenden. Der
Umweltbericht bildet auf Grundlage des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) einen gesonderten Teil der Begriindung.

Um unnétige Doppelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung (8 1a
Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafR 8 1 Abs. 6 Nr. 7aund 8 1a Abs. 3 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den
Umweltbericht integriert.

A EINLEITUNG

1 Planungsanlass

Vorhabentrager fur das Plangebiet sind die Projektgesellschaften Artists Living Frankfurt Ssc GmbH &
Co KG und Artists Living Frankfurt Dev GmbH & Co KG, vertreten durch die Artists Living Verwaltungs
GmbH und Artists Living Frankfurt Com GmbH & Co KG, vertreten durch die RAFFA Verwaltungs
GmbH. Diese beabsichtigen die Umstrukturierung des Gelédndes zwischen Kaiserlei-Kreisel, Goethe-
ring, Berliner Stral3e und Strahlenbergerstral3e in Offenbach. Durch Umnutzung bestehender Hochhau-
ser, Abriss sowie Neubau von Gebauden soll ein stadtebaulich hochwertiges Wohn- und Geschafts-
guartier entstehen.

Fir den gré3ten Teil des Geltungsbereichs besteht derzeit keine rechtsverbindliche Bauleitplanung. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 645 sollen die planungsrechtlichen Weichen fiur die Gebiets-
entwicklung und Neustrukturierung der Nutzung und Bebauung gestellt werden. Der geplante Geltungs-
bereich schlie3t im Westen unmittelbar an den dort angrenzenden Bebauungsplan Nr. 614 A ,An der
BAB 661 — Zwischen Strahlenbergerstra’e und Berliner StralRe“ an. Fur diesen Teil stellt der Bebau-
ungsplan eine Angebotsplanung, abgestimmt auf die Festsetzungen des B-Plans Nr. 614 A dar. Fir
das eigentliche Entwicklungsvorhaben wird eine vorhabenbezogene Planung erstellt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main hat am 10. Dezember 2015 die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 645 ,Strahlenberger Stralle Ost” beschlossen,
um damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Areals zu schaffen.

2 Lage und Abgrenzung Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen von Offenbach, unmittelbar dstlich des Kaiserlei-Kreisels
und umfasst eine Flache von ca. 5,3 ha (Abbildung 14).

Der Geltungsbereich wird von stark befahrenen Straen umschlossen. Im Westen liegt der z. Zt. in
Umbau befindliche Kaiserlei-Kreisel, im Norden die Strahlenbergerstralle, im Osten der Goethering
bzw. der Max-Willner-Platz und im Siiden die Berliner Straf3e (Abbildung 15). In ca. 100 m Entfernung
befindet sich im Westen zudem die BAB 661. Der Main flie3t in ca. 500 m Entfernung nérdlich des
Plangebietes.
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Abbildung 14: Ubersichtskarte (Quelle: ©OpenStreetMap-Mitwirkende, Abbildung 15: Lageplan mit rdumlichem Geltungsbereich, (Kartengrundlage
2016) Stadt Offenbach)

Planvorhaben, Bedarf an Grund und Boden sowie Planungsgrundlagen

3.1 Beschreibung des geplanten Vorhabens und der Planfestsetzungen

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 645 ist das bislang ausschlie3lich gewerblich genutzte Areal in
eine gemischte Nutzungsform, insbesondere Wohnen und Gewerbe, zu wandeln. Bis auf das als
Hotel genutzte Gebaude sind alle anderen Gebaude seit langerem ungenutzt und stehen leer.
Die vorhandenen Gebaude werden teilweise zurtickgebaut und teilweise erhalten bzw. umge-
baut/umgenutzt. Die zwei an der Berliner StralRe gelegenen Hochhauser wurden bereits entkernt
und werden fur den Umbau vorbereitet. Das Gebiet soll v. a. als Mischgebiet entwickelt werden
(siehe Abbildung 16), das einen Nutzungsmix aus 60 % Wohnen und 40 % gewerblicher Nutzung
beinhaltet. Der im Westen an das Plangebiet anschlieRende Kaiserlei-Kreisel befindet sich derzeit
in Umbau, die frei werdenden Verkehrsflachen sollen als Bauland entwickelt werden. Die im Wes-
ten des Geltungsbereichs gelegene Teilflache soll in Verbindung mit der im Bebauungsplans Nr.
614 A ,An der BAB 661 — Zwischen Strahlenbergerstral3e und Berliner Stral3e” dargestellten An-
schlussflache als Kerngebiet festgesetzt werden, in dem die Errichtung eines Hochhauses zulas-
sig ist. Teile der StraRenverkehrsflachen am nord- und stidwestlichen Randbereich liegen auch
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 614 A und Giberschneiden sich hier mit dem geplan-
ten Geltungsbereich.

Festsetzungen im Bereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan:
- Mischgebiete Ml F1 und F2 mit einer GRZ | von je 0,7,
- Mischgebiet F3 mit einer GRZ lvon 0,4,
- Mischgebiete Ml G1 und MI AB mit einer GRZ | von je 0,5,
- Mischgebiete Ml G2 und MI H mit einer GRZ | von je 0,5,
- Flachen fur Spielanlagen in den Mischgebieten F3, G1, H sowie AB,
- zulassigen Uberschreitung der GRZ fir Nebenanlagen im Mittel bis zu 0,9
- geschlossene Bauweise in allen Mischgebieten,
- Festsetzung einer Flache fir Tiefgarage und der Umgrenzung fur Stellplatze,
- StraRenverkehrsflache,
- Flachen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit,
- Pflanzbindungsflachen,
- Erhaltung und Anpflanzung von B&umen,
- Extensive Dachbegrinung auf Gebauden,
- Intensive Dachbegriinung tber Tiefgaragen.
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Festsetzungen im Bereich Angebotsbebauungsplan im westlichen Randbereich:
- Kerngebiet MK E1 und MK E2

Festsetzung im Umfeld MI:
- StraRenverkehrsflachen
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Abbildung 16: Bebauungsplan Nr. 645 ,Strahlenbergerstrale Ost* (Quelle: raumwerk Gesellschatft fiir Architektur und Stadtplanung mbH)

3.2 Bedarf an Grund und Boden

Nach 8§ 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Bei der
geplanten stadtebaulichen Entwicklung handelt sich vorrangig um die Umnutzung einer ehemals
gewerblich genutzten Flache. Nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept entfallen zukinf-
tig 3,23 ha auf Mischbauflachen, 0,13 ha auf Kerngebiete sowie 1,95 ha auf Verkehrsflachen
(Tabelle 1).

Tabelle 1 Geplante Nutzungen im Geltungsbereich

Nutzungstyp EI?Che n Anteil in %
Mischgebiete Mi 32.356 60,9 %
Kerngebiete MK 1.294 24%
StralRenverkehrsflache 19.524 36,7 %
Geltungsbereich (Gesamt) 53.174 100,0 %

Durch die Standortwahl fir das Vorhaben auf einer stark anthropogen tberpragten Flache im
innerstadtischen Bereich, kann die Inanspruchnahme von natirlichen Bdden weitgehend
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vermieden bzw. minimiert werden. Die zulassige Uberbauung und Oberflachenversiegelung im
Bebauungsplan wird auf den nutzungsspezifisch notwendigen Umfang begrenzt, so dass auch
Grin- und Freiflachen verbleiben (Abbildung 17). Der Stellplatzbedarf fiihrt jedoch dazu, dass
Parkplatze unter die Erde verlagert werden missen. Deshalb wird durch die notwendige Unter-
bauung mit Tiefgaragen in Verbindung mit den umgebenden StraRenverkehrsflachen eine fast
vollstandige bauliche Inanspruchnahme des Geltungsbereichs induziert.
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Abbildung 17: Lagenplan Freianlagen — Entwurfsplanung (Quelle Topotek1)

3.3 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Ubergeordnete Planungen/Vorgaben

Nach den Vorgaben der Anlage 1 (zu § 2 (4) und 88 2a und 4c) BauGB sind die in einschlagigen
Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und die Art, wie diese Ziele bei der Aufstellung bericksichtigt wurden, im
Umweltbericht zu beschreiben.

Umweltziele sind in verschiedenen Fachgesetzen formuliert und auch in den Planwerken der
Ubergeordneten Raumplanung (Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan) und in der Uber-
geordneten Landschaftsplanung (Landschaftsplan) zu finden. Die Art und Weise, wie diese Ziele
in der Planung bericksichtigt wurden, ist auch den nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen.

3.31 Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen kénnen im Wesentlichen folgende, fiir den Bebau-
ungsplan bedeutsame Ubergeordnete Umweltschutzziele abgeleitet werden.
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Tabelle 2: Umweltschutzziele

Umweltschutzziel

Art der
Bericksichtigung

Schutzgutiber

reifende Umweltschutzziele

8§81 Abs. 5
BauGB

Bauleitplane ,sollen eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung ... und eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung gewahrleisten® sowie ,dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern“ und ,die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln ..."

Schaffung der planungs-
rechtlichen  Vorausset-
zungen fur eine gut funk-
tionierende Mischge-
bietsentwicklung

8§ 1 Abs. 6
Nr. 7a)
BauGB

Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeftige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Schutzgutbezogene Be-
trachtung der Vorhaben-
wirkungen

8 la Abs. 3
BauGB

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts

Ermittlung mdglicher Ver-

meidungs-, Minimie-
rungs- und Ausgleichs-
maflnahmen

81
BNatSchG

Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
einschl. der Regenerationsfahigkeit und nachhalti-
gen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter

Prifung und Darlegung
der Auswirkungen auf
Natur und Landschaft, Si-
cherung der Durchgri-
nung bzw. Herstellung
von zu begrinenden Fla-
chen

§1Abs. 6
BNatSchG

Freiraume im besiedelten und siedlungsnahen Be-
reich einschliel3lich ihrer Bestandteile, wie Parkan-
lagen, groR¥flachige Grinanlagen und Grinzige,
Walder und Waldrander, Baume und Geholzstruk-
turen, Fluss- und Bachlaufe mit inren Uferzonen
und Auenbereichen, stehende Gewasser, Naturer-
fahrungsrdume sowie gartenbau- und landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal3e vorhan-
den sind, neu zu schaffen.

Hier sind aufgrund der
Bestandssituation ledig-
lich einige wenige Baume
und Gehdlzstrukturen be-
deutsam, planerisch wer-
den Grun- und Freifla-
chen als Moglichkeit zur
wohnungsbezogenen
Freiraumnutzung beriick-
sichtigt.

813
BNatSchG

Vermeidung bzw. Kompensation von erheblichen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Eingriffs/Ausgleichs-Be-
trachtung nach BauGB

Bodenschutzziele

§ la Abs. 2
BauGB

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden, Vorrang der Innenentwicklung so-
wie Vermeidung der Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher, als Wald oder fir Wohnzwecke ge-
nutzter Flachen

Nachverdichtung und
Umnutzung bereits be-
bauter Flachen im Innen-
bereich, keine Inan-
spruchnahme  landwirt-
schaftlicher, Wald- oder
fur Wohnzwecke genutz-
ter Flachen

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung
der Funktionen des Bodens; Abwehr schadli-
cher Bodenveranderungen; Sanierung von Alt-
lasten sowie hierdurch verursachter

Prufung, ob und in wel-
cher Form Bodenbelas-
tungen vorliegen und ob
besondere
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Umweltschutzziel

Art der
Beriicksichtigung

Gewasserverunreinigungen; Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden; Ver-
meidung von Beeintrachtigungen seiner naturli-
chen Funktionen sowie seiner Funktion als Ar-

chiv der Natur- und Kulturgeschichte

Bodenfunktionen erfillt
werden bzw. zu beachten
sind

Wasserschutzziele

§ 1 WHG

Schutz der Gewasser als Bestandteil des Natur-
haushalts, als Lebensgrundlage des Menschen,
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als
nutzbares Gut durch eine nachhaltige Gewas-
serbewirtschaftung

Keine unmittelbare Be-
troffenheit aufgrund feh-
lender  Oberflachenge-
wasser

§ 5 WHG

Vermeidung nachteiliger Veranderungen der
Gewadssereigenschaften, sparsame Verwen-
dung des Wassers, Erhaltung der Leistungsfa-
higkeit des Wasserhaushalts, Vermeiden einer
Vergrof3erung und Beschleunigung des Wasser-
abflusses, Vorsorgemalihahmen zum Schutz
vor nachteiligen Hochwasserfolgen

§ 55 Abs. 2
WHG / § 37
HWG

Ortsnahe Versickerung, Verrieselung oder di-
rekte / indirekte Einleitung in ein Gewasser von
Niederschlagswasser, soweit wasserrechtliche
oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
oder wasserwirtschaftliche Belange nicht entge-

genstehen

Erstellung einer Entwés-
serungskonzeption

Schutzziele zu Ki

ima und Luft

§1ADbs. 5 Forderung des Klimaschutzes und der Klimaan- | Erstellung eines Klima-

BauGB passung gutachtens und Berlck-
sichtigung der sich dar-
aus ergebenden Mal3-
nahmenempfehlungen

§ 1 Abs. 6 Nr. Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe) | Einsatz emissionsarmer

7e) BauGB Haustechnik

8§ 1 Abs. 6 Nr. Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in be- | Keine Betroffenheit

7h) BauGB sonderen Gebieten

Schutzziele zu Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt /Artenschutz

8§ 1 Abs. 6 Nr. Berticksichtigung der Erhaltungsziele und des | Keine Betroffenheit

7b) BauGB Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten im

Sinne des BNatSchG
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8§81 Abs. 2
BNatSchG

Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt

insbesondere durch

e Erhalt lebensfahiger Populationen wild le-
bender Tiere und Pflanzen einschliefilich ih-
rer Lebensstatten mit méglichem Austausch
zu benachbarten Populationen

o Gefahrdungsabwehr bei natirlich vorkom-
menden Okosystemen, Biotopen und Arten

¢ Erhalt von Lebensgemeinschaften und Bio-
tope mit ihren strukturellen und geografi-
schen Eigenheiten in reprasentativer Vertei-
lung

Bestandserfassung zum
Vorkommen von Tieren
und Pflanzen, Beriick-
sichtigung artenschutz-
rechtlicher Belange

§ 30 BNatSchG

Besonderer Schutz bestimmter Teile von Natur

Keine Betroffenheit

geschitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten

und § 13 HAG- | und Landschaft, die eine besondere Bedeutung

BNatSchG als Biotope haben

8§39 und 44 Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und | Priifung und ggf. Berlck-
BNatSchG Pflanzen; sowie spezieller Schutz fir besonders | sichtigung sowohl allge-

meiner als auch speziel-
ler artenschutzrechtlicher
Belange

Schutzziele zum Orts- und Landschaftsbild / zur Erholung

§1 Abs. 5
BauGB

Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der
stadtebaulichen Gestalt und des Orts- und
Landschaftsbildes

Aufwertung des Stadtbil-
des und Steigerung des

Erholungswertes  durch
Umestrukturierung und
Nutzbarmachung der
Freiflachen,  Schaffung

von ful3laufigen Verbin-
dungen durch das Areal

§ 1 BNatSchG

Dauerhafte Sicherung sowie Schutz, Pflege und
Entwicklung (einschl. Wiederherstellung) von
Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erho-
lungswerts von Natur und Landschatft

Keine Betroffenheit

Schutzziele fir den Menschen und seine Gesundheit

8 1 Abs. 6 Nr. 1 | Beriicksichtigung der Allgemeinen Anforderun-
BauGB gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
8§ 1 Abs. 6 Nr. Berlcksichtigung umweltbezogener Auswirkun-
7c) BauGB gen auf den Menschen und seine Gesundheit

Uberpriifung im Rahmen
der  Larmuntersuchung
sowie einer Verschat-
tungsstudie

Berlcksichtigung klima-
Okologischer Belange

MalRnahmen zum Larm-
schutz

Sicherung einer guten
Wohnumfeldqualitat
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8§ 50 BImSchG

e Geeignete Zuordnung von Nutzungen bei
der Planung zur Vermeidung schadlicher
Umwelteinwirkungen und unfallbedingter
Auswirkungen auf dem Wohnen dienenden
sowie sonstige schutzbedurftige Gebiete

e Einhaltung festgelegter Immissionsgrenz-
werte und Zielwerte (z.B. Schalltechnischen
Orientierungswerte nach BImSchG / BIm-
SchV)

Keine Betroffenheit

Festlegung von Larmpe-
gelbereichen mit entspre-
chenden Vorgaben zum
Schallschutz

Schutzziele zu Kultur und Sachgitern

8 1 Abs. 6 Nr.
7d) BauGB

Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkun-
gen auf Kultur und sonstige Sachguter

Keine Betroffenheit

Weitere Umweltb

elange

81 Abs.6 Nr.7e
BauGB

Vermeiden von Emissionen; sachgerechter Um-
gang mit Abféllen und Abwassern

Einbindung des Plange-
biets in das bestehende
kommunale Entsor-
gungssystem

81 Abs.6 Nr.7f
BauGB

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie

81 EEG

Nachhaltige Entwicklung der Energieversor-
gung

Moglichkeit zur Installa-
tion von Photovoltaikan-
lagen auch in Ergdnzung
zur ext. Dachbegriinung

In Teilen Nutzung von
Fernwarme, Geothermie
und solarthermischen An-
lagen

81 Abs.6 Nr.7g
BauGB

Berticksichtigen der Darstellungen von:
¢ Landschaftsplanen

sowie von sonstigen Planen, insbesondere
Plane des

e \Wasserrechts

e Abfallrechts

e |Immissionsschutzrechts

Bertcksichtigung  Ziel-
aussagen Landschafts-
plan

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden
Bertcksichtigung  Luft-
reinhalteplan  Ballungs-

raum Rhein-Main, Teil-
plan OF (2. Fortschrei-
bung)

81 Abs.6 Nr.7i
BauGB

Berlicksichtigen von Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologi-
sche Vielfalt, Mensch, Kulturgiter und sonstige
Sachgiter

Prafung ggf. moglicher
Wechselwirkungen bzgl.
sich gegenseitig verstar-
kender Beeintrachtigun-
gen
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3.3.2  Zielvorgaben Ubergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen

Regionalplan Studhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) des Regionalverbandes FrankfurtRhein-Main und
des Regierungsprasidiums Darmstadt (Abbildung 18) ist das Plangebiet als Mischbauflache Be-
stand dargestellt (braun). Umrandet wird die Mischbauflache von StralRenverkehrsflachen
(orange). Sudlich und westlich verlauft ein ,Vorranggebiet fir den Regionalparkkorridor® (griine
Kreise).

Aulerdem ist der Bereich als ,Vorbehaltsgebiet flr vorbeugenden Hochwasserschutz* ausgewie-
sen. Hierbei handelt es sich u.a. um Gebiete hinter Schutzeinrichtungen (hier Maindeich), die im
Falle des Versagens der Hochwasserschutzanlage ,uberflutungsgefahrdet sind und bei denen
mit Wasserstanden bis 3 m eine Gefahr fur Leib und Leben beherrschbar und hochwasserange-
passtes Bauen (Bauvorsorge) mit vertretbarem Aufwand mdglich ist“ (RegFNP, 2010, Text: All-
gemeiner Teil, S.109).

Der Geltungsbereich liegt auch innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs des Flughafens
Frankfurt Main, hier ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete zunachst nicht
zulassig. Eine Ausnahme bilden bereits bestehende Bauflachen innerhalb des Siedlungsbestan-
des die fir stadtebauliche Umstrukturierungen vorgesehen sind. Eine Wohnnutzung ist deshalb
mit Vorhabenbezug innerhalb des Mischgebietes mdglich, da in diesem Bereich bislang bereits
die Zulassigkeit als Mischgebiet und damit einer Wohnnutzung nach 8§ 34 BauGB gegeben ist.
Somit trifft die Ausnahmeregelung auf das Vorhabengebiet zu.

Im Westen ist die 2. Anderung des Flachennutzungsplans fiir die Stadt Offenbach am Main ge-
kennzeichnet (grau). Diese beinhaltet unter anderem die Rucknahme des Kaiserleikreisels und
die veranderte Strallenfiihrung an der Ausfahrt der BAB 661 ,Offenbach-Kaiserlei.

Die im Osten aul3erhalb des Plangebiets befindliche Parkanlage am Goethering ist als , Trinkwas-
ser- und Heilquellenschutzgebiet (Schutzzone IIl, 1Il A; Il B oder 1V) nachrichtlich Gibernom-
men/vermerkt‘ (RegFNP, 2010, Text: Allgemeiner Teil, S.109). Nach aktueller Darstellung im
Gruschu Hessen ist der Bereich heute jedoch nicht mehr als Schutzgebiet ausgewiesen (HLNUG,
2017).

Abbildung 18: Auszug Regionalplan Stidhessen/Regionaler Fldchennut- Abbildung 19: Landschaftsplan, Auszug aus der Entwicklungskarte (Quelle:
zungsplan 2010 (Quelle: www.Regiomap.de, Regionalverband Frankfur- Regiomap.de, Regionalverband FrankfurtRheinMain)
tRheinMain)

Landschaftsplan UVF (2000)

Der Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (Abbildung 19) zeigt folgende Darstellun-
gen bzw. Entwicklungsziele fir das Plangebiet:

- Siedlungsflache (grau) mit bestehender Bebauung (Schraffur)

- Stral3e und Verkehrsflachen (gelb)

- Verkehrsgrin (hellgelb)
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MalRnahmen:

- Erhéhung der Durchgrinung innerhalb von Siedlungsflachen (Westteil, griin gepunktet)

- Im Osten an den Geltungsbereich angrenzende Entwicklungsziele:

- wichtige Grunverbindungen: Korridor des Projektes ,Griinring vom Main zum Main“ der Stadt
Offenbach (grine Streifen)

- Flachen die in besonderem Mal der Erholung dienen oder die fiir diese Zwecke entwickelt
werden sollen, Parkanlage (hellgrin)

Rechtsverbindliche Bebauungsplane / angrenzende Bebauungsplane

Bebauungsplan Nr. 614 A ,An der BAB 661 - Zwischen Strahlenbergerstral3e u. Berliner Stralke*
Der westlich des Vorhabengebietes liegende Bebauungsplan regelt im Uberwiegenden Teil die
Umstrukturierung der Verkehrsflachen des derzeit im Umbau befindlichen Kaiserlei-Kreisels. Er
Uiberschneidet sich geringfligig mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 645 siehe
(Abbildung 20). Die Uberschneidung ist nétig, um die Anbindung der StraRenverkehrsflache Plan-
straRe an die StrahlenbergerstralRe im Nordwesten sowie an die Berliner StraRe im Stidwesten
herzustellen. Rechtskraftige Festsetzungen im Uberschneidungsbereich sind Kerngebiete (MK 3
mit einer GRZ von 0,3 und einer maximalen Gebaudehdhe von 110 m sowie MK 4 mit einer GRZ
von 0,5 und einer maximalen Gebaudehohe von 25,50 m) sowie Straldenverkehrsflache.

Weitere Festsetzungen sind:

- Kerngebiete mit einer GRZ von 0,3 bis 0,8 und einer maximalen Gebaudehthe von 17 m bis
110 m

- Offentliche Griinflachen

- Anpflanzung und Erhalt von Einzelbaumen
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Abbildung 20: Bebauungsplan Nr. 614 A einschlieBlich Darstellung des Uberschneidungsbe-
reichs mit dem Bebauungsplan Nr. 645 (schraffiert) (Quelle: Bebauungsplaniibersicht Stadt Of-
fenbach)

Bebauungsplan Nr. 528 C - 1. Anderung Nr. 528 A ,Berliner StraRe / PirazzistraRe*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 528 C, der den Bebauungsplan Nr. 528 A Uber-
plant, schlief3t unmittelbar 6stlich an den geplanten Geltungsbereich an (Abbildung 21) und um-
fasst u. a. folgende Ausweisungen:

- Urbane Quartiere

- Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Parkanlage

- Anpflanzung und Erhalt von Einzelbaumen
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- StraRenverkehrsflache (Ostseite des Goetherings)
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Abbildung 21: An das Plangebiet angrenzender Bebauungsplan Nr. 528 C (Quelle: Bebauungsplaniibersicht
Stadt Offenbach)

3.3.3  Schutzgebiete und -objekte

FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes 6kologisches Netz besonderer Schutzge-
biete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung (FFH-Gebiete) sowie Européische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht be-
troffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Frankfurter Oberwald.“ (56918-303) liegt in ca. 3,6 km
Entfernung siidwestlich des Plangebietes. Vogelschutzgebiete sind erst wieder in Mainnahe in
3,5 km Entfernung anzutreffen. Zwischen den Schutzgebieten und dem Geltungsbereich erstre-
cken sich grof3flachig raumwirksame Zasuren (Siedlungsbereiche, Main, Gleistrasse, Hauptver-
kehrsstraRen), so dass jedwede Wirkungszusammenhange bzw. Beeintrachtigungen ausge-
schlossen werden kdénnen.

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von keinem Landschaftsschutzgebiet (LSG) be-
rahrt. Sudlich, in ca. 350 m Entfernungen liegt das LSG ,Grungurtel und Grinzuge in der Stadt
Frankfurt am Main“ sowie ,Stadt Offenbach®. Wechselwirkungen hierzu sind nicht gegeben.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet ist von keinem Wasserschutzgebiet betroffen. Darliber hinaus ist in diesem Be-
reich nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Schutzgebietsausweisung vorgesehen.

Sonstige Schutzgebiete oder -objekte nach Naturschutzrecht

Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie Naturschutzgebiete oder gemal? 8 30 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) bzw. nach 8§ 13 Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz (HAGBNatSchG) geschiitzte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

Gebiete mit bestmdglicher Luftqualitat
Die EU-Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG, 1996) dient dem Schutz bzw. dem Erreichen
einer bestmaoglichen Luftqualitat fir Mensch und Umwelt innerhalb der Gemeinschatt. In Artikel 9
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der Richtlinie werden Anforderungen fir Gebiete definiert, in denen die Werte unterhalb der
Grenzwerte liegen:

- Die Mitgliedstaaten erstellen die Liste der Gebiete und Ballungsraume, in denen die Werte der
Schadstoffe unterhalb der Grenzwerte liegen.

- Die Mitgliedstaaten halten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten und
bemihen sich, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften
und umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Dem tragt 8§ 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) Rechnung. Demnach ist bei
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnun-
gen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden,
bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Be-
lang zu bericksichtigen. Das BauGB Ubernimmt wiederum diese Anforderungen in die Bauleit-
planung. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB ist die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der
Européaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden, bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 645 ,Strahlenbergerstralle Ost” liegen keine
Informationen vor, die eine Relevanz in Bezug auf ,Gebiete mit bestmoglicher Luftqualitat” aus-
weisen.
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4

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN

Hinweis: Die nachfolgende Bestandsbeschreibung wurde auf Grundlage des Umweltzustandes
erstellt, wie er bei den Erfassungen zur Biotopstruktur und zur Flora 2015 sowie zur Fauna 2015
und 2016 aufgenommen wurde, also zu einem Zeitpunkt, wo Rick- und Umbauarbeiten an Ge-
bauden gerade angelaufen waren. Insofern spiegelt die Bestandsbeschreibung im Wesentlichen
den Gelandezustand vor Aufnahme der Projektentwicklung wider. Seither sind im Zuge von pro-
jektvorbereitenden MaRnahmen (Baufeldraumung, Rodung von Gehdlzen, Abbruch- und Entker-
nungsmafnahmen) zwischenzeitlich jedoch Veranderungen der erfassten Situation erfolgt.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

4.1 Flache
<1% <1%

m Siedlungsflache (1117 ha)

m Verkehrsflache (611 ha)

= Waldflache (1.516 ha)

m Landwirtschaftsflache (633 ha)
m Erholungsfliache (262 ha)
um'Wasserflache (127 ha)

Sonstige (223 ha)

Abbildung 22: Ubersicht Flichennutzungen Stadt Offenbach

Aktuelle Flachennutzung des Plangebiets und Gebietscharakteristik

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig im Bereich von Siedlungs- bzw. Verkehrsflachen.
Die gewerblich genutzte Siedlungsflache nimmt mit ca. 34.000 m2 einen Flachenanteil von 64
% ein, wahrend die StralRenverkehrsflachen die weiteren 36 % umfassen. Die Flachen beinhal-
ten aul3er der reinen Stralen- oder Gebaudeflache auch die v. a. randlichen Vegetation- und
Grunflachen.

Das Plangebiet prasentiert sich als bestehendes und fast vollstéandig bebautes bzw. versiegeltes
Gebiet (Abbildung 23). Erschlossen wird das Gebiet im Wesentlichen Uber die Berliner Stral3e
und die StrahlenbergerstralRe. Das Geldnde wurde seit 1973 vorwiegend gewerblich genutzt, u.
a. von der Kraftwerk Union. Vor 10 Jahren verliel3 die Kraftwerkssparte von Siemens den Stand-
ort und der Grof3teil der Geb&ude steht seitdem leer. Weiterhin in der Nutzung befindet sich ein
Hotelgebaude und ein Parkplatz im Osten des Gelandes.

Der Geltungsbereich hat in weiten Teilen den Charakter einer Gewerbebrache, wo ehemals
gepflegte Griunflachen zunehmend verwildern. Einzig die Grinflachen um das Hotelgebaude
werden weiterhin gepflegt und die zugehdrigen Freiflachen kénnen von den Hotelgasten genutzt
werden.
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Abbildung 23: Luftbildaufnahme, Landesvermessung Hessen, Stand 2017 (Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain, Zugriff 28.01.2019)

4.2 Boden

Relief und Geomorphologie

Das Plangebiet ist ahnlich dem gesamten Stadtgebiet von Offenbach nahezu eben und weist
Hohen von durchschnittlich 98 m . NN auf. Aufgrund der langjéhrig vorhandenen Bebauung ist
das Geléande starken anthropogenen Veranderungen unterworfen. So wurden insbesondere im
Bereich der baulichen Anlagen zahlreiche Abgrabungen und z.T. auch Auffullungen vorgenom-
men.

