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MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 ff. BauNVO)

VI Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)
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Maximale Gebaudehdhe
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
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GHmax
=64,00m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

[ Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)
i Baulinie
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralBenverkehrsflachen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
FuBRweg

StralRenbegrenzungslinie

Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

. Erhaltung von Baumen

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz
(§ 5 Abs.4, § 9 Abs.6, § 172 Abs.1 BauGB)

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem
Denkmalschutz unterliegen

Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grenze zwischen Larmpegelbereichen
mit MaRgeblichem AuRenlarmpegel in La / [dB(A)]

Sonstige Planzeichen
AF = Vom Bauordungsrecht abweichendes

025xH Maf der Tiefe der Abstandsflachen
eI XM (zahl als Beispiel)

Besonderer Nutzungszweck von Flachen, der durch besondere
stédtebauliche Griinde erforderlich wird (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Mit Geh-, Fahrradfahrrecht
zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

FuBweg; private Flache mit 6ffentlichem Gehrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Arkade

Verdacht auf Flachen, die mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(§9 Abs. 7 BauGB)

Planzeichen ohne Festsetzungscharakter

Baufeld Al Bezeichnung des Baufeldes

(Zahl als Beispiel)
Bestandsangaben
Gebéaude Bestand
26 Hausnummer
(Zahl als Beispiel)
Flurstiicksgrenze
Flurstiicksnummer
(Zahl als Beispiel)

T~ Héhenbezugspunkt (Kanaldeckel)
(Zahl in m Gber NN)

99,07 m ii.NN
(KD)
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Textliche Festsetzungen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B

| BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 12 BauGB)

Kerngebiet MK
(§ 7 BauNVO i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)
Allgemein zulassig sind:
- Geschafts-, Blro-, und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften gemaB § 1 Abs. 7 Nr. 2
BauNVO ausschlieBlich im Erdgeschoss

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

- Wohnungen gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 7 i.V.m. § 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO erst ab dem 2.
Obergeschoss.

Nicht zulassig bzw. nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:
- Vergnugungsstéatten nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern und GroBgaragen nach § 7 Abs. 2
Nr. 5 und Tankstellen nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Einrichtungen, die auf Darbie-
tungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind,

- Werbeanlagen (auBer an der Statte der Leistung). Siehe hierzu auch Il ,Bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen® Nr. 3.

Im festgesetzten Kerngebiet nach § 7 BauNVO sind gemal § 12 Abs. 3ai.v.m. § 9 Abs. 2
BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.

2 Nutzungsbeschrankungen (§ 1 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Die Andienung ist nur im Tagzeitraum (7.00 - 22.00 Uhr) zulassig.

3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GHmax) wird durch Eintrag in die Planzeichnung bezogen
auf den H6henbezugspunkt von 99,07 m . NN festgesetzt.

Als zulassige Gebaudehdhe gilt das MaB vom Hbhenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt des
Gebaudeteils (Oberkante Attika).

Maximal vier Treppenhduser und technische Anlagen wie Antennen, Solaranlagen, sowie LUf-
tungsanlagen, Aufzugstberfahrten sowie Absturzsicherungen dirfen die festgesetzte maximal
zulassige Gebaudehdhe um bis zu 3,50 m Uberschreiten.
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Textliche Festsetzungen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B

4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

4.1 Baulinien und Baugrenzen

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um bis zu 20 c¢m ist zur Umsetzung eines
besseren Energiestandards fir die Anbringung von Warmedammung zul&ssig.

Eine Unterschreitung der festgesetzten Baulinien ist durch Gebauderiickspriinge bis zu einer
Tiefe von max. 1,00 m zulassig.

4.2 Arkaden
Die durch Eintrag in die Planzeichnung festgesetzten Arkaden mussen eine lichte Héhe von min-

destens 3,50 m aufweisen.

5 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

An den mit AF gekennzeichneten Baulinien & Baugrenzen wird das von § 6 Abs. 5 HBO abwei-
chende Maf3 der Tiefe der Abstandsflache durch Eintrag in die Planzeichnung festgesetzt.
6 Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
GemanB Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird neben dem Wohn- und Geschaftshochhaus ein
Parkhaus errichtet. AuBerhalb dessen sind oberirdische Stellplatze und Garagen nicht zulassig.
7 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind untergeordnete Nebenanlagen in Form

von (Uberdachten) Fahrradabstellanlagen und Platzmd&blierung bis zu einer Hohe von 2,50 m (be-
zogen auf den H6henbezugspunkt) zuléssig.

8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1 ArtenschutzmaBnahmen
Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von Tier-
arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vo-

gelschutzrichtlinie sind folgende Vorkehrungen zu beachten:

VermeidungsmaBnahmen

Rodungen von oder gréBere SchnittmaBnahmen an Baumen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober
bis 28. / 29. Februar zulassig, sofern nicht eine akute Gefahr fur die Verkehrssicherung vorliegt.

Bauarbeiten in den Friihjahr- und Sommermonaten (Méarz bis September) durfen nicht in der Dun-
kelheit (Larmentwicklung und Kunstlichteinsatz) durchgefihrt werden.
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Textliche Festsetzungen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B

MaBnahmen zur Reduzierung des Vogelschlagrisikos

Bei der Wahl der Materialien im Rahmen der Fassadengestaltung ist auf Grundlage des aktuellen
wissenschaftlichen Kenntnisstands fachlich zu bewerten, ob das Risiko fir die Kollision von V§-
geln und Fledermausen an den Glasflachen lber das unvermeidbare MaB3 hinausgeht. Hierzu ist
ein von einer Person mit ornithologischer und fledermauskundiger Fachkenntnis erstelltes Kon-
zept mit einer Einschatzung der Gefahrdungslage fir diese Tiergruppen geschiitzter Arten sowie
mit MaBnahmenempfehlungen vorzulegen, mittels derer dieses Risiko gesenkt werden kann.

Erganzende MaBnahmen

Am Bauvorhaben sind wartungsfreie kinstliche Nistmdglichkeiten flir Mauersegler und Sperlinge
anzubringen. An der AuBenseite der Neubauten sind an geeigneter Stelle wartungsfreie kinstli-
che Elemente als Fledermausquartiere anzubringen.

Minimierung der Lichtverschmutzung

Lampen der AuBenbeleuchtung sind in ihrer Lichtstarke auf 2500 Kelvin zu begrenzen. Es ist
warmweif3es Licht mit geringem Blauanteil zu verwenden, sowie eine gezielte Beleuchtung unter
Vermeidung von Streulicht einzusetzen. Bodenstrahler sind zu vermeiden werden ebenso wie
eine AuBenbeleuchtung des Hochhauses in den oberen Etagen.

8.2 Rickhaltung von Niederschlagswasser

Die Einleitung von Niederschlagswasser in die 6ffentlichen Kanale hat auf max. 10 I/s*ha, bezo-
gen auf das Vorhabengebiet, gedrosselt zu erfolgen. Insoweit sind entsprechend Rickhaltungen
auf dem Grundstiick vorzunehmen. Die Gesamteinleitmengen sind méglichst entsprechend der
Grundstlcksfrontmeter an die anliegenden StraBen (ausgeschlossen der Berliner Stral3e) in die
dortigen Kanéle zu verteilen. Das Gelande ist nicht Uber die Berliner StraBe an das 6ffentliche
Entwasserungsnetz anzuschlieBen, sondern tber GroBer Biergrund oder ZiegelstraBe. Etwaige
noch vorhandene Anschliisse aus dem Altbestand in der Berliner StraBe sind zurlickzubauen.

Eine Entwasserung von Vordéachern auf 6éffentlichen Grund ist ausgeschlossen.

9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil mit ,GF* bezeichnete Flache wird durch die zeichnerische Festsetzung
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Geh- und Fahrradfahrrecht 6ffent-
lich-rechtlich belastet. Auf der Platzflache zwischen Berliner Stral3e und ZiegelstralBe ist ein min-
destens 5,00 m breiter Streifen frei von AuBengastronomie, Werbeanlagen und baulichen Anla-
gen z.B. Platzméblierung zu halten. Die Rechte kdnnen im Grundbuch durch Eintragung einer
beschrankt persénlichen Dienstbarkeit fir die Stadt Offenbach am Main sowie durch Eintragung
einer Baulast zusatzlich gesichert werden.

Die im zeichnerischen Teil mit ,F* bezeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit 6ffentlich-rechtlich zu belasten. Die Rechte sind im Grundbuch durch Eintragung
einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit flr die Stadt Offenbach am Main und durch Eintra-
gung einer Baulast zu sichern.

RegelmaBig genutzte Tlren missen zurlickgesetzt angeordnet werden und dirfen nicht in den
offentlich nutzbaren Gehwegbereich aufschlagen, v.a. wenn die Fassade auch als Orientierungs-
linie fUr Blinde und Sehbehinderte dient.
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Textliche Festsetzungen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B

10  Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen
Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Objektbezogene (passive) SchallschutzmaBnahmen
AuBenwohnbereiche (Loggien) von Wohnungen sind als geschlossene (zu 6ffnende) Wintergar-
ten auszufiihren (Schallddmm-Maf im betriebsfertig eingebauten Zustand Ry = 15 dB).

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall die Tag-
Beurteilungspegel 65 dB(A) nicht Ubersteigen (z. B. unter Berlcksichtigung der Abschirmung
durch Gebéaude).

Unter Berlcksichtigung der Gebaudeabschirmung kdnnen die Tag-Beurteilungspegel fassaden-
weise flr ausgewahlte Geschosslagen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
entnommen werden (Bericht Nr. 20-2951, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor Umgebungslarmeinwirkungen gelten fir den
aus schalltechnischer Sicht ungunstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung nachts,

- Immissionshéhe 1. OG.

MaBgebliche AuBenlarmpegel / Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufent-
haltsrdumen sind die AuBBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schall-
schutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen”, auszu-
bilden. Grundlage hierzu sind die im Plan dargestellten maBgeblichen AuBenldrmpegel La bzw.
Larmpegelbereiche, die gemai Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet
sind:

Spalte 1 2
Zeile Larmpegel- MaBgeblicher AuBenlarmpegel
bereich La/ [dB(A)]
1 I bis 55
2 Il 56 bis 60
3 [ 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 vV 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 VI > 802

a: fur maBgebliche AuBenldrmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
mafgebliche AuBenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter
Beriicksichtigung der Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung
der AuBenbauteile kbnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 reduziert werden.

Unter Berucksichtigung der Geb&udeabschirmung kénnen die maBgeblichen AuBenlarmpegel
bzw. L&rmpegelbereiche tags und nachts fassadenweise fur ausgewéhlte Geschosslagen der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden (Bericht Nr. 20-2951,
Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).
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Textliche Festsetzungen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungs-
verfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fur
den Schallschutznachweis gegen AuBBenlarm vorgibt.

Schallddmmende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schalldam-
mende LUftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgedammte Luftungseinrichtun-
gen kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet
sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts ge-
ringere AuBBenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern erfor-
derlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berlcksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).

Unter Bertcksichtigung der Gebaudeabschirmung kénnen die Nacht-Beurteilungspegel fassa-
denweise flr ausgewahlte Geschosslagen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan entnommen werden (Bericht Nr. 20-2951, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darm-
stadt).

Haustechnische AuBenanlagen

Im Sinne von § 15 Abs. 2 HBO ist bei der Errichtung und beim Betrieb von Luftwdrmepumpen,
Klimaanlagen, LUftungsgeraten, Mini-Blockheizkraftwerken und vergleichbaren Anlagen tber die
geltenden Normen und Verordnungen hinaus (z. B. TA Larm) auch der "Leitfaden fur die Verbes-
serung des Schutzes gegen Larm bei stationéren Geraten" zu beachten:
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_ge-
gen_laerm_bei_stat geraete 1588594414.pdf

11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen

Alle Dachflachen sind mit einer extensiven Dachbegriinung (Héhe der Substratschicht mind. 10
cm) anzulegen. Soweit wie technisch méglich ist eine Regenrlickhaltung sicherzustellen.

Die zuséatzliche Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen ist uneingeschrankt zu-
lassig.

Ausnahmen von dieser Festsetzung sind nur zulassig fur die Nutzung fir Terrassen, als Parkhaus
(Stellplatze inklusive ihrer ErschlieBung) und Kita-AuBenspielbereiche gemaf Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sowie fur die Errichtung von Regenwassernutzungsanlagen. Die Regenwas-
sernutzung geman dem aktuellen Stand der Technik wird empfohlen.

Die Fassaden des Parkhauses sind entsprechend der Regelung im Durchflihrungsvertrag in Tei-
len zu begrinen.

12  Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten. Sie sind
wahrend der BaumaBnahmen durch geeignete SchutzmaBnahmen zu schitzen. Beschadigte
Geholze sind fachgerecht zu behandeln. Abgéangige Gehdlze sind durch Arten ahnlicher Wuchs-
ordnung und —gréBe zu ersetzen. Dabei sind Arten zu verwenden, die mit den Standortbedin-
gungen (Hitze, Trockenheit, Emissionen) vertraglich sind.
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Textliche Festsetzungen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B

Nach Méglichkeit sind heimische Baumarten zu verwenden, die die erforderlichen Eigenschaften
aufweisen. Besonders zu beriicksichtigen ist bei der Artenauswahl bei Neupflanzung die Ver-
tréglichkeit mit sich verandernden Klimabedingungen (v.a. zunehmender Hitzeperioden) nach
jeweils aktuellem wissenschaftlichem Kenntnisstand. Fir neuangepflanzte Baume ist eine An-
wuchspflege zu leisten.”

Erforderliche SchutzmaBnahmen fir die zu erhaltenden Baume sind nach DIN 18920 - Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen - und der ZTV
Baumpflege (Ausgabe 2017) durchzufihren.
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Textliche Festsetzungen - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 9 ABS. 4
BAUGB UND § 91 HBO

Dacher

Es sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 5° zulassig.

Fassadengestaltung

Glanzende, selbstleuchtende und reflektierende Verkleidungen sowie die Verwendung von Sig-
nalfarben sind nicht zul&ssig.

Hinweisschilder und Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen mussen sich hinsichtlich Gestaltung und Material in die Fassadengestaltung ein-
fugen. Die Werbeanlagen sind ausschlieBlich innerhalb der zweigeschossigen Sockelzone zulas-

sig.

Farblich variierende oder blinkende Werbeanlagen (z.B. Lauflichter, Lichtwerbeanlagen mit be-
wegtem Licht) sowie Beachwings und Kundenstopper sind unzulassig.

Ausstecktransparente als Werbeanlagen sind nur zuléassig, wenn sie ein Lichtraumprofil von min-
destens 2,5 m Uber Gehweg und eine maximale Breite von 1,00 m (inkl. Befestigungsvorrichtung)
aufweisen.

Werbung, die flachig auf Schaufenster aufgebracht wird, ist ausschlieBlich im Bereich des Erd-
geschosses zulassig. Die flachig aufgebrachte Werbung darf héchstens 25 % der gesamten
Schaufensterflache bedecken.

Anzahl der Stellplatze

Fir Verkaufsstatten werden die nachzuweisenden Stellplatze wie folgt in Abweichung zur aktuell
glltigen Stellplatzsatzung festgesetzt:

Fur Verkaufsstatten unterhalb der GrofB3flachigkeit gilt: 1 Stellplatz je 85 m? Nutzflache, mindes-
tens 1 Stellplatz je Nutzungseinheit, Anteil an Besucherstellplatzen 89%.

Far groBflachige Verkaufsstatten, Einkaufszentren gilt: 1 Stellplatz je 70 m2 Nutzflache, mindes-
tens 2 Stellplatze je Nutzungseinheit, Anteil an Besucherstellplatzen 87%.

Windschutz

Zur Abmilderung der Windbdigkeiten und Erhéhung des Aufenthaltskomforts sind an den Geb&u-

den Windschutzbauten z.B. Arkaden und Vordacher und auf dem Platz geeignete Schutzmaf3-
nahmen vorzusehen.
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Il WASSERRECHTLICHE SATZUNG GEM. § 37 ABS. 4 HWG

Gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. 12010 S. 548),
zuletzt geéndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 573) ist das von den bauli-
chen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dachflachen aufzufangen und
zu sammeln.

Regenwassernutzung
Die Regenwassernutzung geman dem aktuellen Stand der Technik nach DIN 1989 und DIN EN

16941-1:2018 wird empfohlen. Der Einsatz auch fur andere Anwendungen wie z.B. WC-Spiilung,
Waschmaschine etc. wird empfohlen.
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IV NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEM. § 9 ABS. 6 UND 6A BAUGB

1 Kulturdenkmaler (§ 2 i.V.m. § 20 HDSchG)

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs mit méglichen vorhandenen Bodendenkmalern sowie
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Einzelkulturdenkmal Sandgasse 26 ist ein Genehmigungs-
verfahren nach § 18 Abs. 1 und 2 HDSchG (Umgebungsschutz) zu prifen.

2 Risikogebiet des Mains im Sinne des § 78b Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans fir den Main wurden gem.
§ 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodellierun-
gen Gefahrenkarten fiir den Main erstellt. Die entsprechende Hochwassergefahrenkarte kann auf
der Internetseite des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
abgerufen werden. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet.
Nach der Gefahrenkarte ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extremhochwas-
ser oder im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B. einem Dammbruch,
Uberschwemmt werden kann.

Der nordwestliche Bereich des Plangebiets liegt auBerdem in der HQ100 Uberflutungsflache und
das gesamte Gebiet in der HQextrem Uberflutungsflache (mit Ausnahme der héher liegenden
FuBwege zum oberen Eingang des Gebaudes). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt
somit im Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen gegen Uberschwemmungen zu tref-
fen und, soweit erforderlich, bautechnische MaBnahmen vorzunehmen, um den Menschen und
Sachwerten ausreichenden Schutz zu gewéhren und den Eintrag von wassergefahrdenden Stof-
fen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.
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V  HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Ortliches Satzungsrecht

Es wird darauf hingewiesen, dass verschiedene 6értliche Satzungen zu beachten sind. Fir die
Nutzung von Grundstiicken sind dies insbesondere die Stellplatzsatzung (soweit nicht gemaf Il
Nr. 4 abweichend geregelt) und die Satzung zum Schutz der Griinbesténde.