Geologie/Boden

GemaR geologischer Ubersichtskarte Hessen wird das Planungsgebiet iberwiegend von quar-
téaren Ablagerungen des Main-Gebietes in Form von oberflachennahen, alteren Hochflutlehmen
und Terrassensedimenten gepragt. Die wasserfliihrenden Terrassenablagerungen bestehen
aus einer Wechselfolge von schwach schluffigen quartaren Sanden und Kiessanden. Urspriing-
lich waren Uberwiegend die Bodeneinheiten Vega, Auengleye und ortlich Anmoorgleye anzu-
treffen. Diese urspriinglichen Boden wiesen keine nennenswerten Archivfunktionen auf. Heute
sind anstelle der ehemals vorhandenen Erden im Planungsgebiet nur noch stark anthropogen
Uberpragte Boden anzutreffen. Natur- oder kulturhistorisch bedeutsame bzw. regional seltene
Bdden sind nicht vorhanden (Umweltatlas Hessen; HLUG, 2014).

Aufgrund der relativ hohen Baudichte und dem damit einhergehenden Versiegelungsgrad (ca.
76 %) ist die Storungsintensitat in Bezug auf die Bodenfunktionen hoch. Uberbauung und Ge-
landeprofilierung haben das natirliche Bodengeflge im Untersuchungsgebiet grof3flachig ver-
andert. Bei der geotechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass die oberste Boden-
schicht aus kunstlichen Auffullungen unterschiedlicher Méchtigkeit (zwischen 0 und 4,7 m) und
sehr heterogener Zusammensetzung besteht, wobei Fremdbestandteile aus Schotter, Ziegel-
bruch, Glas- und Metallresten von mehr als 10 Vol-% innerhalb der Auffullungen méglich sind.
,D0es Weiteren ist zu berlcksichtigen, dass in dem Projektgebiet (z.B. Freie Flache/Parkplatz)
die natirliche Schichtenfolge durch die ehemalige Bebauung gestort ist” (Prof. Quick, 2016).
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Altlasten/Bodenverunreinigungen

,Nach Aussage des Amts fur Umwelt, Energie und Mobilitat liegen die Grundstiicke auf keiner
bekannten Altablagerungsflache. Allerdings besteht innerhalb der stadtischen Altflachendatei
eine Eintragung Uber abgemeldete Betriebe fur die benachbarten Grundstiicke Berliner Stral3e
295 -303, von denen in der Vergangenheit eine Umweltbeeintrachtigung ausgegangen sein
konnte.“ Auf dem Gelande des Plangebietes sind seit 1931 altlastenrelevante Nutzungen durch
Betriebe wie eine Zelluloidfabrik, Schuhfabrik und Werkzeug- und Metallwarenfabrik registriert
(Prof. Quick, 2016a).

Gemal interaktiver Umweltprifung (Web-SUP, RV FRM, 2015) liegt ein Hinweis zu einer nicht
bewerteten Altablagerung (ALTIS-Nr. 413.000.000-000.043) im 6stlichen Teilbereich des Plan-
gebietes vor. Die Altablagerung ist auf die ehemalige Nutzung des Standortes durch die Kraft-
werk Union zuriickzufihren. Ebenfalls befindet sich im bzw. am Rande des Geltungsbereichs
eine sanierte Altablagerung (ALTIS-Nr. 413.000.000-000.052) im Bereich der Kaiserleistral3e,
in Hohe Kaiserleibriicke. Nahere Informationen hierzu liegen nicht vor.

Im Zuge der Umweltgeotechnischen Untersuchung zum Vorhaben wurden Bdden beprobt, wo-
bei verschiedene Belastungsparameter festgestellt wurden (u.a. Polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK), Quecksilber, Arsen, Blei, Kupfer, Zink, Benzo(a)pyren, Mineraldl-
kohlenwasserstoffe (MKW), Extrahierbare organisch gebundene Halogene (EOX), Chlorid und
Sulfat). In einigen Proben ,wurde in ca. 5 m Tiefe stark verunreinigter Kies (schwarz, teerig,
Benzingeruch) angetroffen. Eine Mischprobe zeigte stark erhdhte Konzentrationen des PAK-
Wertes und der lipophilen Stoffe* (Prof. Quick, 2016a). Im Bereich von Bauteil H bzw. des ehe-
maligen Flurstiicks 314/6 wurde im Rahmen der aktuellen Bautétigkeiten ein vermutlich statio-
narer Mineraldlschaden festgestellt (Prof. Quick, 2019). Die Verunreinigungen mit Mineral6lkoh-
lenwasserstoff (MKW) und polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) reichen
Uber die gesamte Machtigkeit der gesattigten Bodenzone.

Kampfmittel
Nach Angabe des KampfmittelrAumdienstes des Landes Hessen (2015) befindet sich das Plan-

gebiet in einem Bombenabwurfgebiet, ein Vorhandensein von Kampfmitteln ist daher nicht
grundsatzlich auszuschlie3en. Mittels einer Luftbilddetailauswertung ermittelte der Kampfmittel-
raumdienst mehrere Verdachtspunkte, die auf méglicherweise noch vorhandene Bombenblind-
ganger hinweisen. (Abbildung 24).
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Abbildung 24: Lage der Verdachtspunkte und Bombentrichter im Bereich des
Plangebiets, verdndert (Quelle: RP Darmstadt 2015, Kampfmittelraumdienst
des Landes Hessen)
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Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese auRerhalb
des Baufeldes bzw. Grundstuickes befinden und vor bodeneingreifenden Bauarbeiten ein Si-
cherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemessenen Verdachtspunkt nicht ein-
gehalten werden kann. Im Plangebiet selbst liegen bisher keine Verdachtspunkte oder Bom-
bentrichter vor (RP Darmstadt, 2015)

Tabelle 3: Bewertung Boden

Kriterium Bewertung
Lebensraumfunktion -

- Naturlichkeitsgrad --

- Seltenheit -

- besondere Standortfaktoren --

- Archivfunktion --
Speicher- und Reglerfunktion -

- Filterleistung --

- Pufferleistung --
Natdirliche Ertragsfunktion --

- Beeintrachtigungsfreiheit -

- Anteil unversiegelter Flache --

- Anteil unverdichteter Boden --

- Unempfindlichkeit gegeniiber Erosion -

- Freiheit von Schadstoffen u. Altlasten -

- Standortbezug der Bodennutzung -
++ sehr hoch  +hoch o mittel -gering -- sehr gering

Aufgrund seiner Nutzungshistorie ist der Geltungsbereich seit langem fast vollstandig bebaut
und versiegelt. Seine Bedeutung fir das Schutzgut Boden und seine Empfindlichkeit gegenlber
Beeintrachtigungen ist daher sehr gering. Durch Auffullungen u.a. mit Trimmerschutt und haus-
mullahnlichen Ablagerungen nach dem 2. Weltkrieg und eine starke Belastung bis in tiefere
Schichten mit Schadstoffen, die aus intensiven industriellen Vornutzungen der Flache und der
Umgebung resultieren (u.a. Teerfabrik, Celluloidwerke), sind keine naturlichen Bodenstrukturen,
meist auch nicht in tieferen Schichten zu erwarten.

Insgesamt kann dem Boden des Plangebiets aufgrund seiner starken anthropogenen Verande-
rung und Belastung nur eine geringe bis sehr geringe Wertigkeit zugesprochen werden.

4.3 Wasser

Im Allgemeinen unterscheidet man zwischen oberirdischen und unterirdischen Gewassern. In-
nerhalb des Untersuchungsgebietes sind keine Oberflachen- oder FlieBgewéasser vorhanden.
Im weiteren Umfeld befindet sich nérdlich, in einer Entfernung von ca. 500 m der Main. Entlang
der dstlichen Grundsticksgrenze flie3t unter dem Goethering verrohrt, in ca. 10 m Entfernung,
der Bach vom Buchrainweiher. Lediglich im Bereich der Kreuzung Berliner StraRe und Max-
Willner-Platz schneidet der Verlauf, unterirdisch verrohrt, unterhalb der StralRenverkehrsflache
den Geltungsbereich auf wenigen Metern (Abbildung 25). Stdlich verlauft der Grenzgraben ca.
50 m entfernt in west-dstlicher Richtung.
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Abbildung 25: Verlauf Buchrainweiher (Quelle: verénderter Ausschnitt aus Machbarkeitsstudie, Offenlegung des Bachs vom Buchrainweiher, Stadt Offen-
bach)

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich hydrogeologisch im Teilraum Wetterau der Untermainsenke im
Grofsraum Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischem Tertiar. Die Gite und
Menge des Grundwassers hangt von den hydrogeologischen Verhéltnissen ab. Das Plangebiet
ist Teil der hydrogeologischen Einheit Terrassenkiese und -sande, die aus silikatisch/karbona-
tischen Sedimenten entstanden sind. Es liegt in einem Gebiet mit Aufstiegszonen hoch minera-
lisierter Grundwasser, mit gespanntem und artesisch gespanntem Grundwasservorkommen
(HLNUG 2017).

Die Ergiebigkeit der Grundwasservorkommen ist im Einflussbereich des Mains und somit im
Plangebiet mit 15 — 30 I/s vergleichsweise hoch. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers ist mittel bis hoch (HLUG, 2014). Das Grundwasser steht bei ca. 95,5 mNN an
und liegt damit etwa 4 m unter der aktuellen Gelandeoberkante.

Im Rahmen der geotechnischen Berichterstellung wurde die Wasserdurchlassigkeit der quarta-
ren Sande und Kiese empirisch ermittelt. Die Bodenschicht wurde als stark durchlassig bis
durchlassig bewertet. ,Die grobkdrnigen Terrassensedimente stellen den sogenannten oberen
Porengrundwasserleiter dar, in dem generell mit erheblichen jahreszeitlichen und witterungsbe-
dingten Schwankungen der Spiegellagen zu rechnen ist. [...Es] sind bereichsweise Rinnen-
strukturen oder Hochflachen ausgebildet, die maf3geblichen Einfluss auf die Wasserverhéaltnisse
im oberen Grundwasserstockwerk haben* (Prof. Quick, 2016a).

Der natirliche Wasserkreislauf ist innerhalb des stark versiegelten Geltungsbereichs grof3fla-
chig auf ca. 76 % gestort. Verdunstung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser inkl.
Grundwasserneubildung kénnen nur noch kleinflachig im Bereich der verbliebenen Griin- bzw.
Grundstucksfreiflachen im Rahmen der natirlichen Regelmechanismen stattfinden. Ein Hoch-
wasserrisiko besteht fiir den Geltungsbereich gemald Hochwasserrisikomanagementplan Main
nicht (RP Darmstadt, 2014). ,Die naturlichen hydrogeologischen Gegebenheiten werden durch
die Einwirkungen des Menschen im gesamten Gebiet mehr oder weniger deutlich beeinflusst.
Seit 1886 wird das Vorfluterniveau des Untermains durch Staustufen geregelt® (Prof. Quick,
2016a).

Im Rahmen des Umweltgeotechnischen Gutachtens (siehe auch Kap. Boden) wurden zwei
Grundwassermessstellen auf dem Projektgelande neu hergestellt (GWM 1/15, GWM 5/15) und
mit zwei weiteren Messstellen im Umfeld beprobt (Abbildung 26). ,Die Ergebnisse weisen einen
erhohten Wert auf PAK [Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe], z.T. MKW [Mineral6l-
kohlenwasserstoffe] und Schwermetalle auf [...] und Uberschreiten zum Teil die Geringfligig-
keitsschwellenwerte“. Im untersuchten Rasterfeld Feld 5 kann im Ubergangsbereich von
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Quartar und Tertiar eine ca. 30 cm starke Schicht mit starken Verunreinigungen (MKW) auftre-
ten (Abbildung 27).

Wie in Kapitel Boden bereits erwahnt, wurde ein vermutlich stationarer Mineralélschaden im
Ostlichen Bereich des Grundstiicks ermittelt. Die inzwischen durchgefihrten Grundwasserana-
lysen weisen hinsichtlich der organischen Parameter Kohlenwasserstoffe (MKW) und PAK
(EPA) in den Schopfproben deutlich erhdhte Gehalte auf und Uberschreiten die Geringfligig-
keitsschwellenwerte (Prof. Quick und Kollegen Ingenieure und Geologen GmbH, 2019). Hierzu
bzw. in Hinblick auf erforderliche MalRhahmen finden derzeit Abstimmungen des Vorhabentra-
gers mit dem RP Darmstadt, Dezernat IV/F-41.1 — Grundwasser, Bodenschutz Ost statt.

»Im Ergebnis der bislang durchgefiihrten umweltgeotechnischen Erkundungen ist festzustellen,
dass in einem Teilbereich des Baufeldes erhohte MKW- und untergeordnet auch PAK-Gehalte
im Boden vorliegen. Deren laterale Ausdehnung wurde im Januar 2019 durch Probenahmen
und labortechnische Untersuchungen sowie durch organoleptische Befunde eingegrenzt. Die
damit einhergehende Belastung des Grundwassers beschrankt sich auf einen Teilbereich dieser
Flache (6stlicher Bereich Bauteil H/G).

Die vertikale Ausbreitung der Schadstoffe wird durch die liegenden Cyrenenmergel begrenzt.
Des Weiteren verhindern die Stoffeigenschaften das Absinken der Schadstoffe. Vielmehr bewe-
gen sie sich lateral als Phase in der Grundwasserwechselzone und folgen vertikal den Grund-
wasserstanden. Sowohl die in der Vergangenheit als auch die aktuell durchgeflihrten umwelt-
geotechnischen Untersuchungen belegen eine Stagnation der Schadstoffausbreitung; es hat
sich keine Schadstofffahne entwickelt. Eine Eintragsstelle auf der gegenstandlichen Liegen-
schaft wurde auch durch die zahlreichen technischen Erkundungen sowie den zwischenzeitlich
erfolgten Aushub bis ca. 3,2 bis 3,9 m Tiefe nicht festgestellt.“ (Prof. Quick, 2019)

Nordlich, aulerhalb des Plangebietes liegt das Gelande einer ehemaligen Teerfabrik. ,Im Be-
reich der ehemaligen Teerfabrik Lang ist es aufgrund eines langjahrigen massiven Eintrags von
Teerdlen bzw. teerdlverwandten Stoffen in Phase zu einer tiefgriindigen Kontamination bis an
die Basis des quartaren Grundwasserleiters gekommen. [...] Im Abstrom des durch die Tee-
rélimpragnation gekennzeichneten Schadenszentrums werden in der nach Siidwesten gerich-
teten Schadstofffahne BTEX und niedermolekulare PAK als geldste organische Kontaminanten
nachgewiesen.“ Die Schadstofffahne reicht mindestens bis GWM11 an der Kaiserleibriicke
(Abbildung 28) (Prof. Quick, 2016 und 2016a).
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Abbildung 26: Einteilung der untersuchten Rasterfelder und Lage der 2015 eingerichteten Grundwassermessstellen (blau) (Quelle: Prof. Quick und Kollegen Ingenieure und Geolo-
gen GmbH, 2016a)
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Abbildung 28: Schadensherd der Verunreinigung nérdlich des Plangebiets und FlieBrichtung
(Quelle: Prof. Quick und Kollegen Ingenieure und Geologen GmbH, 2016) Grundwasser (Quelle: Prof. Quick und Kollegen Ingenieure und Geologen GmbH, 2016)
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Tabelle 4: Bewertung Grundwasser

Kriterium Bewertung
Bedeutung des Grundwasservor-
kommens

Bedeutung fir die Grundwasserneu-
bildung

Unempfindlichkeit gegen Verschmut-
zungen

Freiheit von Vorbelastungen --

Betroffenheit von Schutzzonen/
Nutzungsrechten

Empfindlichkeit gegentber Beein-
trAchtigungen

Abflussregulationsfunktion -

++ sehr hoch  +hoch o mittel -gering --sehr gering

Das Grundwasser im Plangebiet hat insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung fir den Na-
turhaushalt. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstands ist der Bereich empfindlich ge-
genlber Beeintrachtigungen. Die Verschmutzungsempfindlichkeit besteht auch durch eine hohe
Schadstoffbelastung und den geringen Abstand der unterirdischen Baukorper zum Grundwas-
serspiegel (zu gering fur Puffer-/Filterfunktionen des Bodens). Zur Regulierung des natirlichen
Wasserkreislaufs leistet das Plangebiet aufgrund der hohen Versiegelung und starken Veran-
derung des Bodengefliges keinen nennenswerten Beitrag.

4.4 Klima

GrolRRklima

Zur Bewertung der klimatischen Situation wurden die Angaben aus dem Landschaftsplan (UVF,
2000), dem Umweltatlas Hessen (HLUG, 2013), dem Luftreinhalteplan Teilplan Offenbach
(HMUKLYV, 2014) sowie die Ergebnisse der im Friihjahr 2011 erstellten Klimafunktionskarte der
Stadt Offenbach am Main (Universitat Kassel, 2011) im Folgenden zusammengestellt.

Das Plangebiet liegt im Klimaraum ,Untermaingebiet” und in der Klimaeinheit ,Kerngebiet Frank-
furt-Offenbach®. GroRklimatisch betrachtet liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Ubergangs-
bereich vom subatlantischen zum schwach subkontinentalen Klima und ist als mafig humid zu
bezeichnen. Entsprechend dem Luftreinhalteplan 2005 Ballungsraum Rhein-Main (Teilplan Of-
fenbach am Main) wird der Ballungsraum dem warmgemaRigten Regenklima zugerechnet. Die
Niederungen sind gekennzeichnet durch niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttem-
peraturen und geringe Niederschlagsmengen. Der Hauptanteil der Niederschlage fallt in den
Sommermonaten, wenn durch die hohe Einstrahlung verstarkt Schauer und Gewitter auftreten.
In den dichter besiedelten Gebieten bilden sich durch den anthropogenen Einfluss sogenannte
Stadtklimate mit den bekannten Wéarmeinseleffekten aus.

Im Landesvergleich zahlen die klimatischen Verhaltnisse im Bereich Offenbach (Tabelle 5) zu
den warmsten und niederschlagsarmsten in Hessen. Der Geltungsbereich ist dem Stadt-Klima-
top zuzuordnen, welches durch heil3e Sommer, milde Winter und relativ geringe Temperaturun-
terschiede zwischen Tag/Nacht und Sommer/Winter geprégt wird.
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Tabelle 5: Klimadaten der Stadt Offenbach

Temperaturjahresmittel 10-11 °C
Niederschlagshoéhe/Jahr 650 mm
WlndgesphW|nd|gke|t 3.0-35mis
Jahresmittelwert
Hauptwindrichtung VI—\|/;’:r11lfj;?3tsachI|ch Sudwest- und Nordost-

: 90% der Flache sind ,sehr hoch® bis ,ext-
Regionale Luftbelastung P

rem hoch” belastet

Regional- /Kleinklima

Entsprechend der Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach ist das Plangebiet den Kategorien

finf und sechs zuzuordnen (Abbildung 29),

- Kategorie fuinf: Flache mit Uberwarmungsgebiet 1 — baulich gepragte Bereiche

- Kategorie sechs: Uberwarmungsgebiet 1 — dichte Bebauung mit wenig Vegetation in den
Freirdumen

3 Misch- und Uber-
gangsklimate

4 Uberwarmungs-
potential

Uberwéarmungs-
gebiet 1

Uberwarmungs-
gebiet 2

Regionale Ventila-
tionsbahn

)

Abbildung 29: Ausschnitt Klimafunktionskarte Stadt Offenbach am Main und Lage des Untersuchungsgebietes,
Mérz 2011

i

Demnach zahlen auch die unbebauten, aber gré3tenteils versiegelten Flachen (z.B. Parkplatzfla-
che im Osten) zu den thermisch gefahrdeten Bereichen in denen eine zusatzliche Bebauung po-
rés zu gestalten ist. Die Flachen sind thermisch und lufthygienisch mit hohen Defiziten besetzt.
Der Hitzestress wird als stark steigend angegeben.

In diesen Gebieten soll der Vegetationsschatten und die Fassadenbegriinung geférdert sowie auf
Luftleitbahnen geachtet werden. Insgesamt sind folgende Punkte zu beachten:

- ,Durch Auflockerung der Bebauung kénnen neue Beluftungsflachen geschaffen werden.

- Mikroklimatische Inselldsungen sind anzustreben.

- Bei weiterer Verdichtung auf Geschosshothe, Geb&audeausrichtung sowie Geb&audedichte
(moglichst hoher Anteil an Freiflachen) achten.”

Fur die Frisch- und Kaltluftentstehung bedeutsame Gebiete befinden sich im sidlichen Stadtge-
biet von Offenbach und abschnittsweise entlang des Mains.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer regionalen Ventilationsbahn (liberstrémbare Flachen als Luft-
leitbahnen, hauptsachlich entlang des Mains). Eine zusétzliche Barrierewirkung ist auf diesen
Flachen zu vermeiden. Die geplanten Bauwerke sollten in Richtung der Ventilationsbahnen ori-
entiert sein.
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Aufgrund der mesoklimatischen Rahmenbedingungen wurde eine Klimaanalyse durchgefthrt. In
dieser Analyse werden thermische Verdnderungen der Ist-Situation zur Plan-Situation dargestellt.
Das Gebiet ist bereits mit hohen Geb&auden bebaut und stark versiegelt. Aus diesem Grund sind
bereits im Bestand stark belastete Bereiche mit hohem Hitzeeintrag und geringen Bellftungspo-
tential ermittelt worden. Die Analyse zeigt, dass die versiegelten Stellflachen und Zufahrten hoch
belastet sind (Abbildung 30), vor allem da der Bereich durch die Bebauung zusétzlich geringe
Windgeschwindigkeiten aufweist (Abbildung 31). Als Folge tritt Hitzestau auf, da die Warme nicht
abtransportiert werden kann. Neben den versiegelten Flachen tritt die vegetationsarme Brachfla-
che als stark belastet hervor. Positive Effekte erzeugen im Bestand nur die vereinzelten Griinbe-
reiche durch den Schattenwurf der Baume sowie die Schattenbereiche der Gebaude. Die Strah-
lenbergerstralle im Norden und die Berliner StralRe im Suden des Plangebiets sind wichtige
Haupt-Wirkschneisen fur die Bellftung der Innenstadt (INKEK 2017).

o

R

v Rwme

. Gex
: ]
Abbildung 30: Bestandssituation Temperatur, 12-18 Uhr gemittelt am Abbildung 31: Bestandssituation Windfeld (Quelle: INKEK GmbH,
21. Juni (Quelle: INKEK GmbH, 2017) 2017)
Tabelle 6: Bewertung Klima
Kriterium Bewertung

Bedeutung fiir die Kaltluftentstehung --
Bedeutung fir die Frischluftentstehung --

Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum +
Beeintrachtigungsfreiheit -
Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachti- 0
gungen

++sehrhoch +hoch o mittel -gering --sehr gering

Insgesamt hat das Plangebiet selbst nur eine geringe Primarfunktion fir das Klima. Vorrangig
bestehen klimatische Vorbelastungen durch den hohen Versiegelungsgrad, die innerstadtische
Lage und das hohe Verkehrsaufkommen, so dass vor diesem Hintergrund von einer geringen
klimatischen Bedeutung auszugehen ist. Bezogen auf die Beliftung der Innenstadt haben die
beiden in Ost-West-Richtung verlaufenden und das Plangebiet einspannenden Stral3enziige im
Siden und Norden jedoch eine hohe Bedeutung.

4.5 Biotope, Flora und Fauna sowie Biologische Vielfalt

Die stadtische Lage zwischen stark befahrenen StralRen, die gewerbliche Nutzung sowie die
massive Bebauung bzw. Versieglung des Gelandes bedingen eine eher strukturarme und wenig
naturnahe Biotopausstattung. Flora und Fauna sind entsprechend an die anthropogen geprag-
ten Biotoptypen angepasst.

B645_Anlage_5 Begriindung mit UB_Satzungsvorlage_201106_FINAL Seite 79 von 134



Begrﬂndung - Bebauungsplan Nr. 645

45.1 Biotope

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine flachendeckende Biotoptypenkartierung durchge-
fuhrt. Grundlage fur die abgegrenzten Kartiereinheiten ist der Nutzungstypenschliissel der Hes-
sischen Kompensationsverordnung 2005 (KV, in der bis Oktober 2018 glltigen Fassung - Hin-
weis: Die hessische Kompensationsverordnung wurde Ende 2018 umfassend novelliert und trat
in der Neufassung am 10.11.2018 in Kraft. Aufgrund der zu diesem Zeitpunkt bereits vorliegen-
den Bestandserfassung wurde jedoch keine Umstellung im Biotoptypenschliissel vorgenom-
men). Die Begehung fand am 17. Juni 2015 statt (GOLA, 2020).

Das Plangebiet wird Uberwiegend von urbanen Biotoptypen gepréagt, die wenig Ansiedlungs-
maoglichkeiten flr Spontanvegetation bieten. Die Gehblzbestande des Plangebietes sind nahezu
samtlich angepflanzt. Teilweise wurden einheimische Gehdlze, teilweise Ziergehdlze sowie
Parkb&ume verwendet. Je nach Zusammensetzung werden sie den KV-Typen 11.222 (tberwie-
gend einheimisch) und 02.500 (liberwiegend nicht einheimisch) zugeordnet. In ersteren finden
sich Geholze wie Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Berberitze (Ber-
beris vulgaris), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana),
Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Liguster (Ligustrum vulgare), Rote Heckenkir-
sche (Lonicera xylosteum) und Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), letztere weisen Geholz-
arten auf wie Zwergmispel (Cotoneaster spec.), Filzhut-Heckenkirsche (Lonicera pileata), Ge-
wohnlicher Bocksdorn (Lycium barbarum), Kartoffel- und Bibernell-Rose (Rosa rugosa, R. spi-
nosissima), Bastard-Korallenbeere (Symphoricarpos x chenaultii), Lederblatt-Schneeball (Vibur-
num rhytidophyllum) und andere.

Als Einzelbaume wurden vorwiegend im Bereich des Parkplatzes im Osten Kanadische Pappel
(Populus canadensis), Gotterbaum (Ailanthus altissima) und Robinie (Robinia pseudoacacia)
fur den KV-Typ 04.120 notiert, als einheimische Einzelbdume (KV-Typ 04.110) finden sich
Héange-Birke (Betula pendula) und Sal-Weide (Salix caprea).

Die Baumreihen entlang von Berliner Stral3e und Strahlenbergerstralle setzen sich weitgehend
aus Zuchtformen einheimischer Baumarten zusammen (KV-Typ 04.210), nur an einer Stelle do-
minieren hier nicht einheimische Baumarten (KV-Typ 04.220).

Lediglich auf frisch gestorten Bereichen des Parkplatzes im Osten des Plangebietes treten, fla-
chig ausgebildete, spontane Ruderalgesellschaften auf, die aufgrund des Vorherrschens einjah-
riger Pflanzenarten als KV-Typ 09.120 angesprochen wurden. Gekennzeichnet werden sie vor
allem durch Weil3en Steinklee (Melilotus albus), Dach-Trespe (Bromus tectorum), Einjahrigen
Feinstrahl (Erigeron annuus), Strahlenlose Kamille (Matricaria discoidea), Kn&uel-Hornkraut
(Cerastium glomeratum) und Méausegerste (Hordeum murinum).

Im Bereich des Parkplatzes sind auch kleinflachig Flachen mit junger Gehdlzsukzession aus
einheimischen (vor allem H&nge-Birke — Betula pendula und Sal-Weide — Salix caprea) und
nicht einheimischen Gehdélzen (vor allem Gétterbaum — Ailanthus altissima, Kanadische Pappel
— Populus canadensis und Robinie — Robinia pseudoacacia) zu beobachten.

Auch alle weiteren kartierten Biotoptypen unterliegen einer starken anthropogenen Pragung.
Hierzu gehoren die Verkehrsflachen unterschiedlichen Versiegelungsgrades (KV-Typen 10.510,
10.520, 10.530, 10.540), Baustellenbereiche (KV-Typ 10.530), Gebaude ohne Dachbegrinung
(KV-Typ 10.710), Grunflachen sowie als StraRenbegleitgrin angelegte Rabatten (KV-Typen
11.221). Dort, wo die Gebaudenutzung aufgegeben wurde und die Grinflachen nicht mehr ge-
pflegt werden, wandern vermehrt Ruderalarten in die Pflanzflachen ein, so dass hier Ubergangs-
bestédnde zu den kurzlebigen (KV-Typ 09.120) und den ausdauernden Ruderalfluren (KV-Typ
09.210), teilweise auch zu ruderalen Grunlandbestanden (KV-Typ 09.130) bestehen.

Es wurden keine nach HAGBNatschG oder BNatschG geschiitzten Biotoptypen festgestellt,
ebenso wenig wie Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie.
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Tabelle 7: Bewertung der Biotoptypen

Biotop- und Nutzungstyp

Nichtwieder-herstell-

Storungsfreiheit
barkeit

Bedeutung fur die
Flora
Natiurlichkeit
Gefahrdung
Seltenheit
Schutzstatus
Gesamtwert

Fauna
tarnvinrhiina

© |Bedeutung fiur die
+ |Bedeutung im Bio-

Arten- und strukturreicher Gehdlzbestand
im Innenbereich (Hausgarten)

o
+
(@]
1
(@]
(@]
o

Hecken-/Gebuschpflanzung (standort-
fremd, Ziergehdlze)

1
o
o

1

1

1
o
o
(@)

Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht + + + |+ | -0 + + +

Einzelbaum, nicht einheimisch, standort-
fremd, Ziergehdlz

Baumgruppe, einheimisch, standortgerecht | + + +|+|-]0| 0 + +

Baumgruppe, nicht einheimisch, standort-

fremd, Ziergeholz i L e e 0 0
Kurzlebige Ruderalfluren (thermophyten-
reich, konkurrenzschwach, offener, meist + + +lol-1lo o o o
nahrstoffreicher Boden in Siedlungen und
im Kulturland)
Ausdauernde Ruderalflur
Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen,
Asphalt B s B B
Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster -- -- S R T I -- --
Schotter-, Kies- und Sandwege, -platze -- -- S R T I -- --
Befestigte und begrlinte Flachen (Rasen-
pflaster, Rasengittersteine o. &.) i S ] j i
Wiesenbrache Uber Asphalt
Uberbaute Flachen, Dachflache nicht be-
grunt B e B B
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besie-
delten Bereich, innerstadtisches Stral3en- 0 o] o|o| o] - - + o]
begleitgrin

++ =sehr hoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

Entsprechend der anthropogenen Uberpragung ist die Biotop- und Strukturvielfalt gering. Die
einzelnen Biotoptypen sind deutlich von anthropogenen Nutzungseinflissen bzw. Vorbelastun-
gen gepragt und besitzen fir den Naturhaushalt nur eine untergeordnete Bedeutung.

Von héherer Biotopwertigkeit ist der Baumbestand, insbesondere die alteren, heimischen Laub-
baume. Diese bieten vor allem an den Siedlungsraum angepassten, stérungstoleranten Arten
sowie Hohlen- und Spaltenbewohnern einen Lebensraum. Gleichzeitig sorgen sie fir eine ge-
wisse Biotopvernetzung zu ahnlich gearteten Griinstrukturen im Umfeld.

Sehr wertvolle Biotoptypen, wie grof3ere zusammenh&ngende und vor allem naturnahe bzw.
natirliche Strukturen oder gesetzlich geschitzte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhan-
den.

452 Flora

Die floristische Erhebung im Untersuchungsgebiet wurde am 16. Juni 2015 durchgefiihrt (GOLA,
2020). Dabei wurden alle nachgewiesenen Pflanzenarten mit Hilfe des Programms Eco:Map
elektronisch erfasst und anschlie3end tabellarisch zusammengestellt (siehe Anlage Artenliste).
Ziel war eine mdglichst vollstdndige Erfassung der vorkommenden Pflanzen, unter besonderer
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Bertcksichtigung gefahrdeter und geschutzter Arten. Die Baum- und Straucharten der Pflanz-
flachen auf Verkehrsinseln und anderen Verkehrswege begleitenden Flachen wurden nicht voll-
standig erhoben.

Insgesamt wurden 133 Pflanzensippen im untersuchten Areal nachgewiesen. Das vorgefun-
dene Artenspektrum umfasst aufgrund der dominierenden Biotoptypen des Bearbeitungsgebie-
tes in erster Linie typische Vertreter der Ruderalvegetation und Grunflachen sowie diverse Ge-
holzarten, darunter zahlreiche angepflanzte Baume und Zierstraucher. Letztere sind nur unvoll-
standig erfasst, da sie bei der naturschutzfachlichen Bewertung des Geldndes keine Rolle spie-
len. Gefahrdete und gesetzlich besonders geschitzte Pflanzenarten wurden nicht nachgewie-
sen.

Mit Hieracium bauhinii (Ungarisches Habichtskraut) konnte eine in Hessen als riicklaufig einge-
stufte Pflanze nachgewiesen werden. Sie ist auf der landesweiten und regionalen Vorwarnliste
(Rote Liste Region Sudwest) aufgefiihrt. Von der ebenfalls in Hessen als riicklaufig eingestuften
Berberitze (Berberis vulgaris) treten nur angepflanzte Exemplare innerhalb von Ziergehdolzfla-
chen auf.

Tabelle 8: Bewertung Schutzgut Flora

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt -

Anteil an Besonderheiten -

Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen -

++ sehr hoch + hoch 0 mittel - gering -- sehr gering

Zusammenfassend erreicht die Flora eine eher geringe Wertigkeit im Plangebiet, die sich v.a. in
einer deutlichen Dominanz von Pionierarten &uf3ert und stark durch die vorherrschenden anth-
ropogenen Anpflanzungen und Nutzungsstrukturen gepréagt ist. Die floristische Vielfalt ist deut-
lich reduziert und umfasst vorwiegend anspruchslose und unempfindliche Arten, die an die spe-
ziellen anthropogen gepragten standértlichen Gegebenheiten eines langjahrig bebauten Gewer-
bestandorts angepasst sind. Lediglich im Bereich der Gehdlz- und Brachflachen ist eine ver-
gleichsweise hohere Artenvielfalt als auf den restlichen Grundstucksfreiflachen madglich.

Gemalfl § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG besonders oder streng geschiitzte Arten sind nicht zu
erwarten. Ein Vorkommen von Anhang IV-Arten nach FFH-Richtlinie kann fiir den Geltungsbe-
reich ausgeschlossen werden. Weitere spezielle Untersuchungen zur Flora werden nicht als
erforderlich angesehen und sind in Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren nicht geplant.

45.3 Fauna

Das vorgefundene Artenspektrum ist entsprechend der Nutzung des Geltungsbereiches sowie
der vorkommenden Biotoptypen als eher artenarm einzustufen. Die faunistischen Vorkommen
wurden zunachst im Frdhjahr und Sommer 2015 zwischen dem 25. Marz und dem 26. August
erfasst. Aufbauend auf den Ergebnissen des Vorjahres wurden intensivere Untersuchungen der
Gebaude auf Fledermausvorkommen zusétzlich im Frihjahr und Sommer 2016 zwischen dem
24. Mai und dem 07.Juni durchgefiihrt. Bei den Begehungen wurden die relevanten Artengrup-
pen Vogel und Flederméuse erfasst und nach weiteren besonders oder streng geschutzten Ar-
ten aus anderen Tiergruppen (z.B. Reptilien) gesucht (GOLA, 2020).

Somit ist die Datenbasis vier bis fiinf Jahre alt, gleichwohl wird davon ausgegangen, dass im
Zuge der vorbereitenden Arbeiten bzw. durch die seither eingetreten Veranderung der ortlichen
Gegebenheiten (Baumfallungen, Rickbau, Bautétigkeiten bzw. hohes Stérungspotenzial) keine
Neuansiedlung insbesondere wertgebender Arten stattgefunden hat. An dieser Stelle sei darauf
hingewiesen, dass v. a. in Bezug auf Fledermausvorkommen eine Umweltbaubegleitung durch-
gefuhrt wurde, um ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ausschliel3en
zu konnen.
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Nachgewiesen wurden im Jahr 2015 insgesamt 17 Vogelarten, wovon 11 als Brutvogel, vier als
Nahrungsgaste und vier Arten lediglich als Uberflieger nachgewiesen wurden. Unter den Brut-
vogeln wurde der Stieglitz als bemerkenswerte Art beobachtet, der einen unginstigen—unzu-
reichenden Erhaltungszustand aufweist bzw. auf der Vorwarnliste zur Roten Liste Hessen ge-
fuhrt wird. Unter den Nahrungsgasten wurde der Wanderfalke (streng geschiitzt) und tberflie-
gend der Mauersegler als bemerkenswerte Arten mit einem unginstigen—unzureichenden Er-
haltungszustand bzw. der Vorwarnliste zur Roten Liste Hessen festgestellt. Alle anderen Brut-
vogel bzw. Nahrungsgaste sind allgemein haufige, nicht gefahrdete und weit verbreitete Vogel-
arten, die an den Siedlungsraum angepasst sind.

Im Rahmen der Untersuchungen zur Artgruppe der Fledermause wurden 2015 sechs Arten
nachgewiesen. Diese Arten konnten auch bei den Erfassungen im Jahr 2016 bestétigt werden.
Die meisten Aufnahmen in 2016 stammten von der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
danach folgen die Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii), der GroRe Abendsegler (Nyctalus
noctula) und die Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus). Die Arten Kleiner Abendsegler
(Nyctalus leisleri) und Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) konnten mithilfe des Batlog-
gers erfasst werden. Eine weitere Art, die Zweifarbfledermaus wurde nur anhand mumifizierter
Exemplare in den Gebauden festgestellt.

Baumhohlen, die von Flederméausen als Quartier genutzt werden kénnen, wurden nicht festge-
stellt. Auch im Innern der Gebaude fanden sich keine Hinweise auf Fledermausquartiere. Aller-
dings sind nicht einsehbare Fugen, Verschalungen und Hohlrdume, die z.B. zwischen Novem-
ber und April auch als Winterquartier der Zweifarbfledermaus dienen kénnen, an den Au3ensei-
ten aller Gebaude im Geltungsbereich vorhanden. Die Analyse der Rufaufnahmen in 2015 wie
auch in 2016 zeigt ein ausgepragtes Schwarmverhalten vor allem der Zwergfledermaus. Dieses
Schwarmen von Flederméusen ist ein bekanntes Verhalten vor dem Einflug ins Tagesquartier.
Es ist deshalb davon auszugehen, dass sich Quartiere in der Fassade der untersuchten Ge-
baude befinden. Von einer groRen Kolonie wird aufgrund der geringen Rufaktivitat jedoch nicht
ausgegangen. Es kann sich hierbei sowohl um Sommer- als auch Winterquartiere handein.

Die Suche nach Reptilien blieb ergebnislos. Inshesondere die Zauneidechse, fiir die geeignete
Strukturen vorhanden waren, konnte nicht nachgewiesen werden. Weitere Reptilienarten sind
auf Grund ihrer Verbreitung im Naturraum und ihrer Lebensraumanspriiche im Geltungsbereich
ebenfalls nicht zu erwarten.

Bei den Begehungen in 2016 fanden sich zahlreiche Trichter der Larven (Ameisenléwen) der
besonders geschitzten Ameisenjungfern (Myrmeleonidae) in der Pflanzung an der Sud- und
Ostseite des Gebéaudes. Die entsprechenden Arten im Siedlungsbereich (vermutlich handelt es
sich um Euroleon nostras) sind bei uns weder geféhrdet noch selten, sie sind aber durch die
Bundesartenschutzverordnung Anhang 1 besonders geschiitzt. Ein Vorkommen von, in der
Bundesartenschutzverordnung als streng geschuitzt aufgefiihrten Vertreter der Netzfllgler, ist
im Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten. Von einer Beeintrachtigung der einheimischen Netz-
fligler-Fauna ist zwar nicht auszugehen, zur Férderung sollen jedoch im Plangebiet Habitate fr
Ameisenjungfern hergestellt werden. Die Gestaltung der Ersatzhabitate und deren Standorte
werden mit dem Umweltamt abgestimmt und im Freianlagenplan verortet.
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Tabelle 9: Bewertung Fauna

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt -

Anteil/Bedeutung von Besonderheiten

Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen
++ sehr hoch  +hoch o mittel -gering -- sehr gering

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass innerhalb des Plangebietes, entsprechend
der Nutzungsform, weit GUberwiegend nur an den Siedlungsraum angepasste Arten, die nicht
gefahrdet und allgemein haufig sind, vorkommen. Ausnahmen sind eine Vogelart (Stieglitz) und
die sechs Fledermausarten. Neben den allgemein im Geltungsbereich herrschenden, anthropo-
gen stark Uberpragten Lebensraumverhaltnissen, begriindet sich dies vermutlich auch aus der
Lage direkt an einem sehr stark frequentierten Stralenverkehrsknoten und der Nahe zur BAB
661.

Hinweise auf Besonderheiten wie z.B. seltene oder explizit an den Geltungsbereich gebundene
Arten wurden daher mit Ausnahme des Stieglitz und der Zwergfledermaus nicht festgestellt und
sind auch bei bisher nicht untersuchten Tiergruppen nicht zu erwarten. Das Schutzgut Fauna
hat fir den Naturhaushalt insgesamt betrachtet eine mittlere bis geringe Bedeutung.

4.5.4  Biologische Vielfalt

GemaR dem Ubereinkommen tber die biologische Vielfalt (CBD — Convention on Biological
Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) bezeichnet Biodiversitat
die Vielfalt der Arten auf der Erde, die Vielfalt innerhalb der Arten (genetische Unterschiede
zwischen Individuen und Populationen) sowie die Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumviel-
falt).

Die wenigen im Planungsgebiet vorkommenden Biotoptypen sind typisch fir gewerblich bzw.
intensiv stadtebaulich genutzte Bereiche im Rhein-Main-Gebiet. Die herrschenden Nutzungs-
strukturen gelten als sehr weit verbreitet. Aufgrund der Dominanz von versiegelten und Uber-
bauten Flachen mit entsprechenden Stéreinflissen und nur wenigen Grinflachen einschl.
Baumbestand bei gleichzeitigem Fehlen von Sonderstandorten besteht keine besondere Rele-
vanz fiir die biologische Vielfalt (Artenvielfalt und Vielfalt der Okosysteme). Zudem sind die vor-
kommenden Arten sowie Lebensrdume nicht unmittelbar oder ausschlie3lich an den Geltungs-
bereich gebunden.

4.6 Wirkungsgefiige

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgtitern bestehen vielfaltige und wechselseitige
Funktionszusammenhange. Wirkungsgefuge, die in relevanter Weise uber die in der schutzgut-
bezogenen Betrachtung vorgenommen Bestandsanalyse und -bewertung hinausgehen und sich
gegenseitig verstarkende Wirkung haben kénnten, sind derzeit nicht erkennbar. Eine geson-
derte Ermittlung und Bewertung des Wirkungsgefiiges im Umweltbericht ist daher nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht erforderlich, eine separate Betrachtung im Rahmen der Umweltpru-
fung ist daher nicht vorgesehen.

4.7 Landschafts-, Ortsbild

Das Plangebiet liegt inmitten des besiedelten Bereichs und wird dementsprechend von Stra-
Renverkehrsflachen und hohen Gebauden gepragt. Die bestehenden Gebaude konzentrieren
sich auf den westlichen Abschnitt des Geltungsbereiches, der gro3flachig durch eine Tiefgarage
unterbaut ist. Auch die 6stliche Teilflache war ehemals bebaut, nach Abbruch der Gebaude
wurde der Bereich als grof3e Stellplatzanlage genutzt, entsprechend hoch ist der Versiegelungs-
grad. Die Hochh&user im Osten und Siden sind mit 16 bzw. 19 Stockwerken die hochsten Ge-
baude im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung und pragen demnach das Orts- bzw.
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Landschaftshild maf3geblich. Die Gebadude im Westen und Norden sind mit 5 bzw. 6 Oberge-
schossen vergleichsweise niedrig.

Die Vegetation innerhalb des Geltungsbereichs ist sparlich und an die vorherrschende Nutzung
angepasst. Eine wirksame Eingriinung der Flache und Gebaude ist nicht vorhanden. Entlang
der StraRenverkehrsflachen sdumen sich Baumreihen, die allerdings auf Grund des noch relativ
geringen Grunvolumens noch keine besondere Bedeutung fir das Landschaftsbild und die
Stadtgestalt entwickeln konnten.

Der ehemalige Grol3parkplatz im Osten ist punktuell und entlang der Rander mit Geholzen be-
wachsen. Die B&dume erreichen eine durchschnittliche Hohe von 8 - 10 m und stellen somit ein
wirksames Griunvolumen dar, das die weitlaufige und ansonsten monotone Flache untergliedert
und partiell eingriint.

Im Westen liegt der ehemalige und z. Zt. in Umbau befindliche Kaiserlei-Kreisel an, der die Zu-
bzw. Abfahrt der Bundesautobahn (BAB) 661 herstellt. Anstelle des Kreisverkehrs entstehen
Zu- und Abfahrtsrampen und eine neue Kreuzung. Entsprechend der rechtsverbindlichen Bau-
leitplanung flr diesen Bereich erfolgt eine Kerngebietsbebauung im Bereich der bisher begrin-
ten Kreisverkehrsmitte. Damit entfallt in weiten Teilen zuktinftig die unmittelbare Sichtachse zur
BAB 661 aus dem Geltungsbereich heraus.

Im Sitden und Norden schliefdt jenseits der Strahlenbergerstra3e und der Berliner Stral3e der
Siedlungsbereich von Offenbach mit Mehrfamilienhdusern und Gewerbebauten an. Im Osten
befinden sich der Goethering sowie eine brachliegende Flache, die aktuell einer Neubebauung
zugefihrt wird.

Tabelle 10: Bewertung Landschaftsbild

Kriterium Bewertung

Vielfalt -

Eigenart -
Natdrlichkeit --
Storungsfreiheit --
Empfindlichkeit gegentiber Beeintrachtigun- -
gen
++ sehr hoch  +hoch o mittel -gering -- sehr gering

Zusammenfassend weil3t das Erscheinungsbild des Planungsgebietes keine besondere Wertig-
keit auf.

4.8 Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Das Schutzgut Mensch Iasst sich Uber die Themenbereiche Larm, Lufthygiene und Erholung
beschreiben.

Larm

Der Planungsbereich ist erheblichen La&rmemissionen durch den Stral3en- und Schienenverkehr
sowie Fluglarm ausgesetzt. GemaR der Larmkartierung Hessen 2012 (HLUG, 2014a) werden
im Bereich rings um die Gebaude Tageswerte von 60 — 70 dB(A) erreicht. Entlang der Stral3en
steigt der Wert auf bis zu 75 dB(A) an. Nachts liegt der LArmpegel um die Geb&aude bei 55 — 65
dB(A) und entlang der Straf3en bei bis zu 70 dB(A). Zwischen den Gebauden (Bereich der Tiefa-
garage) liegen die Werte unter 55 dB(A). Das Plangebiet ist demnach sowohl tagsiiber als auch
nachts einer hohen Larmbelastung ausgesetzt. Insbesondere in den strallenzugewandten Be-
reichen besteht eine Belastung oberhalb der giltigen schalltechnischen Orientierungswerte ge-
malf3 Beiblatt DIN 18005 fur Mischgebiete (Umgebungslarm Larmkartierung 2007/2012, HLUG,
2014a).
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StralRen- und Schienenverkehr

Das Plangebiet ist von hoch frequentierten Stral3en und einer Bundesautobahn (BAB 661) um-
geben (Abbildung 32). In einem Abstand in 25 m Entfernung zur Stral3e wurden fir die umge-
benden StraRen 51,9 bis 67,9 dB (A) am Tag und 42,8 bis 59,0 dB(A) in der Nacht berechnet.
Die Larmemission der BAB 661 und ihrer Zu- und Abfahrten betragt demnach, ebenfalls in 25
m Entfernung, 64,7 bis 79,1 dB(A) am Tag und 56,2 bis 70,3 dB(A) in der Nacht (Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft mbH, 2019).

Siudwestlich des Plangebietes endet in ca. 350 m Entfernung die S-Bahnstrecke Nr. 3680. In
ca. 350 m Entfernung sudlich des Geltungsbereichs verlauft die Bahnstrecke Nr. 3600, die von
Regional-, Fernverkehrs- und Guterzigen befahren wird. Nach den Prognosedaten 2025, die
von der DB AG zur Verfligung gestellt wurden, sind fur die Strecke Nr. 3600 Gesamtemissions-
pegel von tags 68,8 dB(A) und nachts von 71,3 dB(A) sowie fiir die Strecke Nr. 3680 von tags
63,7 dB(A) und nachts von 61,2 dB(A) zu erwarten (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
2019, Anlage 1). Durch die Entfernung zum Plangebiet hat die Larmemission durch die Bahn-
strecken nach derzeitigem Planungsstand keine besondere Relevanz.
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Abbildung 32: Lage des L&rm emittierenden StralBen- und Schienenverkehrs (Quelle: Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH 2019).

Durch die abschirmende Wirkung der vorhandenen Gebaude bestehen auf den stral3enabge-
wandten Seiten der Gebdude larmgeschutztere Bereiche. ,Die Verkehrslarmeinwirkungen neh-
men von Westen nach Osten hin ab. MalRgeblicher Emittent ist die BAB 661“ (Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft mbH 2019). Das Plangebiet ist demnach erheblichen Larmbelastungen
durch Verkehrslarm ausgesetzt.

Fluglarm

,Gemal den parzellenscharfen Detailkarten zur Verordnung uber die Festsetzung des Larm-
schutzbereichs fur den Flughafen Frankfurt Main, 30 Sept. 2011 [Stand Marz 2019], liegt das
Plangebiet innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und aul3erhalb der Nachtschutzzone. Der aquiva-
lente Dauerschallpegel wahrend der Beurteilungszeit tags von 6 bis 22 Uhr liegt gemaf der
Detailkarte "Tag-Schutzzone" bei ca. LAeq,Tag = (56 = 0,5) dB(A), wéahrend der Beurteilungszeit
nachts von 22 bis 6 Uhr gemaR der Detailkarte "Nacht-Schutzzone" unter LAeq,Nacht = 50
dB(A) bzw. es treten nachts weniger als 6 Fluglarmereignisse mit einem Maximalwert des
Schalldruckpegels von LAmax = 53 dB(A) innen auf.”

,Damit sind im Plangebiet hinsichtlich der Fluglarmeinwirkungen die Orientierungswerte "Ver-
kehr" der DIN 18005 /1/ fur Mischgebiete von tags/nachts 60/50 dB(A) eingehalten® (Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH 2019).
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Lufthygiene und Bioklima

Bioklimatisch wird der Ballungsraum Rhein-Main als ,belastender” Verdichtungsraum (Bioklima-
karte des Dt. Wetterdienstes) ausgewiesen. Kennzeichnend sind folgende klimatische Faktoren:
- Warmebelastung durch Schwille und hohe Lufttemperatur im Sommer;

- stagnierende Luft, verbunden mit geschlossener Wolkendecke, hoher Feuchtigkeit und Tem-
peraturen um 0 °C im Winter;

- verminderte Strahlungsintensitat durch Niederungs- bzw. Industriedunst und Nebel,

- erhohtes Risiko zur Anreicherung von Schadstoffen wegen der oft niedrigeren Windge-
schwindigkeit.

- Aus lufthygienischer Sicht sind vor allem die oft niedrigen Windgeschwindigkeiten und im
Zusammenhang damit die Haufigkeit von Zeiten mit ungtinstigem Luftaustausch charakteris-
tisch (Luftreinhalteplan Rhein-Main, 2002).

Luftgite
Im Rahmen der Luftreinhalteplanung (2. Fortschreibung Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum

Rhein-Main, Teilplan Offenbach am Main, HMUKLV 2014), die das Ziel einer wirksamen Ver-
besserung der Luftqualitat verfolgt, wurde die Bestandsituation zur Luftglte erfasst. Die berech-
nete Gesamtbelastung des Feinstaubs liegt demnach in Offenbach deutlich unterhalb des zu-
lassigen Grenzwertes von 25 pg/m?,

Der Lufthygienische Jahreskurzbericht des Hessischen Landesamts fir Naturschutz, Umwelt
und Geologie berichtet Uber die aktuellsten Ergebnisse der Messungen von Stickstoffdioxid
(NO2) an den Messstationen des hessischen Luftmessnetzes fir das Jahr 2019 (HLNUG, 2019).
Der fur die Gesundheit kritische Wert liegt fiir NO> bei 40 pg/m3. Dieser Grenzwert wurde in der
Bieberer Straf3e mit 37,6 ug/m? eingehalten, in der Main- und der Unteren Grenzstral3e jedoch
Uberschritten (44,8 und 44,9 ug/m3). Allerdings hat sich die Luftqualitat gegentber dem Jahr
2013 an den Hot Spots aufgrund des Luftreinhalteplans und der Gesamtstrategie Luftreinhal-
tung 2018 deutlich verbessert. Der Jahreskurzbericht geht davon aus, dass in absehbarer Zeit
der Grenzwert fir NO; im Stadtgebiet Offenbach eingehalten werden kann.

Luftreinhalteplan

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hat die Europaische Union bereits
2008 eine Richtlinie Gber Luftqualitdt und saubere Luft fir Europa verabschiedet. Die Umset-
zung in deutsches Recht erfolgte im Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und in der 39.
Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Verordnung Uber Luftqualititsstandards
und Emissionshéchstmengen - 39. BImSchV). Aufgrund von Uberschreitungen der in der Ver-
ordnung zum Schutz der menschlichen Gesundheit festgelegten Immissionsgrenzwerte, wurde
ein Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Rhein-Main erstellt, der mit dem Teilplan Offenbach
eine ortliche Konkretisierung erfahren hat.

Da der Stral3enverkehr der Hauptverursacher der Schadstoffbelastung ist, wurden von der Stadt
Offenbach am Main vor allem verkehrsbezogene lokale MaRRnahmen zur Verringerung der Emis-
sionen aus dem StralRenverkehr vorgeschlagen. Dazu gehoren die Verbesserung des Verkehrs-
flusses aufgrund einer optimierten Ampelschaltung, ein Lkw-Nachtfahrverbot auf der Mainstral3e
sowie die Einfihrung einer Umweltzone. Gemafl dem Luftreinhalteplan wird prognostiziert, dass
es mindestens noch bis zum Jahr 2020 dauern wird, bis der NO,-Grenzwert eingehalten werden
kann.

Der Verkehrsmanagementplan beinhaltet weiterhin ein Radverkehrskonzept zur Foérderung des
Radverkehrs, ein Parkraumkonzept u.a. mit der Umsetzung von Bewohner parken. Das Ver-
kehrskonzept Innenstadt soll u.a. zur Optimierung des FulRwegenetzes und der Starkung des
OPNV beitragen.
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Erholung
Die Erholungsfunktion des Plangebietes ist fur die Bevolkerung ohne Bedeutung und allenfalls

fur einen sehr eingeschrankten Personenkreis relevant. Die Aul3enanlagen dienten bzw. dienen
den Angestellten der aktuell ansassigen Firmen als Erholungsraum wahrend Pausen. Die Stra-
Renverkehrsflachen verfiigen tber einen mindestens 2,0 m breiten Ful3- und Radweg der zum
Transfer genutzt wird. Der Ful3- und Radweg, der westlich und sidlich um die Gewerbebrache
verlauft ist im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP, 2010) als Vorranggebiet fur den Re-
gionalparkkorridor gekennzeichnet. Vom Main ausgehend verlauft der Regionalparkkorridor ent-
lang der BAB 661 bis zum Kaiserlei-Kreisel. Der Kreisel wird dstlich umrundet und fuhrt dann in
die Berliner StralRe bis hin zum August-Bebel-Ring, wo die Route nach Siden Richtung Sach-
senhausen abbiegt.

Die gepflegte Anlage um das Hotelgeb&ude kann von den Hotelgasten als Aufenthaltsraum ge-

nutzt werden. Dieser verfligt Uber Sitzmdglichkeiten sowie ein vergleichsweise attraktives Er-
scheinungsbild und stellt somit einen Erholungsraum fir einen kleinen Personenkreis dar.

Tabelle 11: Bewertung Mensch

Kriterium Bewertung

Anzahl/Funktion an Erholungseinrichtungen -
Landschaftsgebundene Erholungsfunktion --
ErschlieBungsgrad 0
Ausstattung der sozialen Infrastruktur -
Freiheit von Luftschadstoffen -
Freiheit von bioklimatischen Belastungen -
Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigun- -

gen
Freiheit von Larmbelastungen --
++ sehr hoch  + hoch o mittel -gering -- sehr gering

Aufgrund seiner Lage im innerstadtischen Bereich ist der Planungsbereich bzgl. La&rm und Luft-
hygiene sehr starken Belastungen ausgesetzt. Auch eine relevante Bedeutung fur die Erho-
lungsnutzung ist nicht gegeben. Insofern hat das Plangebiet aktuell fiir den Menschen und seine
Gesundheit keine besondere Relevanz.

4.9 Kultur- und sonstige Sachguter

Informationen zum Vorhandensein von Kulturgitern liegen fir das Plangebiet nicht vor. Zu den
Sachgitern zahlen die Gewerbeflachen mit Geb&duden bzw. Hofflachen mitsamt den zugehdri-
gen Nebenanlagen, der Hotelkomplex sowie die Offentlichen ErschlieRungsanlagen (StrafRen,
Wege und technische Infrastruktur). Eine besondere Umweltrelevanz der Sachguter ist in die-
sem Zusammenhang aber nicht zu erkennen.

Gemal Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung des Landesamts fir Denkmal-
pflege Hessen vom 09.09.2019 liegt das Bauvorhaben in einem Bereich, in dem paldontologi-
sche Bodendenkmaler auftreten konnen.

5 Betroffenes Umfeld

Das Geltungsgebiet wird von allen vier Seiten von z. T. stark befahrenen Stral3en umgeben. Auf
der westlichen Seite grenzt unmittelbar der, derzeit im Umbau befindliche Kaiserlei-Kreisel an
das Planungsgebiet an. Die Strahlenbergerstral3e verlauft an der nérdlichen und der Goethering
an der 0stlichen Grenze. Sudlich wird das Gebiet von der Berliner Stral3e abgeschlossen. Au-
Berdem verlauft im Westen die BAB 661 in 100 m Entfernung. Der Geltungsbereich ist von
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Gewerbe- und Siedlungsflachen sowie Verkehrsflachen umgeben und liegt somit innerhalb der
Stadtbebauung. Lediglich im Sudwesten schlief3t jenseits der Berliner StraRe und hinter der
suidseitigen Bebauung in knapp 100 m Entfernung ein Waldbereich an. Vorhabenbedingte Ein-
wirkungen auf diesen Bereich sind jedoch nicht erkennbar. Fir die Gbrigen Nachbarflachen sind
in Anbetracht der bestehenden Umgebungsnutzungen und Vorbelastungen keine umweltrele-
vanten Sensibilitaten des Umfelds gegenliber dem Planungsgebiet erkennbar.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose-
Nullifall)

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der groRflachigen Uberbauung und Versiegelung kann
der Geltungsbereich nur eingeschrankte Umweltfunktionen erfiillen. Zudem sind erhebliche Vor-
belastungen gegeben (langjahrige, tber viele Jahrzehnte hinweg erfolgte intensive Flachennut-
zung, hoher Versiegelungsgrad durch Gebaude/bauliche Anlagen inkl. Zuwegungen, weitge-
hende Unterbrechung des natirlichen Wasserkreislaufs, geringe Klimaaktivitat, keine beson-
dere Lebensraumfunktion, La&rmeintrag von den umliegenden Stral3en u.v.m.), die sich insbe-
sondere auf die Schutzgtter Boden, Klima/Luft, Wasserhaushalt und den Menschen auswirken
und die entsprechend ohne die Projektentwicklung weiterhin fortwirken.