2 Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Im Bereich des Plangebiets und dessen unmittelbarem Umfeld befinden sich Bodendenkmaler
(Vorgangerbebauung des mittelalterlich-neuzeitlichen Stadtkerns). Im Vorfeld des Abrisses ist ein
archaologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung gemai § 20 Abs. 1 Satz 2
HDSchG durch einen sachverstandigen Archaologen durchzufihren.

Die Untersuchung fungiert als Grundlage flr die Entscheidung Uber die Zerstérung des Boden-
denkmals und einer Entscheidung Uber deren Kompensation. Durch das Vorhaben wird die Zer-
stérung der im Plangebiet vorhandenen Bodendenkmaéler erfolgen. Im Rahmen dessen ist als
Verringerungs- und KompensationsmafBnahme eine fachgerechte Ausgrabung, einschlie3lich der
Bergung von Funden und der Dokumentation der Befunde vorzunehmen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste bekannt werden, so ist dies Hessen
Archéaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG).
In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfilhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden. Funde und Fundstellen sind in unveran-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21
Abs. 3 HDSchG).

3 Altlasten

In der Altflichendatei des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG), in der Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasserscha-
densfalle erfasst werden, liegen folgende Eintragungen fir das Planungsgebiet vor:

- Altis-Nummer: 413.000.010-003.153, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,Ad-
resse/Lage Uberprift (validiert),

- Altis-Nummer: 413.000.010-001.843, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,Flache nicht
bewertet",

- Altis-Nummer: 413.000.010-003.522, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,Ad-
resse/Lage Uberprift (validiert)" sowie

- Altis-Nummer: 413.000.010-001.842, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,Ad-
resse/Lage Uberprft (validiert)".

Hierzu gibt es zurzeit keine laufenden Verfahren.

Das Plangebiet wird grundséatzlich als eine Altlastenverdachtsflache eingestuft und entsprechend
gekennzeichnet. In das spatere Bauvorhaben ist das Regierungsprasidium Darmstadt einzubin-
den. Mit diesem ist bezliglich des Bodenhaushubs bei den vorhandenen Freiflachen das Verfah-
ren zu klaren (z.B. hinsichtlich einer fachgutachterlichen Begleitung zur abfalltechnischen Einstu-
fung.)
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Bei allen MaBBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffalligkei-
ten zu achten. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrunds festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schéadlichen Bodenveréanderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 zu informieren.

4 Larmschutzbereich des Flughafens Frankfurt Main

Das Plangebiet liegt innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und auBerhalb der Nachschutzzone geman
der Larmschutzbereichsverordnung des Flughafens Frankfurt Main.

Gemal Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) bestehen bei bestimmten baulichen Nut-
zungen Bauverbote mit besonderen Genehmigungsausnahmevorbehalten.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom 17.10.2011
(StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgebenden Sied-
lungsbeschrankungsgebiet.

5 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem bekannten Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf.
nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchun-
gen auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfin-
den. Der Kampfmittelrdumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt bittet bei der Beauftra-
gung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen. Hierfir ist
es erforderlich, dass die Uberpriften und gerdumten Flachen értlich mit den Gauf/Kriiger-Koor-
dinaten eingemessen werden. Der Kampfmittelraumdienst bittet zudem nach Abschluss der Ar-
beiten um Ubersendung des Lageplans und der KMIS-R-Datei. Das Datenmodul KMIS-R kann
kostenlos von der nachstehenden Internetseite des KampfmittelrAumdienstes bezogen werden:
http://www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit und Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittel-
raumdienst).

6 Nutzung erneuerbarer Energien und sonstige 6kologische MaBnahmen

Bei der technischen Gebaudeplanung und der Bauausfiihrung wird aus 6kologischen und 6kono-
mischen Grinden fir haustechnische Systeme und Komponenten grundsétzlich der weitgehende
Einsatz von erneuerbaren Energien und weiteren Techniken zur rationellen Energienutzung und
-einsparung sowie sonstigen umwelt- und ressourcenschonenden Techniken empfohlen.

Bei Neubauten wird als energetische ZielgréBe der Standard KfW 55 (BEG EG 55) empfohlen,
staatliche Férderung ist méglich. AuBerdem wird im Zusammenhang mit Bauvorhaben generell
empfohlen, die (kostenlose) Energieberatung (des Amtes fur Umwelt, Energie und Klimaschutz)
wahrzunehmen.

Weiterhin wird auf die Méglichkeit des Anschlusses an das Fernwarmenetz hingewiesen.

Die Nutzung von erneuerbaren Energien z.B. Photovoltaikanlage ist zu berlicksichtigen.

Ein Energiekonzept ist bei Einreichung des Bauantrages vorzulegen und mit dem Amt fir Umwelt,
Energie und Klimaschutz abzustimmen.

Aus Sicht der Klimaanpassung sind folgende Aspekte zu beachten:
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1. Minimierung der versiegelten Flache (Gebaude und Freiflachen) zur Minderung der Aufheizung
sowie Erhalt von Versickerungsflache

2. Bau notwendiger befestigter Flachen, wie z. B. Wege und Stellplatze, mit versickerungsfahi-
gem Baumaterial oder in offener Bauweise, auch zur Reduzierung des Aufheizpotenzials des
Untergrundes

3. Umsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung

4. Anpflanzung von klimawandelangepasster Vegetation insbesondere zur Beschattung befestig-
ter Bodenflachen und des Gebaudes und zur Kuhlung der Umgebungsluft

5. Hitze- und Sonnenschutz am Gebaude, wie z. B. Sonnensegel fir AuBenflachen oder Markisen
an den Fenstern

7 Leitungsschutzmafnahmen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu be-
achten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefahrdung der Ver-
sorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzaunungen und Mauern, sind so zu
grinden, dass sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht
gefahrdet sind.

8 Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten
Bei der Errichtung und beim Betrieb von Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgeraten,
Mini-Blockheizkraftwerken und vergleichbaren Anlagen ist Uber die geltenden Normen und Ver-
ordnungen hinaus auch der "Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stati-
onaren Geraten" zu beachten.

9 Bedingungen, Auflagen und Hinweise der Deutschen Bahn AG
Aufgrund der umfangreichen/komplexen Planungen innerhalb des Geltungsbereiches, die auch
Bahnanlagen betreffen, sind sowohl eigentumsrechtliche wie auch baurechtliche Sachverhalte

mit der Deutsche Bahn AG abzustimmen und vertraglich zu regeln.

Rechte der Deutsche Bahn AG an fremden Grundstlicken

Auf den Flurstlicken Berliner StraBe und 887/10 (neu 887/25) lastet eine beschrankt persénliche
Dienstbarkeit ,Tunnel- und S-Bahnrecht" zugunsten der DB Netz AG. Veréanderungen und MaB3-
nahmen an dinglich gesicherten Betriebsanlagen der Deutsche Bahn AG dirfen nicht ohne Ge-
nehmigung des Dienstbarkeitsberechtigten der Deutsche Bahn AG erfolgen.

Abstimmung bei BaumaB3nahmen

Alle BaumaBnahmen entlang der Bahnstrecke/im Einflussbereich von Bahnanlagen missen mit
der DB Station & Service AG und der DB Netz AG abgestimmt werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschrif-
ten des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige éffentliche Vorschriften (z.B. solche des
Eisenbahnrechts) einhélt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs -
nicht gefahrdet wird.
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Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fur den Geltungsbereich sind der DB Station & Ser-
vice AG und der DB Netz AG auf jeden Fall zur Stellungnahme vorzulegen. Eine endgdltige Zu-
stimmung zum Vorhaben kann erst nach Vorlage von detaillierten Planen, die auch die der Art
der Griindung, den Abstand zur Tunnelréhre etc. darstellen sowie eines Bodengutachtens gege-
ben werden. Die DB behalt sich weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Bahnanlagen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Bauvorhabens zum S-Bahntunnel mit der Station ,Offen-
bach Marktplatz" sind Sicherheitsabstande zu Bauwerken (Abdichtung, Spritzbetonschicht,
Grundwasserdiker o. a. gelten als Teil des Bauwerkes) von mindestens 1,50 m in jede Richtung
einzuhalten.

Es durfen weder seitliche Verschiebungen, Verdrehungen noch Beschadigungen an Abdichtun-
gen und Fugenkonstruktionen des S-Bahnbauwerkes eintreten. Mégliche Setzungen bzw. He-
bungen des S-Bahnbauwerkes durch die BaumaBnahme sind auszuschlieBen. Die Standsicher-
heit und Funktionstichtigkeit der Bahnanlagen sind stets zu gewahrleisten.

Beweissicherungsverfahren

Durch die Ausfiihrung der BaumaBnahmen werden vorhandene Anlagen der DB Netz AG und
der DB Station & Service AG tangiert. Zur Sicherung der Bahnanlagen muss ein Beweissiche-
rungsverfahren durchgefihrt werden. Diese Unterlagen werden Bestandteil des Baudurchfih-
rungsvertrages. Alle hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Antragstellers bzw. sei-
ner Rechtsnachfolger.

Es ist zu prifen, ob die Integritat des S-Bahn-Tunnels gesichert ist. Zur Kontrolle der Auswirkung
ist eine messtechnische Uberwachung des Tunnels und der Situation durchzufiihren, um die Be-
wegungen in Langs-, Quer- und Vertikalrichtung zu erfassen. Das Messprogram ist durch einen
vom EBA zugelassenen Sachversténdigen zu erstellen. Dazu gehdrt auch ein Alarm- und Hand-
lungsplan.

Die Kontrollmessung sind in einem Bereich durchzuflhren, der mindestens einen Block auBer-
halb des Baufeldes (in beide Richtungen) umfasst und bis 2 Jahre nach Fertigstellung fortzufiih-
ren ist bzw. keine Bewegungen mehr festzustellen sind. Die Bewegungen dlrfen keinen Einfluss
auf die Dichtigkeit bzw. Konstruktion des Bauwerks haben und sind auf einen Maximalwert von 2
cm (+/-) absolut begrenzt.

Die Abstimmung und Freigabe erfolgt mit dem Bahnhofsmanagement der DB Station & Service
AG als Betreiber der Station sowie mit der DB Netz AG.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass Setzungen, auch im Millimeterbereich, im Bereich der
Gleisanlagen unzuléssig sind. Durch die MaBnahmen entstehende Gleislagefehler sind auf Kos-
ten des Verursachers maschinell zu beseitigen.

Haftungspflicht des Vorhabentrégers

Flr Schaden, die der Deutsche Bahn AG aus der BaumaBnahme entstehen, haftet der Vorha-
bentréger / Bauherr verschuldensunabhangig fur alle Schaden am Tunnelbauwerk / S-Bahn-Sta-
tion sowie aller betrieblichen Ausfélle und damit verbundene Aufwendung jedweder Art. Das gilt
auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf DB-Gelande ergeben. Entsprechende
AnderungsmaBnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfol-
ger zu veranlassen.
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Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fuhren kénnen. Bei Wohnbauplanungen in der N&he von larmintensiven Verkehrswegen
wird auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive (z.B. Errichtung
Schallschutzwénde) und passive (z.B. Riegelbebauung) LarmschutzmaBnahmen zu priifen und
festzusetzen. In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitun-
gen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen
auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fir ent-
sprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene
Kosten geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.
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VI VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLAN

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 650B ist Be-
standteil dieses Bebauungsplanes. Er ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.

Er besteht aus:

1. Vorhabenplan
2. ErschlieBungsplan
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TEIL I: BEGRUNDUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I, S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Hessische Bauordnung (HBO)
i. d. F. vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. Juni 2020
(GVBI. S. 378)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
i. d. F. vom 29 Juli .2009 (BGBI. |, S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

Hessisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Art. 17 des
Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
i. d. F. vom 31. Juli 2009 (BGBI. |, S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18. August 2021 (BGBI. | S. 3901) geandert worden ist

Hessisches Wassergesetz (HWG)
i. d. F. vom 14. Dezember 2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 30. September 2021 (GVBI. S. 602)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) geandert worden ist

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
i. d. F der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 14 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geadndert worden ist

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 31. Oktober 2007 (BGBI. I, S. 2550)

Larmschutzbereichsverordnung fir den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main, bekanntge-
macht am 13.10.2011, entwickelt aus der FluLa&rmG

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
i. d. F. vom 28. November 2016 (GVBI. Nr. 18 S. 211)
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PRAAMBEL

Im Jahr 2017 hatte die Stadt Offenbach am Main auf Antrag des Vorhabentragers WasE-2
GmbH die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 650 ,Wohn- und Ge-
schaftshaus mit offentlichem Parkhaus und Kita an der Berliner Stralle 43-47“ beschlossen.
Am 25.10.2017 wurde der Scoping-Termin durchgefihrt. Zur friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 Abs.1 BauGB wurde am 10.08.2018 eine Blirgerversammlung durchge-
fuhrt, auRerdem wurde der Bebauungsplan mit ergadnzenden Unterlagen vom 23.07.2018 bis
zum 22.08.2018 offentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sowie die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 11.07.2018
unterrichtet.
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Abbildung 1: Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650 gesamt (ohne MaRstab)

Am 29.11.2018 beschloss die Stadt Offenbach am Main die Offenlage des Entwurfs des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans gem. § 3 Abs.2 und § 4 Abs. 2 BauGB, die in dem Zeit-
raum vom 20.12.2018 bis zum 01.02.2019 erfolgte. Die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 12.12.2018 (iber die Auslegung unterrichtet und zur AuRerung bis zum
23.01.2019 aufgefordert.

Anfang des Jahres 2019 wurde der architektonische Teil des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans (VEP) abschlieend fachlich und wirtschaftlich Gberprift. Hieraus und auch aus der Of-
fenlage des VEP ergab sich insbesondere flir den 6stlichen Bereich des Plangebiets ein er-
heblicher Anderungsbedarf.

Die folgenden Anderungen sind im Rahmen des laufenden Verfahrens erforderlich geworden:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf wurde aus Grinden der Bauabwicklung in
zwei Teilbereiche aufgeteilt: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VEP Nr. 650A wurde be-
reits in der Stadtverordnetenversammlung am 11.02.2021 als Satzung beschlossen worden.
In Vorbereitung flr den Bebauungsplan Nr. 650B wurde die Hochhausplanung fortgeschrieben
und in zwei Sitzungen dem Gestaltungsbeirat der Stadt Offenbach vorgestellt. Nachdem die
Uberarbeitete Hochhausplanung im November 2020 die ausdrickliche Zustimmung des Ge-
staltungsbeirates erhalten hat, kann in Folge der VEP 650 B in seinem Verfahren fortgesetzt
und zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Die Abgrenzung der beiden Geltungsbereiche liegt mittig in dem vorgesehenen neuen Platz
zwischen den beiden VEP 650A und 650B und ist den Abbildungen 2 und 3 zu entnehmen.
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Abbildung 3: Aufteilung Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 650 in Nr. 650A und Nr. 650B (ohne MaRstab)

Die nachfolgenden Anderungen gegeniiber dem Offenlagebeschluss der Stadtverordneten-
versammlung vom 29.11.2018 beziehen sich ausschlief3lich auf den zukinftigen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 650B.

1.

Im ersten Obergeschoss wird als Nutzung Einzelhandel ausgeschlossen, hier werden
andere Kerngebietsnutzungen realisiert.

Das vorhandene Parkhaus wird nur teilweise abgebrochen; der dstliche Teil bleibt erhal-
ten, wird saniert und mit einer neuen Fassade versehen. Es werden ca. 365 Stellplatze
erhalten bleiben, die auch als Stellplatznachweis flir das Baufeld West dienen. Davon
werden 191 per Baulast als 6ffentlich anfahrbar gesicherte Stellplatze erhalten. Diese
dirfen nicht als notwendige Stellplatze flr andere Nutzungen herangezogen werden.

Der zu sanierende Parkhausteil kann zu einem Mobilitats-Hub weiterentwickelt werden.
Hierzu gehdren insbesondere Bereiche flr Carsharing, E-Mobilitat und ein Fahrradpark-
haus.

Wohnnutzungen sind ausschlielich im Hochhaus ab dem 2. OG verortet und nicht im
Bereich des Parkhauses.
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5. Im Erdgeschoss des zu sanierenden Teils des Parkhauses werden ein Fahrradladen, der
Zugang zu einer Fahrradstellplatzanlage mit ca. 650 Stellplatzen im Untergeschoss (da-
von 220 o6ffentliche), erschlossen mittels Rampe, und einem ausreichend dimensionier-
ten Fahrradaufzug, sowie offentliche Toiletten untergebracht.

6. Die bestehende Kita bleibt erhalten und wird auf 4 Zige erweitert. Die durch das Vorha-
ben entstehenden Kosten fir die soziale Infrastruktur werden berlcksichtigt. Eine Inte-
rimslésung fur die Kita ist moglichst im Umkreis von 500 m bereit zu stellen.

7. Der architektonische Entwurf des Hochhauses wird mit 19 Geschossen neu entwickelt.
Auf Anregung des Gestaltungsbeirates wird die innere Erschlieung durch ein Atrium
erganzt und die Fassadengestaltung fiir ein stadtebaulich vertragliches Einfligen in die
Nachbarschaft Uberarbeitet.

Die Stadt Offenbach hat flir den &stlichen Teilbereich ,Sanierung des Parkhauses® auf Basis
von §34 BauGB bereits eine Abriss- und eine Baugenehmigung erteilt. Mit dem Abriss wurde
im Frahjahr 2020 begonnen. Die Baugenehmigung ist datiert vom 12.03.2021. Der Vorhaben-
trager hat mit der Umsetzung der Sanierung des Parkhauses begonnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VEP Nr. 650 B beinhaltet in seinem Umgriff sowohl
das kiinftige Wohn- und Geschaftshochhaus als auch ,nachrichtlich“ das bereits in der Umset-
zung befindliche Bestandsparkhaus.