Bei Nichtumsetzung der Planung ware von einem Fortbestand der urspriinglich vorhandenen
Strukturen und daher nicht mit einer wesentlichen Veranderung der Flachennutzung zu rechnen.
Allenfalls kénnte bei nachlassender oder weiterhin ausbleibender Pflege der Griin- und Freifla-
chen von einem partiellen Einsetzen bzw. Fortschreiten naturlicher Sukzessionsprozesse aus-
gegangen werden, die mit der Zeit eine leichte Verbesserung des Lebensraumangebots fiir
Tiere und Pflanzen mit sich bringen kdnnen. Aufgrund des geringen Flachenanteils von Grin-
flachen und des daher sehr begrenzten Entwicklungspotentials waren diesbeziigliche Positiv-
wirkungen jedoch limitiert. Die vorkommenden Arten, die sich bislang im Rahmen der Sukzes-
sion ansiedelten, sind meist invasive Neophyten (z.B. Gétterbaum) und somit fur die heimische
Flora und Fauna eher von geringer Wertigkeit bzw. als negativen Entwicklungsverlauf zu sehen,
da heimische Pflanzenarten verdrangt werden.

Die Gebaude auf dem Gelande wiirden bei ausbleibender Nutzung vermutlich allméhlich verfal-
len. Durch den reduzierten Stérungsgrad in Verbindung einer ggf. mdglichen sukzessiven Ent-
stehung von Nischen und Hohlrdumen wirde sich das Lebensraumangebot fir in bzw. an Ge-
bauden brutende bzw. lebende Tierarten verbessern.

Landschaftsplanerische / -6kologische Entwicklungs- sowie Umweltschutzziele

Aus dem Landschaftsplan lassen sich kaum Entwicklungsziele fur den Geltungsbereich ablei-
ten. Lediglich fur den Westteil wird eine Erhéhung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungs-
flachen als MaRnahme definiert (vgl. Kap. 3.3.2 Zielvorgaben ubergeordneter Fachplanun-
gen/Bauleitplane, Abbildung 19).

Der Geltungsbereich soll umfangreich neu strukturiert werden. Hierunter fallen sowohl der Um-
bau bzw. die Sanierung der beiden Bestandshochhduser als auch der Neubau mehrerer Ge-
baude sowie die nahezu vollflichige Unterbauung mit Tiefgaragen. Maf3gebliche landschafts-
planerische Zielsetzung ist es daher, in Anbetracht des sehr hohen Versiegelungsgrades moég-
lichst hochwertige Grunflachen, die ausgleichend wirksam sind, zu konzipieren. Hierflr stehen
hauptsachlich Dachflachen bzw. unterbaute Flachen zur Verfiigung, was eine intensive Begru-
nung zumindest erschwert. Auf Grund dessen ist insbesondere bei Baumanpflanzungen darauf
zu achten, dass in Abhangigkeit zur Wichsigkeit der verwendeten Arten ein ausreichend grof3er
Wurzelraum zur Verfligung steht.

Trotz der intensiven Grundstiicksausnutzung tragt die Bauleit- bzw. Vorhabenplanung der tber-
geordneten landschaftsplanerischen Zielsetzung einer Erhdhung der Durchgriinung in
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gewissem Umfang Rechnung, in dem zur Kompensation des geringen Grinanteils mit Boden-
anschluss verbindliche Vorgaben zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung getroffen werden. Hin-
weise zu sonstigen Zielvorgaben umweltrelevanter Fachplane, die im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung zu berlcksichtigen wéren, liegen nicht vor.

8 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung (Prognose-Plan-
fall)

Die nachfolgende Bewertung ist als Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-
fuhrung der Planung zu verstehen. Grundsatzlich sind in Bezug auf die Schutzgiter sowie die
Belange von Natur und Landschaft nach § 1 (6) 7a BauGB kaum erhebliche Umweltauswirkun-
gen zu erwarten, da das Gebiet bereits einer gewerblichen Nutzung mit grof3flachig versiegelten
Flachen unterliegt. Das neue stadtebauliche Konzept beinhaltet den Abbruch von einzelnen Ge-
bauden sowie den Umbau bzw. die Umnutzung und Erganzung des verbleibenden Gebaudebe-
standes.

Eine Neubeanspruchung von bislang baulich nicht genutzten Bereichen findet nur sehr kleinréu-
mig statt, dkologisch wertvolle und v.a. nicht oder nur schwer wiederherstellbare Strukturen sind
hiervon nicht betroffen.

Im Folgenden wird eine Flachenbilanz der geplanten Nutzungen dargestellt sowie die mdglichen
Auswirkungen auf die Schutzgiter und Umweltbelange beschrieben. Gemaf BauGB soll bei der
Ermittlung der Auswirkungen bei Umsetzung der Planung in bau-, anlage- und betriebsbedingte
Auswirkungen unterschieden werden, was in den nachfolgenden Tabellen dargestellt wird.

8.1 Prognose zum Schutzgut Flache

Eines der sieben prioritdren Handlungsfelder in der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie ist die
Minderung der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungen und Verkehr, um damit auch die direk-
ten und indirekten Umweltfolgen (Bodenversiegelung, Verkehrserzeugung mit Larm, Abgasen
und erhohtem Energieverbrauch mit klimaschadlichen CO2-Emissionen) zu reduzieren. Ziel der
Bundesregierung ist es die Flachenneuinanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke
auf 30 ha am Tag bis 2020 zu reduzieren. Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden. Zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme fir neue Bau-
flachen wird deshalb seitens des Gesetzgebers der Innenbereichsentwicklung Vorrang einge-
raumt.

Im Plangebiet sollen einige Geb&aude abgerissen bzw. umgebaut und erweitert sowie u.a. auf
den bisher brachliegenden Parkplatzflachen Neubauten errichtet werden. Die geplante stadte-
bauliche Entwicklung der vormals bereits bebauten und stark genutzten Flache kann als Wie-
dernutzbarmachung und damit als Mal3nahme zur Innenentwicklung auch zur Schaffung von
Wohnraum angesehen und somit als Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden im
Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB gewertet werden.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die mit der Planung verbundenen Nutzungs-
anderungen, wobei die aktuelle Bestandssituation und das im Uberschneidungsbereich der Gel-
tungsbereiche (rechtgultiger/geplanter Bebauungsplan) bestehende Planungsrecht als pla-
nungsrechtlicher Voreingriffszustand zugrunde gelegt wird. In diesen Bereichen mit nur sehr
geringer Flachengrof3e besteht kein Unterschied zwischen der Bestandssituation und den Fest-
setzungen des rechtsgultigen Bebauungsplans, weshalb auf eine Gegeniiberstellung von Be-
stand und planungsrechtlichem Voreingriff verzichtet wurde.
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Tabelle 12: Nutzungsédnderungen im Geltungsbereich (Fldchenangaben gerundet)

Nutzungstyp Planungsrechtlicher | Planzustand
Voreingriffszustand
m?2 % m? %
Siedlungsflache
- Gewerbegebiet 36.000 68 - -
- Kerngebiet 38 <1 1.300 2
- Mischgebiet - - 32.350 61
Verkehrsflachen
- Stral3enverkehrsflachen 17.200 32 19.550 37
Gesamt 53.200 100 53.200 100

Auf der Flache findet eine Anderung der gewerblichen in eine Mischgebietsnutzung statt. Der
Anteil an StralR3enverkehrsflache erhoht sich, was der Anlage einer neuen Planstral3e geschuldet
ist.

Mit der Umsetzung der Planung innerhalb des Siedlungsbereichs und der damit einhergehen-
den Wiedernutzbarmachung ehemals bereits genutzter Flachen wird ein Beitrag zur Verringe-
rung des Flachenverbrauchs im AuRRenbereich geleistet, da die Flachen in erheblichem Umfang
einer baulichen Vornutzung unterlagen und der Standort bereits sehr stark anthropogen veran-
dert ist.

8.2 Prognose zum Schutzgut Boden

Als Eingriffe in das Bodenpotential sind grundsatzlich alle bodeneingreifenden Malinahmen an-
zusehen, die zu einer Veranderung der Bodenoberflaiche und zu Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen (Regelungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion) fiihren.

Tabelle 13: Darstellung der Auswirkungen des Planvorhabens Schutzgut Boden

Wirkfaktor | Auswirkung | Bewertung
Baubedingt
e Baufeldraumung e Bodenverlust
e Baustelleneinrichtung e Temporare Verdichtung
e Einsatz von Baumaschinen e Temporare Versiegelung '%
o Oberbodenabtrag D
e Bodenaushub <
e Oberbodenauftrag ¢ Wiederverwendung vorhande-
e Wiederherstellung der jeweili- nen Oberbodens T =
gen Grundsttcksfreiflachen e Wiederherstellung der Boden- = 5
e Bereits vorhandene Boden- funktionen auf Grundstticksfrei- é §
verunreinigungen / Schad- flachen/Griunflachen
stoffbelastung e Sachgerechter Umgang mit ver-
unreinigten / belasteten Bdden
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Anlagebedingt
e Errichtung von Gebauden und | ¢ Verlust von Boden und sekunda-

unterirdischen Baukérpern ren Bodenstrukturen
(Tiefgaragen) e Dauerhafte Bodenversiegelung >
e Errichtung von Wegen und e Verlust von Bodenfunktionen 3
Zufahrten (Filter-, Puffer- und Wasserspei- §
cherfunktion)

¢ Deutliche Reduktion der Le-
bensraumfunktion

e Herstellung von Grinflachen e Herstellung sekundarer Boden

mit Bodenanschluss mit Bodenfunktion TR
. .. . = &
e extensive Dachbegriinung e Wiederherstellung von Substrat- =35
(Gebaude) schichten, die teilweise Boden- S Q
e intensive Begriinung der Tief- funktionen erfillen kdnnen
garagendacher

Betriebsbedingt

e Umweltschonende Wohnnut- | e keine Auswirkungen bei umwelt-
zung, kein Umgang mit um- schonender Nutzung
weltschadigenden Stoffen

¢ Umweltschonende Pflege der
Gartenanlagen

e Umweltschonende Nutzungen
der Grundstucksfreiflachen

positiv /
neutral

Da weite Teile des Plangebiets infolge der vorhandenen Bebauung bzw. der ehemaligen Nut-
zungen starken anthropogenen Veranderungen unterworfen waren und intakte Béden entspre-
chend kaum mehr vorhanden sein durften, ist die zusétzliche Einschrankung von Bodenfunkti-
onen in ihrer Wirksamkeit deutlich eingeschrankt. Lediglich in unbebauten Bereichen kdnnen
die dortigen, noch vorhandenen Freiflachen noch gewisse Bodenfunktionen erfillen, die aber
hinsichtlich ihrer Wirkung mit denen natirlicher Béden nicht vergleichbar sind und zudem nur
eine sehr geringe Flachengrof3e aufweisen. Durch die geplante Tiefgarage, die bis zu einer GRZ
von 0,9 zulassig sein wird, werden die Flachen mit Bodenanschluss erheblich reduziert. Bezo-
gen auf den gesamten Geltungsbereich wird zukinftig ein Versiegelungsgrad von 92,6 % er-
reicht gegentiber einem Versiegelungsgrad im Voreingriffszustand in Hohe von 76 %. Vor die-
sem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass mit der Planung, trotz der damit einhergehen-
den Flachenversiegelung keine gravierenden Neueingriffe in das Schutzgut Boden verbunden
sein werden und eine Neuinanspruchnahme natirlicher Béden im Auf3enbereich vermieden
wird. Aufgrund der bereits bestehenden anthropogenen Uberpragung und der Nichtbetroffenheit
seltener/gefahrdeter oder besonders ertragreicher Bdden ist die Eingriffserheblichkeit entspre-
chend reduziert.

Vor dem Hintergrund der festgestellten Bodenbelastungen kann davon ausgegangen werden,
dass hier eine entsprechende Sanierung oder Sicherung stattfindet, was fur das Schutzgut po-
sitiv zu werten ist.

Hinweis: Fur die Eingriffsprognose zum Schutzgut Boden wird nicht auf die einschlagige Arbeits-
hilfe Bodenschutz in der Bauleitplanung des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Energie,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz zuriickgegriffen, da im Geltungsbereich praktisch keine
naturlichen Boden mehr vorhanden sind bzw. keine Auf3enbereichsflachen von dem Vorhaben
betroffen sind. Zudem ist der Bereich im Bodenviewer als Weil3flache (Siedlungsbereich) dar-
gestellt, so dass die fur die Methodenanwendung erforderlichen Daten nicht vorliegen. Aufgrund
der Standortgegebenheiten im Geltungsbereich wird eine Bodenbewertung nach den Vorgaben
der Arbeitshilfe als nicht erforderlich angesehen.

B645_Anlage_5_Begriindung mit UB_Satzungsvorlage 201106 _FINAL Seite 92 von 134



Begrijndung - Bebauungsplan Nr. 645

Altlasten

In einem Teilbereich des Baufeldes liegen erhohte MKW- und untergeordnet auch PAK-Gehalte
im Boden vor. Deren laterale Ausdehnung wurde im Januar 2019 durch Probenahmen und la-
bortechnische Untersuchungen sowie durch organoleptische Befunde eingegrenzt (Prof. Quick,
2019a).

,Die erkundeten Bodenkontaminationen haben keine Auswirkungen auf den Wirkungspfad Bo-
den - Mensch. Der Geltungsbereich der Prifwerte des BBodSchV bezieht sich, je nach Nutzung,
im engeren Sinne nur auf die obersten 35 cm des Bodens. Der Schaden befindet sich ca. 2 m
unterhalb der herzustellenden Bodenplatte, d.h. ca. 6 m unterhalb der urspriinglichen Gelande-
oberflache. Aufgrund der Flachenversiegelung besteht bei dem jetzigen Zustand des Gelandes
keine Gefahr fir die menschliche Gesundheit. Eine orale (Staub, Partikel usw.) oder inhalative
Aufnahme (Bodenluft) tber den Wirkungspfad Boden / Bodenluft -» Mensch ist beim jetzigen
(versiegelten) und zukinftigen (Uberbauten) Zustand nicht mdglich (Prof. Quick, 2019a).

.Die Wirksamkeit des Pfades Boden - Grundwasser ist in jedem Fall gegeben, da sich die Bo-
denkontaminationen in der gesattigten Bodenzone bzw. im Grundwasserwechselbereich befin-
den” (Prof. Quick, 2019a). Eine detaillierte Darstellung der Grundwasserproblematik wird im Ka-
pitel Prognose Wasser gegeben.

In der Bebauungsplanzeichnung wird eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB (Fla-
chen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind) vorgenommen
(Abbildung 33).

Kennzeichnung
Kontaminationsbereich des
Bodens nach §5 Abs. 3 Nr. 3
und Abs. 4 BauGB

Abbildung 33: Kennzeichnung des Kontaminationsbereichs im Bebauungsplan (Quelle: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 645)

Es liegt ein Bescheid zur geplanten Grundwassersanierung im Bereich Strahlenbergerstralie 8
und Goethering vor, in dem den MalRnahmen des vorliegenden 0.g. Sanierungskonzepts zuge-
stimmt wird. Diese sind demnach geeignet die vorliegende Boden- und Grundwasserverunrei-
nigung zu sanieren. Ziel ist die Grundwassersanierung bis zur dauerhaften Unterschreitung der
festgelegten Schadstoffkonzentrationen. Das Grundwasser ist bis zum Erreichen des Sanie-
rungsziels zu Gberwachen und die Ergebnisse zu dokumentieren (RP Darmstadt, 2020).

Die zusatzliche Aufnahme einer planungsrechtlichen Festsetzung ist in diesem Zusammenhang
nicht erforderlich, da die erforderlichen Sanierungen in eigenstandigen Verfahren betrieben und
beschieden werden und somit hinreichende Verbindlichkeit sichern. Zudem enthélt der Durch-
fuhrungsvertrag fur die ErschlieBungsflache ebenfalls Regelungsinhalte zum Bodenschutz.
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8.3 Prognose zum Schutzgut Wasser

Durch die Zunahme des Versiegelungsgrades infolge Uberbauung und Oberflachenbefesti-
gung/-versiegelung ergeben sich zunachst zusétzliche Stérungen des natirlichen Wasserkreis-
laufs. Um die damit einhergehenden Wirkungen zu minimieren, wurde fir die Neubebauung
(Bauteile F, G und H) ein vorhabenspezifisches Konzept der Regenwasserbewirtschaftung er-
stellt (Prof. Dr. Sieker, 2019).

Aufgrund einer sehr guten Sickerfahigkeit des Bodens und in Verbindung mit der Ausbildung
von Griin- und Retentionsdachern ist geplant, ,einen Grof3teil des Regenwassers direkt auf den
extensiven/intensiven Griindachern zuriickzuhalten und einen Grof3teil des Giberschiissigen Nie-
derschlagswassers ohne Ableitung in den 6ffentlichen Kanal auf dem Grundstiick in Versicke-
rungsbereichen und Fullkérperrigolen zu versickern.“ Hierdurch kann das ,aufkommende Nie-
derschlagswasser ... fast vollstandig versickert werden. Eine Einleitung in die Mischkanalisation
ist nur bedingt erforderlich.”

Zur zusatzlichen Retention von Niederschlagswasser werden auf den Dachflachen der Neubau-
ten und auch auf einem Grol3teil der Tiefgaragenbereiche Dachretentionssysteme eingebaut.
,Das bedeutet, dass hier bereits eine Teilretention des Niederschlagswassers erreicht werden
kann. Die gedrosselten Griindach- und Tiefgaragenablédufe werden in Fullkérperrigolen, welche
sich in den AuRenbereichen des Untersuchungsgebietes befinden, und in Versickerungsberei-
che auf der Tiefgarage geleitet und dort versickert.“ In diesem Zusammenhang ist im Vorhaben-
bereich, laut Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bau von Zisternen mit einem Fassungsvo-
lumen von insgesamt ca. 38 m3 geplant. Der tberschissige Oberflachenabfluss der Gebaude-
teile A und B wird hingegen gefasst und tber eine neu zu errichtende Kanalleitung einem Misch-
wasserkanal zugeflhrt.

Aufgrund der groR3flachig erforderlichen Baugrube in Verbindung mit dem Grundwasserstand
bedarf es im Zuge der Vorhabenrealisierung mdglicherweise einer Grundwasserhaltung fir die
wasserundurchlassige Baugrube (Erlauterungsbericht zur Wasserhaltung, Prof. Quick, 2016b).
Bis dato musste aber im Zuge der bereits laufenden Baumafl3nahmen noch keine nennenswerte
Grundwasserhaltung betrieben werden. Unabhangig davon wurde bereits eine Genehmigung
fur eine temporéare Wasserhaltung Uber einen Zeitraum von ca. 24 Monaten erteilt, wobei dieser
eine Entnahmemenge von insgesamt 90.000 m3 zugrunde liegt. Im Bedarfsfall wird das gesam-
melte Grundwasser mangels geeigneter Versickerungsflache lber ein vorgeschaltetes Absetz-
becken in den Regen-/Schmutzwasserkanal abgeleitet. Die Reichweite der Enthahme wird auf
kleiner 25 m jenseits der vollstdndigen BaugrubenumschlielBung geschétzt. Das Vorhaben wird
mit Weil3er Wanne realisiert, wobei das UG Uber die gesamte Flache bis ca. 0,7 m in Bezug auf
den bauzeitlichen Grundwasserstand eingebunden wird.

Aufgrund der ermittelten Entnahmemenge zwischen 5.000 m3 bis weniger 100.000 m3 wurde
eine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c, Abs. 1, § 3d des Umweltvertraglichkeits-
prifungsgesetzes (UVPG) fur die temporare Grundwasserhaltung® durchgefiihrt. Als Ergebnis
der Vorprifung werden ,keine Auswirkungen auf benachbarte bauliche Anlagen erwartet. Die
rechnerisch ermittelten Absenkungsbetrage im Bereich der betroffenen Bauwerke liegen inner-
halb der naturlichen Schwankungsbreite des Grundwassers* (Prof. Quick, 2016b).

»Im Bereich Bauteil H / Bauteil G und auf einem Teilbereich des angrenzenden Grundstlickes
der Stadt Offenbach wurden Uberschreitungen der Prifwerte fiir die Parameter
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW C10-C40), MKW (C10-C22) und fur polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) festgestellt. Die Schadstoffe wurden im Boden

(in den quartaren Sanden und Kiesen) und im Grundwasser in der Sattigungszone

(ca. 96 mNN bis 93 mNN) erkundet.“ Es wurde ein Sanierungskonzept erstellt, ,das derzeit dem
RP Darmstadt als Grundlage fir den Sanierungsbescheid vorliegt. Das Sanierungskonzept be-
inhaltet eine Sanierung des Schadens mittels Pump & Treat. [...] Die Sanierungsmaflinahme
wird durch ein hydrogeologisches Mess- und Beweissicherungsprogramm begleitet* (Prof.
Quick, 2019a).
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Tabelle 14: Darstellung der Auswirkungen des Planvorhabens Schutzgut Wasser

Wirkfaktor | Auswirkung | Bewertung
Baubedingt
¢ Einsatz von Baumaschinen e Madglicher Stoffeintrag durch Be-
e Bodenaushub triebsmittel von Baumaschinen,
e Temporare Versiegelung / Verdich- dies kann jedoch durch vorsor-
tung von Oberboden gende, schitzende Malinahmen
e Temporare Grundwasserhaltung verhindert werden
e Verminderte Versickerung / >
Speicherung von Niederschlags- ‘g
wasser @

Im Bedarfsfall Ableitung Grund-
wasser Uber einen Zeitraum von
ca. 24 Monaten

Wiederherstellung von Grund-
stucksfreiflachen (tiberwiegend
uber Tiefgarage mit einer Uberde-
ckung von im Mittel 60 cm sowie
kleinrAumig mit Bodenanschluss)
Entfernen belasteter Boden

Kleinflachige Speicherung und
Versickerung von Nieder-
schlagswasser

Verringerte Gefahr der Verunrei-
nigung des Grundwassers

positiv /
neutral

Bemerkungen: MalBhahmen zur Lockerung sind vor allem in den Bereichen zukinftiger Versi-
ckerungsflachen wichtig, da hier Oberflachenwasser versickern soll. Insofern bedarf es des
Erhalts bzw. der Wiederherstellung eines versickerungsféhigen Untergrundes.

Anlagebedingt

Errichtung von Geb&auden und un-
terirdischen Baukdrpern (Tiefgara-
gen), tlw. im Grundwasserbereich

Verlust oder Verringerung versi-
ckerungsfahiger Flachen
Geringere Versickerungsleistung

und versickerungsfahiger Flachen
Tiefgaragendurchbriiche die mit
dem Untergrund verbunden sind

. >
e Errichtung von Wegen und Zufahr- und somit verringerte Grundwas- 5
ten serneubildung im Bereich zu- ?
e Anschluss der neu zu erstellenden satzlicher Flachenversiegelung
Planstral3e an den Kanal in der
Strahlenberger Stral3e
e Herstellung von Grunflachen mit e Vermeidung von Abflussspitzen
Bodenanschluss ¢ hohe Rickhaltung von Nieder-
e extensive (Gebaude) und intensive schlagswasser
Dachbegriinung (Tiefgaragenda- e aufkommendes Niederschlags- =
cher) wasser kann im Gebiet fast voll- E
e Dachretentionssysteme fiir Neu- standig versickert werden o
bauten Dachflachen und Tiefgara- | ¢ Beitrag zur Neubildung von =
. . . . >
genbereiche, Ableitung in Rigolen Grundwasser =
e Herstellung Wasser speichernder Einleitung in die Mischkanalisa- §

tion ist nur bedingt erforderlich

Bemerkungen: Laut Entwasserungskonzept kdnnen 41 % des Niederschlagswassers zur Ver-
dunstung gebracht und 46 % versickert werden, lediglich 13 % missen der Kanalisation zu-
gefihrt werden (Prof. Dr. Sieker, 2020).

Betriebsbhedingt

Ruckhaltung / Versickerung und
nur geringe Ableitung von Nieder-
schlagswasser

Im Vergleich zum Status Quo
ggf. sogar verbesserte Wirkun-
gen im Wasserhaushalt

positiv
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Wirkfaktor Auswirkung Bewertung
¢ Umweltschonende Wohnnutzung, | e keine Auswirkungen bei umwelt-
kein Umgang mit umweltschadi- schonender Nutzung

genden Stoffen
o Umweltschonende Pflege der Gar-
tenanlagen
¢ Umweltschonende Nutzungen der
Grundstucksfreiflachen
Bemerkungen: Bei einem ordnungsgemafen Umgang mit Schmutz- und Niederschlagswas-
ser sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser bzw. den Wasserhaushalt zu
erwarten.

positiv /
neutral

Die Bedeutung des Plangebietes fir die Neubildung von Grundwasser wird als gering eingestuft.
Der Verlust hydrologisch wirksamer Flachen durch Bebauung und Oberflachenversiegelung
kann durch die Begriinung der Dachflachen, die Ausbildung versickerungsfahiger Flachenbe-
festigungen, die Herstellung von Grunflachen mit Bodenanschluss, die Herstellung von Fullkor-
perrigolen und die Ausbildung von Durchbriichen in den Tiefgaragen einschl. Einbau von Versi-
ckerungsanlagen wesentlich minimiert werden. Insbesondere das geplante Entwasserungskon-
zept im Bereich der neuen Baufelder F, G und H, mit dem eine Reduzierung der abzuleitenden
Niederschlagswassermenge auf nur noch 13 % einhergeht, ist positiv zu werten. Damit werden
zugleich Abflussspitzen wirksam vermieden. Durch die Entfernung belasteten Bodens bzw. die
Durchfiihrung von Sanierungs- bzw. Sicherungsmafnahmen wird die Gefahr der Verschmut-
zung des Grundwassers durch eine mdgliche Auswaschung von Schadstoffen reduziert.

8.4 Prognose zum Schutzgut Klima

Aufgrund der raumlichen Lage des Planungsgebietes in einem thermisch belasteten Gebiet
wurde eine Klimaanalyse durchgefiihrt, um die Vorhabenwirkungen bzw. eventuelle, durch das
Vorhaben induzierte klimatischen Veranderungen zu ermitteln (INKEK- Institut fir Klima- und
Energiekonzepte, 2016, 2017 und 2019).

Abbildung 34: Situation Temperatur Planung (Quelle: INKEK 2017) Abbildung 35: Windfeldsituation Planung (Quelle: INKEK 2017)

,Insgesamt ist eine Aufwertung der mikroklimatischen Verhéltnisse im Plangebiet zu erwarten.
Durch die Verdnderungen der derzeitigen Ist-Situation erhéhen sich das Bauvolumen und die
daraus resultierende Warmespeicherung im mesoklimatischen Kontext nur geringfigig, was
eine weitere stadtklimatische Erwarmung ausschlief3t.“ In Abbildung 34 ist erkennbar, dass die
Planungssituation deutlich mehr kiihlere Bereiche (griin) aufweist, als die urspriingliche Be-
standssituation (vgl. Abbildung 30).

,2Zudem wird durch die Erhéhung des Vegetationsvolumens positiv auf die klimatische Bilanz
eingewirkt. Die Ventilationsbahnen entlang der Strahlenbergerstrale und der Berliner Stral3e
werden durch die Neubauten nicht beeinflusst, so dass von keiner stadtklimatischen Verschlech-
terung der Offenbacher Innenstadt ausgegangen werden kann® (INKEK 2017). Abbildung 34
zeigt, mit den dunkler blauen Bereichen die weiterhin gegebene Durchliiftung in den umgeben-
den StraRenverkehrsflachen.
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Tabelle 15: Darstellung der Auswirkungen des Planvorhabens Schutzgut Klima

Wirkfaktor | Auswirkung | Bewertung
Baubedingt
keine | - | -
Anlagebedingt
e Errichtung weiterer baulicher Anla- | ¢ Erh6hung der Erwarmung durch
gen Speicherung und Abstrahlung -
o Erh6hung des Versiegelungsgra- e Geringe Durchluftung innerhalb S
des der Innenhofe 2
¢ Planungsrechtlich fixierte Vorga- e Aufwertung der mikroklimati-
ben zu Be- und Durchgriinung schen Verhaltnisse im Plange-
(Mindestgrinflachenanteile, TG- biet
Begriinung, Pflanzbindungen, ¢ Kompensation der mit der Erho-
Stral3enbegleitgriin) hung des Bauvolumens verbun-
e Anpflanzung von Baumen denen Negativwirkungen nach ©
e Grofflachige Dachbegriinungen entsprechender Entwicklungszeit 5
e Erhalt der Ventilationsbahnen ent- und Ausbildung wirksamen 2
lang der Strahlenbergerstral3e und Grunvolumens E
der Berliner Straf3e e Kkeinen direkten Einfluss auf die G
mikroklimatischen Verhaltnisse S
auf FuRgéangerniveau durch
Dachbegriinung, allerdings kon-
nen sie zu einer Abmilderung
der nachtlichen Uberwarmung
fihren
e keine stadtklimatische Ver-
schlechterung fur die Offenba-
cher Innenstadt

Bemerkungen: Lediglich die Bereiche vor den sudostexponierten Fassaden der Innenhofe
weisen erhdhte Temperaturbelastungen auf (siehe Abbildung 19). Da eine Beliiftung durch
die geschlossenen /teilweise geschlossenen Gebaudeteile nicht gegeben ist, sollten geeig-
nete MalRnahmen der Verschattung durch Vegetation oder sonstige Verschattungsmoglich-
keiten getroffen werden. Fir den Gebaudeinnenraum werden in diesen Bereichen keine
Nachteile erwartet, da die auskragenden Balkone bereits eine teilweise Verschattung hervor-
rufen.