Hinweis:

Die nachfolgende Begriindung fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf Nr. 650B
muss aus fachlichen Griinden teilweise auch planerische Aspekte aus dem westlichen Teilbe-
reich (Nr. 650A) aufgreifen.

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Anlass der Planung ist der Teil-Abriss des bestehenden Geschafts- und Parkhauses an der
Berliner Strafle und der Neubau mit einem Wohn- und Geschéaftshaus im westlichen Teilbe-
reich des Gesamtareals. Die bestehende kerngebietstypische Nutzung soll erhalten bleiben.

Der Stadt Offenbach am Main wird als Oberzentrum im Rhein-Main-Gebiet eine langfristige
Bevolkerungszunahme prognostiziert. Daher soll das Vorhaben dazu beitragen, den zusatzli-
chen Bedarf an Wohnraum auf dem freiwerdenden Areal zu integrieren.

Gemal § 12 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieRungsplan Bestandteil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans. Dieser umfasst die Flurstiicke 575/3, 575/4 sowie Teile
der StraRengrundstiicke der ZiegelstralRe (tlw. 887/33), der Berliner Stral3e (tlw. 887/34) und
der Stralle GroRRer Biergrund (tlw.869/4) sowie eine Teilflache der im Gesamtgebiet neu ent-
stehenden Platzflache in Verlangerung der Sandgasse als Vorhabengebiet. Die vorstehenden
Flursticksangaben wurden im Laufe des Verfahrens aktualisiert, da durch den Verkauf des
Plangebietes an den Vorhabentrager neue, geédnderte Flurstiicke gebildet und ins Liegen-
schaftskataster eingetragen wurden.

Zum Vorhaben- und Erschlielungsplan VEP 650A West liegt bereits ein Durchfiihrungsvertrag
vor, in dem die Ubernahme der Planungskosten, eine Realisierungsverpflichtung und weitere
Vereinbarungen bezlglich der ErschlieBung zwischen der Stadt Offenbach und dem Vorha-
bentrager geregelt sind. In diesem Durchfihrungsvertrag wurden bereits vorausschauend Re-
gelungen auch fir den VEP 650B Ost getroffen. Fur den Bebauungsplan Nr. 650B ist eine
Erganzung zum Durchflihrungsvertrag entsprechend der Fortschreibung der Planung abzusi-
chern.
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Durch den Abriss der baulichen Anlagen im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 650B und die Sanierung sowie Neubebauung des Bereichs wird insbesondere dem
Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malihahmen der
Innenentwicklung durchzufiihren, sowie dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB. Um das Vorhaben planungsrechtlich
abzusichern, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12
BauGB erforderlich. Die Ziele des Bebauungsplans entsprechen den Zielen und Zwecken des
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossenen Master-
plans Offenbach 2030. Dieser sieht fur die Innenstadt u.a. zusatzliche Wohnbauflachen vor.

Durch den Bebauungsplan werden gemaf dem Aufstellungsbeschluss u.a. folgende allge-
meine stadtebauliche Ziele festgesetzt:

— Teilabriss und Sanierung des Parkhauses, sowie

— Neubau des Wohn- und Geschaftshochhauses,

— Steuerung der Bebauungsdichte,

— Steuerung der Bebauungsstruktur,

— Steuerung des Nutzungsmixes (u.a. des Einzelhandels),

— Sicherung der Verbindung zwischen Berliner Stral’e und Sandgasse durch Anlage ei-
ner 6ffentlich nutzbaren Platzflache (Aufnahme der historischen Strallenachse),

— ErschlieBung/Andienung des Vorhabens,
— Einrichtung einer erdgeschossigen Arkade entlang der Berliner Stral3e,

— Umsetzung von Barrierefreiheit und Behindertengerechtigkeit im gesamten o6ffentlich
zuganglichen Bereich des Vorhabens sowie die Einrichtung eines Anteils an barriere-
freien und behindertengerechten Wohnungen,

— Umsetzung des Vergniigungsstattenkonzepts aus dem Jahr 2014 der Stadt Offenbach
(u.a. Ausschluss von Spielhallen und Wettbtros) und

— Festsetzungen flr die stadtebauliche und architektonische Gestaltung des Vorhabens.

Verschiedene Kriterien der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach® (Beschluss 2016-

21/DS-I(A)0217) werden berucksichtigt.

Die folgenden Kriterien der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach” (Beschluss 2016-21/DS-

[(A)0217) wurden berucksichtigt:

e Umsetzung ,qualitativ hochwertiger, optisch ansprechender [...] und energieeffizienter
Wohntypen [...] fir die Bedarfe unterschiedlichster Nutzer*

e ,Bereitstellung von Infrastruktureinrichtungen, beispielsweise Kitaplatzen“ (B650B)

e Angebot von Flachen fir ,eine tagliche Versorgung [...] und das Einkaufen vor Ort*

e Schaffung von ,nutzbare[n] Griindachern® fir die Bewohnerinnen und Bewohner

e Gestaltung eines stadtischen Platzes mit ,einer hohen Aufenthaltsqualitat im [...] 6ffentli-
chen [Raum] [...] unter anderem mit ausreichenden Sitzmdglichkeiten in schattigen und
sonnigen Zonen

e Errichtung von ,barrierefreien Wohnungen®

e Einhalten der ,Stellplatzsatzung®; Erhalt des Bestandsparkhauses fur die notwendigen
Stellplatze, Angebot fir ,,E-Mobilitat* sowie ,Mobilitatskonzepte”

e Einflgen der Nutzung in den ,Charakter der Umgebungsbebauung®

¢ Nachhaltigkeit und Ressourcenschonung durch Teilerhalt des Bestandsparkhauses
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e ,Schaffung von [barrierefreien] Gehwegen und Durchwegungen® fir ,sicheren Fahrrad-
verkehr®; Umsetzung der ,Stadt der kurzen Wege*“ durch den neuen Platzraum in Fortset-
zung der Sandgasse als ,6ffentliche Durchwegungen [...] flr FulRganger und Fahrradfah-
rer

e Sicherstellen ,gesunde[r] Wohnverhaltnisse [...] mit ausreichendem Larmschutz tagsiber
und nachts®

VERFAHREN

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 650 wurde am 22.06.2017 von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossen und am
24.07.2017 in der Offenbach-Post ortsliblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wurde im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.

Am 25.10.2017 wurde der Scoping-Termin durchgefiihrt. Zur friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 10.08.2018 eine Birgerversammlung durchge-
fuhrt, auRerdem wurde der Bebauungsplan mit erganzenden Unterlagen vom 23.07.2018 bis
zum 22.08.2018 offentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 11.07.2018
unterrichtet.

Am 29.11.2018 beschloss die Stadt Offenbach am Main die Offenlage des Entwurfs des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 650, die in dem Zeitraum vom 20.12.2018 bis zum
01.02.2019 erfolgte, und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden gemaf § 4 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom 12.12.2018 ber die Auslegung unterrichtet und zur AuBerung
bis zum 23.01.2019 aufgefordert.

Am 26.11.2019 wurde vom Vorhabentrager nach fachlicher Abstimmung mit den zustandigen
Amtern beim Magistrat der Stadt Offenbach am Main der Antrag auf Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 650 gestellt. Das Plangebiet soll demnach in zwei Teilberei-
che geteilt werden: den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 650A fiir das westliche Bau-
feld sowie den - nach Klarung weiterer Planungsparameter nachzuziehenden - vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 650B. Auf der letzteren Teilflache soll neben einem Teil des Be-
standsparkhauses, dessen Sanierung und Neugestaltung der Fassade bauplanungsrechtlich
nach § 34 BauGB genehmigt werden konnte, ein 19-geschossiges Wohnhochhaus entstehen.

Mit Beschluss vom 19.12.2019 folgte die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Offenbach
diesem Anderungsantrag des Vorhabentragers und beschloss die Teilung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 650 in die Teilbereiche 650A und 650B.

Nachrichtlich zum Verfahren VEP Nr. 650A

Am 10.09.2020 beschloss die Stadt Offenbach am Main die Offenlage des Entwurfs des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 650A, die in dem Zeitraum vom 21.10.2020 bis zum
24.11.2020 erfolgte, und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden geman § 4 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom 12.10.2020 uber die Auslegung unterrichtet und zur AuBerung
bis zum 24.11.2020 aufgefordert.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main hat am 11.02.2021 den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 650A ,Wohn- und Geschaftshaus Berliner Stralle" mit
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil gemal § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 12 Abs. 1 und 3 BauGB als Satzung beschlossen.
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RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 650B befindet sich im Stadtteil
Zentrum, mit zentraler Lage im Innenstadtbereich der Stadt Offenbach am Main, sldlich des
Mains zwischen Ziegelstrale, GroRer Biergrund, Berliner Stral’e und der Verlangerung der
Sandgasse. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6.500 m2.

Der Geltungsbereich gemal § 9 Abs. 7 BauGB umfasst die Flurstlicke der Gemarkung Offen-
bach, Flur 2, die Flurstiicke mit den Nrn. 575/3, 575/4 sowie Teile der Stral’enflurstiicke der
Ziegelstralde, der Berliner Stral’e und dem GrofRen Biergrund (Flurstiicks-Nrn. 887/33, 887/34,
869/4) (Siehe Abbildung 4).

Die vorstehenden Flurstiicksnummern stellen die zwischenzeitlich aktualisierten Angaben dar,
weil durch den Verkauf des Plangebietes an den Vorhabentrager neue, geanderte Flurstlicke
gebildet und eingetragen wurden.

(e, ane’
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Abbildung 4: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 650B (ohne Mafstab)

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 650B geman
§ 9 Abs. 7 BauGB wird wie folgt umgrenzt:

— Im Norden: durch die Stralenmitte der Ziegelstralde Flurstiick 887/33 (vormals 887/12)
— Im Osten: durch die StraRenmitte des Grof3en Biergrunds (Flurstlicks 869/4)

— Im Siden: durch eine Parallele im Abstand von 10 m sidlich entlang der nérdlichen
Grenze des Flurstlicks 887/34 (vormals 887/22) (Berliner Strale)

— Im Westen: durch den angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 650A
ungefahr mittig des neuen Platzes, in Verlangerung der westlichen Seitenstralle der
Sandgasse
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PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan verkntipft als Planungsinstrument des Regionalverbands
FrankfurtRheinMain die Aussagen des Regionalplans und des Flachennutzungsplans im Ver-
bandsgebiet.

Im RegFNP ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache dargestellt. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 650B ist das Plangebiet als ,Kerngebiet” festgesetzt. Der Bebauungsplan
ist dementsprechend aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets des Frankfurter
Flughafens. In diesem Gebiet ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im
Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig. Flachen innerhalb des Siedlungsbestands fir stad-
tebauliche UmstrukturierungsmalRnahmen bleiben von dieser Regelung unberihrt. Das Vorha-
ben auf einer bereits gewerblich genutzten Flache ist eine stadtebauliche Umstrukturierungs-
malnahme.

Weitere Darstellungen sind: Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr im Nordwesten und ,Vorbehalts-
gebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz®.

Das ,Vorbehaltsgebiet flr vorbeugenden Hochwasserschutz” wird unter anderem getroffen fur
Gebiete hinter Schutzeinrichtungen (an Rhein und Main), die Uberflutungsgefahrdet sind, bei
denen mit Wasserstanden bis 3 m eine Gefahr fur Leib und Leben beherrschbar ist und ein
hochwasserangepasstes Bauen (Bauvorsorge) mit vertretbarem Aufwand méglich ist.

In diesen Gebieten sind aufgrund der geringeren Uberflutungshéhe (0 — 3 m) und Uberflu-
tungsdauer vertretbare Vorkehrungen zur Schadenspotenzialverminderung maoglich (Bauvor-
sorge). Dabei sind alle technischen Méglichkeiten auszuschépfen, um hochwassersichere Ein-
richtungen zu schaffen. Dies gilt insbesondere auch fir genehmigungspflichtige Anlagen nach
BImSchG. In den Vorbehaltsgebieten erforderliche Nutzungen sollen so gestaltet werden,
dass sie eventuell eintretenden Uberflutungen standhalten, Menschen sowie Sachwerten aus-
reichenden Schutz gewahren und keine Beeintrachtigung der Umwelt im Schadensfalle verur-
sachen.

In der Beikarte ,Regionaler Einzelhandel” ist das Plangebiet als zentraler Versorgungsbereich
und Versorgungskern ausgewiesen. (Siehe folgende Abbildung 5)
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Begrﬁndung - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B

Abbildung 5: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Ausschnitt — Darstellung mit Geltungsbereich VEP 650 A und B/ Gesamt

Siedlungsdichtewerte des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RegFNP 2010)

Der Regionalplan Sitdhessen (RPS)/ RegFNP 2010 weist als regionalplanerisches Ziel
(Z3.4.1- 9) Dichtevorgaben aus. Im Rahmen der Bauleitplanung sind flir die verschiedenen
Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzu-
halten:

im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,
— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis
60 WE je ha,

— im GroRstadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Grofie von ca. 0,65
ha. Die Planung sieht unter anderem die Errichtung von ca. 91 Wohneinheiten vor. Bezogen
auf die GroRRe des Baugrundstuicks resultiert daraus ein Siedlungsdichtewert im Sinne der Ziel-
vorgabe des RPS/RegFNP 2010 von ca. 140 WE je ha. Mit ca. 140.000 Einwohnern ist Offen-
bach eine Grol3stadt. Durch die vorliegende Bebauung wird der 0.g. Mindestwert tiberschritten.
Zur Einordnung der Uberschreitung ist jedoch darauf hinzuweisen, dass es sich aufgrund des
geringen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht um einen reprasentativen Quotien-
ten handelt, da er ausschliel3lich auf das Bauvorhaben selbst ausgerichtet ist.
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Fluglarmgesetz / Lirmschutzbereichsverordnung

Durch das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) sollen in der Umgebung von Flug-
platzen bauliche Nutzungsbeschrankungen und baulicher Schallschutz zum Schutz der Alige-
meinheit und der Nachbarschaft vor Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Belas-
tigungen durch Fluglarm sichergestellt werden.

Auf Grundlage dieses Gesetzes werden in der Umgebung von Flugplatzen Larmschutzberei-
che eingerichtet. Die Hessische Landesregierung hat auf Grundlage von § 4 Abs. 1 Nr. 1 und
Abs. 2 FluLarmG fir den erweiterten Verkehrsflughafen Frankfurt Main einen Larmschutzbe-
reich durch Rechtsverordnung festgesetzt. Am 26.09.2011 hat das Kabinett die Larmschutz-
bereichsverordnung verabschiedet und sie ist am 13.10.2011 in Kraft getreten.

Mit der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs flr den Verkehrsflughafen
Frankfurt Main (GVBI. Il 65-14) wurde fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main auf3erhalb des
Flughafengelandes ein Larmschutzbereich festgesetzt. Der Larmschutzbereich besteht aus
den Tag-Schutzzonen 1 und 2 sowie der Nacht-Schutzzone nach § 2 Abs. 2 des Gesetzes
zum Schutz gegen Fluglarm.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und auf3erhalb der Nacht-Schutzzone.
(Siehe Abbildung 6)

Gemal § 5 FluLarmG durfen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kinder-
garten und ahnliche in gleichem Mafle schutzbedurftige Einrichtungen in einem Larmschutz-
bereich nicht errichtet werden. Die Obere Baugenehmigungsbehdérde kann Ausnahmen zulas-
sen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrichtungen oder sonst im
offentlichen Interesse dringend geboten ist. Die Ausnahmeerteilung wurde im Vorfeld beim
Regierungsprasidium eingeholt. Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans wurde ein Antrag auf eine Ausnahmegenehmigung fir die geplante Kindertagesstatte
im Baufeld Ost nach § 5 Abs. 1 FluLarmG gestellt und im Rahmen der Baugenehmigung fir
die vorgezogene Sanierung des Parkhaus-Komplexes mit Kita positiv beschieden.

Gemal § 6 FluLarmG dirfen Wohnungen in der Tag-Schutzzone 2 nur errichtet werden, so-
fern sie den nach § 7 FluLarmG festgesetzten Schallschutzanforderungen genigen.

7
Z]

Legende

[ WSS Nacht-Schutzzone
=
o ] [ = 50 9B(A)
8 Fluglérmereignisse mit einem
Lawe= 53 dB(A) innen
Tag-Schutzzone 1
L soqmg = 60 dB(A)

WS = Tag-Schutzzone 2
] | o = 55 dB(A)

Abbildung 6: Larmschutzbereich Flughafen Frankfurt/Main gemaR Larmschutzbereichsverordnung 2011
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Ortliche Planung

FUr das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Die Beurteilung von Bauvorhaben erfolgt demnach durch die Maligabe des § 34 BauGB (Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Das Plangebiet wird von einem Teil des derzeit sich in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans Nr. 642 ,Innenstadt” Gberdeckt. (Siehe Abbildung 7) Mit der Aufstellung des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplanes Nr. 650B kann der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
642 entsprechend geandert werden.
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Abbildung 7: Auszug Bebauungsplan B 642 Vorentwurf

Aktive Innenstadt Offenbach

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 650B liegt im Programmgebiet der ,Aktiven In-
nenstadt Offenbach", das Ubergreifend auf eine Verbesserung der Attraktivitat und der funkti-
onalen Aufwertung der Innenstadt zielt. Das Programm ist Bestandteil des Stadtebaufdrder-
programms ,Aktive Kernbereiche" und wird vom Land Hessen bezuschusst. Das Integrierte
Handlungskonzept der Aktiven Innenstadt Offenbach sieht u.a. als Entwicklungsziel vor, dass
die Innenstadt in ihrer Gesamtheit als Standort fiir Wohnnutzungen gestarkt werden soll.