Betriebsbhedingt

Offenbach gesehen, eher ver-
nachlassigbar

e Energieverbrauch z.B. fir Warme- | e Allenfalls geringe Erhéhung der b
erzeugung unter Einsatz neuer Emissionen 2
emissionsarmer Technik e Erhohung des Verkehrsaufkom- @

e Erhohung des Verkehrsaufkom- mens in Bezug auf das Gesamt- Fsy
mens verkehrsaufkommen der Stadt §

c
g

8.5 Prognose zum Schutzgut Biotope, Flora, Fauna und Biologische Vielfalt

Mit der Umsetzung der Planung kommt es im gesamten Geltungsbereich zu einer wesentlichen
Veranderung der bisherigen Lebensraumverhéltnisse. Hiervon betroffen sind alle Griin- und
Freiflachen, die im Zuge der Baufeldfreimachung fur die baulichen Entwicklungsmaflinahmen
praktisch vollstandig beseitigt werden mussen.
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Biotope
Im Rahmen der Bebauungsplanumsetzung entfallen im Bereich der geplanten Mischgebiete die

vorhandenen Biotopstrukturen vollstéandig, wovon allerdings keine besonders wertvollen oder
reifen Biotoptypen betroffen sind. Der Verlust von gartnerisch gepflegten Flachen und Flachen
mit meist kurzlebiger Ruderalflur, einigen Heckenstrukturen und Baumen bedingt ein entspre-
chend reduziertes Lebensraumangebot fir die hier vorkommenden Arten. Insofern wird es zu
einer nur geringen Verschiebung im Artenspektrum kommen, wodurch lediglich Brachflachen
besiedelnde Arten betroffen sein werden. Durch die Anlage von Dachbegrinungen auf Gebau-
dedachern und uber Tiefgaragen sowie die halftige Verwendung von heimischen Arten bei
Strauchern und Baumen wird der Bereich wieder aufgewertet.

Die im Stralenraum vorhandene Begrinung und Baume werden durch die Planung nicht oder
nur geringfligig beeintrachtigt. Im Zuge der Baumal3nahmen ist es notwendig einige wenige
Baume zu entfernen, diese werden jedoch adaquat ersetzt. In der Berliner Stral3e sollen zudem
zusatzliche Baume gepflanzt werden.

Flora

Der Verlust der heute in Teilen vorhandenen Brachestadien bedingt ein Verschwinden von Pio-
nierpflanzen aus dem Geltungsbereich, da hierauf spezialisierte Arten ausfallen und sich statt-
dessen an gartnerische Anlagen wie Hausgartenflachen bzw. Grinflachen angepasste Pflanzen
ansiedeln bzw. angepflanzt werden. Es handelt sich bei den betroffenen Artenbestanden jedoch
hauptséchlich um eine im Siedlungsbereich auf unbebauten Grundstiicken bzw. im Rahmen von
Nutzungsénderungen immer wieder auftretende Flora. Dies sind weder seltene, noch gefahr-
dete Arten, die im Umfeld (z.B. im Bereich des nahen Mainufers) auch zukinftig noch geeignete
Standortbedingungen vorfinden dirften und somit auch weiterhin im Offenbacher Siedlungs-
raum auftreten werden. Insofern ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans keine Gefahrdung einzelner Arten eintritt. Vergleichbare Besténde sind regelmafig
im Siedlungsbereich anzutreffen und unterliegen einer hohen Dynamik, weshalb die Neuansied-
lung und das Verschwinden von einzelnen Pflanzenarten keine Besonderheit darstellen.

Fur Pflanzenarten der Biotoptypen gartnerisch gepflegte Anlagen ergibt sich im Zuge der Her-
stellung begrinter Park- und Dachflachen eine Verbesserung der Situation. In Abhangigkeit zur
Gestaltungsvielfalt, Nutzungs- und Pflegeintensitat kann sich ggf. hierbei auch eine gewisse
Vielfalt entwickeln.

Die Erheblichkeit der zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen auf die Flora wird als gering
bewertet. Es ist kein spezifischer Handlungsbedarf beztiglich der Erhaltung bestimmter Vegeta-
tionshestande und Artvorkommen aus den floristischen Kartierungsergebnissen im Geltungsbe-
reich abzuleiten.

Fauna

Im Zuge der groRflachigen Uberplanung des Geltungsbereichs ist von einem umfangreichen
Lebensraumverlust fir die vorkommenden Tierarten auszugehen. Dies betrifft jedoch fast aus-
schlie3lich an den menschlichen Siedlungsbereich angepasste Tierarten. Die zu entwickelnden
gartnerisch gestalteten Grundstiucksfreiflachen, Geholzanpflanzungen und Dachbegriinungen
konnen ein neues Lebensraumangebot bereitstellen, dass von entsprechend an den menschli-
chen Siedlungsbereich angepassten Tierarten besiedelt werden kann.

Bei 16 der im Gebiet vorkommenden und teilweise britenden europarechtlich geschutzten Vo-
gelarten handelt es sich ausschlie3lich um weit verbreitete und allgemein haufige Arten mit
gunstigem Erhaltungszustand oder Arten, fur die das Plangebiet keine nennenswerte Relevanz
besitzt. Vor diesem Hintergrund wird fir diese Arten keine besondere Betroffenheit gesehen,
zumal der Geltungsbereich nach seiner Entwicklung auch weiterhin als Lebensraum von an den
Siedlungsraum angepassten und entsprechend stérungsunempfindlichen Arten genutzt werden
kann. Fur alle vorkommenden Vogelarten im giinstigen Erhaltungszustand kann von einer Wah-
rung der 0©kologischen Funktion im ré&umlichen Zusammenhang im Umfeld des
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Geltungsbereichs ausgegangen werden. Damit besteht keine artenschutzrechtliche Betroffen-
heit fur diese Arten.

Aufgrund der ortlichen Umfeldsituation (anthropogenen stark Uberpréagte Lebensraumverhalt-
nisse) kann ein Vorkommen besonderer Tierarten, die die Umsetzbarkeit des Bebauungsplans
evtl. gefahrden wirden, ausgeschlossen werden (siehe hierzu auch Kapitel 10 Artenschutz-
rechtliche Betrachtung).

Fur den Stieqlitz sind aktuell noch ausreichend Ausweichmaoglichkeiten im Umfeld vorhanden.
Eine negative Veranderung des Erhaltungszustandes der lokalen Population durch das Vorha-
ben alleine ist nicht zu erwarten, weshalb auch keine CEF-MaRRnahme fiir den Stieglitz erforder-
lich ist. Andere Bereiche im Umfeld haben in der jingsten Vergangenheit zum Teil Veranderung
erfahren, wodurch bereits Lebensraum fur die Art verloren ging. Weitere Veranderungen sind
nach Aussage des Umweltamtes der Stadt Offenbach zu erwarten (z.B. Umbau Goethering und
Bebauung aktuell vorhandener Ruderalflachen). Vor diesem Hintergrund ist fur die Zukunft eine
Verschlechterung des Erhaltungszustands der Stieglitzpopulation im Stadtgebiet Offenbach
nicht auszuschlieRen, weshalb fir die Art im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine art-
spezifische Ausgleichsmalinahme vorgesehen werden soll (siehe hierzu auch Kapitel 10 Arten-
schutzrechtliche Betrachtung).

Der Wanderfalke, der ein Hochhaus im Geltungsbereich als Rupfungsplatz genutzt hat, kann
wahrend der Bauphase auf andere Dacher in der Umgebung ausweichen, so dass hierdurch
keine Beeintrachtigung der Art gegeben ist. Da die Dachflachen nicht fuir eine Nutzung mit Dach-
terrassen oder ahnliches vorgesehen sind, sind diese weitgehend frei von menschlicher Sto-
rung. Es ist somit nicht zu erwarten, dass die BaumaRnahmen eine Auswirkung auf die lokale
Population oder auch nur auf das Brutpaar am EVO-Schornstein haben, auch die Notwenigkeit
eines nachfolgenden Monitorings ist nicht gegeben.

In Bezug auf die sieben nachgewiesenen Fledermausarten kann aufgrund der artenschutzrecht-
lichen Prifung festgestellt werden, dass zum derzeitigen Planstand erhebliche Eingriffe unter
Berticksichtigung mdglicher Vermeidungsmafinahmen nicht zu erwarten sind. Fur alle vorkom-
menden Fledermausarten von einer Wahrung der 6kologischen Funktion im raumlichen Zusam-
menhang im Umfeld des Geltungsbereichs ausgegangen werden.

Keine der Fledermausarten ist unmittelbar an das Untersuchungsgebiet gebunden, da im Gel-
tungsbereich keine Quartiere nachgewiesen wurden und sich diese vermutlich im Umfeld befin-
den. Somit sind die Arten durch die Ausfihrung der Planung bei Beachtung der Vermeidungs-
mafnahmen nicht betroffen. Es besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit. Unabhangig
davon wird empfohlen, dass bei der Neubebauung bzw. beim Umbau kinstliche Quartiere fiir
Flederméuse eingeplant und eingebaut werden.

Die Trichter der Ameisenldwen lassen sich Uberall an geeigneten sandigen, mehr oder weniger
vor Regen abgeschirmten Stellen, auch im besiedelten Bereich finden. Diese Bereiche entste-
hen von ganz alleine. Die entsprechenden Arten im Siedlungsbereich (vermutlich handelt es
sich im vorliegenden Fall um Euroleon nostras) sind bei uns weder gefahrdet noch selten, sie
sind aber durch die Bundesartenschutzverordnung Anhang 1 besonders geschitzt. Ein Vorkom-
men von, in der Bundesartenschutzverordnung als streng geschutzt aufgeftihrten Vertreter der
Netzflugler, ist im Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten. Von einer Beeintrachtigung der ein-
heimischen Netzfligler-Fauna ist zwar nicht auszugehen, zur Férderung sollen jedoch im Plan-
gebiet Habitate fur Ameisenjungfern hergestellt werden. Die Gestaltung der Ersatzhabitate und
deren Standorte werden mit dem Umweltamt abgestimmt und im Freianlagenplan verortet.
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Tabelle 16: Darstellung der Auswirkungen des Planvorhabens Schutzgut Fauna

Wirkfaktor | Auswirkung | Bewertung
Baubedingt
e Abbruch bzw. Entkernung von Ge- | ¢ Gefahr von artenschutzrechtli- >
bauden chen Konfliktsituationen b
e Durchfiihrung von Bauarbeiten e Temporar Vertreibung von Arten gf
¢ Rodung vorhandener Grinstruktu- | ¢ Verlust von Lebensstatten und
ren Fortpflanzungshabitaten
e Verlust von Nahrungshabitaten

Bemerkungen: Bei den Abrissarbeiten und der Gebaudeentkernung bzw. der Entfernung der
Fassadenverkleidung unter Aufsicht einer Umweltbaubegleitung konnten keine Fledermaus-
quartiere festgestellt werden. Eine Beeintréchtigung von Fledermausarten ist daher nicht an-
zunehmen. Potenzielle Hohlenb&ume sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Flederméause sind hauptsachlich im Nachtzeitraum aktiv, weshalb Mdglichkeiten fir die Tiere
zum Uberflug und zur Nahrungssuche auch wahrend der Bauarbeiten gegeben sind.

Anlagebedingt

e Errichtung weiterer baulicher Anla- | ¢ Verlust von Flachen mit Boden-
gen anschluss und damit von Stand- 2
orten fiir Vegetation S
e

e Planungsrechtlich fixierte Vorga- e Nach einer langeren Entwick-

ben zu Be- und Durchgriinung lungszeit stehen wieder ahnliche _
(Mindestgriinflachenanteile, TG- Grunstrukturen jedoch auf gro- [
Begriinung, Pflanzbindungen, RBerer Flache zur Verfiigung. 2
Stral3enbegleitgrin) e Die extensive Dachbegrinung =z
e Anpflanzung von Badumen und hei- kann zumindest fur Insekten Le- 2
mischen Strauchern bensraumstrukturen zur Verfi- 2
e Extensive Dachbegrinung gung stellen. Q

Bemerkung: Das Anbringen von kiinstlichen Nisthilfen und Quartieren fir gebaudebritende
Vogelarten und Fledermause wird empfohlen, um Quartier- und Nistplatze fir Végel und Fle-
dermé&use bereitzustellen.

Betriebsbedingt

Hoher Nutzungsdruck auf Frei- e Nur Vorkommen von siedlungs-

raume angepassten, sehr stérungsun-
empfindlichen Arten

e Stdrung und Vertreibung von Ar-
ten

neutral

Mit Realisierung der Planung ist kein dauerhafter Verlust der Biotopstrukturen und damit der
Lebensraumsituation fur die Tier- und Pflanzenwelt verbunden. Mit der Verdnderung der Bebau-
ung und der Neuanlage von Grinstrukturen zwischen den Gebauden, in den Innenhdéfen und
auf Tiefgaragen, entstehen im Zuge der Projektentwicklung und nach Abschluss der Arbeiten
wieder vergleichbare Strukturen, die von siedlungsbewohnenden und stérungstoleranten Arten
genutzt werden kénnen. Durch die geplante Verwendung von groReren Baumen und Gehdlzen
in hoher Qualitat (z.B. in der Vorhabenplanung héherer geplanter Stammumfang der Baume als
festgesetzt, meist = 30 bis 35 cm), entwickelt sich recht schnell wieder geniigend Grinvolumen,
um als Lebensraumstruktur dienen zu kdnnen. Wéahrend der Bauphase kénnen die Arten in die
Umgebung ausweichen. Durch Anbringen von Nisthilfen fur gebaudebritende Arten (Vogel, Fle-
dermause) kann der Verlust potentieller Quartiere und Nistmdglichkeiten an Geb&udefassaden
kompensiert werden.

Bezlglich der allgemein haufigen, weit verbreiteten Vogelarten sowie der streng geschitzten
Vogel Stieglitz und Wanderfalke mit guinstigem Erhaltungszustand konnen erhebliche Eingriffe,
welche mit Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG verbunden sind, unter
Bertcksichtigung von Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3inahmen ausgeschlossen werden. Ein
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Erfordernis zur Durchfihrung vorgezogener CEF-MalRnahmen ist fur diese Arten nicht erkenn-
bar.

Fur die biologische Vielfalt (Artenvielfalt und Vielfalt der Okosysteme) ibt der Geltungsbereich
keine besondere Funktion aus, weshalb diesbezlglich keine Negativwirkungen zu erwarten
sind.

Insgesamt ist bei Umsetzung der genannten MaRhahmen keine vorhabenbedingte Gefahrdung
von Populationen europarechtlich geschitzter Tierarten durch die geplante Gebietsentwicklung
zu erwarten. Auch fir sonstige Artvorkommen wird keine besondere Eingriffsrelevanz gesehen.

8.6 Prognose zum Schutzgut Landschafts-, Ortsbild

Aufgrund der Innerstadtischen Lage ist das o¢rtliche Landschaftsbild ohne besondere Bedeu-
tung. Das bisherige Stadtbild wird durch die Errichtung/Entwicklung neuer Bausubstanz eine
deutliche Uberpragung erfahren. Aufgrund der kommunalen Entwicklungsabsicht fiir den Be-
reich, kann in Abhangigkeit zur architektonischen Qualitat der Neubebauung eine Aufwertung
des Erscheinungsbilds unterstellt werden. In Verbindung mit den Festsetzungen zur Be- und
Durchgriinung des Geltungsbereichs kann insgesamt von einer positiven Neugestaltung der ort-
lichen Situation ausgegangen werden.

8.7 Prognose zum Schutzgut Mensch

Fur das Schutzgut Mensch sind verschiedene Wirkfaktoren wesentlich, die teilweise eng mit den
Ubrigen Schutzgutern verknipft sind. Im Vergleich zur Gelandesituation im Voreingriffszustand
mit Uberwiegend ungenutzter Gebaudesubstanz und brach liegenden Flachen in Verbindung
mit einer allenfalls sehr eingeschréankten Zuganglichkeit, ergibt sich durch die geplante stadte-
bauliche Entwicklung eine vdllig neue Bedeutung des Geltungsbereichs fiir den Menschen. Dies
betrifft vor allem die zukinftig hier wohnenden und arbeitenden Personen. Vor diesem Hinter-
grund bedarf es in der Wirkungsprognose des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch einschliel3-
lich gesundheitlicher Aspekte einer entsprechend differenzierten Betrachtung insbesondere in
Bezug auf die Themenfelder Larm und Verschattung.

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Stral3en-, Schienen- und Luftver-
kehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet prognostiziert und beurteilt, um dadurch mdgliche
bzw. erforderliche LarmschutzmafRnahmen zu ermitteln (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft
mbH, 2019).

Fur eine ,Prognose auf der sicheren Seite [wurde] die Schall abschirmende Wirkung der beste-
henden und geplanten Bebauung innerhalb des Plangebietes nicht berlcksichtigt®. ,Unter
"Worst-Case"-Bedingungen (freie Schallausbreitung am hochsten mit Verkehrslarm beauf-
schlagten Geschoss) nehmen die Stral3en- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen von Wes-
ten nach Osten hin ab. MaRgeblicher Emittent ist die BAB A 661 (Abbildung 35 Abbildung 36).

»Im Tagzeitraum kommt es ... unter den oben beschriebenen "Worst-Case"-Bedingungen durch
StraRen- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen zu Uberschreitungen des maRgeblichen Ori-
entierungswertes der DIN 18005 /1/ fir Mischgebiete von tags 60 dB(A), im Westen des Plan-
gebiets um bis zu ca. 14 dB(A), im Osten um bis zu ca. 8 dB(A). Im Nachtzeitraum kommtes ...
durch StralRen- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen zu Uberschreitungen des maRgebli-
chen Orientierungswertes "Verkehr" der DIN 18005 /1/ fir Mischgebiete von nachts 50 dB(A),
im Westen des Plangebiets um bis zu ca. 16 dB(A), im Osten um bis zu ca. 10 dB(A).”

,ourch die abschirmende Wirkung der verbleibenden und geplanten Bebauung entstehen je-
doch in der Realitat larmgeschiitzte Bereiche und Fassaden im Plangebiet. Dies kann im Zuge
der Baugenehmigungsverfahren beim objektbezogenen Schallschutznachweis gegen Aulen-
larm geman DIN 4109 /5a, 5b/ berticksichtigt werden® (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
2019).
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Durch die innerstadtische Lage und die umgebenden Hauptverkehrsachsen sind die Mdglich-
keiten fur aktive SchallschutzmalRnhahmen stark eingeschrénkt bzw. nicht gegeben. Durch rie-
gelférmige Gebaudestellung parallel zu den schalltechnisch relevanten Verkehrswegen schafft
der Planentwurf vom Verkehrslarm abgeschirmte Bereiche.

Vor diesem Hintergrund sieht die Planung folgende MaRRnahmen zur Bewadltigung von Schall-
schutzkonflikten vor:
- larmorientierte Grundrissanordnung bei Wohnnutzung,

- Schallschutzfenster und Einbau schalldammender Luftungseinrichtungen,

- SchallschutzmafRinahmen an Gebauden (verglaste Loggien, Prallscheiben),

- differenzierte Baugebietsausweisung (Kerngebiet im Westen, Mischgebiet im Osten),

- angepasste Gebaudestellung zur Schaffung von Verkehrslarm abgeschirmter Bereiche,

- Festsetzung geeigneter, objektbezogener, passiver SchallschutzmalRBnahmen (Ausweisung
von Larmpegelbereichen V und VI).

Pegelwerte
in dB(A)

Zeichenerklarung
N Geltungsbereich

Abgreifmalistab
o

20 40 50
™

Abb. 4
MaRgebliche AuBenlirmpegel tags / Lirmpegelbereiche
geman DIN 4109-1/-2:2018-01
Immissionshéhe 57 m UG

Abbildung 36: Rasterlarmkarte MaBgebliche AuBenlérmpegel tags (Quelle: Dr Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH
2019)
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Abb. §
MaRgebliche Autenlirmpegel nachts / Lirmpegelbereiche
gemaf DIN 4109-1/-2:2018-01
Immissionshshe 57 m (G

Abbildung 37: Rasterlarmkarte Malgebliche AuBenlarmpegel nachts (Quelle: Dr Gruschka Ingenieurgesellschaft
mbH 2019)

AuBRerdem wurde der Gewerbelarm betrachtet. ,Weder durch gewerbliche Gerauscheinwirkun-
gen aus dem Plangebiet auf benachbarte Wohnnutzungen noch durch Geréauscheinwirkungen
aus benachbarten Gewerbegebieten auf das Plangebiet ist bei bestimmungsgemé&ner Nutzung
ein Immissionskonflikt zu erwarten ...“ weshalb ,weder eine Gerauschkontingentierung ... noch
... zusatzliche Malknahmen gegen mdgliche Gewerbelarmeinwirkungen festzusetzen“ sind (Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, 2019).

Aus der Entwicklungsmaflinahme sind eine geringe Anhebung des Verkehrsaufkommens sowie
geringe Veranderungen in der Verkehrszusammensetzung zu erwarten, wobei die damit ver-
bundene Gerduschveranderung auf < 0,4 dB(A) prognostiziert wird. Im Ergebnis ist die Veran-
derung kaum wahrnehmbar. ,Somit kommt es im Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens
zu keinen relevanten Gerauscherhéhungen durch den plangegebenen StralRenverkehr. Aus
dem Verhaltnis der Verkehrsmengen lasst sich ableiten, dass vorhabenbezogene Tiefgaragen-
Ein- und Ausfahrten, oberirdische Stellplatze sowie Andienung im Vergleich zum Stral3enver-
kehrslarm zu keinen relevanten Immissionsbeitragen flhren.“ (Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH, 2019).

Entsprechend der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Verkehrs-
flughafen Frankfurt Main vom 30.03.1971, neugefasst durch Bekanntmachung vom 30.10.2011
befindet sich der Geltungsbereich innerhalb der Tagschutzzone 2. Nach § 6 FluLarmG dirfen
(...) ,die nach § 5 Abs. 1 Satz 3, Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 zulassigen baulichen Anlagen sowie
Wohnungen in der Tagschutzzone 2“ (...) ,nur errichtet werden, sofern sie den nach § 7 festge-
setzten Schallschutzanforderungen genigen® (Umgebungslarm Larmkartierung 2007/2012,
HLUG, 2014a).

,ourch Fluglarmeinwirkungen werden im Plangebiet die Orientierungswerte ,Verkehr® der DIN
18005/1/ fur Kern- und Mischgebiete tags und nachts eingehalten® (Dr. Gruschka Ingenieurge-
sellschaft mbH, 2019).

Verschattung
Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung kommt es teilweise zu einer Unterschreitung von

erforderlichen Abstandsflachen, weshalb eine ,Studie zur Besonnung / Verschattung der Pla-
nung“ (Peutz Consulting, 2015) sowie erganzende Tageslichtuntersuchungen durchgefuhrt wur-
den.
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Zusammenfassend wurde festgestellt, ,dass fir die Westfassade des geplanten Gebaudeteils
H6 die Mindestanforderungen der Besonnungdauer im Winter (Stichtag 17. Januar) [nach DIN
5034, Teil 1, ein Stunde Mindestbesonnungsdauer] erfullt werden, zur Tagundnachtgleiche al-
lerdings nicht. ... auch fir die Stdfassade des Gebaudeteils G5 [liegen] Unterschreitungen der
empfohlenen Mindestbesonnungsdauer vor ...“ Hier ,werden die Anforderung ... an eine Min-
destbesonnungsdauer von 1 Stunde im Winterzeitraum unterschritten, zur Tagundnachtgleiche
... jedoch erfiillt.“ (Peutz Consulting, 2015).

Aufgrund dieser Befunde wurde eine Tageslichtstudie flr zwei maRgebende Raume an den
Fassaden der Gebaudeteile G5 und H6 durchgefiihrt (Abbildung 38). Das Ergebnis zeigt, ,dass
... die Mindestanforderungen [nach DIN 5034-1] an einen ausreichenden Helligkeitseindruck
durch Versorgung mit Tageslicht unter Beriicksichtigung der Eingangsparameter, wie z.B. eine
helle AuRenfassade der unmittelbar angrenzenden Gebaude ... eingehalten werden.“ (Peutz
Consulting, 2015a).

Die Tageslichtstudie fir Wohnungen im Gebaudeteil G1 kommt zu dem Schluss, dass die An-
forderungen an eine ausreichende Helligkeit sowohl fur die untersuchten Rdume im Erdge-
schoss als auch im 1. Obergeschoss erreicht werden, sofern die in der Studie angegebenen
Reflexions- und Transmissionsgrade eingehalten werden (Peutz Consult, 2020).

Eine ergdnzende Untersuchung wurde auch fur eine mégliche Wohnnutzung im 6stlichen Eck-
bereich des 1. Obergeschosses des Gebaudeteils B auf Grundlage der aktuellen Planung durch-
gefuhrt. ,Unter Berucksichtigung der in der Studie benannten Reflexions- und Transmissions-
grade werden die Anforderungen der DIN 5034-1 an eine ausreichende Helligkeit von Wohn-
raumen fur eine mégliche Wohnnutzung an dieser Stelle eingehalten (Peutz Consult, 2018).
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Abbildung 38: Lage der untersuchten Rdume (Plangrundlage: Eike Becker Architekten, 2019)
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Sonstiges
Bezuglich der im Rahmen der Baugrunderkundungen festgestellten Verunreinigungen und

Schadstoffbelastungen wurde ein Konzept zur Sanierung erstellt und ein darauf basierender
Sanierungsbescheid seitens der zustandigen Behorde erteilt (siehe Kapitel Prognose zum
Schutzgut Boden). Unabhangig davon kann fir im Bereich der geplanten Baugrube vorhandene
Belastungen eine Beseitigung und ordnungsgemafle Entsorgung im Rahmen der Baumal3-
nahme unterstellt werden. Bei einem fachgerechten Umgang mit den Schadstoffbelastungen
besteht keine Gefahrdung fur die menschliche Gesundheit. Da praktisch alle Vegetationsflachen
neu hergestellt werden, verbleibt nach Vorhabenrealisierung keine Gefahrdung tber den Wirk-
pfad Boden-Mensch. Sofern der verwendete Boden die nutzungsbezogenen Prufwerte bzw. die
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung einhalt, sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse sichergestellt.

Im Rahmen der Riickbaukonzeptionierung wurde ein ,Umwelttechnisches Gutachten zur Besei-
tigung baulicher Anlagen® (Prof. Quick und Kollegen, Ingenieure und Geologen GmbH, 2016)
sowie ein ,Schadstoffkataster, Riickbau- und Entsorgungskonzept” (Mull und Partner Ingenieur-
gesellschaft mbH, 2014) erstellt. Im Rahmen dessen wurden u.a. PAK-Werte (Polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe) ermittelt, die zwar Uber der Nachweisgrenze liegen, nicht aber
den Gefahrstoffbegriff erfillen. Weiterhin wurden alte Mineralwollen der Kategorie K2, krebser-
zeugend festgestellt, die beim Ausbau spezifische Arbeitsschutzmaflinahmen erfordern.

In Zusammenhang mit den Arbeiten zum Abbruch von Gebauden bzw. zur Gebaudeentkernung
wird insgesamt ein sach- und fachgerechter Umgang mit dem Abbruchmaterial einschlieBlich
einer geordneten Entsorgung unterstellt. Gefahrdungen des Menschen durch unzureichende
SchutzmalRnahmen werden daher nicht befurchtet.

Die im Ballungsraum Rhein-Main allgemein hohe lufthygienische Belastung (Stickoxidbelastung
im Bereich des zulassigen Grenzwertes gemal § 22. BImSchV) ist v. a. verkehrsbedingt. Bzgl.
des Vorhabens sind nur die Bereiche Hausbrand und Verkehr als wesentliche Emissionsquellen
anzusehen. Da der Bebauungsplan hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen keine emittierenden
Anlagen vorsieht, ergibt sich aus der geplanten Gebietsentwicklung zunachst keine besondere
Emissionstrachtigkeit. Durch die Anwendung moderner emissionsarmer Geb&udetechnik sind
lufthygienisch gegenliber dem Vorherzustand zumindest keine zusatzlichen Belastungen zu er-
warten. Aufgrund der sehr glnstigen Verkehrslage, die sogar einen S-Bahnanschluss in unmit-
telbarer Nahe aufweist, dirfte der projektbezogene Verkehrsanteil, der auf den motorisierten
Individualverkehr entfallt, vergleichsweise sehr giinstig ausfallen, so dass auch hier von gerin-
gen Auswirkungen auf die Lufthygiene ausgegangen werden kann.

Im Rahmen eines lufthygienischen Gutachtens (INKEK gmbH, 2019a) wurde ermittelt, dass vor-
habenbedingt ,von einem maximalen Anstieg bei NO, von 0,9 ug/ms3, bezogen auf den Jahres-
mittelwert, ausgegangen werden muss, bei Feinstaub PMi von ca. 0,3 pg/m?3. ... Mit der Zu-
satzbelastung [bei NO] wird der Grenzwert nicht Uberschritten, allerdings wird er nur auf3erst
knapp eingehalten.” Es wird daher empfohlen nachhaltige Mobilitdt zu nutzen und Verkehrsver-
meidung zu forcieren. ,Unter diesen Voraussetzungen bestehen aktuell keine Einwande aus
lufthygienischen Standpunkten.”
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Tabelle 17: Darstellung der Auswirkungen des Planvorhabens Schutzgut Mensch

Wirkfaktor | Auswirkung | Bewertung
Baubedingt
e FEinsatz von Baumaschinen e Larm-, Staub- und Abgasbelas-
Baustelleneinrichtungsflachen tungen, temporar und lokal wirk- S
e Zulieferungs- und Entsorgungsver- sam k=
kehr e Temporare Beeintrdchtigung des o
Stadtbildes -
e Einsatz abgasarmer und schallge- | ¢ Die Emissionen der Maschinen
dammter Maschinen selbst sind auf ein Mindestmalf3

beschrankt.

¢ Die Auswirkungen sind voruber-
gehend und treten nach Beendi-
gung der Bauarbeiten nicht mehr
auf.

positiv /
neutral

Bemerkungen: Die Belastungen kdnnen durch technische und organisatorische MaRnahmen
in gewissem Umfang minimiert werden.

Anlagebedingt

Errichtung von Gebauden, Neben- | ¢ Verschattung

anlagen, Wegen und Platzen e Erhohung der Erwarmung durch =
Gebaudefassaden und befes- S
tigte Freiflachen 2
e Gestaltung von Freiflachen e Reduzierte Erwarmung gegen-
Extensive Dachbegriinung Uber dem Bestand durch Schat- S
¢ Intensive Dachbegriinung tenwirkung der zukinftigen Ge- =5
baude und Anlage von Grin- o ®
strukturen e c
¢ Anlage von Freiflachen zur Erho-
lungsnutzung

Betriebsbedingt

Erhohtes Verkehrsaufkommen ¢ Gerauschveranderung durch

Hauptsachlich emissionsarme Verkehrszunahme so gering,

Wohnnutzung dass wahrscheinlich kaum wahr-

Anwendung moderner und ener- nehmbar.

giesparender Haustechnik e Gegenlber dem Baubestand ge-

Hoher Nutzungsdruck auf Frei- ringerer Energieverbrauch bzw.

raume effizientere Energienutzung mit =
entsprechend reduziertem =
Schadstoffausstol 0

e Wabhrscheinlich keine relevanten

zusatzlichen Belastungen durch
Kraftfahrzeugabgase

Bereits im Bestand ist das Planungsgebiet v.a. aufgrund seiner groRraumigen Lage einer er-
hohten Warmebelastung durch Schwiile und hohe Temperaturen im Sommer ausgesetzt. Da
sich die klimatischen Bedingungen im Zuge der Projektentwicklung It. Klimagutachten eher ver-
bessern (vgl. Kap. 8.4 Prognose zum Schutzgut Klima) ist auch in Bezug auf das Bioklima von
keiner Verschlechterung der Belastungssituation auszugehen.

Negative Auswirkungen auf die Erholungsfunktionen im Gebiet sind durch die Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten. Es ist durch die geplante Anlage von Grinstrukturen und 6ffentlich
nutzbaren Freirdumen mit Aufenthalts- und Sitzgelegenheiten sowie von Spielplatzen eher von
einer Aufwertung des Gebietes auszugehen.
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8.8 Prognose zum Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdter

Da keine Hinweise auf das Vorhandensein von bedeutsamen Kulturgiitern oder sonstigen be-
deutsamen Sachgutern mit Umweltrelevanz fir den Planungsbereich vorliegen, ergibt sich keine
Betroffenheit.

Dennoch kénnen bei Abbrucharbeiten Erschitterungen entstehen, die benachbarte Gebaude
beeintrachtigen kénnen. Aus diesem Grund werden vorsorglich zeitgleich zum Abbruch Erschit-
terungsmessungen durchgefiihrt, um Schaden an der umgebenden Bausubstanz zu vermeiden
(AWR, 2018).

Der Sicherung von nicht auszuschlieRenden paldontologischen Funden (Bodendenkmale) wird
Rechnung getragen, indem ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen wird, wonach
mdogliche Funde an Ort und Stelle zu belassen sowie der zustandige Landespalaontologe zu
benachrichtigen sind.

8.9 Wirkungsgeflige und Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes

Wirkungsgefiige

Die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima sind durch vielfaltige
Wirkungszusammenhange und gegenseitige Beeinflussungen miteinander verknipft. Fur die
Umweltprufung besonders relevante Wirkungen durch zulassige Nutzungen bzw. Wirkungszu-
sammenhange zwischen den Schutzgitern, die einer ndheren Betrachtung bedirften, sind je-
doch nicht erkennbar.

Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen Beziehungen so-
wohl zwischen den einzelnen Schutzgutern als auch innerhalb eines Schutzguts zu verstehen.
Die Ermittlung von Wechselwirkungen (nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a, c und d BauGB) erfordert eine
ganzheitliche Betrachtung der Umwelt, was einer 6kosystemaren Sichtweise entspricht. Damit
sollen funktionale Verknipfungen zwischen den unterschiedlichen Umweltfaktoren ermittelt wer-
den. Wechselwirkungen sind insbesondere dann von besonderer Bedeutung, wenn sie zu einer
sich gegenseitig verstarkenden Beeintrachtigung einzelner Belange des Umweltschutzes oder
zu gegeneinander gerichteten Wirkungen flihren kénnen.

Mit einer Prifmatrix (Tabelle 18) werden projektspezifisch Wechselwirkungen ermittelt, fir die
ein Funktionszusammenhang besteht. Die Wechselwirkungen, die aufgrund einer zu erwarten-
den Betroffenheit durch Projektauswirkungen ggf. von entscheidungserheblicher Bedeutung
sind, werden gesondert gekennzeichnet und naher betrachtet. Damit sollen auch die Wirkungen
erfasst und beschrieben werden, die durch evtl. erforderliche SchutzmalRnahmen verursacht
werden kénnen und ggf. Problemverschiebungen zwischen den Umweltgitern auslosen.
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Tabelle 18: Wechselwirkungs-Matrix

Wechselwirkungsbetrachtung

Flache
Boden
Wasser
Klima

Luft

zusammenwirkende
Schutzgiter

Pflanzen

Tiere

Biologische Vielfalt

Landschaft

Natura 2000-Gebiete

Mensch/Gesundheit

Kulturguter

Sachguter

Belange nach BauGB § 1 Abs. 6

Flache

o |0 |0 |- (0]

Boden

Wasser

Klima

Luft

Pflanzen

Tiere

zusammenwirkende Schutzqi-

+ |0 |- (0]

Biologische Vielfalt

Landschaft

* INr. 7a)

Natura 2000-Gebiete

Nr
7c) [7b)

Nr.

Mensch/Gesundheit

Kulturguter

Nr. 7d)

Sachgtiter

Die geplante Wohngebietsentwicklung entspricht dem im BauGB geforderten Vorrang der In-
nenentwicklung vor einer Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich, mit dem Ziel des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden. Die Wiedernutzbarmachung einer bereits seit Jahrzehnten
baulich genutzten, heute teilweise brachliegenden Flache bei gleichzeitiger, angemessener
Nachverdichtung auf Grundstiicken im innerstadtischen Bereich, entsprechen in hohem Malie
den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB. Insofern ist fur die Schaffung von Wohnraum eine Fla-
cheninanspruchnahme samt hohen Ausnutzungszahlen, wie sie bei Umsetzung der Planung
auftritt, unvermeidbar und als Beitrag zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen im
AulRenbereich anzusehen. Der dadurch verursachte hohe Versiegelungsgrad wirkt sich

Wechselwirkungen:

- keine besondere Wechselwirkung

0 Funktionszusammenhang, der unter Bertck-
sichtigung der schutzgutbezogenen Darstel-
lungen keiner ndheren Erlauterung bedarf

+ Wechselwirkung mit besonderem Funktionszu-

sammenhang
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unmittelbar auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft und Biotope aus, indem die Ein-
griffsintensitat erhdht wird.

Die Schutzguter Boden, Wasser und Biotope besitzen im Plangebiet eine relativ geringe Wer-
tigkeit, da ihre Funktionen, vor allem aufgrund ihrer Lage und der anthropogenen Uberpragung,
stark eingeschrankt sind. Mit der Inanspruchnahme von Flache ist unweigerlich auch ein Ein-
fluss auf das Schutzgut Klima/Luft verbunden. Jedoch ist auch hier die Wertigkeit von Flachen
im AulRenbereich als hoher einzustufen als in innerstadtischen Bereichen. Vor diesem Hinter-
grund erscheint es wenig sinnvoll auf eine hohe Nachverdichtung in diesem Bereich zu verzich-
ten, um damit die lokale Belastung einzelner Schutzguter zu reduzieren.

Ein besonderer Wirkungszusammenhang zwischen den Umweltgitern Boden, Grundwasser
und Mensch ist in Bezug auf den in Nachbarschaft zum Geltungsbereich festgestellten Grund-
wasserschaden gegeben.

Demgegenuber wird fir die allgemeinen hier ermittelten Wechselwirkungen im Rahmen der Um-
weltprifung keine Notwendigkeit einer gesonderten Erfassung und Bewertung von Funktions-
zusammenhangen gesehen, da sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigungen der einzel-
nen Belange des Umweltschutzes, die Uber die bereits beschriebenen Einzelwirkungen hinaus-
gehen, nicht erkennbar sind.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung zur umfassenden Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung des
Plangebietes an der Strahlenberger Straf3e entspricht in besonderer Weise der Grundforderung
zum schonenden Umgang mit Grund und Boden (vgl. Kap. Il B 3.2). Durch die Entfernung und
sachgerechte Entsorgung der mit Schadstoffen belasteten Bodenbereiche wird es zu einer deut-
lichen Verringerung der Gefahrdung von Grundwasser kommen. Unabhangig davon und wegen
der ehemaligen, sehr intensiven Vornutzung des Gelandes ergeben sich aus der geplanten Ge-
bietsentwicklung nur bedingt bzw. in stark begrenztem Umfang Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Diese betreffen vorrangig den Bereich des brachliegenden Parkplatzes und der Verlust
vorhandener Baumstrukturen. Zur grundséatzlichen Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen innerhalb des Geltungsbereiches sind die nachfolgend aufge-
fuhrten MalBnahmen vorgesehen. Die Malinahmen sind z.T. in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes bereits naher bestimmit.

9.1 Schutzgut Boden

- Ordnungsgemaler Umgang und ordnungsgemalie Verwertung des anfallenden Ausbauma-
terials (in Abh&ngigkeit zur abfalltechnischen Einstufung geman den technischen Regeln der
LAGA)

- Schaffung von Vegetationsstandorten mit Bodenanschluss
- Herstellung von intensiver Dachbegriinung Uber Tiefgaragen und damit von Bereichen mit
bodenahnlichen Funktionen
9.2 Schutzgut Wasser

- Rickhaltung von Oberflachenwasser durch Dachbegriinung (Retentionsdacher) und Rigolen
bei Neubauten

- Herstellung einer abflussmindernden Vegetationsschicht Uber der Tiefgarage im Bereich von
unbebauten Grun- und Freiflachen

- Versickerung eines Grolf3teils des an den Bauteilen F, G, und H anfallenden Niederschlags-
wassers vor Ort Uiber Tiefgaragendurchbriiche und Ausbildung wasserdurchlassiger Oberfla-
chenbelage (z.B. Wege)
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- Versickerung eines Teils des an den Bauteilen A und B anfallenden Niederschlagswassers
durch Ausbildung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage
9.3 Schutzgut Klima und Luft

- Durchgriinung des Geltungsbereichs mit klimawirksamen Vegetationsflachen und
-strukturen (extensive Dachbegrinung, intensive Begriinung der Tiefgaragendacher, An-
pflanzung von Baumen, Anlage von Grinflachen zwischen der Bebauung und in den Innen-
hofen)

- Baumaflnahmen gemaR Energieeinsparverordnung (Einsatz moderner Gebaudetechnik,
wirksame Warmedammung)
9.4 Flora, Fauna, Biotope

- Anpflanzung von Baumen innerhalb des Baufeldes und entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen

- Anlage von Strauchpflanzungen (darunter 50 % heimische Arten) die nach einer gewissen
Entwicklungszeit Lebensraumstrukturen fir siedlungsangepasste Arten bereitstellen kénnen

- Durchfihrung von MalBnahmen zum Artenschutz (z.B. bauzeitliche beschréankte Baufeldfrei-
machung, Férdermaflinahmen fir Vogel, Bereitstellung von Ersatzquartieren fir Fleder-
mause, Herstellung von Ausgleichsflachen, FérdermalRnahmen Ameisenjungfer)

9.5 Schutzgut Landschaftshild

- Neugestaltung des Ortsbildes durch Errichtung moderner, architektonisch gestalteter Ge-
baude

- Festsetzungen zur Be- und Durchgriinung des Geltungsbereichs

9.6 Schutzgut Mensch / Erholung

- Festsetzung der Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen einschliel3-
lich Festlegung von entsprechenden Larmpegelbereichen

- Unterbindung des Wirkpfades Boden-Mensch durch Entfernung belasteter Bodenanteile

- Fach- und sachgerechter Umgang mit Bodenverunreinigung zum Ausschluss von Gefahr-
dungen

- Gewabhrleistung ausreichender Belichtungsverhaltnisse durch angepasste Grundrissgestal-
tung von Wohnungen (auf Vorhabenebene)

- Herstellung eines o6ffentlich nutzbaren FuRweges zur Durchquerung des Plangebietes

9.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

- Hinweis auf paldontologische Bodendenkmaler in den textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans

- Es sind keine weiteren Kultur- und Sachguter vorhanden.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zwar bewirkt eine Bauleitplanung selbst noch keine Schadigung oder Zerstérung von Lebens-
statten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber im Zuge der mit der Planung zuldssigen
Vorhaben und MaRnahmen gegeben sein. Fiir den Bebauungsplan bedarf es daher einer Uber-
prifung, ob und inwieweit durch die Planung bzw. deren Umsetzung die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéande beruhrt werden.

§ 44 BNatSchG regelt den speziellen Artenschutz fiir bestimmte Tier- und Pflanzenarten, der
nach 8§ 7 BNatSchG unmittelbar geltendes Recht ist. Relevant sind hierbei die besonders und
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streng geschitzten Arten, sie unterliegen den Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Auf-
grund dieser gesetzlichen Regelungen bedarf es einer differenzierten, detaillierten Betrachtung
und Wertung beziglich der artenschutzrechtlichen Relevanz der Planung fur die einzelnen ge-
schitzten Artvorkommen. In Zusammenhang mit der Bauleitplanung verbleibt eine besondere
artenschutzrechtliche Relevanz nur fur die in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
Richtlinie) aufgefuhrte Arten und europaische Vogelarten. Fir alle anderen geschutzten Arten
(national nach Bundesartenschutzverordnung geschiitzte Arten) liegt bei Handlungen zur
Durchfuihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote nicht vor
(vgl. 8 44 (5) Satz 4 BNatSchG), sie unterliegen der Eingriffsregelung.

In Bezug auf die Pflanzenwelt (Flora) im Geltungsbereich besteht mangels Vorkommen europa-
rechtlich geschiitzter Arten keine artenschutzrechtliche Relevanz.

Hinsichtlich der Tierwelt (Fauna) sind durch § 44 Abs. 5 BNatSchG v. a. die in Anhang IV Buch-
stabe a oder b der Richtlinie 92/43/ EWG (FFH-Richtlinie) aufgefihrten Tierarten sowie europa-
ische Vogelarten von Relevanz. National geschitzte Arten (nach Bundesartenschutzverord-
nung) unterliegen der Eingriffsregelung. Das strenge Artenschutzrecht und die Verbotstatbe-
stande des § 44 BNatSchG mussen fir diese Arten nicht berticksichtigt werden.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Relevanz von im Geltungsbereich nachgewiesenen und
europarechtlich geschiitzten Tierarten ist eine Uberpriifung erforderlich, ob die einschlagigen
artenschutzrechtlichen Bestimmungen der Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes entgegenste-
hen. Die in der Anlage zum Umweltbericht enthaltene artenschutzrechtliche Betrachtung enthélt
auf Basis der erfassten Arten eine Abschichtung bzw. Prifung, ob eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP / Art-fiir-Art-Prifung), eine verkiirzte artenschutzrechtliche Priifung (ver-
kirzte aP) oder eine vereinfachte Prifung (fur allgemein haufige, weitverbreitete und ungefahr-
dete Vogelarten) durchgefiihrt werden muss. Fir die ermittelten Arten wurde anschlieend die
entsprechende artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt (GOLA, 2020).

Tabelle 19: Ergebnis der Abschichtung

Art der Prufung | Vogelarten Fledermausarten

saP Stieglitz Zwergfledermaus

Micken-, Rauhhaut-, Zweifarb-,

vaP Wanderfalke Breitfligelfledermaus

ep alle weiteren nachgewiesenen )
Vogelarten

keine Mausebussard, Mauersegler Grol3er und Kleiner Abendsegler

saP = spezielle artenschutzrechtl. Prifung
vaP = vereinfachte artenschutzrechtl. Prifung
eP = vereinfachte artenschutzrechtl. Prifung

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass fir den Stieglitz nach wie vor
die Moglichkeit gegeben ist, in benachbarte Strukturen auszuweichen, die mit geeigneten Grin-
flachen im weiteren Umfeld vernetzt sind. Eine negative Veranderung des Erhaltungszustandes
der lokalen Population ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten, weshalb die artenschutzrecht-
liche Prifung keine Notwendigkeit zur Durchfihrung von CEF-MalRnahmen ergibt.

Fur den Stieglitz sind aktuell noch ausreichend Ausweichmdglichkeiten im Umfeld vorhanden.
Eine negative Veranderung des Erhaltungszustandes der lokalen Population durch das Vorha-
ben allein ist nicht zu erwarten, weshalb auch keine CEF-MalRnahme fir den Stieglitz erforder-
lich ist.
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Vor dem Hintergrund von bestehenden und geplanten Veranderungen im Umfeld ist fur die Zu-
kunft eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der Stieglitzpopulation im Stadtgebiet Of-
fenbach nicht auszuschliel3en, weshalb fur die Art im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine artspezifische AusgleichsmalRinahme durchgefihrt werden soll. Eine zur Stadt Offenbach
gehdrende Flache am Rumpenheimer Mainbogen soll geméaR der Biotopanspriche des Stieglitz
aufgewertet werden, die damit einen Beitrag zur Starkung der Population im Stadtgebiet Offen-
bach leistet. Das Umweltamt Offenbach stellt hierfiir einen Randstreifen auf dem Flurstiick Nr.
90, Flur 13 zur Verfluigung.

Am westlichen Rand des Flurstiicks wurden auf einer Teilflache bereits fiir die Bebauungsplane
Nr. 614 A und Nr. 610 Artenschutzmafinahmen fur den Stieglitz durchgeftihrt.

Ein Streifen, mit einer Flache von ca. 1.000 mz2, soll mit einer Feldrandvegetation aufgewertet
werden, welche an die bereits vorhandenen Strukturen anknipft und die Verbindung zwischen
anderen Teilflachen herstellt. Deshalb soll die Malihahme anhand der vormals vorgenommenen
Planung fortgefuihrt werden. Dazu gehotren u.a. das Einsdhen einer blitenreichen Wiese als
typischer Bestandteil einer landwirtschaftlich gepréagten Landschaft auf ca. 800 m2. Ebenso wie
das Herstellen einer ca. 200 m? grof3en Geholzinsel und die Pflanzung von Solitdrb&umen (Be-
schreibung der Malinahme siehe Anlage zum Umweltbericht). Dies sowie ein Pflegekonzept mit
Kostenschatzung wird in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Die Aufwertung des Feldrandes wird Teil einer Verbindung zwischen anderen Griinstrukturen
und tragt damit zur Biotopvernetzung innerhalb der Agrarflichen bei. Da der Streifen aktuell
nicht landwirtschaftlich bewirtschaftet wird, wird auch keine in Nutzung befindliche Ackerflache
beansprucht.

Der Wanderfalke, der ein Hochhaus im Geltungsbereich als Rupfungsplatz genutzt hat, kann
wahrend der Bauphase auf andere Déacher in der Umgebung ausweichen, so dass hierdurch
keine Beeintrachtigung der Art gegeben ist.

Nach Aussage eines Falkenexperten ist die Art bzgl. der Rupfungsplatze jedoch sehr flexibel
und bendtigt keine besonderen Schutzmaf3nahmen. Grundsatzlich sollte auf die Errichtung von
fur Vogel gefahrlichen Einrichtungen wie z.B. Stachelbander zur Taubenabwehr, verzichtet wer-
den. Nach Einschétzung des Experten wird die Art nach Beendigung der Bauarbeiten die hohen
Gebaude wieder als Rupfungsplatz nutzen.

Der Wanderfalke ist auf keine bestimmte Dachgestaltung angewiesen, solange keine Stérung
durch menschliche Nutzung stattfindet. Da die Dachflachen nicht fuir eine Nutzung mit Dachter-
rassen oder ahnliches vorgesehen sind, sind diese weitgehend frei von menschlicher Stérung.
Es ist somit nicht zu erwarten, dass die Baumaflinahmen eine Auswirkung auf die lokale Popu-
lation oder auch nur auf das Brutpaar am EVO-Schornstein haben, auch die Notwenigkeit eines
nachfolgenden Monitorings ist nicht gegeben.

MaRnahmenempfehlung zur Vermeidung von Stérungen oder Beeintrachtigungen bzw. zur For-
derung der Voégel

- Grundsatzlich durfen Baumfallarbeiten nur in den Wintermonaten vom 1. Oktober bis Ende
Februar, also aul3erhalb der Brutzeit durchgefuhrt werden. Dies bedingt eine effektive Ver-
meidung der Stérung von Vogelbruten. Gleiches gilt fiir die Rodung gehdlzbestandener Be-
reiche.

- Bei Abriss- oder UmbaumaRnahmen wéahrend der Vogelbrutzeit sind die Gebaude auf Vo-
gelbrutvorkommen zu untersuchen.

- Im Planungsbereich bzw. im direkten Umfeld sind BiotopentwicklungsmafRnahmen in Form
von Gehdlz-/Heckenstrukturen einschlie3lich samentragender Saume bzw. Ruderalflachen
vorzusehen, um ein weiterhin ausreichendes Nahrungsangebot z.B. fir den Stieglitz zu si-
chern.
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MaRnahmenempfehlung zur Vermeidung von Stérungen oder Beeintrachtigungen bzw. zur For-
derung der Fledermausarten:

- Als wesentliche Vermeidungsmaflinahme zum Schutz von Fledermausen ist bereits das per
Naturschutzgesetz definierte Zeitfenster fir Baumfallarbeiten (vom 01. Oktober — Ende Feb-
ruar) anzusehen, da die Wahrscheinlichkeit von besetzten Quartieren in diesem Zeitraum
deutlich geringer ist. Weiterhin ist vor Rodung der Baume eine Uberpriifung von Baumhéhlen
und weiteren potentiellen Quartieren (z.B. Spalten in der Baumrinde) auf einen mdglichen
Besatz durchzufihren.

- Im Falle von Abriss, Umbau oder Sanierung von Gebauden muss vor Durchfiihrung der Ar-
beiten Gberprift werden, ob Fledermause vorhanden sind. Diese Uberpriifung ist zeitnah zur
jeweiligen MaRnahme durchzufuhren, da vorhandene und geeignete Spalten, Liicken, Hohl-
raume oder andere geeignete Strukturen von Tieren ohne weiteres auch neu besiedelt wer-
den konnen.

Bei einem positiven Befund sind die dann erforderlichen MaRRnahmen mit der zustandigen
Naturschutzbehdrde auf Vorhabenebene abzustimmen

- Beider Neubebauung bzw. beim Umbau sollen kiinstliche Fledermauskasten eingeplant wer-
den. Der Einbau solcher Elemente tragt dazu bei, die Biodiversitat in der Stadt Offenbach zu
erhalten bzw. zu férdern und ist als aktive Naturschutzmafinahme zur Wahrung bzw. Ver-
besserung des Erhaltungszustandes von Arten anzusehen.

- Weiterhin empfohlene MaRnahmen zur Férderung européaischer Vogelarten:

- Strukturreiche Entwicklung der geplanten Grinflachen mit zumindest 50 % einheimischen
und standortgerechten Gehdélzen, die eine Eignung als Lebensraum fir Vogelarten bieten
konnen.

- Bei der Neubebauung bzw. beim Umbau sollten kiinstliche Nisthilfen fur im Riickgang be-
findliche oder gefahrdete Geb&audebriter, wie Mehl- und Rauchschwalbe oder Mauersegler
eingeplant werden (z. B. Formsteine fur Gebaudebriter, Nistk&sten, etc.). Der Einbau sol-
cher Elemente tragt auch hier dazu bei, die Biodiversitdt in der Stadt Offenbach zu erhalten
bzw. zu férdern.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand und auf Grundlage der vorliegenden Vorhaben-
planung sowie unter Berlicksichtigung der genannten MaRnahmen keine artenschutzrechtlichen
Konfliktsituationen erkennbar, die der Umsetzung des Bebauungsplans bzw. des Projekts ent-
gegenstehen wirden. Allgemein kann ein Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44
BNatSchG unter Berlicksichtigung der genannten MaRRnahmen ausgeschlossen werden.
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11

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Strahlenbergerstralle Ost* werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung von Bauvorhaben geschaffen, womit eine Ver-
anderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen einhergeht. Insbesondere in den baulich
nicht genutzten Bereichen kdnnen dabei die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts oder das Landschaftshild erheblich beeintrachtigt und Eingriffe in Natur und Landschaft
verursacht werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG lber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden. Fir die durch einen Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe gelten
grundsatzlich die Regelungen des § 1a BauGB. Danach sind die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in die Abwagung einzustellen. Die den Eingriffen zuge-
ordneten Kompensationsmafnahmen kénnen im Rahmen der Abwagung anderen 6ffentlichen
und privaten Belangen gegenibergestellt werden. Als Ergebnis kann eine Minderung des Aus-
gleichsumfangs gerechtfertigt sein, so dass ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe (Vollkom-
pensation) nicht unbedingt erforderlich ist.

Das BauGB differenziert - im Gegensatz zum BNatSchG - nicht zwischen Ausgleichs- und Er-
satzmalRhahmen. Aul3erdem ist ein direkter rAumlicher oder zeitlicher Zusammenhang nicht er-
forderlich (8 1a Abs. 3 Satz 2 und 3, § 135a Abs. 2 Satz 2, § 200a BauGB). Durch geeignete
Festsetzungen oder vertragliche Losungen soll die Durchfiihrung von AusgleichsmalRnahmen
gesichert werden.

Weiterhin stellt § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB eine Ausnahme von der baurechtlichen Eingriffsre-
gelung dar. Demnach ist fiir ein, nach einem rechtskraftigen Bebauungsplan, bereits bestehen-
des Baurecht sowie fur vorhandene und genehmigte bauliche Anlagen kein Ausgleich erforder-
lich. In die Abwagung ist daher nur ein Ausgleich fir die Eingriffe einzustellen, die Gber das
bereits vorhandene Baurecht bzw. die faktisch vorhandenen, genehmigten baulichen Anlagen
hinausgehen.

11.1  Bewertungsgrundlage / Planungsrechtlicher Voreingriffszustand

Da das Plangebiet, bis auf zwei kleinere Bereiche im ,Nord- und Sidwesten®, nicht innerhalb
des Geltungsbereichs eines rechtsgiltigen Bebauungsplans liegt, wird hauptséachlich die im Be-
standsplan dokumentierte Bestandssituation (vgl. Bestandsplan in der Anlage) als maf3geblicher
Voreingriffszustand zu Grunde gelegt. Fir die StralBenverkehrsflache und die wenige Quadrat-
meter umfassende Kerngebietsflache im Nord- und Stidwesten wird der Bebauungsplan Nr. 614
A ,An der BAB 661 - Zwischen Strahlenbergerstralte und Berliner Stral3e” herangezogen, da
sich hier die Geltungsbereiche Uberschneiden (vgl. Kap. 3.3.2 Zielvorgaben Ubergeordneter
Fachplanungen/Bauleitplanungen, Abbildung 20).

Beriicksichtigung der Baume in der Berechnung der Bilanz (vgl. Ubersichtsplan zur Baumbe-
wertung in der E/A-Bilanzierung in der Anlage):

Fallgenehmigungen

Im eigentlichen Vorhabengrundstiick bzw. in den Bereichen der einzelnen Bauteile wurden wah-
rend des laufenden Bebauungsplanverfahrens separate Féllantrage zur Beseitigung von vor-
handenen Baumen und flachigen Gehélzbestanden gemal der Griinschutzsatzung der Stadt
Offenbach gestellt. Die hierauf erfolgten Genehmigungen zur Beseitigung von Gehdlzen regeln
den zu leistenden Ersatz. Der hierzu erforderliche Ausgleichsbedarf wurde bereits im Rahmen
der erteilten Féllgenehmigungen bestimmt. Entsprechend und um eine fehlerhafte Eingriffs-Aus-
gleichsbilanzierung im Bebauungsplanverfahren zu vermeiden, werden sowohl die zur Rodung
bereits genehmigten Gehdlze als auch die hierfir zu leistenden Ersatzanpflanzungen in der Ein-
griffs-Ausgleichsbilanz nicht berticksichtigt bzw. nicht in Ansatz gebracht. In Konsequenz des
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separaten Regelungsregimes, werden daher die im Bebauungsplan planungsrechtlich festge-
setzten Baumanpflanzungen innerhalb des Vorhabengrundstiicks nicht beriicksichtigt, da diese
bereits aufgrund der Nachpflanzungsverpflichtung gemaf: den Rodungsgenehmigungen vorzu-
nehmen sind.

Bereich Berliner StralRe

Zur Realisierung einer Feuerwehraufstellflache und -zufahrt ist die Beseitigung von Stral3enbau-
men im norddstlichen Bereich der Berliner StraRe notwendig. Diese werden in der Bilanz voll-
umfanglich bertcksichtigt. Eine Ausnahme bildet ein Baum (Baumkataster-Nr. 59), fur den eine
Fallgenehmigung vorliegt, Gber die der Ausgleich fir diesen Baum geregelt wird.

Die bestehenden StraBenbaume im westlichen StraRenraum, die im Uberlappungsbereich der
beiden Bebauungsplane Nr. 614 A und 645 stehen, sind streng genommen in der Berechnung
des Voreingriffs nur teilweise zu berlcksichtigten, da nicht alle durch den Bebauungsplan Nr.
614A planungsrechtlich gesichert sind. Sie unterliegen jedoch der Griinschutzsatzung der Stadt
Offenbach.

Da der geplante Bebauungsplan Nr. 645 diesen Bereich Gberplant und alle aktuellen Bestands-
baume als zu erhaltend festsetzt, werden diese nunmehr auch planungsrechtlich gesichert und
mussen daher in die Berechnung des Planungszustands eingehen.

Um eine kiinstliche Aufwertung der Planung hierdurch zu vermeiden, werden die im Uberschnei-
dungsbereich nachrichtlich dargestellten StraRenbdume dennoch in der Berechnung des Vor-
eingriffs berilicksichtigt. Somit werden nicht die planungsrechtlich festgesetzten Baume, sondern
der tatsachlich vorhandene Baumbestand im Uberlappungsbereich berechnet.