Einzelhandel

Der Bebauungsplan verfolgt u.a. das Ziel, die Handels- und Dienstleistungsfunktion in der In-
nenstadt zu starken. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan in zentraler Lage Kerngebiet
fest, um insbesondere die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3

Satz 1 BauNVO im Bestand zu sichern bzw. Neuansiedlungen in diesem Bereich zu ermdgli-
chen.

In der Beikarte 2 ,Regionaler Einzelhandel" des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 ist der Versorgungskern (siehe Abbildung 8, rote Umrandung) sowie

der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Offenbach am Main (siehe Abbildung 8, rote
Schraffur) dargestellt.
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Gemal Ziel 3.4.3.-4 des allgemeinen Textteils des Regionalplans Sudhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 sind regional bedeutsame grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben
mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

In der Begriindung hierzu heif3t es: ,Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein zusammenhan-
gender, stadtebaulich integrierter Siedlungsbereich, in dem neben dem Einzelhandel auch
weitere zentraldrtliche Funktionen konzentriert sind. Regional bedeutsame, grof¥flachige Ein-
zelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten sind daher nur in den abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Der Versorgungskern ist i.d.R. Teil eines zentralen
Versorgungsbereiches. Es handelt sich um die Innenstadt, das Stadt-/Ortszentrum oder den
Siedlungskern mit den Hauptgeschéaftsstralien/Fuldigangerzonen. Hier konzentrieren sich die
offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen raumlich. Zum Schutz dieser integrierten
Lagen durfen von Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle keine schadlichen Auswirkungen
auf den Versorgungskern in der Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sein (vergleiche § 34 Abs. 3i.V.m. Abs. 3a BauGB)."

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Offenbach am

Main.
= f"‘—n\/ ’

\ . ! g

-
L

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel

(siehe auch Hauptkarte)

: Versorgungskem
7/, )
////////////’ Zentraler Versorgungsbereich

XXX >
M Erganzungsstandort
|:] Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand
: von der Genehmigung ausgenommen

Regionalplan/Regionaler Fldichennutzungsplan 2010
FrankfurtRheinMain
Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel, Blatt 4

Der Regionala Fldchennutzungsplan besteht aus Hauptkarte, 2 Beikarten und Legende

Maristab 1:50.000
N
'y
—J
Regionalverband ‘
FrankfurtRheinhain

HESSEN Regionalversammiung
— Sidhessen

@ Regierungsprasidium
Darmstadt

—— Geschiftsstelle

Abbildung 8: Auszug aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept mit Verortung des Plangebiets
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MASTERPLAN DER STADTENTWICKLUNG

Der Masterplan der Stadtentwicklung ist ein informeller Plan, der auf gesamtstadtischer Ebene
strategische Aussagen zu den Themenfeldern Wohnen und Wirtschaft trifft. DarlGiber hinaus
setzt er sich vertiefend mit Teilbereichen, die eine herausragende Bedeutung fir die stadtische
Entwicklung haben, auseinander. Der in einem breiten Partizipationsprozess erarbeitete Mas-
terplan dient als Richtschnur und Orientierungsrahmen fiir die Stadtentwicklung bis 2030.

In der Stadtverordnetenversammlung vom 25. Februar 2016 wurden die zur Erreichung der
Ziele des Masterplans identifizierten SchlliisselmaRnahmen als Handlungskonzept beschlos-
sen. Die Neubebauung des Toys’'R'us-Areals ist eine beschlossene Schlisselmallinahme des
Masterplans. Das geplante Vorhaben weicht im Bereich der SchloRstral’e von den strukturel-
len Darstellungen des Masterplans ab, der hier einen Platzbereich mit Grinflache und einen
kleineren Baukorper im westlichen Bereich des Grundstilicks vorsieht. Als Kompensation hier-
fur wird ein neuer Platz in der Verlangerung der Sandgasse in die vorliegende Planung aufge-
nommen.

Im Masterplan Offenbach 2030 wird fir die Stadt Offenbach ein jahrlicher Bedarf an durch-
schnittlich 652 neuen Wohnungen bis 2020 prognostiziert. Der Masterplan nimmt eine Profi-
lierung der Wohnbauflachen je nach Lage im Stadtraum vor. Die inneren Stadtquartiere, in
denen das Plangebiet liegt, sollen sich durch Urbanitat, hohe Dichte und einem Nutzungsmix
im Sinne der kompakten Stadt der kurzen Wege auszeichnen. Der Masterplan sieht u.a. im
Plangebiet eine Erhéhung des Wohnanteils, der Kaufkraft und Steigerung der Aufenthaltsqua-
litat vor, um das Gesamtbild und das Image der Stadt zu verbessern.

Der Masterplan fordert zwar eine Konzentration des Einzelhandels im Karree Offenbach im
City-Kern, er umfasst den Bereich ,Einkaufen + (Er)leben” jedoch etwas gréRer entsprechend
Abbildung 9. Gleichzeitig wird als Leitziel im Masterplan die ,Umnutzungsoption z.B. flir das
Toys’R‘us-Areal als Chance* formuliert.

Aus diesen Grinden hat sich die Stadtverordnetenversammlung mit dem Aufstellungsbe-
schluss bewusst fiir die geplanten Nutzungen an diesem Standort, speziell auch fir den Ein-
zelhandel, entschieden. So ist ein Ziel des Beschlusses die ,Steuerung des Nutzungsmixes
(u.a. des Einzelhandels)".
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Abbildung 9: Masterplan Offenbach 2030 (Auszug)

STADTRAUMLICHE SITUATION

Das Plangebiet liegt in der Offenbacher Innenstadt sidlich des Mains, nérdlich entlang der
Berliner Strale und 6stlich der SchloRstral3e.

Ehemalige und bestehende Nutzungen

Im Planbereich befand sich ein Geschaftshaus, bestehend aus Gewerbeflachen, einem ehe-
maligen Spielwarengeschaft im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie Dienstleistern und
einem darlber liegenden 6-geschossigen oOffentlichen Parkhaus mit ca. 750 Stellplatzen. Im
7. Obergeschoss befand sich auf dem Dach des Parkhauses eine Kindertagesstatte mit Au-
Renbereichen. Im Untergeschoss waren zahlreiche Technikflachen sowie Lagerrdume der Ge-
werbeeinheiten untergebracht.

Auf dem vorgelagerten Platz im Westen befanden/ befinden sich auRerdem eine E-Mobilitats-
Station, Fahrradboxen fir Pedelecs und ein zur ZiegelstralRe zurlickversetzter Trafo der Ener-
gieversorgung Offenbach (EVO).

Auf Basis der Abrissgenehmigung wurde im Frihjahr 2020 mit dem Teilabriss des Parkhauses
begonnen. Auf Basis der Baugenehmigung vom Marz 2021 wurde die Sanierung des Park-
hauses begonnen.

Westlich des Geschéftshauses befindet sich der S-Bahn Zugang Marktplatz.
Bestehende Baulasten

Das Grundstiick ist mit einer Baulast bzgl. 191 6ffentlicher Stellplatze zugunsten des City-
Towers belastet. Eine entsprechende Baulast wird spatestens bis zum Satzungsbeschluss im
Rahmen der Baugenehmigung fir den Teilabriss und die Sanierung des bestehenden Park-
hauses eingetragen.
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Frei- und Grinfldchen

Im westlichen Bereich des Gebietes war eine kleine aufgeschuttete, mit Baumen und Strau-
chern bewachsene, Grinflache vorhanden (Feldherrnhigel). Auf dem Huigel stand ein Schrift-
zug ,,Offenbach” mit weild lackierten Aluminiumbuchstaben in Betonfundamenten.

Der vorgelagerte Platz im Westen wird seit dem Frihjahr 2020 in Teilbereichen als Baustel-
leneinrichtungsflache fiir den Teilabriss und die Sanierung des Parkhauses genutzt. Die Um-
setzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes B650 A Teil West wird vorbereitet, das
nachfolgende Luftbild ist also inzwischen als ,historischer Vorzustand® einzustufen.

Abbildung 10: Luftbild des Plangebiets (Quelle Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement, Stand Januar 2018) — Darstellung mit Geltungsbereich VEP
650 A und B/ Gesamt vor Beginn des Teilabrisses in 2020

Gebietspragung

Das Plangebiet mit seiner Umgebung hat die Funktion des Ubergangs vom Citykern zum Ma-
thildenviertel und ist durch eine innerstadtische Mischnutzung gepragt. Dabei ist eine kleintei-
lige, meist geschlossene Blockrandbebauung vorherrschend. In den Blockinnenbereichen fin-
den sich untergeordnete Nebengebaude, nachverdichtende Neubauten und Kfz-Stellplatzfla-
chen. In einigen Bereichen ergeben sich Flachen flr eine Hofbegriinung. Das StralRenraster
wird slidwestlich des Plangebiets durch den trapezférmigen Marktplatz unterbrochen.

Kerngebiet

Das Plangebiet ist Teil des faktischen Kerngebiets gemaR § 7 BauNVO nach § 34 BauGB, das
fast das gesamte Stadtzentrum zwischen Berliner Stralle, Marktplatz, Geleitsstrale und Kai-
serstral’e einnimmt. Das Kerngebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrie-
ben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur. Es ist haupt-
sachlich durch grofflachige Einzelhandelsnutzungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude gepragt.
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Vergnugungsstatten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 650B dient auch der Umsetzung des Vergnu-
gungsstattenkonzepts, das die Feinsteuerung von Vergnigungsstatten im Stadtgebiet von
Offenbach vorsieht. Das Vergniigungsstattenkonzept wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Offenbach am Main am 15.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB mit der Zielsetzung beschlossen, dass die Ergeb-
nisse als Grundlage flr weitere bauleitplanerische Entwicklungen im Stadtgebiet dienen.

Das Konzept sieht flir den Innenstadtbereich vor, dass die Neben- und Randlagen von Ver-
gnugungsstatten freizuhalten sind und in der Hauptlage im Untergeschoss, in den Oberge-
schossen sowie im ruckwartigen Bereich der Gebaude ermdglicht werden sollen (siehe fol-
gende Abbildung 11).
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Abbildung 11: Haupt-, Neben- und Randlagen gemaR Vergniigungsstattenkonzept

STADTEBAULICHES KONZEPT / VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Im Zuge der Neuentwicklung des Baufelds Ost soll das Bestandsgebaude im Bereich des VEP
650B bis zur Gebaudekante des gegenilberliegenden Gebaudes Ziegelstralle Nr. 26 abgeris-
sen werden. Das bestehende Parkhaus Richtung Osten wird saniert.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzepts wird durch die Anordnung des westlichen Bau-
korpers (VEP 650A) der heute im Westen vorhandene 6ffentliche Platz ins Zentrum des neuen
Quartiers in den Bereich Verlangerung der Sandgasse verlegt. Die historische Anbindung der
Sandgasse wird somit wiederaufgenommen und eine neue Verbindung zum Marktplatz Gber
diesen zentralen Platz hergestellt (siehe folgende Abbildung 12).
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Abbildung 12: Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Tchoban Voss Architekten/ Bauprojekt) mit Baufeldern

Die geplante neue Bebauung zwischen der Berliner Strafe im Stiden und der Ziegelstrale im
Norden des VEP 650A stellt einen Ubergang der unterschiedlichen Héhenentwicklung in der
Umgebung dar und vermittelt mit 6-7 Geschossen zur Berliner Strale und mit 4 Geschossen
plus Staffelgeschoss zur Ziegelstralie.

Das Parkhaus, flr welches auf Basis von §34 BauGB bereits ein vorgezogener Bauantrag
gestellt und genehmigt wurde, bleibt in seiner Hohenauspragung wie im Bestand bestehen.

Zwischen diesen beiden Baukdrpern wird als besonderer stadtebaulicher Akzent durch das
neue Wohn- und Geschaftshochhaus ein neuer Hochpunkt entlang der Berliner Stralle ge-
schaffen.

Im Rahmen einer Studie wurde die Héhenabwicklung der im Stadtbild Offenbachs vorhande-
nen Hochpunkte untersucht (siehe Abbildung 13) und die 19 Geschosse als ein in der Hohen-
abwicklung vertragliches Mal} durch den Gestaltungsbeirat der Stadt Offenbach bestatigt.

Seite 20 von 86



Begrﬁndung - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B

Wohnen Wohnhechhaus VEP 6508 Stadthaus

City Tower Rathaus Hypovereinsbank
Hohe: ca. 50 Meter Hohe: 63,44 Meter Hohe: 70 Meter Hdhe: 120 Meter

Haohe: ca. 70 Meter

ner 'Wohnhochhaus VEP 508
3 Hahe: 63,64 Meter

Abbildung 13: Hohenstudie (Quelle Tchoban Voss Architekten)

Das neue Gebaude wird Uber die gesamte Lange entlang der Berliner Stral3e mit einer Uber-
hohten eingeschossigen Arkade versehen. Durch die Ausbildung der Arkaden zur Berliner
Stralle wird ermoglicht, dass unter den beengten Rahmenbedingungen des 6&ffentlichen
Raums der erforderliche 6ffentliche Gehweg (mit einer 6ffentlichen Verkehrsflache auf Privat-
grund) realisiert werden kann. Dadurch entsteht ein Ubergang vom oéffentlichen Raum zum mit
offentlichen Gehrecht versehenen privaten Raum, der zur Adressbildung und Erschlie3ung
der Wohn- und Gewerbeeinheiten dient.

Der 6ffentliche Raum erfahrt so eine Aufwertung zur heutigen Situation.

Als Dachform der Neubebauung sind Flachdacher geplant, auf denen entsprechend der ,Stad-
tebaulichen Leitlinien in Offenbach“ eine Dachbegriinung anzulegen ist.

Das neu entstehende Gebaude bietet vielfaltige Nutzungen an. In den Sockelgeschossen
(Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) befinden sich die Gewerbeeinheiten mit einer grofl3zigi-
gen Ladenfassade zum neuen o6ffentlichen Platz und zur Berliner Straf3e. Einzelhandel wird
hierbei nur im Erdgeschoss des Gebaudes zugelassen.

Insgesamt werden 91 Wohneinheiten geschaffen. Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss
und der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach® wird im Sinne der Inklusion ein Anteil an
barrierefreien Wohnungen geplant. Von den Wohneinheiten werden 35% barrierefrei nach DIN
18040-2 und 5% rollstuhlgerecht nach DIN 18040-2 -R geplant.

Die barrierefreien Wohnungen werden in dem Gebaude verteilt angeordnet. Die gesetzlichen
Vorgaben im Hinblick auf barrierefreie Wohnungen (§ 54 HBO ,Barrierefreies Bauen") werden
eingehalten.

Gemal der ,Wohnungspolitischen Leitlinien 2011“ und der ,Ersten Fortschreibung der Bedarf-
splanung fur altere Menschen in Offenbach am Main" von 2017 ist die Sicherung der Wohn-
raumversorgung einkommensschwacher und alterer Haushalte eine zentrale Aufgabe der
kommunalen Wohnungspolitik. Um jedoch flexibel auf die Nachfrage des Wohnungsmarktes
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reagieren zu kdnnen und keine starren Vorgaben zu treffen, wird auf eine entsprechende Fest-
setzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet. Es ist Zielsetzung des Bebau-
ungsplans, im Plangebiet ein Angebot fir unterschiedliche Nachfragen anbieten zu kénnen.

Gemal den im Aufstellungsbeschluss formulierten Zielen sind bei diesem Vorhaben die ent-
sprechend der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach” und der ,Wohnungspolitischen Leitli-
nien in Offenbach” festgelegten geférderten Wohnungen explizit nicht vorgesehen.

Adressbildung

Zur Schaffung stadtebaulicher Qualitaten wird der Zugang fir das Wohnhochhaus an der Ber-
liner StralRe geschaffen.

Am zentralen Platz in Verlangerung der Sandgasse orientieren sich Eingange der Gewerbe-
einheiten bzw. flir Gastronomie. Es wird beabsichtigt, das Angebot um gastronomische Nut-
zung zur Belebung des o6ffentlichen Platzes zu erweitern.

ERSCHLIESSUNG

Motorisierter Individualverkehr

Das Gebiet wird Uber die bestehenden Stral’en Berliner Strale, Ziegelstralte und GrolRer Bier-
grund erschlossen.

Anlieferung

Die erforderliche Anlieferung der kleinen Gewerbeeinheiten im Hochhaus erfolgt ausschlief3-
lich von der Ziegelstral3e. Der Vorhabentrager hat hierzu ein Anlieferungskonzept erarbeitet.
MaRgebliche Punkte dieses Konzepts sind: Ein begrenzter Anlieferungsbereich auf dem siid-
lichen Burgersteig der Ziegelstralte, Begrenzung der Lieferfahrzeuge auf ein Gewicht von 3,5 t
sowie geregelte, zeitlich begrenzte Lieferzeiten. Der Supermarkt hat seine eigene geschlos-
sene Andienung mit Ladehof. Die Regelung hierzu erfolgt im Durchflihrungsvertrag.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird, wie heute bereits im Bestand, im erhaltenen Teil des Parkhauses
untergebracht. Die baurechtlich fir das Wohn- und Geschaftshochhaus erforderlichen Stell-
platze werden hierzu im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens durch
Baulast in dem verbleibenden Teil des Parkhauses abgesichert.

Im Vergleich zum heutigen Bestand an Parkplatzen im Gesamtgebiet entstehen zukiinftig we-
niger Stellplatze.

Das bisher im Bestandsparkhaus vorhandene Angebot an 6ffentlichen PKW-Stellplatzen mit
etwa 750 Stellplatzen wird reduziert.