Bereich Strahlenbergerstralle

Im westlichen Bereich der Strahlenbergerstral3e ragt der Geltungsbereich des Planfeststellungs-
verfahrens ,Umbau BAB 661 AS OF-Kaiserlei“ in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
645 hinein. Die dort verzeichneten Bestandsbdume wurden im Zuge des Umbaus Kaiserleikrei-
sel bereits beseitigt. Das Planfeststellungsverfahren sieht dort, nach Umgestaltung, wieder die
Anpflanzung von StralRenbdumen vor. Da der Ausgleich innerhalb dieses Verfahrens geregelt
wird, werden die StralRenbdume im Wirkungsbereich des Planfeststellungsverfahrens weder im
Voreingriff noch in der Planung in Ansatz gebracht.

Alle anderen Baume und flachigen Gehdlze gehen in die Berechnung bzw. die Eingriffs-Aus-
gleichsbilanz ein.

11.2  Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Als Erganzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung im Rahmen der Umweltpriifung wurde hin-
sichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Belange fur den Geltungsbe-
reich eine rechnerische Uberprufung der Eingriffs-Ausgleichssituation in Form einer Bilanzie-
rung nach dem hessischen Biotopwertverfahren durchgefihrt (Verordnung tber die Durchfiih-
rung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung
von Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005 - letzte Anderung am 21.11.2012 — Hinweis: Die
hessische Kompensationsverordnung wurde Ende 2018 umfassend novelliert und trat in der
Neufassung am 10.11.2018 in Kraft. Aufgrund der bereits durchgefuhrten Bestandserfassung
auf Basis der alten KV wurde jedoch keine Aktualisierung vorgenommen, zumal die Verordnung
keine verbindliche Gultigkeit fir Bauleitplane hat. Vor diesem Hintergrund wurde die Eingriffs-
Ausgleichsbilanz noch nach der Bewertungsmethode der alten KV erstellt).

Bzgl. des Planzustands wird im vorhabenbezogenen Teil die vorliegende Projektplanung zu-
grunde gelegt. Hierfir wurde die Freianlagenplanung (Entwurfsplanung Topotek 1, Stand
29.11.2019), die einerseits die Hochbauplanung darstellt, v.a. aber die Ober- und Griunflachen-
ausbildung im bilanzierungsrelevanten Umfang prazisiert.
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Um einen Grofteil dieser Grunflachen zu verorten sind im Bebauungsplan Pflanzbindungsbe-
reiche verzeichnet, innerhalb derer ein gewisser Grinanteil zu realisieren ist. Da diese Flachen
mit intensiver und halb-intensiver Dachbegrinung sowie Flachen mit Bodenanschluss beinhal-
ten, wurde auf eine Differenzierung der Grinanteile nach Pflanzbindungsbereich aus Griinden
der Ubersichtlichkeit verzichtet.

Fur das im Rahmen einer Angebotsplanung ausgewiesene Kerngebiet (als Ergdnzung zu den
Kerngebietsflachen MK 3/MK 4 im Bebauungsplan Nr. 614A) sowie die StralBenverkehrsflachen
wird der Bilanzierungsansatz entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes definiert.

Das Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fallt, nach Berlcksichtigung des Uber die
Fallgenehmigungen bereits festgelegten Ausgleichs fir unter die Grinschutzsatzung fallende
Bestandsbaume, positiv aus. Durch die u.a. im Plangebiet festgesetzten Grinstrukturen, wie
extensive und intensive Dachbegriinungen sowie dem geplanten Regenwassermanagement,
kann das Plangebiet gegentiber dem Voreingriffszustand aufgewertet werden. Dieser wies be-
reits zuvor einen hohen Versiegelungsgrad in Verbindung mit unbegriinten Dachflachen auf,
was einer geringen Wertigkeit entspricht. Der bereits erwahnte Baumbestand wird Uber die in
den Fallgenehmigungen ausgesprochene Pflicht zur Pflanzung von Ersatzbdumen ausgegli-
chen und flie3t nicht in die Berechnung ein. Nach Abzug des Voreingriffs ergibt sich mit ca.
49.800 Biotopwertpunkten ein positives Bilanzierungsergebnis, wodurch alle Eingriffe innerhalb
des Plangebiets kompensiert sind.

Entsprechend den differenzierten Aussagen der vorangegangenen Kapitel sowie der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung ist festzustellen, dass die vorliegende Planung keine Eingriffe in Natur
und Landschaft verursacht, die einen Ausgleichsbedarf erfordern wirden.

Tabelle 20: Eingriffs- / Ausgleichs-Bilanzierung

Bezeichnung Nutzungstyp nach Anlage 3 KV / Typ-Nr. WP je Flachenanteil

m2 in m2

Biotopwert

1. Voreingriffszustand

1.1 Flachen gemaR rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 614 A "An der BAB 661 - Zwischen Strahlen-
bergerstralle und Berliner Straf3e"

1.1.1 Offentliche StraRenverkehrsflache (3.621 m?)

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen, Asphalt (10.510) 95 % 3 3.440 10.320

Innerstadtisches StralRenbegleitgrin(11.221) 5 % 14 181 2.534

1.1.2 Kerngebiet MK 3 (gesamt 38 m?)

Nicht Giberbaubare Flache (gesamt 38 m?) (auRerhalb des Baufens-
ters, deshalb keine Bebauung)

Wasserdurchlassige Wegebefestigung sowie versiegelte Flachen, 6 15 90
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) Wege max. 40 %

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 60 % 14 23 322
1.2 Flachen gemaR Bestandsaufnahme 2015

Uberbaute Flachen, Dachfliache nicht begriint (10.710) 3 13.342 40.026
Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen, Asphalt (10.510) 3 12.527 37.581
Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster (10.520) 3 4.525 13.575
Nahezu versiegelte Flachen, Baustelle (10.520) 3 1.189 3.567
Schotter-, Kies- und Sandwege, Platze (10.530) 6 5.005 30.030
Befestigte und begriinte Flachen (10.540) 7 324 2.268
Arten- und strukturreicher Gehélzbestand im Innenbereich

(Hausgarten) (11.222) gesamt 248 m?

Anmerkung: Der Ausgleich fiir Teile dieses Biotoptyps wird Uiber be-

reits bestehende Fallgenehmigungen geregelt (Fallgenehmigung

BT B, Nr. 63b, 115 m?). Da die Gehdlze auf diesen Flachen bereits

zuléssig entfernt wurden, wird hierfiir nun ein veranderter Biotoptyp

(Géartnerisch gepflegte Anlage) in Ansatz gebracht. Flache It. Be-

standserfassung 248 m?2 abzgl. 115 m2 = 133 m2

Arten- und strukturreicher Gehélzbestand im Innenbereich (Haus- 25 133 3.325
garten) (11.222)

Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich (11.221) 14 115 1.610

Hecken-/Gebiischpflanzung, standortfremd, Ziergehoélze (02.500)
gesamt 1.430 m2
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Bezeichnung Nutzungstyp nach Anlage 3 KV / Typ-Nr.

WP je
m2

Flachenanteil
in m2

Biotopwert

Anmerkung: Der Ausgleich fiir Teile dieses Biotoptyps wird Uber die
bereits bestehenden Fallgenehmigungen geregelt. Da die Geholze
auf diesen Flachen bereits zuléssig entfernt wurden, wird hierfir
nun ein veranderter Biotoptyp (Gartnerisch gepflegte Anlage) in An-
satz gebracht. Flache It. Bestandserfassung 1.430 m2 abzgl. insges.
826 m? = 604 m?

Fallgenehmigung BT F: Nr. 11b, 83 m?

Fallgenehmigung BT G: Nr. 36, 234 m?

Fallgenehmigung BT H:, Nr. 45, 46, 48, 376 m?

Fallgenehmigung BT AB: Nr. 59, 133 m2

Hecken-/Gebiischpflanzung, standortfremd, Ziergehdlze (02.500)

23

604

13.892

Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich (11.221)

14

826

11.564

Baumgruppe nicht heimisch (04.220)

28

316

8.848

Kurzlebige Ruderalfluren (09.120)

23

612

14.076

Wiesenbrache tber Asphalt (09.130/10.520) Mittelwert aus beiden
Biotoptypen

21

236

4.956

Ausdauernde Ruderalfluren meist frischer Standorte (09.210)

39

139

5.421

Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich (11.221)

14

9.602

134.428

Teich (05.342)

27

20

540

1.3 Baume

1.3.1 Baume und Baumgruppen gemafl Bestandsaufnahme

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.110)*
Baum-Nr. It. Bestandsliste: 1, 19, 20, 28, 30,

31

158

4.898

Einzelbdume - nicht heimisch, standortfremd (04.120)*
Baum-Nr. It. Bestandsliste: 2, 4, 44, 13

26

158

4.108

Baumgruppe - heimisch (04.210)*
Baum-Nr. It Bestandsliste: 53

33

13

429

Baumgruppe - nicht heimisch (04.220)*
Baum-Nr. It Bestandsliste: 27, 38

28

133

3.724

1.3.2 StraRenbdume gemaR Baumkataster Stadt Offenbach

Strahlenbergerstralle

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.110)*
Baum-Nr. It. Baumkataster OF: 78 - 84

31

221

6.851

Einzelbdume - nicht heimisch, standortfremd (04.120)*
Baum-Nr. It. Baumkataster OF: 77

26

38

988

Anmerkung: Baume 74, 75, 76 Bestandteil des Planfeststellungs-
verfahrens "Umbau BAB 661AS OF-Kaiserlei", deshalb nicht be-
ricksichtigt

Berliner Stral3e

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.110)*
Baum-Nr. It. Baumkataster OF: 53, 55, 57, 61, 63, 65, 67, 69, 71,
73

31

84

2.604

Anmerkung: Da alle anderen bestehenden StraBenbdaume (bis auf
Baum Nr. 59, in Féallgenehmigung Nr. 76) unveréndert bestehen
bleiben, werden diese hier nur Uberschlagig berechnet und darge-
stellt. Es wird, ausgehend von einem mittleren Kronendurchmesser
von 3,00 m, eine Flache von 7,00 m? je Baum in Ansatz gebracht.
Dies ergibt bei 62 Bdumen eine Gesamtflache von 434 m2

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.110)* Baum-Nr. It.
Baumkataster OF: 1 - 52,54, 56, 58, 60, 62, 64, 66, 68, 70, 72

31

434

13.454

1.3.3 StralBenbaume Berliner StraBe im GB des B-Plans Nr.
614A

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.110)*
Bestandsbdaume, Baumkataster-Nr. 85 — 100 *

31

112

3.472

Anmerkung: Fiur die Berechnung wird, wie unter 1.3.2, ausgehend
von einem mittleren Kronendurchmesser von 3,00 m, eine Flache
von 7,00 m2 je Baum in Ansatz gebracht. Dies ergibt bei 16 Baumen
eine Gesamtflache von 112 m2.

Summe Voreingriffszustand

53.174

379.501
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2. Planungsansatz

2.1 Bebauungsplan Nr. 645 "Strahlenbergerstralle Ost"

2.1.1 StraRenverkehrsflache

Offentliche StraRenverkehrsflache (gesamt 19.535 m?)

Strahlenbergerstralle (gesamt 6.882 m?)

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (Ortbeton, Asphalt) 3 5.850 17.550
(10.510)

Innerstadtisches StralRenbegleitgrin(11.221) 15 % 14 1.032 14.448
Goethering (gesamt 2.598 m?)

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (Ortbeton, Asphalt) 3 2.550 7.650
(10.510)

Innerstadtisches Strallenbegleitgriin, Baumscheiben (11.221) 14 48 672
Berliner StraBe (gesamt 7.706 m?3)

Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen (Ortbeton, Asphalt) 3 5.780 17.340
(10.510)

Innerstadtisches StralRenbegleitgrin(11.221) 25 % 14 1.926 26.964
PlanstralBe (gesamt 2.349 m?)

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (Ortbeton, Asphalt) 3 2.157 6.471
(10.510)

Innerstadtisches StralRenbegleitgriin, Baumscheiben (11.221) 14 192 2.688

2.1.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Projektgebiet Consus RE AG MI (gesamt 32.345 m?)

Dachflache nicht begriint (10.715) 3 9.589 28.767
Dachflache extensiv begriint (10.720) auf Gebdudedéchern 19 6.235 118.465
Dachflache halb-intensiv begriint (10.730) 2 auf Gebaude- und 11 605 6.655

Tiefgaragendachern

Dachflache intensiv begriint (10.730) auf Gebaude- und 13 4.160 54.080
Tiefgaragendachern

Versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) 6 5.930 35.580
Nebenlagen, Belagsflache mit Versickerung in Tiefgaragen-Aus-

sparungen

Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster (10.520) Belagsflache mit Ein- 3 1.322 3.966

leitung in den Mischwasserkanal

Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster (10.530) Belagsflache mit Ein- 6 2.179 13.074
leitung in Rigolen zur Versickerung

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) Pflanzbeete (1.164 m?) und 14 2.325 32.550

Grunflachen (1.161 m?) mit Bodenanschluss

2.1.3 Angebotsbebauungsplan

Kerngebiet MK E1, E2 (gesamt 1.294 m?)

Uberbaubare Flache (wie Baugrenze) (gesamt 750 m?2)

Dachflache nicht begriint (10.715) 25% 3 187 561
Dachflache extensiv begriint (10.720) 75% 19 563 10.697
Nicht Gberbaubare Flache (gesamt 544 m?)

Wasserdurchlassige Wegebefestigung sowie versiegelte Flachen, 6 218 1.308
deren Wasserabfluss versickert wird (10.530) Wege max. 40 %

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 60 % 14 326 4.564
2.1.4 Bdume

Zu erhaltende StraRenbdume

Berliner StralRe

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.110)* Baum-Nr. It. 31 434 13.454
Baumkataster OF: 1 - 52,54, 56, 58, 60, 62, 64, 66, 68, 70, 72

Anmerkung: Die bestehenden Strallenbdume mit den Baum-Nr. It.
Baumkataster: 1-52, 54, 56, 58, 60, 62, 64, 66, 68, 70, 72 werden
mit dem neuen Planungsrecht als zu erhaltende Baume gesichert.
Es wird, ausgehend von einem mittleren Kronendurchmesser von
3,00 m, eine Flache von 7,00 m? je Baum in Ansatz gebracht. Dies
ergibt bei 62 Bdumen eine Gesamtfliche von 434 m2.

Einzelb&dume - einheimisch, standortgerecht (04.110)* Baum-NTr. It. 31 112 3.472
Baumkataster OF: 85-100, 16 Baume

Anmerkung: Die bestehenden Straflenbdume mit den Baum-Nr. It.
Baumkataster: 85-100 werden mit dem neuen Planungsrecht als zu
erhaltende Baume gesichert. Es wird, ausgehend von einem mittle-
ren Kronendurchmesser von 3,00 m, eine Flache von 7,00 mz je
Baum in Ansatz gebracht. Dies ergibt bei 16 Baumen eine Gesamt-
flache von 112 m2.
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Anzupflanzende StraRenbdume gemal Bebauungsplan Nr. 645

StrahlenbergerstralRe

28 Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.410)* 31 145 4.495
(StU 20-25 cm, je 5 m?)

Goethering

3 Einzelbdaume - einheimisch, standortgerecht (04.410)* 31 15 465

(StU 20-25 cm, je 5 m?)

Berliner Stral3e

9 Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.410)* 31 50 1.550
(StU 20-25 cm, je 5 m?)

Anmerkung: It. B-Plan 10 Baume aber Abzug 1 Baum als Ersatz-
pflanzung fur Baum Nr. 59 aus Fallgenehmigung (Nr. 76)

PlanstraBe

12 Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.410)* 31 60 1.860

(StU 20-25 cm, je 5 m?)

Summe Planzustand 53.174 429.346
Summe Planung 429.346
Summe Voreingriffszustand 379.501
Bilanzierungsergebnis

(Biotopwert Planzustand - Biotopwert Voreingriffszustand) 49.845

Erklarung der Fu3noten und kursiv geschriebenen Nutzungstypen:

* Die kursiv geschriebenen Biotoptypen gehen nicht in die Flachenbilanz ein, da die Anrechnung der Biotopwert-
punkte eine Aufwertung der darunter liegenden Flache bedeutet. Die angesetzte Flache fiir Bestandsbdume ergibt
sich aus der Summe ihrer Kronenflachen. Diese wurden aus dem erfassten Kronendurchmesser errechnet (siehe
Anlage zum Umweltbericht.

Bestandsbaume, die in den Fallgenehmigungen aufgefiihrt sind, sind nicht in die Bilanz eingeflossen, da fir sie
bereits ein Ausgleich in Form der Ersatzpflanzungen festgelegt wurde. Dieser ist unabh&ngig von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans zu leisten.

1 Aufgrund der geringeren Substrataufbaustéarke und dem daraus resultierenden geringeren Vegetationsvolumen
ist die Wertigkeit der halb-intensiven Dachbegriinung gegeniber der intensiven Begriinung nach Absprache mit
dem Umweltamt Offenbach um 2 BWP niedriger anzusetzen und wird dementsprechend mit 11 BWP je m? gewer-
tet.

2 Die Baume It. Bestandsliste im Bereich des Nachbar B-Plans Nr. 614A, Nr. 85-100, durfen streng genommen nur
teilweise in die Bilanz eingehen, da fiir einige kein gultiges Planungsrecht besteht und die Festsetzungen des B-
Plans Nr. 614A als planungsrechtlicher Voreingriffszustand maRgeblich sind. Die vorhandenen Strallenbdume
unterliegen jedoch der Griinschutzsatzung der Stadt Offenbach. Um eine kiinstliche Aufwertung der Planung, die
die Baume als zu erhaltend festsetzt, zu vermeiden, werden die im Uberschneidungsbereich nachrichtlich darge-
stellten StraRenb&ume dennoch in der Berechnung des Voreingriffs berticksichtigt. Somit werden nicht die pla-
nungsrechtlich festgesetzten Baume, sondern der tatsachlich vorhandene Baumbestand berechnet.
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13

Bewaltigung des Ausgleichsdefizits / Kompensationsbedarfs

Entsprechend den differenzierten Aussagen der vorangegangenen Kapitel sowie dem positiven
Ergebnis der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung (ca. 49.800 BWP) lasst sich zusammenfassend
feststellen, dass die mdglichen Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der Umsetzung der
konkreten Planung zu erwarten sind, vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert
werden kénnen.

Als artspezifische AusgleichsmalRnahme fir den Stieglitz ist jedoch eine Malihahme vorgese-
hen, die im Durchfihrungsvertrag vereinbart wird. Zur Forderung der Art soll eine zur Stadt Of-
fenbach gehoérende Flache am Rumpenheimer Mainbogen gemaf der Biotopanspriche des
Stieglitz aufgewertet werden (siehe auch Ergebnis der artenschutzrechtlichen Betrachtung).

Unabhéangig von der Eingriffsregelung nach BauGB strebt die Stadt Offenbach aufgrund der
intensiven Grundsticksausnutzung bzw. der zukiinftig zu erwartenden hohen Bewohneranzahl
in Zusammenhang mit dem geplanten Projekt die Entwicklung einer externen Naherholungsfla-
che an (Abbildung 39). Unweit des Geltungsbereichs in ca. 500 m Entfernung soll am FuRRe der
Kaiserleibriicke in unmittelbarer Mainndhe auf einer von der Stadt Offenbach bereitgestellten
Flache eine offentliche Griinflache nach gestalterischen Mal3gaben der Stadt hergestellt werden
(Abbildung 40). Die Aufwertung soll dazu beitragen, dass die zukiinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner des Quartiers die Freiraumqualitaten des Mainufers besser nutzen kdnnen. Die Mal3-
nahme wird durch eine entsprechende Regelung im Durchflihrungsvertrag verankert und damit
gesichert. Eine zur Umsetzung der Maflinahme notwendige Bilanzierung der Biotoptypen wird
separat durchgefiihrt und geht nicht in die Berechnung der Bilanzierung des Geltungsbereichs
zum Bebauungsplan Nr. 645 ein, da die Flache au3erhalb dessen liegt.

Abbildung 39: Lage und Abgrenzung der als Griinausgleich vorgesehenen  Abbildung 40: Luftbild zur Griinausgleichsfldche (Quelle: Regionalverband
Flédche am Mainufer (Auszug aus Anlage 6 zum stédtebaulichen Vertrag) FrankfurtRheinMain, Zugriff 27.03.2019)

Sonstige Umweltbelange

13.1 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern

In Bezug auf die Neubebauung und auch hinsichtlich des Umbaus bzw. der baulichen Ertiichti-
gung der Bestandsgebaude kann aufgrund der fir BaumafRnahmen giltigen Vorgaben, Normen
und technischen Bestimmungen von einer umfassenden Vermeidung und Minimierung von
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Emissionen (insbesondere Hausbrand) ausgegangen werden. Weitergehende Vorgaben sind
hierzu und auch fiir den Bereich Verkehr, im Rahmen des Bebauungsplanes nicht vorgesehen.

Das Baugebiet wird an die kommunale Mullentsorgung angebunden, die hierflr auch von hin-
reichender Leistungsfahigkeit ist. Gemal § 3 der Satzung Uber die Grundstiicksentwasserung
in der Stadt Offenbach am Main (Grundstiicksentwasserungssatzung vom 03.12.2009) ist jedes
Grundstuick, auf dem Abwasser anféllt, an das stadtische Abwassernetz anzuschliel3en.

In Bezug auf die zukinftig geplante Entwasserung von Schmutzwasser ist eine differenzierte
Betrachtung des Vorhabengebietes vorzunehmen, die sich r&umlich in den Bereich der bereits
vorhandenen Bauteile A und B und die westlich gelegene Planstral3e sowie in den Neubaube-
reich mit den Bauteilen F, G und H untergliedert.

Grundsatzlich wird das Plangebiet im Trennsystem entwassert. Aufgrund einer begrenzten Auf-
nahmekapazitat der in der Berliner Straf3e vorhandenen Mischwasserleitung kann lediglich das
im Bereich der Gebaudeteile A und B anfallende Schmutzwasser in den dortigen Kanal einge-
leitet werden. Die Schmutzwasserableitung aus den Bauteilen F, G und H erfolgt Uber den stad-
tischen Mischwasserkanal in der Strahlenberger Straf3e und in den Goethering, die ausreichend
dimensioniert sind, um die Gesamtabwassermenge aus dem Bauvorhaben aufnehmen zu kon-
nen.

Insgesamt kann somit sdmtliches Schmutzwasser Uber das stadtische Mischwasserkanalnetz
abgeleitet werden. Da mit dem Projekt nunmehr ein differenziertes Regenwassermanagement
mit entsprechend reduzierten Regenwasserabflussmengen verbunden ist, ist flr das Projekt in
jedem Fall von einer gesicherten Schmutzwasserableitung auszugehen.

Ein Antrag auf wasserbehdrdliche Erlaubnis wurde bereits gestellt.

13.2 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zur Energieeinsparung sind durch das Energieeinsparungsgesetz fir Neubauten hohe energe-
tische Standards vorgeschrieben. So kann u.a. durch eine gute Warmedammung der Energie-
bedarf reduziert werden. ,Durch Energieeinsparungen im Bereich Energie oder eine steigende
Energieeffizienz kdnnen gesundheitsgefahrliche Emissionen von Luftschadstoffen, die bei der
Verbrennung fossiler Energietrager entstehen, minimiert werden“ (HMUKLYV 2014).

Entsprechend den Vorgaben des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG, zuletzt
geédndert 2014) mussen Neubauten ein Teil der Warme fir Heizung und Warmwasser sowie
ggf. auch fir die Kélte zur Kiihlung tber erneuerbare Energien decken. Zugleich liegt die spar-
same und effiziente Energienutzung im Grundinteresse des Bauherrn bzw. Nutzers. Weiterhin
wird derzeit fur die Antragstellung der KiW55-Fdérderung ein Energiekonzept erarbeitet. Bisher
geplant sind die Warmeversorgung tber Fernwarme, solarthermische und Geothermieanlagen
sowie eine Photovoltaik-Anlage (PV-Anlage).

Fernwédrme und solarthermische Anlage
,Die gesamte Warmeversorgung der Bauteile A + B erfolgt Uber Fernwarme. Unterstitzend zur
Warmeversorgung wird eine solarthermische Anlage“ errichtet (Artist Living, 2019).

Geothermie-Anlage

,Die gesamte Warmeversorgung der Neubauten F, G und H erfolgt zur Grundlastdeckung uber
eine Geothermie-Anlage und zusatzlich Uber Fernwarme. Fir jedes Gebaude (F, G, H) wird eine
Geothermie-Anlage mit Sondenfeld und einer Sole-Wasser-Warmepumpe errichtet, um die um-
weltfreundliche Erdwérme nutzen zu kdnnen. Als Warmequelle fir die Warmepumpe dienen
Erdwérmesonden, die bis zu einer Tiefe von ca. 120 m in den Untergrund eingebracht werden.
In den Erdwarmesonden zirkuliert ein Warmetragermedium (z.B. Wasser-Glykol-Gemisch), wel-
ches die Warme des Untergrundes aufnimmt und zur Warmepumpe transportiert. Die Warme-
pumpe ermdglicht neben der Beheizung im Winter auch die Kihlung der Bereiche mit
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FuRbodenheizung. Im Kuhlfall wird die Warme aus dem Gebéaude in den Untergrund geflhrt.
Dadurch regeneriert sich der Untergrund tber die Sommermonate und es wird die Grundlage
fur ausreichend hohe Untergrundtemperaturen zum Beginn der Heizperiode geschaffen® (Artist
Living, 2019).

PV-Anlage
LAuf den Dachern der Bauteile F, G und H* sowie an der sudlichen Fassade von Bauteil A ,wer-

den zur umweltfreundlichen Stromerzeugung PV-Anlagen errichtet. Diese sind in erster Linie so
dimensioniert, dass zum Betreiben der Warmepumpen der Geothermie-Anlage dienen, werden
jedoch, wenn nétig, durch Anforderungen des EnEV-Nachweises grof3er dimensioniert. Der
restliche Strom wird entweder im Gebaude verwendet oder in das offentliche Netz eingespeist.
Bei Bauteil A wird der Strom allgemein fiir das Bauteil genutzt* (Artist Living, 2019).

Néhere Regelungen zum Energiestandard des Projektes sind im stadtebaulichen Vertrag ent-
halten.

13.3 Besondere Umweltrisiken

Die Entwicklung des Gebietes induziert, auch bei Umsetzung der geplanten Neubebauung bzw.
Standortentwicklung, keine besondere Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen, die
Uber theoretisch denkbare bzw. nicht ausschlieBbare Ereignisse hinausgehen. Gefahrliche
Stoffe im Sinne der zwolften Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (Storfall-Verordnung — 12. BImSchV), welche die in Anhang | genannten Mengenschwel-
len Uberschreiten, werden auch zukiinftig auf dem Geldnde nicht gelagert oder verwendet. Der-
zeit sind auch im Umfeld keine Betriebe und Nutzungen bekannt, die von besonderer Relevanz
waren bzw. von denen ein erhdhtes Unfall- oder Katastrophenrisiko fir das Planungsgebiet aus-
geht.

13.4 Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Aufgrund der rdumlichen Lage im Verdichtungsbereich ist der Offenbacher Osten immer wieder
mehr oder weniger umfangreichen baulichen Veranderungen ausgesetzt. Aktuell finden im Be-
reich Kaiserlei-Kreisel und dessen Umfeld mehrere und z.T. sehr grof3e Baumaflinahmen statt,
die zusammen und gemeinsam mit der Vorhabenplanung Quartiersentwicklung Kaiserlei kumu-
lierende Wirkungen auf die Umwelt entfalten konnten. Aufgrund der Nutzungsgeschichte des
Geltungsbereichs als bereits umfassend baulich in Anspruch genommene Flache werden je-
doch aus dem Vorhaben resultierende, zusatzlich kumulierende Wirkungen weitgehend ausge-
schlossen.

Bezogen auf die Schutzgiter Flache, Landschafts-/Stadtbild sowie Kultur- und Sachgiter be-
steht diesbeziglich keine Relevanz. Zu Boden und Wasser bestehen erhebliche Vorbelastun-
gen, die im Zuge der Projektentwicklung tendenziell eher reduziert werden (Beseitigung/Siche-
rung von Verunreinigungen, reduzierte Ableitung von Niederschlagswasser in den Bauteilen F,
G und H), so dass auch hier, ebenso wie beim Klima, keine zusétzlich kumulativ wirksamen
Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten sind. Ahnlich verhalt es sich hinsichtlich des Schutzguts
Flora/Fauna, da mit der Mal3hahme keine wesentliche Veranderung der Lebensraumsituation
verbunden ist und zudem weder spezielle Lebensraume noch besondere, an die derzeitige Be-
standssituation gebundene Artenvorkommen betroffen sind. Bezogen auf das Schutzgut
Mensch kdnnen im Zuge der Vorhabenumsetzung gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen
unterstellt werden. Durch die geplante Baustruktur und Begrinungsmafinahmen kénnen klima-
tische oder lufthygienische Verschlechterungen vermieden werden, so dass auch keine vorha-
benbedingte Verscharfung der innerstadtisch tblichen Warmeinseleffekte zu beflrchten ist.
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13.5 Auswirkungen auf das Klima und Anfélligkeit gegen die Folgen des Klimawandels

Allgemeiner Klimaschutz und Klimawandel

Mittelfristige Prognosen deuten darauf hin, dass die sommerliche Warmebelastung (Haufung
sommerlicher Hitzeperioden) im Zuge des globalen Klimawandels im Raum Offenbach deutlich
zunehmen wird (Klimafolgenonline 2018). Entsprechend den Prognosen nach dem regionalen
Klimamodell ,STAR® ist im Raum Offenbach bis zum Zeitraum 2040 - 2050 mit ca. zehn zusatz-
lichen heiRen Tagen (Tmax = 30°C) und einer Temperaturerhdhung von ca. 1,7°C im Jahres-
durchschnitt zu rechnen (www.klimafolgenonline.com - Potsdam Institut fir Klimafolgenfor-
schung). Den Prognosen liegen Szenarien mit mittlerer Temperaturzunahme zugrunde. Diese
berlcksichtigen die zu erwartenden zukinftigen Treibhausgasemissionen. Die Erhdhung der
Lufttemperaturen im Sommer hat unmittelbare Konsequenzen auf das Stadtklima, indem sich
urbane Warmeinseleffekte weiter verstarken werden, was u. a. mit einer Zunahme der Anzahl
tropischer Nachte (niedrigste Lufttemperatur nicht unter 20°C) verbunden sein wird.