Zukunftig sollen in dem sanierten Teil des Parkhauses 365 PKW-Stellplatze erhalten bleiben.
Entsprechend der bereits vorhandenen Baulast bzgl. offentlicher Stellplatze zugunsten des
City-Towers bleiben von diesen 365 PKW-Stellplatzen im Parkhaus zukinftig mindestens
191 oéffentlich nutzbare Einstellplatze erhalten. Die entsprechende Anderung der Baulast ist
bereits im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan Nr. 650A geregelt. Die Differenz von
ca. 174 Stellplatzen wird fir den erforderlichen Stellplatznachweis der Neubauten in den bei-
den Baufeldern West und Ost bendétigt.

Gemal der Stellplatzsatzung missen bei Vorhaben ab einem regularen Stellplatzbedarf von
20 Einstellplatzen mindestens 25% der Einstellplatze mit einer Stromzuleitung fur die Ladung
von Elektro-Fahrzeugen versehen werden. Dieser Nachweis ist in den nachfolgenden Bau-
genehmigungsverfahren zu erbringen.
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Elektromobilitats-Station

Durch die neue Planung missen die vorhandenen PKW-Stellplatze fur Elektromobilitat und
die Pedelecboxen verlagert werden.

Von der NiO (Nahverkehr in Offenbach GmbH) wurden alternativ verfligbare Flachen rund um
den Marktplatz daraufhin gepruft, ob dort die Elektromobilitats-Station aufgebaut werden
koénnte. Die Station wurde im Sommer 2021 in die Nahe des Rathauses verlagert.

Regelungen zur Kostentragung werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Die Her-
stellung des neuen Standortes obliegt nicht dem Vorhabentrager.

Rad- und FuRverkehr

Der Anschluss des Fahrradverkehrs an das Plangebiet wird Uber die umliegenden Erschlie-
Rungsstralien ermoglicht. Entlang der Berliner Strale fiihrt zudem ein Fahrradweg. Eine
Wegeverbindung zwischen Berliner Stral’e und Sandgasse ist durch die Freiflache zwischen
den geplanten Gebauden, dem Quartiersplatz, vorgesehen. Damit wird die historische Achse
aus dem Stadtgrundriss des 19. Jahrhunderts nachempfunden, um verlorene Wegebeziehun-
gen wiederzugewinnen und ehemalige, kleinteilige Bereiche der Innenstadt besser zuganglich
zu machen.

Die Fahrradabstellanlagen werden, gemaf Stellplatzsatzung der Stadt, im Untergeschoss
des zu sanierenden Bestandsparkhauses nachgewiesen und sind zudem durch eine Baulast
zu sichern. Die Fahrradstellplatze werden Uber einen Lastenaufzug und eine entsprechende
Fahrradrampe erschlossen. In der Fahrradabstell-Anlage werden ca. 650 Fahrradstellplatze
errichtet, von denen ca. 430 dem erforderlichen Nachweis flr beide Baufelder West und Ost
dienen.

OPNV

Das Plangebiet ist sehr gut an den lokalen und regionalen 6&ffentlichen Personennahverkehr
angebunden. Die nachste Bushaltestelle ,Marktplatz“ befindet sich unmittelbar sudlich des
Plangebiets am Marktplatz. Es verkehren die Stadtbuslinien 101, 103, 104, 105, 106, 108 und
120 sowie die Linien OF-30, 41, 551, X83, n62, n63, n65 und n72.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der S-Bahn-Station Marktplatz. Der Offenbacher Haupt-
bahnhof liegt in etwa 1 km sudlicher Entfernung.

Bedingungen, Auflagen und Hinweise der Deutschen Bahn AG

Aufgrund der umfangreichen/komplexen Planungen innerhalb des Geltungsbereichs sind so-
wohl eigentumsrechtliche wie auch baurechtliche Sachverhalte mit der Deutschen Bahn AG
abzustimmen und vertraglich zu regeln.

Rechte der Deutschen Bahn AG an fremden Grundstiicken

Auf den ehemaligen Flurstiicken 887/9 (neu 887/34) (Berliner Stral’e) und 887/10 (neu 887/25)
lastete eine beschrankt personliche Dienstbarkeit ,Tunnel- und S-Bahnrecht" zugunsten der
DB Netz AG. Die vorstehenden Flurstiicksangaben wurden zwischenzeitlich aktualisiert, da
durch den Verkauf des Plangebietes an den Vorhabentrager neue, geanderte Flurstlicke ge-
bildet und eingetragen wurden. Bezuglich der Belastungen oder Anspruche der Bahn wurde
fur die neu gebildeten Flurstiicke eine Léschungsbewilligung bei der Deutschen Bahn AG im
August 2020 angefragt. Eine Beantwortung/ Veranlassung wird fir frihestens Ende Januar
2021 erwartet.

Veranderungen und MaRnahmen an dinglich gesicherten Betriebsanlagen der Deutschen
Bahn AG dirfen nicht ohne Genehmigung des Dienstbarkeitsberechtigten der Deutschen
Bahn AG erfolgen.
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Abstimmung bei BaumaBnahmen

Alle Baumalnahmen entlang der Bahnstrecke bzw. im Einflussbereich von Bahnanlagen mus-
sen mit der DB Station & Service AG und der DB Netz AG abgestimmt werden. Es wird darauf
hingewiesen, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den
Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften (z.B.
solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisen-
bahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fur den Geltungsbereich sind der DB Station &
Service AG und der DB Netz AG zur Stellungnahme vorzulegen. Eine endgultige Zustimmung
zum Vorhaben kann erst nach Vorlage von detaillierten Planen, die auch die Art der Griindung,
den Abstand zur Tunnelrdhre etc. darstellen, sowie eines Bodengutachtens gegeben werden.
Die DB behalt sich weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Bahnanlagen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Bauvorhabens zum S-Bahntunnel mit der Station ,,Of-
fenbach Marktplatz" sind Sicherheitsabstande zu Bauwerken (Abdichtung, Spritzbetonschicht,
Grundwasserdiker o. a. gelten als Teil des Bauwerkes) von mindestens 1,50 m in jede Rich-
tung einzuhalten.

Es durfen weder seitliche Verschiebungen, Verdrehungen noch Beschadigungen an Abdich-
tungen und Fugenkonstruktionen des S-Bahnbauwerkes eintreten. Mdgliche Setzungen bzw.
Hebungen des S-Bahnbauwerkes durch die Baumalnahme sind auszuschlieRen. Die Stand-
sicherheit und Funktionstlichtigkeit der Bahnanlagen sind stets zu gewahrleisten.

Beweissicherungsverfahren

Durch die Ausfihrung der vorgenannten Baumalinahmen werden vorhandene Anlagen der
DB Netz AG und der DB Station & Service AG tangiert. Zur Sicherung der Bahnanlagen muss
ein Beweissicherungsverfahren durchgefiihrt werden. Diese Unterlagen werden Bestandteil
des Baudurchfiihrungsvertrages. Alle hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des An-
tragstellers bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Zur Kontrolle der Auswirkung ist eine messtechnische Uberwachung des Tunnels und der Sta-
tion durchzufiihren, um die Bewegungen in Langs-, Quer- und Vertikalrichtung zu erfassen.
Das Messprogram ist durch einen vom Eisenbahnbundesamt (EBA) zugelassenen Sachver-
standigen zu erstellen. Dazu gehdrt auch ein Alarm- und Handlungsplan fir besondere Vor-
falle. Die Kontrollmessungen sind in einem Bereich durchzufiihren, der mindestens einen
Block aulierhalb des Baufeldes (in beide Richtungen) umfasst und bis 2 Jahre nach Fertigstel-
lung fortzufiihren ist bzw. bis keine Bewegungen mehr festzustellen sind. Die Bewegungen
durfen keinen Einfluss auf die Dichtigkeit bzw. Konstruktion des Bauwerks haben und sind auf
einen Maximalwert von 2 cm (+/-) absolut begrenzt. Die Abstimmung und Freigabe erfolgt mit
dem Bahnhofsmanagement der DB Station & Service AG als Betreiber der Station sowie mit
der DB Netz AG.

Setzungen auch im Millimeterbereich sind im Bereich der Gleisanlagen unzuldssig. Durch die
MalRnahmen entstehende Gleislagefehler sind auf Kosten des Verursachers maschinell zu be-
seitigen.

Allgemeine Auflagen und Hinweise

Anderung von Bahnanlagen / Beteiligungs- und Zustimmungserfordernis Eisenbahn-Bundes-
amt (EBA): Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich planfestgestellte und gewidmete
Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG und ihrer Konzernunternehmen, die gemag § 18 Allge-
meines Eisenbahngesetz (AEG) der Planungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) un-
terliegen. Hat die BaumalRnahme Auswirkungen auf die Gesamtsicherheit der Anlage (Stand-
und Brandsicherheit), so ist in jedem Fall die Genehmigung des EBA (§ 4 AEG) einzuholen
(siehe auch EBA-Verfigung vom 17.09.2008, VMS-Nr. 256035). Die Beteiligung des EBA ist
im weiteren Verfahren zu klaren.
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Baudurchfiihrungsvereinbarung

Vor Beginn von Bauarbeiten ist mit der DB Netz AG eine Baudurchflihrungsvereinbarung ab-
zuschlie3en, damit der Betrieb oder die Anlagen der DB Netz AG und der DB Station & Service
AG wahrend der BaumalRnahme nicht beeintrachtigt oder beschadigt werden. Alle hieraus ent-
stehenden Kosten gehen zu Lasten des Antragstellers oder dessen Rechtsnachfolgern.

Beachtung Druckbereich von Eisenbahnverkehrslasten

Die Bauarbeiten missen grundsatzlich auRerhalb des Einflussbereichs von Eisenbahnver-
kehrslasten (Stutzbereich) durchgefiihrt werden. Wenn dies nicht méglich ist, ist rechtzeitig vor
Baubeginn eine geprifte statische Berechnung durch den Bauherrn vorzulegen (DB Konzern-
richtlinien 836.2001 i.V.m. 800.0130 Anhang 2). Dieser muss von einem vom Eisenbahn-Bun-
desamt (EBA) zugelassenen Prifstatiker geprift worden sein. Es ist nachzuweisen, dass
durch das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen nicht in ihrer Standsicherheit be-
eintrachtigt werden.

Vorhandene Kabel und Leitungen / Sicherung von Bahnanlagen und Leitungen

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften
jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen
gerechnet werden muss. Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich wurde seitens
der DB AG nicht durchgeflihrt. Sollte dies gewlinscht werden, so ist rechtzeitig ca. 6 Wochen
vor Baubeginn eine entsprechende Anfrage an DB Immobilien zu richten.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser durfen nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet
werden. Sie sind ordnungsgemaf in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung fihren kénnen. Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larmintensiven Ver-
kehrswegen wird auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive
(z.B. Errichtung Schallschutzwande) und passive (z.B. Riegelbebauung) Larmschutzmallnah-
men zu prifen und festzusetzen. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungs-
geraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt
dem Bauherrn, flr entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisen-
bahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den
einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vor-
zunehmen.

Kosten

Alle durch die Umsetzung der geplanten Malinahmen entstehenden Kosten und Aufwendun-
gen der Deutschen Bahn AG und der Genehmigungsbehoérde gehen zu Lasten des Antrag-
stellers oder dessen Rechtsnachfolgern.

Haftungspflicht des Vorhabentragers

Fir Schaden, die der Deutsche Bahn AG aus der Baumalinahme entstehen, haftet der Vor-
habentrager / Bauherr verschuldensunabhangig fur alle Schaden am Tunnelbauwerk / S-
Bahn-Station sowie aller betrieblichen Ausfalle und damit verbundene Aufwendung jedweder
Art. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf das DB-Gelande erge-
ben. Entsprechende AnderungsmaRnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw.
dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.
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VERKEHRLICHER NACHWEIS

Zum Nachweis der Funktionsfahigkeit umliegender Verkehrsanlagen liegt eine Verkehrspla-
nerische Bewertung vor (Freud! Verkehrsplanung, Darmstadt, Oktober 2021):

LZiel der Untersuchung ist der Nachweis der gesicherten ErschlieBung im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens durch Abschétzung der zu erwartenden Verkehrsmengen und Bewertung
von deren Auswirkungen auf die relevanten Knotenpunkte. MalBgeblicher Aspekt dabei ist
es, die prognostizierten Verkehrsmengen in Bezug zu setzen zum heutigen Bestand, der
zugunsten der geplanten MalRnahme aufgegeben werden wird [...]. (Freudl Kap. 1 Vorbe-
merkungen und Aufgabe Oktober 2021Seite 1/ 2)

Zusammenfassung der wesentlichen Rahmenbedingungen des Verkehrsqutachtens

Kapitel 2.2 Verkehrsbelastungen

Um die verkehrliche Situation beurteilen zu kénnen, sind aktuelle Verkehrsdaten notwendig.
Diese liegen durch Grundlagen der Stadtverwaltung Offenbach (Knotenpunkte K 1 und K 2)
und vom MalRnahmentrdger veranlasste Verkehrszéhlungen (ein- und ausfahrender Verkehr
Parkhaus Ziegelstral3e) vor.“ (Freudl Kap. 2.2 Oktober 2021 Seite 2)

Kapitel 2.3 Vorabschétzung verkehrliche Leistungsfahigkeit

Die verkehrliche Leistungsféhigkeit der genannten Knotenpunkte liegt nach Auskunft der
Stadtverwaltung im Bestand im Grenzbereich, zeitweilig dartiber; sie ist nicht zu jeder Zeit
fir alle Stréme gegeben. Ursache hierfiir ist die Koordinierung der stadtischen Knotenpunkte
und die dadurch fiir den Einzelknoten nicht immer optimal ,einstellbare” Situation — dies ist
flir zentrale innerstadtische Knotenpunkte hdufig unvermeidbar, insbesondere im dicht be-
siedelten RheinMain-Gebiet. Gleichwohl besteht aus der Bestandssituation heraus Hand-
lungsbedarf. Jedoch wiirde eine Ertiichtigung Mehrverkehr hervorrufen, der aufgrund fehlen-
der Leistungsfahigkeit derzeit andere Routen wahlt; in ausgelasteten stadtischen Netzen
stellt sich stets ein Gleichgewicht ein.” (Freudl Kap. 2.3 Oktober 2021 Seite 3)

Kapitel 3. Verkehrserzeugung — Verkehrsprognose

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens auf das umgebende Stra-
Bennetz (Berliner Stralle, GroBBer Biergrund, Ziegelstral3e) sowie auf die entsprechenden
Knotenpunkte wird der zukiinftige Kfz-Neuverkehr (Zu- und Abfluss) fiir die Vor- und fiir die
Nachmittagsspitze in Stdrke und Richtung abgeschétzt. Zusétzlich ist in diesem Zusammen-
hang die allgemeine, von der geplanten Mal3Bnahme unabhéngige Situation zu prognostizie-
ren. Der vorliegenden Untersuchung wird der Prognosehorizont 2030 zugrunde gelegt.

Die Abschétzung der zu erwartenden Verkehre erfolgt auf Grundlage des Planungskonzepts
des MalBnahmentrédgers? und der hierzu relevanten Fachliteratur®. Damit ist eine Abschét-
zung der zu erwartenden Verkehrssituation méglich. In Abhéngigkeit von der Branche der
Nutzung werden ebenda Kennwerte vorgegeben, mit denen sich lber die Bruttogeschoss-
und/oder Verkaufsfldche die Anzahl der Bewohner, der Kunden und/ oder der Beschéftigen
abschétzen und daraus der entsprechend induzierte Verkehr ermitteln lasst.“ (Freud! Kap. 3
Oktober 2021 Seite 3-4)

Die Ausfahrt wird ebenfalls die des Bestandsparkhauses bleiben. Die Gesamtstellplatzanzahl
im Parkhaus wird von heute ca.750 Stellplatzen auf zukinftig 365 Stellplatze reduziert, davon
191 offentlich zugangige.

Kapitel 4.1 Verkehrsplanerische Einschétzung

Das in Rede stehende Vorhaben in der Stadt Offenbach wird Neu-Verkehrsmengen von rund
1.200 Kfz/24h hervorrufen. Dabei ist beriicksichtigt, dass aufgrund der integrierten Lage im
Stadtzentrum einerseits relativ hohe Anteile an nicht-motorisierten Fahrten bei Bewohnern,
Kunden und Beschéftigten erwartet werden dlirfen und dass andererseits Effekte greifen
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werden, die die erwartbare Fahrtenanzahl real reduzieren werden (Mitnahme-, Verbund- und
Konkurrenzeffekt). Dem durch das Objekt induzierten Neuverkehr steht ein nicht quantifizier-
ter Wegfall von Fahrten entgegen, die im Bestand auf die Fldche gerichtet sind.

Es ist festzustellen, dass der fiir das Vorhaben ermittelte Neuverkehr an den Knotenpunkten
K 1 und K 2 (Berliner Stral3e mit Schlossstral3e bzw. GroRer Biergrund) verkehrliche Mehr-
belastungen von zwei bis sechs Prozent hervorrufen wird; der hbhere Zuwachs entfallt mit
insgesamt 136 Kfz/h auf die nachmittégliche Spitzenstunde und verteilt sich auf die beiden
genannten Knotenpunkte. Die so ermittelte Mehrbelastung liegt im Grenzbereich der Még-
lichkeiten und Genauigkeiten von Prognosen, also auch von Verkehrsprognosen; Schwan-
kungen (tageszeitlich, wéchentlich und/oder jahreszeitlich bedingt), die bereits bei Verkehrs-
zédhlungen an zwei verschiedenen Stichtagen eintreten kénnen, werden Ublicherweise bis
zehn Prozent akzeptiert — mithin deutlich mehr, als hier ermittelt worden ist (s.0.). Des Wei-
teren ist darauf zu verweisen, dass der allgemeine, vom Mallnahmentrdger nicht beeinfluss-
bare Verkehrszuwachs etwa die Gré3enordnung des hier hergeleiteten spezifischen Zu-
wachses erreichen kann.“ (Freudl Kap. 4.1 Oktober 2021 Seite 19-20)

Kapitel 4.2 Bewertung der Leistungsfahigkeit

Fir die beiden signalgesteuerten Knotenpunkte der Berliner Stral3e mit der Schlo3stralle (K
1) bzw. mit der StralBe Gro3er Biergrund (K 2) zeigt der Alltag, dass die Leistungsféhigkeit
mit den Bestandszahlen (Verkehrsbelastungen gemal3 Kapitel 2 ca. 1.150 bis 1.800 Kfz/h)
abgewickelt werden kann — auch wenn die Knotenpunkte rechnerisch teilweise (berlastet
sind; diese Situation stellt einen in Ballungsrdumen (blichen Zustand dar. Insbesondere der
Knoten K 1 (Prognosebelastung ca. 1.630 Kfz/h vormittags bzw. 1.830 Kfz/h nachmittags)
stellt einen Leistungsfahigkeitsengpass dar — dieser ist durch die hdufigen Bus-Anforderun-
gen sowie durch den relativ starken Ful3géngerverkehr zu begriinden. Der in Kapitel 3 aus-
gewiesene Zuwachs ist nicht urséchlich fiir die geringe Verkehrsqualitdt. Wiirde der héher
belastete Knoten K 1 als Einzelknoten bewertet, nicht eingebunden in die stadtische Koordi-
nierung, so kénnte eine Verkehrsqualitdtsstufe B erzielt werden; gleiches gilt fiir den Planfall.

Die Stadtverwaltung Offenbach betreibt weiterhin Planungen zur Verbesserung der verkehr-
lichen Gesamtsituation, die permanent durch verkehrsplanerische Untersuchungen
begleitet werden. So ist bekannt, dass der Knotenpunkt K1 bereits im Bestand jeweils

seine Kapazitédtsgrenze erreicht oder liberschreitet (Morgenspitze Qualitdtsstufe F,
Abendspitze Qualitatsstufe E). Durch geringfiigige Eingriffe in die Signalprogramme (u.a.
Modifizierung der Umlaufzeiten) konnten fiir die Prognosebelastungen &hnliche Qualitétsstu-
fen errechnet werden (Qualitétsstufe E in der Morgen- und in der Abendspitze).

Durch die projektierte voll-verkehrsabhédngige Lichtsignalsteuerung sind Potentiale in

der Leistungsfahigkeit im Bereich von bis zu zehn Prozent zu erwarten — mithin mehr,

als die Prognose ergeben hat. Aufgrund der nun vorliegenden deutlich niedrigeren Neuver-
kehre ist davon auszugehen, dass sich die Leistungsfahigkeit gegeniiber dem Bestand kaum
nachweisbar verdndern wird.“ (Freudl Kap. 4.2 Oktober 2021 Seite 20)

Kapitel 4.3 Verkehrliche Empfehlung

Die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 650B vorgesehene Errich-
tung eines Wohnhochhauses ist aus verkehrlicher Sicht realisierbar. Die induzierten Ver-
kehrsmengen erscheinen flir ein stddtisches Strallen- bzw. Verkehrsnetz (iblich. Die mit den
neuen Nutzungen verbundenen induzierten Verkehrsstréme kbénnen in der Berliner Stral3e
abgewickelt werden, ohne dass sich die verkehrliche Situation gegeniiber dem Bestand mal3-
geblich verdndert. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich aufgrund von Verlage-
rungen kaum spirbare Wirkungen im umgebenden Netz einstellen werden.” (Freud! Kap. 4.3
Oktober 2021 Seite 21)
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Kapitel 3.11 Stellplatzzahl

Wiirde die Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach auf das Hochhaus undifferenziert ange-
wendet werden, miissten zweifellos mehr Stellpldtze hergestellt werden, als de-facto erfor-
derlich sind. Nach Satzung ist wie folgt zu verfahren:

Baufeld B Ost (Hochhaus) + § 34 (Parkhaus)

freies Wohnen: 0,5 STP/WOE a 91 WOE = 46 Stellpldtze
Studenten-Wohnen: 0,25 STP/WOE a 16 WOE = 4 Stellplatze
Biironutzungen*: 1,0 STP/120 m2 NF a 584 m2 = 5 Stellplétze
Verkaufsstétten**: 1,0 STP/60 m2 VKF a 1.601 m2 = 27 Stellplétze
Kindergérten, -tagesstétten...: 1,0 STP/200 m2 NF a 800 m2 = 4 Stellplatze
Kiinstleratelier: 1,0 STP/100 m2 NF a 199 m2 = 2 Stellplétze

Summe: 89 Stellplatze

~Im Kapitel 3.5.1 werden Effekte erldutert, die sich auf die Verkehrserzeugung reduzierend
auswirken — dies sind der Verbund- und der Konkurrenzeffekt; ersterem werden dort 25 Pro-
zent Minderung, zweitgenanntem 15 Prozent zugeordnet. Diese Einfliisse kbnnen auch bei
der Festlegung der Stellplatzzahl berticksichtigt werden — zumindest fiir die Verkaufsstétten;
Verbund- und Konkurrenzeffekt werden ,auf der sicheren Seite liegend” nur mit einem zehn-
prozentigen Abschlag berticksichtigt. So lasst sich die Zahl der tatséchlich benétigten Stell-
plétze wie folgt abschétzen:

(46+4) +5 +(27 *0,75 *0,85/ 0,9) +4 +2 = 80 Stellplétze

Mithin ist fiir das Objekt eine Stellplatzzahl von mindestens 80 herzustellen — unter Beriick-
sichtigung der mindernd wirkenden Verbund- und Konkurrenzeffekte. Aufgrund der aktuellen
Architektur lassen sich auf den dem Parken zugeordneten Fldachen rund 170 Stellplatze reali-
sieren, die der MaBnahmentréager daher auch umzusetzen anstrebt.“ (Freud! Kap. 3.11 Ok-
tober 2021 Seite 18-19)

Kapitel 3.9 ErschlieBung [und Andienung]

»Im Bestand wird die Ziegelstral3e im westlichen Abschnitt im Einrichtungsverkehr
(Fahrtrichtung Ost) betrieben; diese Verkehrsfiihrung ist auch fiir die Planfall-Situation
vorgesehen. Fiir die Anbindung der geplanten Nutzungen wird geméal Bebauungskonzept da-
von ausgegangen, dass die bestehende Parkhausanbindung im &stlichen Bereich

der ZiegelstralBe mit Zu- und Ausfahrt erhalten bleibt. Die Andienung durch Schwerverkehr
(Ver- und Entsorgung, Warenanlieferung,...) erfolgt von/nach Osten Ulber die Ziegelstral3e
von/zu Grol3er Biergrund.

Fir die gewerblichen Nutzungen des Baufelds Ost (z.B. Supermarkt) sollen die Andienungs-
fahrten — nach einschléagigen Erfahrungen des MalBnahmentragers sind dies kleinere Liefer-
fahrzeuge, keine Lkw — liber die Relation GroBer Biergrund — Ziegelstral3e gefiihrt werden;
daftir wird ein Ladehof im Geb&ude eingerichtet.”

(Freudl Kap. 3.9 Oktober 2021 Seite 13-14)
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VER- UND ENTSORGUNG
Die Ver- und Entsorgung ist sichergestellt. Sie erfolgt grundsatzlich tber die bestehenden 6f-
fentlichen Versorgungsnetze.

Die ENO (Energienetze Offenbach GmbH) hat zu den vorhandenen Netzen folgende Hinweise
gegeben:

Grundsatzliches

Mussen im Zuge der BaumalRnahme SchutzmalRnahmen oder Umlegungen an den Versor-
gungseinrichtungen der ENO durchgefiihrt werden, dann sind die anfallenden Kosten nach
dem Verursacherprinzip vom Veranlasser zu tragen.

Stromversorgung

Im Planbereich befinden sich Mittelspannungskabeln und Niederspannungskabel der ENO,
die gesichert werden missen.

Im Planbereich des Baugebietes befinden sich Nieder-, Mittel- und Steuerkabel. Die Kabel-
trassen verlaufen alle im Gehwegbereich.

Die Bestandstrasse im ,Grof3er Biergrund" zwischen Berliner Stralle und Ziegelstralie besteht
aus 1 Mittelspannungskabel, 1 Niederspannungskabel und 1 Steuerkabel.

Die Bestandstrasse im Areal zwischen Schlof3stral3e, Ziegelstrafle und Berliner Stralte (im
jetzt noch unbebauten Bereich) besteht aus 5 Mittelspannungs-, 13 Niederspannungs- und 3
Steuerkabel. Vor dem Abriss der Bestandsimmobilie missen diese Kabel umgelegt werden.

Transformatorenstation

Die Versorgung des neuen Bauvorhabens mit Strom kann grundsatzlich aus der vorhandenen
Transformatorenstation 25/0259 aus der Ziegelstralie erfolgen.

Die EVO/ENO hat das Grundstlick an den Vorhabentrager verkauft, damit die Integration in
das Vorhaben ermdglicht wird. Der neue Standort ist unmittelbar neben der alten Station im
Keller des Neubaus im Bereich VEP 650A West zu platzieren. Die Zuganglichkeit bei Bau und
Wartung wird sichergestellt.

Die Kosten fur die Errichtung der Raumlichkeiten sowie die Einbringschachte fur die Schaltan-
lagen und Transformatoren sowie alle Neu- und Umlegungen von Kabeln gehen zu Lasten
des Vorhabentragers.

StraRenbeleuchtung

Grundsatzlich sind Anlagen, die sich im naheren bzw. unmittelbaren Umfeld zum Baufeld be-
finden, zu schitzen. Die Art der Schutzausfiihrung ist mit der ENO, Abteilung StralRenbeleuch-
tung, abzustimmen. Zur Stérungsbeseitigung sind entsprechende Zugange in der Schutzkon-
struktion vorzusehen.

Die Gruppe ENO D.VK. vertritt als Beauftragte des Magistrates der Stadt Offenbach mit die-
sem deren Interessen bei der Planung und Ausfliihrung der Straflenbeleuchtungsanlagen.

Sollten Umbauten im vorgenannten Gebiet an der StralRenbeleuchtung geplant sein, ist die
Gruppe ENO D.VK. friihzeitig mit in die Planungen einzubinden.

Die Bestandsanlagen der Straltenbeleuchtung sind bautechnisch so zu schitzen, dass kei-
nerlei Beschadigungen oder Verunreinigungen an den Masten und Leuchten entstehen kon-
nen. Im vorgenannten Gebiet sind Einbauten der Stralenbeleuchtung vorhanden.

Jegliche Arbeiten an der StralRenbeleuchtung sind kostenpflichtig und missen vom Verursa-
cher getragen werden.
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Verkehrssignalanlagen / Kommunikationstechnik

Bei der Neugestaltung / Umbau in der direkten Umgebung kénnte es im Zuge der Malinhahme
zu Umbauarbeiten an den angrenzenden Lichtsignalanlagen kommen. Die Kosten hierflir mis-
sen vom Bautrager Gibernommen werden.

Telekommunikation/ Kommunikationsnetz der ENO

Im Planbereich befinden sich Kommunikationsanschliisse der ENO, die gesichert werden
mussen. In der direkten Umgebung befindet sich ein Kommunikationsnetz der ENO.

Die Bestandstrasse entlang der Berliner Stral3e zwischen GroRRer Biergrund und SchloR3stralle
muss gegebenenfalls vor dem Bau des neuen Gebaudes in den vorgelagerten Radweg um-
gelegt werden. Diese MalRlhahme ist im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahrens zu prifen und ggf. sicher zu stellen. Die Kosten flr die Umlegung sind durch den
Vorhabentrager zu tragen.

Gasversorgung

Die Gasversorgung kann grundsatzlich aus den vorhandenen Versorgungsanlagen der ENO
aus der Berliner Stral3e erfolgen. Dimensionierung und Art der Anschlussleitung werden noch
aus den Anschlussleistungen festgelegt. Eine Abstimmung erfolgt mit dem Vorhabentrager.

Im Planbereich befinden sich Gas-Versorgungsleitungen der ENO.

Fernwérmeversorgung

Im Zuge der BaumalRnahme soll eine Fernwarme-Leitung verlegt werden. Die aktuellen Plane
fur die Fernwarmeversorgung von Seiten der ENO kénnen bei der ENO Planauskunft ange-
fordert werden. Fir die Planung von neuen Gebauden auf dem angegebenen Gelande sollten
weitere Fernwarmeanschlisse zur Versorgung der Gebaude mit eingeplant werden.

Allgemeine Hinweise

Die Anforderungen des Merkblattes ,Leitungsschutzanweisung® der Energienetze Offenbach
sind einzuhalten.

Sofern beim Abriss und/oder Neubau Kosten flr Kabelsicherungs- bzw. Kabelumlegungsar-
beiten oder allgemeinen SchutzmalRnahmen der Versorgungseinrichtungen entstehen, sind
diese vom Veranlasser zu tragen. Sollten wider Erwarten bei den Tiefbauarbeiten Kabel oder
Rohrmedien zum Vorschein kommen, so ist die ENO umgehend zu informieren und die Arbei-
ten an entsprechender Stelle sofort einzustellen. Vor Durchfiihrung der geplanten Tiefbau-
mafRnahmen ist eine Planauskunft bei der ENO einzuholen. Sollten wahrend der Baumal3-
nahme Versorgungsleitungen beschadigt werden, sind diese unverzuglich unter der Entsto-
rungsnummer 0800/8060-3030 zu melden. Beschadigungen sind unverziglich der ENO zu
tbermitteln. Uber notwendige Abschaltungen ist friihzeitig (1 Woche) der Netzbetrieb zu infor-
mieren.

Nach DIN 18290 sollten Pflanzstandorte von Bdumen und Leitungstrassen einen Abstand von
mindestens 2,5 m haben. Kann dieser Abstand nicht eingehalten werden, sind geeignete
Schutzmalinahmen (Wurzelschutzplatten) zum Schutz der Stromleitungen vorzusehen. Wei-
terhin sollten an diesen Stellen keine tiefwurzelnden Baume, sondern flachwurzelnde Geholze
gepflanzt werden.

DENKMALSCHUTZ

Nordlich des Plangebietes des VEP 650A West steht das Gebaude Ziegelstralle 2 (Flurstiick
672/3) unter Denkmalschutz. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet liegt das Einzel-
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kulturdenkmal Sandgasse 26. Aufgrund der Nahe dieses Kulturdenkmals ist ein Genehmi-
gungsverfahren nach § 18 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) (Umgebungs-
schutz) zu prifen.

Im Bereich des Plangebiets und dessen unmittelbarem Umfeld befinden sich Bodendenkmaler
(Vorgangerbebauung des mittelalterlich-neuzeitlichen Stadtkerns).

Im Vorfeld des Abrisses ist ein archaologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersu-
chung geman § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG, durch einen sachverstandigen Archaologen durch-
zufuhren.

Die Untersuchung fungiert als Grundlage fir die Entscheidung Uber die Zerstérung des Bo-
dendenkmals und einer Entscheidung tber deren Kompensation. Durch das Vorhaben wird
die Zerstérung der im Plangebiet vorhandenen Bodendenkmaler erfolgen. Im Rahmen dessen
ist als Verringerungs- und Kompensationsmalinahme eine fachgerechte Ausgrabung ein-
schliel3lich der Bergung von Funden und der Dokumentation der Befunde vorzunehmen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste bekannt werden, so ist dies der
Hessen Archaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 21
HDSchG). In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden. Funde und Fundstel-
len sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

EINZELHANDEL

Einzelhandels- und Gastronomienutzungen sind im Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr.
650B im Erdgeschoss (EG) vorgesehen.

Im Wohn- und Geschaftshochhaus resultieren aus 516 m? BGF ca. 465 m? Verkaufsflache
(VK).

Im zu sanierenden Bestandsparkhaus soll ein gro¥flachiger Einzelhandel mit 1.344 m? BGF
(1.050 m? VK) und ein Fahrradladen mit 120 m? BGF (86 m? VK) angesiedelt werden.

,Der nun vorliegende VEP Nr. 650B legt ein 19-geschossiges Wohnhochhaus (Neubau) sowie
ein 8-geschossiges Parkhaus (Sanierung) fest. Einzelhandelsfldchen sind nur noch in den Erd-
geschossen vorgesehen, die Zugédnge erfolgen direkt von den umgebenden Strallen. Im 1.
OG sind gewerbliche Nutzungen bzw. Kiinstlerateliers geplant, Einzelhandel ist dort ausge-
schlossen. AuBerdem sind im Erdgeschoss des Parkhauses eine 6ffentliche Toilette und eine
Packstation geplant.“ (GMA Juni 2021 Kap. Wesentliche Anderungen Seite 7)

Einzelhandelsnutzungen sind im 1. OG ausgeschlossen.

Es liegt eine ,Vertraglichkeitsprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 650B, Ber-
liner StralRe 43 in Offenbach am Main“ von GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Ludwigsburg vom 30.06.2021 vor.

»4. Zusammenfassende Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen®

,Da sich der Vorhabenstandort gemall dem Regionalplan / Regionalen Flédchennutzungsplan
und dem Nahversorgungskonzept der Stadt Offenbach im Bereich im zentralen Versorgungs-
bereich der Innenstadt befindet, ist davon auszugehen, dass zusétzliche Einzelhandelsnut-
zungen an dieser Stelle zur Ergdnzung der értlichen Versorgungsstruktur grundsétzlich er-
wiinscht sind.