Vor diesem Hintergrund sollen im Zuge der Aufstellung der Bauleitplane MalRnahmen, die

a) dem Klimawandel entgegenwirken und
b) die der Anpassung an den Klimawandel dienen,

berlcksichtigt werden (siehe 8 1a Abs. 5 BauGB, Ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz).
Damit der Klimawandel langfristig beherrschbar bleibt, ist es v. a. notwendig, sowohl den Aus-
stol3 von klimarelevanten Treibhausgasen zu reduzieren, als auch geeignete Anpassungsmali3-
nahmen an den Klimawandel zu identifizieren und umzusetzen.

Spezieller Klimaschutz

Mit der vorliegenden Planung wird den Klimabelangen Rechnung getragen, in dem eine Geo-
thermienutzung erfolgen wird, die in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage eine moglichst
ausgeglichene Energiebilanz ermdglichen soll. Die Neubauwohnungen sollen EnEV und KfW55
erfullen, so dass dem Projekt insgesamt eine hohe Energieeffizienz beigemessen werden kann.
Hinzu kommen, bedingt durch die unmittelbare OPNV-Anbindung, giinstige Voraussetzungen
flr eine Minimierung des Individualverkehrsanteils. Damit kann insgesamt ein Beitrag zur Min-
derung des Treibhausgasausstof3es geleistet werden.

13.6 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der Vorhaben/baulichen Anlagen etc. im Rah-
men der (allgemein) anerkannten Regeln der Technik erfolgt und hierbei grundsatzlich unbe-
denkliche bzw. (sofern erforderlich) gesetzlich entsprechend zugelassene / gepriifte bzw. zerti-
fizierte Baustoffe verwendet werden. Eine besondere Relevanz im Hinblick auf die Auswirkun-
gen von eingesetzten Techniken und Stoffen, beispielsweise in Verbindung mit der (zu erwar-
tenden) Ansiedlung von gewerblichen Betrieben, ist im gegenstandlichen Planungsfall und zum
derzeitigen Planungsstand nicht ersichtlich.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Planungsalternativen)

Die inmitten der Ortslage von Offenbach gelegene und in weiten Teilen brachgefallene Gewer-
bebebauung soll zu einem erheblichen Teil einer wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt werden,
erganzt um gewerbliche Nutzungen v.a. in den unteren Geschossen (Mischgebietsausweisung).
Hierbei sollen die beiden sudlichen Hochhauser erhalten bzw. umgebaut sowie durch eine um-
fangreiche Neubebauung erganzt werden. Das Projekt wurde insgesamt im Rahmen der Vor-
habenplanung entsprechend detailliert.

Die vorgesehene Umnutzung entspricht der Gbergeordneten Zielsetzung, Konversionsflachen
fur die stadtebauliche Entwicklung zu nutzen im Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung vor
einer AulRenentwicklung. Damit wird zugleich dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden gefolgt. Eine Flacheninanspruchnahme fiir Neubaumafnahmen auf der ,griinen
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Wiese* wird damit vermieden. Es handelt sich daher bei dem Projekt um eine Uberplanung von
seit vielen Jahrzehnten intensiv genutzten bzw. Uberbauten Flachen. Die Lage des Plangebiets
ist damit vorab festgelegt, Standortalternativen sind in diesem Zusammenhang nicht gegeben.

Fur die architektonische Ausbildung der verbleibenden bzw. umzubauenden wie auch der neuen
Gebaude gibt es ebenso wie fiur die Umfeld- und Freiflachengestaltung grundsatzlich verschie-
dene Ausfilhrungsmdglichkeiten. Aufgrund des Vorhabenbezugs der Bauleitplanung, bedarf es
keiner Alternativenbetrachtung, vielmehr wird flr die konkrete Planung die Umweltprifung
durchgefihrt.
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C  ZUSATZLICHE ANGABEN

15  Beschreibung der Prifmethode einschlieBlich Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die raumliche Abgrenzung des fur die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbereichs entspricht
weitgehend dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Bzgl. der Schutzgiter Klima, Biotope, Fauna,
Landschaftsbild/Erholungseignung sowie Mensch, Kultur und Sachguter wurde dariiber hinaus das
jeweils relevante Umfeld mit in die Betrachtung einbezogen. Gleiches gilt in Bezug auf den Grund-
wasserschaden im Bereich Goethering, der im weiteren Verfahren in Bezug auf den relevanten Wirk-
bereich gesondert zu betrachten ist. Die Inhalte der Umweltprifung orientieren sich an der Anlage 1
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Im Rahmen der Umweltprifung wird eine verbal-argumentative Beschreibung und Bewertung des
Ausgangszustandes sowie der Planungssituation durch Auswertung bereits vorliegender Unterlagen
sowie der im Rahmen der Bauleitplanung erstellter Gutachten bzw. eigens erhobener Daten erstellt.
Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein an-
erkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener
Weise verlangt werden kann. In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange
des Umweltschutzes fir die Abwéagung erforderlich ist, ist fir jeden Bebauungsplan von der Gemeinde
festzulegen (8 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

In diesem Zusammenhang wurde am 16.03.2016 ein formlicher Scoping-Termin durchgefihrt, in Rah-
men dessen das geplante Untersuchungsprogramm mit den anwesenden Fachbehdrden erortert
wurde. Soweit nicht im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB hiervon abweichende AuRerungen vorgetragen werden,
wird der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zum vorliegenden Bebauungsplan unter
Berticksichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgeflihrten Belange wie in den folgenden
Tabellen ausgefiihrt, festgelegt.

Tabelle 21: Umfang der Umweltpriifung

BauGB Umweltbelang Voraussichtliche | Gegenstand
erhebliche Aus- | der Umwelt-
wirkungen prufung

8§ 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf

Nr.7a - Tiere maglich ja

- Pflanzen maglich ja
- Flache tiw. ja ja
- Boden tiw. ja ja
- Wasser tlw. ja ja
- Klima, Luft maglich ja
- Wirkungsgefuge zwischen den Schutzgitern | moglich ja
- Landschaft/Stadtgestalt ja ja
- biologische Vielfalt maglich ja
- Artenschutz gem. BNatSchG

besonders oder streng geschitzte Flora nach | nein nein

Anhang IV FFH-RL oder sonstigen Regelun-

gen

besonders oder streng geschiitzte Fauna maglich ja

nach Anhang IV FFH-RL, VS-RL oder sonsti-

gen Regelungen
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8 1 Abs. 6
Nr. 7b

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (nachstgele-
genes FFH-Gebiet in ca. 3,6 km, Vogelschutz-
gebiet in ca. 3,5 km Entfernung)

nein

nein

8§ 1 Abs. 6
Nr. 7c

umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt durch:

- Schall

- Luftschadstoffbelastungen (Verkehr)

- Erholungsnutzung

- Bioklima (Feuchte und Temperatur)

- Licht /Verschattung

- Bodenbelastungen

- Grundwasserbelastungen

ja
ja
ja
ja
ja
mdoglich
ja

ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja

8§ 1 Abs. 6
Nr. 7d

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter
und sonstige Sachguter

maglich

ja

§ 1 Abs. 6
Nr. 7e

Vermeidung von Emissionen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

mdoglich

ja

8§ 1 Abs. 6
Nr. 7f

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie

maglich

ja

§ 1 Abs. 6
Nr. 79

Darstellungen von Landschaftspléanen sowie
sonstigen umweltbezogenen Pléanen

- Landschaftsplan

- Plane des Wasserrechts

- Plane des Abfallrechts

- Plane des Immissionsschutzrechts

ja
nicht bekannt
nicht bekannt
ja

ja
nein
nein
ja

8 1 Abs. 6
Nr. 7h

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Ge-
bieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Europai-
schen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden

nein

nein

§ 1 Abs. 6
Nr. 7i

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Be-
langen des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6
Buchstaben a bis d

mdoglich

ja

§ 1 Abs. 6
Nr. 7j

Die Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit
der nach dem Bebauungsplan zulédssigen Vor-
haben fir schwere Unfalle oder Katastrophen
zu erwarten sind, auf die Belange nach 8§ 1 Abs.
6 Buchstaben a bis d und i

maoglich

ja

8 la Abs.

sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden, Verringerung zusatzlicher Flachen-
inanspruchnahmen  (Wiedernutzbarmachung,
Nachverdichtung, Malnahmen der Innenent-
wicklung, Begrenzung der Bodenversiegelung)

Begrenzung der Umnutzung von landwirtschaft-
lichen, als Wald oder fir Wohnzwecke genutz-
ten Flachen

maglich

nein

ja

nein
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§ la Abs. | Eingriffe in Natur und Landschaft moglich ja
3
8§ la Abs. | Erfordernisse des Klimaschutzes
5 - MalBnahmen gegen den Klimawandel ja ja
- MalBnahmen zur Anpassung an den Klima- ja ja
wandel
Sonstige zu bericksichtigende Aspekte
Anl. 1 ff) Kumulierung mit benachbarten Vorhaben
- unter Berlicksichtigung bestehender Umwelt- | méglich Ja
probleme in betroffenen Gebieten mit speziel-
ler Umweltrelevanz
- bzgl. der Nutzung natlrlicher Ressourcen nein nein
Bemerkung: Im Plangebiet sind keine umweltrelevanten Ressourcen der Natur-
guter vorhanden.
Anl. 1 gg) | Auswirkungen auf das Klima
- Art / Ausmalf von Treibhausgasemissionen maglich ja
- Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegen nein nein
Uber den Folgen des Klimawandels
Bemerkung: Eine besondere Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegentiber
den Folgen des Klimawandels besteht nicht.
Anl. 1 hh) | Eingesetzte Techniken und Stoffe nein nein

Auf Grundlage der hier ermittelten und relevanten Priifgegenstande wurden fur die Umweltpri-
fung die in der folgenden Tabelle dargestellten Inhalte festgelegt.

Tabelle 22: Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Luft, Klima, das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen, Landschaft und
biologische Vielfalt

BauGB Umweltbelang Priufmethode/Detaillierungsgrad

. . - verbal-deskriptive schutzgutbezogene Ein-
8 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf Flache, Bo- . .
Nr. 72 den, Wasser, Tiere, Pflanzen, griffs-Ausgleichsbetrachtung auf Grund-

lage vorhandener Daten und Unterlagen:
- Fachgutachten zum Boden
- Fachgutachten zur Entwasserung
- Fachgutachten zum Klima
- Bestandserfassung von Flora und

Fauna (2015)
- Biotoptypenkartierung (2015)
artenschutzrechtliche Uberpriifung, ggf.
Hinweise zum Umgang mit moglicherweise
vorkommenden besonders oder streng ge-
schutzter Tierarten
Bilanzierung nach dem hessischen Bio-
topwertverfahren auf Grundlage der realen
Bestandssituation vor Ort bzw. des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans
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8 1 Abs. 6
Nr. 7c

umweltbezogene Auswirkungen
auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt

- Schall

- Verschattung/Tageslicht

- Verkehr

- Bodenbelastungen

- Grundwasserbelastungen

- Erholungsnutzung

- Bioklima

- Luftschadstoffbelastungen

Beschreibung und Bewertung moglicher
Larmbelastungen (Dr. Gruschka Ingeni-
eursgesellschaft mbH)

Ermittlung und Bewertung der Beson-
nungsdauer der Gebaude an entsprechen-
den Stichtagen und Fassadenabschnitten
(Peutz Consult GmbH)

Berechnung und Bewertung des Stellplatz-
bedarfs, der stadtebaulichen Kennziffern
und des vorhabenbezogenen Verkehrsauf-
kommens (VKT GmbH)

Beschreibung und Bewertung moglicher
Bodenbelastungen (Prof. Quick und Kolle-
gen Ingenieure und Geologen GmbH)
Umweltgeotechnische Gefahrdungsab-
schatzung zur Grundwasserbelastung
(Prof. Quick und Kollegen Ingenieure und
Geologen GmbH)

verbal-deskriptive Beschreibung von mog-
lichen Auswirkungen auf Grundlage vor-
handener Daten und Unterlagen auf die Er-
holungssituation sowie Lufthygiene
Ermittlung und Bewertung des Ist- und
Planzustandes zum Mikroklima sowie der
klimatischen Potential- und Belastungsbe-
reiche (INKEK GmbH)

8 1 Abs. 6
Nr. 7d

umweltbezogene Auswirkungen
auf Kulturgiter und sonstige
Sachgiiter

verbal-deskriptive Beschreibung von mog-
lichen Auswirkungen auf Grundlage vor-
handener Daten und Unterlagen

81 Abs. 6
Nr. 7e

Vermeidung von Emissionen so-
wie der sachgerechte Umgang
mit Abfallen und Abwéssern

verbal-deskriptive Beschreibung der Aus-
wirkungen auf Grundlage vorhandener Da-
ten und Unterlagen sowie eines Entwasse-
rungskonzepts

8 1 Abs. 6
Nr. 7f

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

verbal-deskriptive Beschreibung von Aus-
wirkungen auf Grundlage vorhandener Da-
ten und Unterlagen sowie eines vorhaben-
bezogenen Energiekonzepts

8§ 1 Abs. 6
Nr. 79

Darstellung von Landschaftspla-
nen und sonstigen umweltbezo-
genen Planen

Ermittlung der planerischen Aussagen zum
Landschaftsplan und Luftreinhalteplan so-
wie Berlcksichtigung im Rahmen der wei-
teren Planung

8 1 Abs. 6
Nr. 7i

Wechselwirkung zwischen den
einzelnen Belangen des Umwelt-
schutz nach § 1 Abs. 6 Buchsta-
bena, cundd

verbal-deskriptive Betrachtung der mogli-
chen Wechselwirkung zwischen den ein-
zelnen Belangen des Umweltschutz nach §
1 Abs. 6 Buchstaben a, cund d

8 1 Abs. 6
Nr. 7j

Die Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem B-
Plan zuldssigen Vorhaben fur
schwere Unfélle oder Katastro-
phen zu erwarten, auf die Be-
lange nach § 1 Abs. 6 Buchsta-
ben a bisdund i

verbal-deskriptive Beschreibung der po-
tentiellen Anfalligkeit zulassiger Vorhaben
gegen Unfalle und Katastrophen

B645_Anlage_5_Begriindung mit UB_Satzungsvorlage 201106 _FINAL

Seite 128 von 134



Begrijndung - Bebauungsplan Nr. 645

§ 1a Abs. | sparsamer und schonender Um- verbal-deskriptive Betrachtung auf Grund_-
> gang mit Grund und Boden, Ver- lage dgr heute vorhandenen und zukinfti-
ringerung zusatzlicher Flachen- gen Flachennutzungen
inanspruchnahmen (Wiedernutz-
barmachung, Nachverdichtung,
Mallnahmen der Innenentwick-
lung, Begrenzung der Bodenver-
siegelung)
§ la Abs. | Zusatzliche Eingriffe in Natur und Bilanzierung nach qupensatlonsveroro!—
3 Landschaft nung KV (Kompensationsverordnung - Bi-
otopwertverfahren) auf Grundlage der rea-
len Bestandssituation vor Ort bzw. des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans
§ la Abs. | Erfordernisse des Klimaschutzes Ergrbeltung enes Klimagutachtens
5 ~ MaRnahmen gegen den Prgfung mogllqher SchutzmalRhahmen
Klimawandel Prifung moglicher Anpassungsmalfnah-
- Malnahmen zur Anpassung men
an den Klimawandel

16

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind nicht aufge-
treten.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

Gemal § 4 ¢ BauGB ist die Kommune verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, zu iberwachen, um insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeig-
nete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Aufgrund der bereits gegebenen Vornutzung wird
derzeit nicht mit aus dem Vorhaben resultierenden, unvorhersehbaren Umweltwirkungen ge-
rechnet, die ein besonderes Monitoring erfordern wiirden.

Der Umgang mit den im Zuge der vorbereitenden Arbeiten festgestellten Bodenbelastungen
sowie mit dem festgestellten Grundwasserschaden wird fachgutachterlich tiberwacht und soweit
erforderlich auch behdrdlich begleitet. Der Umgang mit vorhandenen schadstoffbelasteten Ma-
terialien und Stoffen im Rahmen der Projektrealisierung wird einschlief3lich der vorgesehenen
Entsorgungs- und Verwertungswege dokumentiert. Ggf. erforderliche KontrollmaRnahmen in
Zusammenhang mit dem Grundwasserschaden werden in einer Sanierungsplanung bzw. in ei-
nem Sanierungsbescheid geregelt. Sie unterliegen somit einem separaten Uberwachungsre-
gime.

Bzgl. des v.a. fur eine Wohnnutzung erforderlichen Schallschutzes sind entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan enthalten. Insofern wird die Einhaltung dieser Vorgaben unterstellt,
was aufRerdem im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen ist. Eine Monitoringregelung im
Rahmen des Bebauungsplans wird daher nicht als erforderlich angesehen.
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17

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Anlass — Fir das ca. 5,3 ha groRe Gelande zwischen Kaiserlei-Kreisel, Goethering, Berliner
Strale und StrahlenbergerstraRe in Offenbach ist eine umfassende Umstrukturierung durch
Umnutzung bestehender Hochhauser, Abriss sowie Neubau von Gebauden vorgesehen, um ein
stadtebaulich hochwertiges Wohn- und Geschéftsquartier zu entwickeln.

Bestandssituation — Der Geltungsbereich, der keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder
Schutzobjekte umfasst, ist aufgrund seiner baulichen Vornutzung massiv anthropogen ber-
pragt bzw. in weiten Teilen Uberbaut oder befestigt. Entsprechend hoch ist die Stérungsintensitét
in Bezug auf die Bodenfunktionen. In der obersten Bodenschicht finden sich kinstliche Auffll-
lungen unterschiedlicher Machtigkeit (zwischen 0 und 4,7 m) und sehr heterogener Zusammen-
setzung tlw. mit Fremdbestandteilen. Zudem wurden verschiedene Belastungsparameter im Bo-
den festgestellt (u. a. PAK, Quecksilber, Arsen, MKW). Im Bereich Goethering liegt auRerdem
ein vermutlich stationarer Mineraldlschaden.

Ein Vorkommen von Kampfmitteln ist nicht grundséatzlich auszuschlieRen.

Der natirliche Wasserkreislauf ist durch die vorhandene Bebauung und Oberflachenbefestigung
auf Uber 76 % des Geltungsbereichs gestért. Verdunstung bzw. Versickerung von Nieder-
schlagswasser inkl. Grundwasserneubildung sind entsprechend eingeschréankt und kénnen le-
diglich im Bereich der Freiflachen bzw. versickerungsfahigen Flachen im Rahmen der naturli-
chen Regelmechanismen stattfinden. Mit dem benachbarten Mineral6lschaden geht eine Belas-
tung des Grundwassers einher, die sich aber auf einen nahe dem Goethering gelegenen Teil
des Geltungsbereichs beschrankt.

Das Plangebiet ist gemaR der Klimafunktionskarte als Uberwarmungsgebiet ausgewiesen. Der
Anteil versiegelter und befestigter Flachen tragt zu einer starken Erwarmung bei, die als un-
gunstig anzusehen ist, wenngleich der Bereich von der rAumlichen Nahe zum Main und dessen
Ventilationseigenschaften profitiert. Die beiden Ost-West-gerichteten und den Geltungsbereich
einfassenden StraRenziige haben fir die Beliiftung der Innenstadt eine hohe Bedeutung.

Infolge der starken anthropogenen Uberpragung ist im Plangebiet keine besondere Artenvielfalt
anzutreffen, es treten vor allem sogenannte Ubiquisten bzw. Kulturfolger auf. Bezlglich der
Flora auf3ert sich dies in einer deutlichen Dominanz von Pionierarten, was durch die vorherr-
schenden anthropogenen Anpflanzungen bestimmt wird. An bedeutsamen Tierarten (beson-
ders/streng geschitzt nach BNatSchG, VSR, FFH-RL) konnten v. a. sechs Fledermausarten
und ein Brutvorkommen des Stieglitz nachgewiesen werden. Auch ein Wanderfalke, der ein
Gebaudedach als Rupfungsplatz nutzte, wurde nachgewiesen.

Das Plangebiet liegt inmitten des besiedelten Bereichs und wird dementsprechend von Stra-
Renverkehrsflachen und hohen Geb&uden geprégt. Somit hat der Geltungsbereich keine beson-
dere Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Ortsbildpragend sind allerdings die beiden Hochhauser
sowie die vierreihige Alleebepflanzung entlang der Berliner Stralie.

Der Planungsbereich ist erheblichen Larmemissionen durch Verkehrslarm (v. a. BAB 661) aus-
gesetzt. Die hochsten Larmpegelbereiche treten im Studwesten auf. Insbesondere in den stra-
Renzugewandten Bereichen besteht eine Belastung oberhalb der giiltigen schalltechnischen
Orientierungswerte.

Der Geltungsbereich erfiillt keine nennenswerten Erholungsfunktionen. Zum Vorkommen von
Kulturgiitern oder sonstigen Sachgutern mit Umweltrelevanz liegen keine Hinweise vor. Jedoch
sind paléontologische Bodendenkmaler in tieferen Schichten mdglich.

Prognose zur voraussichtlichen Umweltentwicklung
a) Prognose-Nullfall — Bei Nicht-Umsetzung der Planung ist von einem weitgehend unverander-
ten Umweltzustand auszugehen. Bei Ausbleiben einer Nutzung (v. a. Gebaudeleerstand) konnte
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es zu einem allmahlichen Verfall der Bausubstanz kommen. In Verbindung mit einem Ausblei-
ben von PflegemalRnahmen im Bereich der Freiflachen ware von einer einsetzenden Sukzes-
sion und der allmahlichen Ausbildung von gehdlzdominierten Brachflachen auszugehen. Das
Lebensangebot fur Flora und Fauna wirde sich dadurch entsprechend erhéhen.

b) Prognose Planfall — Die geplante stadtebauliche Entwicklung der vormals bereits bebauten
und stark genutzten Flache ist als Wiedernutzbarmachung und damit als MaRnahme zur Innen-
entwicklung auch zur Schaffung von Wohnraum anzusehen und somit als Beitrag zum sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB zu werten. Zugleich wird
damit ein Beitrag zur Verringerung des Flachenverbrauchs im Aul3enbereich geleistet.

Das Plangebiet war infolge der intensiven baulichen Nutzung starken anthropogenen Verande-
rungen unterworfen, entsprechend sind, mangels Vorhandensein, intakte Boden kaum betrof-
fen. Es wird davon ausgegangen, dass mit der Planung, trotz einer damit einhergehenden Fla-
chenversiegelung von ca. 92,6 %, keine gravierenden Neueingriffe in das Schutzgut Boden ver-
bunden sein werden. Dies begrindet sich v.a. aus dem Versiegelungs-/Befestigungsgrad des
Voreingriffszustands.

Positivwirkungen fur das Schutzgut Boden ergeben sich aus den erforderlichen MalRnahmen zur
Beseitigung/Sicherung von Bodenverunreinigungen im Rahmen des Sanierungskonzepts. Es
ist zu erwarten, dass im Zuge des Bodenaushubs ein Grof3teil der Verunreinigungen bereits
entfernt wird. Die verbleibenden Schadstoffe haben keine Auswirkung auf den Wirkungspfad
Boden — Mensch, da sich der Schaden ca. 6 m unterhalb der urspriinglichen Gelandeoberflache
befindet. Aufgrund der zukiinftigen Uberbebauung besteht keine Gefahr fiir die menschliche
Gesundheit.

Mit der Realisierung der Planung erfolgt zunachst eine Zunahme der Versiegelung, womit eine
zusatzliche Beeintrachtigung des Wasserhaushalts verbunden ist. Unter Berlicksichtigung der
Dachbegriinung, der Ausbildung versickerungsfahiger Flachenbefestigungen, der Herstellung
von Griunflachen mit Bodenanschluss sowie von Fillkérperrigolen und der Ausbildung von
Durchbriichen in den Tiefgaragen einschl. Einbau von Versickerungsanlagen kann dem aber
sehr wirksam entgegengewirkt werden. Bereichsweise kann so eine Reduzierung der abzulei-
tenden Niederschlagswassermenge im Bereich der Neubauten auf nur noch 13 % erfolgen. Da-
mit werden zugleich Abflussspitzen wirksam vermieden. Aul3erdem ist die Reduzierung der
Grundwassergefahrdung durch die Beseitigung/Minimierung von Schadstoffbelastungen im Un-
tergrund positiv zu werten.

Fur die mikroklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet wird nur eine geringe Verénderung in Be-
zug auf die aus dem Bauvolumen resultierende Warmespeicherung erwartet, so dass eine wei-
tere stadtklimatische Erwé&rmung auszuschlie3en ist. Die Erhdhung des Vegetationsvolumens
ist sogar positiv fur die klimatische Bilanz zu sehen.

Mit Realisierung der Planung ist kein dauerhafter Verlust bislang vorhandener Biotopstrukturen
verbunden, da vergleichbare Flachen im Zuge der Projektentwicklung neu entstehen und die
Lebensraumsituation fur Tiere und Pflanzen beibehalten werden, so dass der Geltungsbereich
auch weiterhin von an den Siedlungsraum angepassten Arten besiedelt werden kann.

Fur den Stieglitz_sind aktuell noch ausreichend Ausweichmdglichkeiten im Umfeld vorhanden.
Die vorliegende Freiflachenplanung sieht auch die Anpflanzung von bereits grol3eren Gehdlzen
und Str&uchern vor. Eine negative Veranderung des Erhaltungszustandes der lokalen Popula-
tion durch das Vorhaben alleine ist prinzipiell nicht zu erwarten, insgesamt gesehen allerdings
auch nicht vollstandig auszuschlie3en. Aus diesem Grund soll fir die Art eine externe artspezi-
fische Ausgleichsflache am Rumpenheimer Mainbogen hergestellt werden.

Fur den Wanderfalken induziert die Umsetzung der Planung keinerlei Stérung oder Beeintréch-
tigung, die Einfluss auf die lokale Population oder das Brutpaar in der Nahe hat. Nach Fertig-
stellung der Gebaude kdnnen die Dachflachen erneut als Rupfungsplatz dienen.
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Die entsprechenden Arten der Ameisenjungfer im Siedlungsbereich sind bei uns weder gefahr-
det noch selten, jedoch nach der Bundesartenschutzverordnung besonders geschutzt. Von ei-
ner Beeintrachtigung der einheimischen Netzflugler-Fauna ist zwar nicht auszugehen, die Art
soll jedoch durch die Herstellung einiger geeigneter Habitate innerhalb des Geltungsbereichs
gefordert werden.

Aufgrund der ortlichen Situation (anthropogenen stark Uberpragte Lebensraumverhéltnisse)
kann ein Vorkommen weiterer besonderer Arten, die die Umsetzbarkeit des Bebauungsplans
evtl. gefahrden wirden, ausgeschlossen werden.

Bzgl. des Orts-/Landschaftsbildes ist durch die geplante bauliche Entwicklung, in Verbindung
mit einer Ein- und Durchgriinung, von einer Aufwertung des Erscheinungsbildes auszugehen.

In Bezug auf den Menschen werden zukinftig nutzbare Frei-/Spielflachen entstehen, die das
Naherholungsangebot v. a. fur die zukinftigen Bewohner deutlich verbessern. Zuséatzlich ist
entlang des Mainufers die Aufwertung einer Flache fur die Erholungsnutzung vorgesehen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans induziert bei Berticksichtigung der erforderlichen Schall-
schutzmalnahmen keine negativen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit.

Trotz einer vereinzelten Unterschreitung der Abstandsflachen kann eine ausreichende Belich-
tung von betroffenen Wohnungen gesichert werden.

Bzgl. der Luftbelastung induziert das Vorhaben einen maximalen Anstieg bei NO2, um 0,9 pug/ms,
bezogen auf den Jahresmittelwert. Durch diese Zusatzbelastung wird der Grenzwert aber noch
knapp eingehalten.

Fur Kultur- und Sachgutern ergibt sich mangels Betroffenheit keine besondere Relevanz.

Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde ein Uberschuss von ca. 49.800 Bio-
topwertpunkten (BWP) ermittelt, womit der Eingriff durch die Umsetzung der Planung innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vollstandig ausgeglichen werden kann und kein ex-
terner Ausgleich mehr notwendig ist.

Mit dem Vorhaben werden durch die geplanten Nutzungen keine besonderen Umweltrisiken
ausgeldst. Auch sind im Umfeld keine Betriebe und Nutzungen bekannt, von denen ein erhdhtes
Unfall- oder Katastrophenrisiko fiir das Planungsgebiet ausgeht.

Im Bereich Kaiserlei finden aktuell mehrere z. T. sehr grof3e BaumalRhahmen statt. In Bezug auf
die Vorhabenplanung sind kumulierende Wirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten, da das
Vorhaben, aufgrund der baulichen Bestandssituation, kaum zusatzliche Beeintrachtigungen
auslésen wird.

Da die Lage des Plangebiets festgelegt ist, sind keine Standortalternativen gegeben. Aufgrund
des Vorhabenbezugs der Bauleitplanung bedarf es keiner Alternativenbetrachtung.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird derzeit nicht mit aus dem Vorhaben resultierenden, un-
vorhersehbaren Umweltwirkungen gerechnet, so dass ein Monitoring nicht als erforderlich an-
gesehen wird. Eine Uberwachung der Grundwassersanierung ist im Sanierungsbescheid gere-
gelt.
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