Kumuliert kbnnen in den beiden Baufeldern héchstens 3.036 m? BGF mit Einzelhandel belegt
werden. Dies entspricht einer Verkaufsflache von unter 2.200 m? und somit deutlich weniger
als im ersten Entwurf vom 06.03.2018. Mit Ausnahme des geplanten Supermarktes (ca. 927
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m? VK) sind alle Ladenlokale, in denen Einzelhandelsnutzungen méglich sind, kleinflachig
(zwischen 56 und 437 m? BGF), sodass sie keine eigensténdigen Profilierungsmerkmale dar-
stellen. Die Ladenlokale, die nicht linear zusammenhéngen und durch ein Wohnhochhaus ge-
trennt werden, entsprechen dabei weder einem klassischen Einkaufszentrum noch einer Ein-
kaufspassage, auch weil ein echter Magnetbetrieb fehlt. Sie werden damit aller Voraussicht
nach keinen eigenstandigen Anziehungspunkt in der Offenbacher City darstellen, sondern e-
her einem Nahversorgungsstandort entsprechen. Auch unter Beriicksichtigung der Agglome-
ration sind daher aus der geplanten neuen Einzelhandelsflachen keine wesentlichen Beein-
trachtigungen der bestehenden Versorgungsstruktur zu erwarten, auch weil bei den sehr klei-
nen Ladenlokalen nicht absehbar ist, ob diese lberhaupt mit Einzelhandel belegt werden.

Die Umsatzumlenkungen, die das Planobjekt auslésen kann, werden nicht nur die Anbieter im
fuBBlaufigen Naheinzugsgebiet betreffen, sondern auch andere Einzelhandelsstandorte im
Stadftgebiet (z. B. Ringcenter, Lauterborn oder Buchrain) oder in anderen Stadten (z. B. Frank-
furter Innenstadt, Fachmarktzentren im Umland). Wegen der zumeist nur geringen Verkaufs-
flachen am Vorhabenstandort — aul8er dem geplanten Supermarkt werden alle anderen La-
denlokale Verkaufsflachen von unter 400 m? einnehmen, zumeist sogar unter 150 m? VK —
werden nur geringe Umsatzumlenkungen zu Lasten einzelner Standortlagen eintreten. Je
nach letztlich angesiedelter Branche und Angebotskonzept werden die Umverteilungsquoten
im gesamtstédtischen Durchschnitt im Hbchstfall bei ca. 4 — 5 % liegen (Parfiimerie), i. d. R.
aber weit darunter (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Mode, Schuhe). Hierbei wur-
den die méglichen Agglomerationseffekte der Einzelhandelsbetriebe im &stlichen und westli-
chen Baufeld bereits berticksichtigt.

Insgesamt sind aus der méglichen Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben am Standort Berli-
ner Stral3e 43 — 47 auch unter Berticksichtigung der Agglomeration keine wesentlichen Beein-
trachtigungen der Versorgungsstrukturen in der Stadt Offenbach abzuleiten. Schadliche stad-
tebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens sind nicht zu erwarten.
Vielmehr eréffnet sich hiermit die Chance, die Angebotsvielfalt in der Offenbacher City zu stér-
ken und die Nahversorgung flir die Bewohner der sehr dicht besiedelten Innenstadt zu verbes-
sern. Zu wiirdigen ist auch, dass der Planstandort mit allen Verkehrstrdgern, insbesondere mit
dem OPNV, zu Fu8 und mit dem Fahrrad, hervorragend erreichbar ist und somit zu einer Re-
duzierung von Versorgungseinkaufen per Auto beitragen kann. Erhebliche schadliche Auswir-
kungen des Vorhabens auf den Stadtebau oder den Angebotsbestand im Zentrum sind nicht
zu erwarten. Hierbei ist im besonderen Mal3e zu berticksichtigen, dass sich der Planstandort
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Oberzentrums Offenbach am Main befindet
und somit durch das Vorhaben stabilisierende Effekte auf den vorhandenen Anbieterbestand
ausgelést werden.

Insbesondere durch die Neuansiedlung des geplanten Supermarktes am Vorhabenstandort
wird sich die Nahversorgungssituation fiir die Wohnbevélkerung im fulllaufigen Umkreis ver-
bessern. Hierzu kbnnten auch weitere Anbieter des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Backerei, Obst-
und Gemlisehandel, Getrdnkeanbieter) beitragen. Dabei sind nicht nur die vorhandenen Be-
wohner im Nahumfeld und die Beschéftigten in den umliegenden Betrieben zu beriicksichtigen
sondern auch die kiinftigen Bewohner der geplanten Wohnungen an der Berliner Stral3e 43 —
47.

Auch in den umliegenden Kommunen ist eine Gefdhrdung der Versorgungsstrukturen vollstéan-
dig auszuschlieBen. AuBBerhalb Offenbachs ergeben sich allenfalls minimale Umsatzumvertei-
lungen, die mit Mitteln der empirischen Sozialforschung nicht mehr eindeutig einzelnen Stand-
orten zuzuordnen ist. Somit ist das Vorhaben mit den Vorgaben der Raumordnung ebenfalls
vereinbar.“ (GMA Juni 2021 Kap. Zusammenfassende Bewertung Seite 32-34)
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BODENSCHUTZ

Gemal der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
flr bauliche Nutzungen im Aufenbereich sind insbesondere die Moglichkeiten zur Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur in not-
wendigen Umfang genutzt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich teilweise um eine Neubebauung mit ahnlicher
Nutzung sowie um eine Sanierung eines Bestandsgebaudes auf einer Flache im Innenbereich.

Durch die Planung wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB entspro-
chen. Eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und eine Neuversiegelung von Fla-
chen im Aufenbereich erfolgt durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit wird ein Beitrag zur
Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen der
Bauausfuihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutterbo-
dens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915
und DIN 19731). AuRerdem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hinge-
wiesen. Zudem werden mit der fachlichen Entsorgung der durch die ehemaligen Nutzungen
vorbelasteten Boden schadstoffhaltige Substanzen aus dem Plangebiet beseitigt.

ALTLASTEN

In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) werden Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasser-
schadensfalle erfasst.

— Altis-Nummer: 413.000.010-003.153, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,,Adresse/
Lage Uberprift (validiert),

— Altis-Nummer: 413.000.010-001.843, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,Flache
nicht bewertet",

— Altis-Nummer: 413.000.010-003.522, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,,Adresse/
Lage uberprift (validiert)" sowie

— Altis-Nummer: 413.000.010-001.842, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,Adresse/
Lage Uberprift (validiert)".

Hierzu gibt es zurzeit keine laufenden Verfahren.

Das Plangebiet wird grundsatzlich als eine Altlastenverdachtsflache eingestuft und entspre-
chend gekennzeichnet. In das spatere Bauvorhaben ist das Regierungsprasidium Darmstadt
einzubinden. Mit diesem ist bezlglich des Bodenhaushubs bei den vorhandenen Freiflachen
das Verfahren zu klaren (z.B. hinsichtlich einer fachgutachterlichen Begleitung zur abfalltech-
nischen Einstufung.)

Bei allen Malinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffallig-
keiten zu achten. Werden solche Aufféalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 zu infor-
mieren.
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Boden- und Bodenluftuntersuchungen

Das Baugrundstuck in der Berliner Stral3e 43 bis 47 in Offenbach am Main wurde mit Boden-
und Bodenluftuntersuchungen umwelttechnisch erkundet. Es liegt eine umwelttechnische Un-
tersuchung (Dr. Hug Geoconsult, Oberursel, 29.11.2017) vor.

Die funf durchgeflihrten Sondierungen wurden ber die Gesamtflache verteilt niedergebracht,
um einen ,Gesamtlberblick" zu der im Bereich des Betrachtungsgebietes vorliegenden Qua-
litdt des Untergrundes zu erhalten (siehe Gutachten).

Far alle erkundeten Bereiche haben die mit den Probenahmen bzw. den Laboruntersuchungen
ermittelten Erkenntnisse keine Hinweise auf einen in der Vergangenheit stattgefundenen nut-
zungsspezifischen Ubertritt von Schadstoffen in den Untergrund ergeben.

Im Zuge der Bodenluftuntersuchungen konnten keine nachhaltig erhéhten Gehalte von BTEX-
Aromaten und LHKW nachgewiesen werden. Dennoch wurde bereichsweise in den vorhan-
denen Auffillungen ein aus gutachterlicher Sicht als leicht erhéht einzustufender Summen-
gehalt der PAK festgestellt, der voraussichtlich auf die in den betreffenden Materialien enthal-
tenen Schlacken zurlickzufihren ist.

Aus dem sich darstellenden Gesamtsachverhalt bezuglich der Gefahrdungsabschatzung zu
den in Kapitel 5.2.1.1 der Untersuchung erlauterten Wirkungspfaden ist Folgendes festzuhal-
ten:

Bezuglich des Wirkungspfades Boden — Mensch sieht das Gutachten bei einem Fortbestand
der derzeitigen Nutzung auch unter Wiirdigung der stellenweise in den Auffillmaterialien vor-
liegenden Beeintrachtigungen keinen akuten Handlungsbedarf. Dies ist vor allem damit zu be-
grunden, dass die potenziell belasteten Aufflllschichten vollstandig versiegelt sind und damit
ein mdglicher Kontakt von Grundstlicksnutzern mit den beeintrachtigten Aufflllmaterialien
wirksam unterbunden ist. Im Falle einer dauerhaften Entsiegelung der Oberflache und einem
baubedingten Verbleib der beeintrachtigten Materialien sollte jedoch ein Austausch der beauf-
schlagten Auffullmaterialien durchgefiihrt werden, um den "Schutz der Allgemeinheit" in aus-
reichenden Umfang und dauerhaft zu gewahrleisten.

Diese Handlungsempfehlung gilt bei einer Oberflachenentsiegelung auch hinsichtlich des Wir-
kungspfades Boden — Grundwasser. Gleichwohl die Untersuchung aufgrund des nach aktu-
ellem Kenntnisstand nur punktuellen Charakters der festgestellten Beaufschlagungen nicht
davon aus, dass es in der Vergangenheit zu einer nennenswerten Verlagerung von Schad-
stoffen mit dem Sickerwasser bis in den zusammenhangenden Grundwasserleiter gekommen
ist. Diese Aussage ist einerseits damit zu begriinden, dass durch die vorhandene Oberflachen-
versiegelung aus Betonpflastersteinen das Versickern von Niederschlagswasser nahezu voll-
standig unterbunden wird. Weiterhin sind die in Schlacken enthaltenen PAK erfahrungsgemaf
nur schlecht wasserloslich, wodurch auch bei einem Anstieg des Grundwassers bis in den
Tiefenbereich der potenziell beaufschlagten Auffillungen mit keinen nennenswerten Stoff-
Ubertritten/ Auswaschungen der PAK in das Grundwasser zu rechnen ist.

Fazit:

Zusammenfassend ist auf Basis des vorliegenden Kenntnisstands festzuhalten, dass danach
fur das Untersuchungsgebiet kein Handlungsbedarf fir vertiefende Untersuchungen besteht.
Im Zuge der Neubebauung der Flache sind allerdings gewisse Sicherungsmalnahmen einzu-
halten, um vor allem eine spatere Verwehung und/oder Verschleppung der potenziell belaste-
ten Auffullmaterialien wirksam zu unterbinden.
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KAMPFMITTEL

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Mit einer Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf méglich-
erweise noch vorhandene Bombenblindganger hinweisen. Die Punkte wurden koordinatenma-
Rig erfasst. Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten
erforderlich. Sofern das Gelande nicht sondierfahig sein sollte (wegen oberflachennahen mag-
netischen Stérungen wie Auffillung, Versiegelung, Versorgungsleitungen) ist eine Uberpri-
fung mittels Sondierungsbohrungen erforderlich.

Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese Verdachts-
punkte aufierhalb des Baufeldes bzw. Grundstlickes befinden und vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemessenen Ver-
dachtspunkt nicht eingehalten werden kann.

Die Kosten flr die Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom An-
tragsteller zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesem selbst bei einer Fachfirma
in Auftrag zu geben und zu bezahlen. Fur die Dokumentation der durchgefihrten Kampfmittel-
raumung werden die ortlichen Gaul3/Kruger Koordinaten benétigt. Den Abtransport - ggf. auch
die Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen-
Kampfmittelraumdienst weiterhin auf eigene Kosten tibernehmen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet ist durch StralRenverkehrsgerausche, ausgehend von den umgebenden Stra-
Ren, belastet. Weiterhin sind Gerauschimmissionen durch die Andienung des Plangebiets und
dessen Nachbarschaft zu erwarten. Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb des Siedlungsbe-
schrankungsgebiets des Frankfurter Flughafens.

Es liegt eine schalltechnische Untersuchung vor (Dr. Gruschka GmbH, Darmstadt, November
2021). Aufgabe der Untersuchung ist die Prognose und Beurteilung der Gerauscheinwirkun-
gen durch Strallen-, Parkierungs-, Andienungs- und Luftverkehr. Aulierdem werden die
Grundlagen fir die Bemessung geeigneter Larmschutzmalinahmen angegeben.

Die schalltechnische Untersuchung fuhrt zu folgenden Ergebnissen:
.Kapitel 0.1. Gewerbe-/Anlagenlérm

Durch die vorhabenbedingte Andienung im Tagzeitraum (6 - 22 Uhr) sowie durch den 24/7-
Parkierungsverkehr des Parkhauses sind im Einwirkungsbereich des Plangebietes die An-
forderungen der TA Ldrm /7/ an den Schallimmissionsschutz eingehalten.

Kapitel 0.2.Verkehrslérm

Im Tagzeitraum ist durch die Verkehrsldrmeinwirkungen der Orientierungswert der DIN
18005 /1/ fiir Kerngebiete von tags 65 dB(A) am dstlich gelegenen Wohntrakt in den unteren
Geschossen entlang der Berliner StralBe um bis zu ca. 13 dB(A) (berschritten, im ndrdlichen
Teil der Westfassade eingehalten, im siidlichen Teil der Westfassade um bis zu ca. 10 dB(A)
Uberschritten. An der Nordfassade von Wohntrakt und Hochhaus, an der Ostfassade des
Hochhauses sowie im Bereich der Kita auf dem Dachgeschoss des Parkhauses ist der Tag-
Orientierungswert eingehalten. Weitergehende Einzelpunktuntersuchungen ergaben, dass
ab dem 14. OG auch an der Siidfassade des Hochhauses der Tag-Orientierungswert einge-
halten ist. Im Nachtzeitraum ist durch die Verkehrsldrmeinwirkungen der Orientierungswert
"Verkehr" der DIN 18005 /1/ fiir Kerngebiete von nachts 55 dB(A) am é&stlich gelegenen
Wohntrakt in den unteren
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Geschossen entlang der Berliner StralBe um bis zu ca. 10 dB(A) lberschritten, im nérdlichen
Teil der Westfassade eingehalten, im sidlichen Teil der Westfassade um bis zu ca. 8 dB(A)
Uiberschritten. An der Nordfassade von Wohntrakt und Hochhaus, an der Ostfassade des
Hochhauses sowie im Bereich der Kita auf dem Dachgeschoss des Parkhauses ist der
Nacht-Orientierungswert eingehalten. Weitergehende Einzelpunktuntersuchungen ergaben,
dass an der Sidfassade des Hochhauses bis zum obersten Geschoss der Nacht-Orientie-
rungswert (berschritten ist. Zur Konfliktbewéltigung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das
Plangebiet sind folgende baulichen SchallschutzmalBnahmen vorgesehen:

- Riegelférmiges Geb&ude entlang der Berliner Stral3e. Hierdurch werden auf den stra-
Benabgewandten Seiten larmgeschlitzte Bereiche geschaffen.

- AuBenwohnbereiche (Loggien) von Wohnungen an Fassaden mit Orientierungswert-
liberschreitungen tags werden als geschlossene (6ffenbare) Wintergérten ausgefiihrt
(Schallddmm-Mal im betriebsfertig eingebauten Zustand Rw = 15 dB).

- Zur Beliiftung erforderliche Fenster schutzbedlirftiger Aufenthaltsrdume werden da, wo
moglich, vorzugsweise an stralBenabgewandten Fassaden angeordnet.

Kapitel 0.3 Flugldrm

Gemadal3 den Larmkarten zur Verordnung lber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir
den Flughafen Frankfurt Main, 30 Sept. 2011, liegt das Plangebiet innerhalb der Tag-Schutz-
zone 2 und auBBerhalb der Nachtschutzzone. Tags (6 bis 22 Uhr) liegt der dquivalente Dau-
erschallpegel gemél3 den Detailkarten "Tag-Schutzzone" bei ca. LAeq,Tag = 55,5 dB(A).
Nachts (22 - 6 Uhr) liegt der dquivalente Dauerschallpegel gemal3 den Detailkarten "Nacht-
Schutzzone" unter LAeq,Nacht = 50 dB(A) bzw. es treten nachts weniger als 6 Flugldrmer-
eignisse mit einem Maximalwert des Schalldruckpegels von LAmax = 53 dB(A) innen auf.

Damit sind im Plangebiet hinsichtlich der Flugldrmeinwirkungen die Orientierungswerte "Ver-
kehr" der DIN 18005 /1/ fiir Kerngebiete von tags/ nachts 65/55 dB(A) eingehalten.” (Dr.
Gruschka, November 2021, Seite 3-4)

Beurteilung der Gerauschbelastungen der Gebdudefassaden

Trotz der sehr hohen Immissionswerte an den strallenzugewandten Fassaden ist eine Ent-
wicklung als Wohnstandort in diesem Bereich moéglich und planerisch gewtlinscht.

Dem Ziel, Wohnraum in dieser innenstadtnahen, hervorragend erschlossenen Lage zu schaf-
fen, wird in der Abwagung besonderes Gewicht gegeben. Das Plangebiet eignet sich durch
die innenstadtnahe Lage und die nahe Anbindung an die S-Bahn sowie an Buslinienverkehre
in besonderer Weise fur eine Wohnraumentwicklung. Insgesamt ist die Entwicklung von Wohn-
raum in weiten Teilen von Offenbach durch Fluglarmrestriktionen stark eingeschrankt.

Das Vorhaben als innerstadtisches Quartier mit hoher Nutzungsdichte und unmittelbarer Nahe
zu einem leistungsfahigen Stadtbahnanschluss erzeugt vergleichsweise weniger Verkehr, da
viele Wege im Verkehrsverbund zurlickgelegt werden kénnen. Aufgrund kurzer Wege zur tag-
lichen Versorgung kann die ,Nahmobilitat" gestarkt und damit die Auswirkungen auf die Ver-
kehrsentwicklung und der damit zusammenhangende Stralenverkehrslarm gedampft werden.
Das Vorhaben leistet damit einen wichtigen Beitrag zu einer nachhaltigen Reduzierung der
Individualverkehre und den damit verbundenen Verkehrslarmemissionen.

Fir die Umsetzung des Vorhabens sind zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse entsprechende SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Aktive Schallschutzmaf3nah-
men wie Larmschutzwande oder ahnliches kénnen aus stadtebaulichen Griinden nicht vorge-
sehen werden. Durch die stadtebauliche Struktur in Form einer Blockbebauung kann aber ein
dem Verkehrslarm abgewandter Bereich geschaffen werden.
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An den stralRenseitigen Fassaden kénnen durch technische/bauliche MalRnahmen an der Fas-
sade sowie den Turen und Fenstern in den Wohnungen die unvermeidlich hohen Larmwerte
gemindert und gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Die mit den erforderlichen
Schallschutzmalnahmen verbundenen Einschrankungen (u.a. Konstruktionsmehrkosten, Ein-
bau von Luftungsanlagen) werden fir den Bauherrn als auch fir die Bewohner als hinnehmbar
bewertet.

Kapitel 0.4 Passiver Schallschutz

In Kap. 6.4 werden die Grundlagen fiir die Bemessung erforderlicher passiver Schallschutz-
maRnahmen bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&uden mit schutzbe-
diirftigen Aufenthaltsrdumen im Plangebiet angegeben (mal3gebliche AuBenldrmpegel /
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 /5a, 5b/, Erfordernis schallddmmender Liiftungseinrich-
tungen fiir Schlaf und Kinderzimmer).” (Dr. Gruschka, November 2021, Seite 4)

Diese passiven SchallschutzmaRnahmen sind bei der Errichtung oder der Anderung von Ge-
bauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen zu beachten.

Kapitel 6.4.1 MalRgebliche AuBenldrmpegel

[...] Gemal3 den Abbildungen 3.y.1im Anhang [des Gutachtens] (y = 2, 5, 11) betragen damit
am westlich geplanten Wohntrakt die mal3geblichen AuBenldrmpegel tags < 77 dB(A) (ent-
sprechend Tab. 3.3 einem Ldrmpegelbereich von maximal VI), gemal den Abbildungen 3.y.2
im Anhang (y = 2, 5, 11) nachts < 78 dB(A) (entsprechend Tab. 3.3 einem Larmpegelbereich
von maximal VI).“ (Dr. Gruschka, November 2021, Seite 27)

Kapitel 6.4.2 Schallddmmende Liiftungseinrichtungen

Aus Griinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn- und
Schlafrdume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch
zeitweises Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer Auenldrmbelastung von nachts = 50
dB(A) ist jedoch gemdal3 VDI 2719 /6/ in Schlafrdumen und Kinderzimmern bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zusétzlichen, schallddmmenden Liiftungs-
einrichtungen sicherzustellen.

Auf dezentrale schallddmmende Liiftungsgeréte kann verzichtet werden, wenn das Gebéude
mit einer zentralen Liiftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und
schallgeddmmter Luftaustausch gewéhrleistet ist.

Den Abbildungen 2.y.2 im Anhang [des Gutachtens] (y = 2, 5, 11) kénnen fiir die exempla-
risch untersuchten Geschosse jene Fassaden entnommen werden, an denen die Nacht-Be-
urteilungspegel (iber 50 dB(A) liegen und somit erforderlich sind. Bei der im nachfolgenden
Kap. 6.5 fiir den Festsetzungsvorschlag zu Grunde gelegten freien Schallausbreitung (keine
Beriicksichtigung von Gebdudeabschirmung, Worst Case) ist im gesamten Plangebiet
nachts der Schwellenwert von 50 dB(A) fiir das Erfordernis schallddmmender Liiftungsein-
richtungen in Schlaf- und Kinderzimmern (berschritten.” (Dr. Gruschka, November 2021,
Seite 27-28)

Kapitel 6.5 Vorschlagq fiir textliche Festsetzungen "Ldrm"

[...] Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Objektbezogene (passive) Schallschutzmallnahmen

AulBenwohnbereiche (Loggien) von Wohnungen sind als geschlossene (6ffenbare) Winter-
garten auszufiihren (Schallddmm-Mal3 im betriebsfertig eingebauten Zustand Rw = 15 dB).

Von dieser Festsetzung kann geméal3 § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall die
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Tag-Beurteilungspegel 65 dB(A) nicht libersteigen (z. B. unter Berlicksichtigung der Abschir-
mung durch Gebé&ude).

Unter Beriicksichtigung der Gebdudeabschirmung kénnen die Tag-Beurteilungspegel fassa-
denweise fiir ausgewéhlte Geschosslagen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan entnommen werden (Bericht Nr. 20-2951, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft,
64297 Darmstadt).

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor Umgebungsldrmeinwirkungen gelten fiir
den aus schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung nachts,

- Immissionshéhe 1. OG.

MaBgebliche AuBBenldarmpegel / Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Auf-
enthaltsrdumen sind die AulBenbauteile entsprechend 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 Plan dargestellten maf3geblichen AulBenldrmpegel La bzw.
Larmpegelbereiche, die gemal3 Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeord-
net sind:

Spalte 1 2
Zeile | Larmpegelbereich Maisgebli C[’e/r [gglégl}lar mpegel
1 I bis 55
2 Il 56 bis 60
3 I 61 bis 65
4 IV 66 bis 70
5 V 71 bis 75
6 Vi 76 bis 80
7 Vil > 80¢

a. figr maRgebliche Aulenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen

(siehe umseitige Abbildung 14)

Von dieser Festsetzung kann geméal3 § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
geringere mal3gebliche AulRenldrmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen
(z. B. unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch Gebédude). Die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuBenbauteile kbnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Unter Berticksichtigung der Gebdudeabschirmung kénnen die mal3geblichen AuBenldrmpe-
gel bzw. Larmpegelbereiche tags und nachts fassadenweise flir ausgewéhlte Geschossla-
gen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmi-
gungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gliltigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage fiir den Schallschutznachweis gegen Aul3enlarm vorgibt.” (Dr. Gruschka, Novem-
ber 2021, Seite 29/30)
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Abbildung 14: MaRgebliche AuRenlarmpegel nachts, Quelle: Dr. Gruschka GmbH, Stand November 2021

LSchallddmmende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schall-
ddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte Liiftungsein-
richtungen kann verzichtet werden, wenn die Gebdude mit einer zentralen Liiffungsanlage
ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgeddmmter Luftaustausch ge-
wéhrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann geméal3 § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere Aul3enldrmpegel als 50 dB(A) an den zur Beliiftung von Schlaf- und Kin-
derzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Beriicksichtigung der Abschirmung
durch Gebéude).

Unter Berticksichtigung der Gebdudeabschirmung kénnen die Nacht-Beurteilungspegel fas-
sadenweise fiir ausgewéhlte Geschosslagen der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan entnommen werden.“ (Dr. Gruschka, November 2021, Seite 30)

Errichtung und Betrieb von Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgeraten, Mini-Block-
heizkraftwerken und vergleichbaren Anlagen

Kapitel 0.5 Ergénzender Hinweis

Bei der Errichtung und beim Betrieb von Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen, Liiftungsgeréten,
Mini-Blockheizkraftwerken und vergleichbaren Anlagen ist (iber die geltenden Normen und
Verordnungen hinaus auch der "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationdren Geréten" zu beachten.” (Dr. Gruschka, November 2021, Seite 4)
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KLIMASCHUTZ

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich
von Offenbach und damit in einem klimatisch vorbelasteten Raum. Es ist auf der Stadtklima-
karte der Zone 4 als Gebiet mit Uberwarmungspotential zugeordnet.

Das Plangebiet ist fuRlaufig an den o6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen, so dass der Au-
toverkehr reduziert werden kann (Siehe Kapitel 10).

Entsprechend der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach® wird der Vorhabentrager fir die
Bebauung ein Energiekonzept unter Bertcksichtigung von MalRnahmen zur Einsparung von
Energie und der Nutzung erneuerbarer Energien erarbeiten.

Aus Sicht der Klimaanpassung sind folgende Aspekte zu beachten:

1. Minimierung der versiegelten Flache (Gebaude und Freiflachen) zur Minderung der Auf-
heizung sowie Erhalt von Versickerungsflache

2. Bau notwendiger befestigter Flachen, wie z. B. Wege und Stellplatze, mit versickerungsfa-
higem Baumaterial oder in offener Bauweise, auch zur Reduzierung des Aufheizpotenzials
des Untergrundes

3. Umsetzung von Dach- und Fassadenbegrinung

4. Anpflanzung von klimawandelangepasster Vegetation insbesondere zur Beschattung be-
festigter Bodenflachen und des Gebaudes und zur Kihlung der Umgebungsluft

5. Hitze- und Sonnenschutz am Gebaude, wie z. B. Sonnensegel fir Aul3enflachen oder Mar-
kisen an den Fenstern

Bei der Errichtung des Gebaudes werden 6kologische Aspekte beachtet. Eine Versorgung
mittels Fernwarme soll umgesetzt werden.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VEP 650 A wurde das
lokalklimatische Gutachten der Firma Lohmeyer ,Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 650 "Wohn-
und Geschaftshaus mit 6ffentlichem Parkhaus und Kita an der Berliner Strale 43-47“ in Of-
fenbach a. Main, Betrachtungen zum Lokalklima“ aus dem Jahr 2018 erstellt. Aufgrund des
veranderten Bauvolumens des Hochhauskérpers im Plangebiet B wurde das Gutachten aktu-
alisiert und erganzt.

Nachfolgend werden die Ergebnisse des aktualisierten lokalklimatischen Gutachtens der
Firma Lohmeyer ,Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 650 “Wohn- und Geschaftshochhaus Berli-
ner Stral’e 43“ in Offenbach a. Main, Betrachtungen zum Lokalklima flr die aktualisierte Pla-
nung“ von Juli 2021 zusammengefasst.

,Fur die Einbindung lokalklimatischer Belange in die Bebauungsplanung bestehen keine ein-
heitlichen Vorgaben zu inhaltlichen Themen und zu Beurteilungsgréf3en. Dementsprechend
werden in den Betrachtungen die lokalen Besonderheiten bezliglich lokalklimatischer Belange
herangezogen und die Belange in den Voordergrund gestellt, die durch die Planungen modifi-
ziert werden. Das betrifft beispielsweise die bodennahen Windfelder im Hinblick auf die Bellif-
tungsverhdéltnisse, d.h. den méglichen Abtransport lufthygienisch oder thermisch belasteter
Luftmassen bzw. dem Zufiihren frischer Luftmassen. AuBerdem werden die Auswirkungen auf
die thermischen Belange betrachtet im relativen Vergleich und im Vergleich zu Belastungsin-
dices, verstérkt auch vor dem Hintergrund der erwarteten Auswirkungen des Klimawandels mit
verstérkter Haufung von heilBen Tagen.

Das Plangebiet und dessen direkte Umgebung im zentralen Stadtbereich von Offenbach a.
Main sind durch die stédtische Bebauung geprégt. Da die Planungen deutliche Anderungen
der Gebaude im Bebauungsplangebiet vorsehen, werden sie sich insbesondere auf die bo-
dennahen Windverhéltnisse auswirken. Dementsprechend werden Windfeldberechnungen
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unter Beriicksichtigung der Gebédudestrémungen mit dem dafiir geeigneten mikroskaligen
Strémungsmodell MISKAM in der aktuellen Version 6.3 (Eichhorn, 1989) durchgefiihrt.“
(Lohmeyer, Juli 2021, Kapitel 3 Vorgehensweise S.10)

Im Bestand bilden sich lber flichenhaften und zusammenhéngenden Freiflachen in Hofberei-
chen und in breiteren StralBenrdumen relativ glinstige Durchliiftungsverhéltnisse ab, wie ent-
lang der breiten Berliner Stral3e. In Strallenrdumen oder Freiflaichen nahe von Hochhéusern,
wie dem Stadthaus westlich des Plangebietes oder dem Rathaus, fiihrt die erzwungene Ge-
bdudeumstrémung der Hochhduser zu héherer mittlerer Windgeschwindigkeit. Im Bereich des
Bebauungsplangebietes [...] sind entlang der Berliner Stral3e aufgrund des breiten Stral3en-
raumes relativ giinstige Durchliiftungsverhéltnisse gegeben. Das trifft auch auf die westlich
anschlielRende Freifldche zu, liber der aufgrund der Hochhausumstrémung auch héhere Wind-
geschwindigkeiten auftreten. Am 6stlichen Bereich entlang der Stral3e GroR3er Biergrund und
der ostlichen ZiegelstraBe sind ebenfalls relativ gute Durchliiftungsverhéltnisse gegeben.
Nérdlich des Bebauungsplangebietes sind in dem sehr engen StralBenraum der Ziegelstral3e
geringe Durchliiftungsverhéltnisse berechnet; das trifft auch auf die nach Norden abzweigende
Sandgasse zu.

Fiir den Planfall mit dem Bebauungsplan ,Wohn- und Geschéftshaus mit o6ffentlichem Park-
haus und Kita an der Berliner Stral3e 43-47“ werden in den Strallenrdumen entlang der Berli-
ner Stralle und der Stralle GroBer Biergrund nérdlich der Berliner Stral3e grofteils héhere
mittlere Windgeschwindigkeiten berechnet. Damit ergeben sich dort bessere Durchliiftungs-
verhéltnisse im Vergleich zum Bestand, es werden jedoch auch héhere Bbigkeiten berechnet;
stdéstlich der Kreuzung Berliner Stral3e/Grol3er Biergrund ergeben sich geringe Abnahmen
der Durchliiftungsverhéltnisse. Durch die Unterbrechung des langgestreckten Baukérpers
werden die Durchliiftungsverhéltnisse in der Mitte des Plangebietes erhéht, was sich auch
begtinstigend auf den Bereich der nérdlich abzweigenden Sandgasse und den Strallenraum
der ZiegelstralRe auswirkt. Im westlichen Bereich des Plangebietes fiihrt die geplante Uber-
bauung der bisherigen Freiflache zu einer gewissen Einschréankung der Windgeschwindigkeit,
wovon auch der Strallenraum der westlichen ZiegelstraBe und der siidlichen Schlossstral3e
betroffen sind. Aul3erhalb der beschriebenen Bereiche und in der weiteren Umgebung sind
keine intensiven Anderungen der mittleren Windgeschwindigkeit gegeniiber dem Bestand ab-
geleitet.

Ergénzend zu den Betrachtungen der mittleren jéhrlichen Windgeschwindigkeiten wurde der
Windkomfort betrachtet, d.h. der Einfluss der Hochhausbebauung auf die Bdigkeit in deren
Nahbereich.

Im Bestand zeichnen sich an einigen Gebdudeecken an bestehenden Hochhédusern erhéhte
Boigkeiten ab, wie beispielsweise im StralBenraum der Berliner Stralle am Plangebiet. Dort
sind hinsichtlich des Windkomforts Einschrdnkungen zu benennen, die bis zu der Kategorie
sproblematisches Laufen” reichen. Im Gehwegbereich an der bestehenden Bebauung im [...]
[Plangebiet] sind die Ausweisungen ,problemloses Laufen“ und ,kurzzeitiger Aufenthalt még-
lich® entlang der Berliner Stral3e und geringere Einschrdnkungen in der Ziegelstral3e und der
Stral3e ,GroBBer Biergrund” berechnet.

Im Planfall sind im Nahbereich der bestehenden Hochhéuser weiterhin erhéhte Boigkeiten be-
rechnet. Diese Bereiche werden ergénzt durch weitere Bereiche mit erhbhter Béigkeit im Be-
bauungsplangebiet ,Wohn- und Geschéftshaus mit 6ffentlichem Parkhaus und Kita an der Ber-
liner StralRe 43-47°, im westlichen und 6stlichen Bereich an der Berliner Stral3e, in der Stral3e
Grol3er Biergrund und im mittleren Bereich an der Unterbrechung des Geb&uderiegels mit 6st-
lich benachbartem hohen geplanten Gebaude,; im westlichen Bereich des Bebauungsplange-
bietes, in dem schon im Bestand teilweise ,problematisches Laufen” berechnet ist, wird im
stdwestlichen Nahbereich des Plangebéudes lokal auch die Ausweisung ,,Gefahr” fiir den
Planfall berechnet, die durch die Lage an der Gebaudeecke in Kombination mit der Strallen-
verengung (,Diiseneffekt”) und der Gebdudehbhe zustande kommt. Im Bereich der geplanten
Arkaden entlang der Berliner Stral3e wird noch teilweise die Ausweisung ,problematisches
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Laufen” berechnet, an der Westseite des westlichen Gebdudes und im Bereich der Arkade am
GroBen Biergrund ergeben sich geringere Einschrdnkungen. Im Bereich der Arkaden am
Durchgang zwischen den geplanten Baukdrpern wird auf der Ostseite teilweise und auf der
Westseite lokal in nérdlichen Teilbereichen ,problematisches Laufen” berechnet. In Bereichen
mit der Ausweisung ,problematisches Laufen* ist aus windtechnischen Griinden von zentralen
Zugangsbereichen in die Plangebdude ohne zusétzliche bauliche Vorkehrungen abzuraten,
da durch den Winddruck Schwenktliren und Drehtiiren teilweise haufig wenig kontrollierbar
werden kénnen,; zudem wird in diesen Bereichen eine erhéhte Bbigkeit erwartet, die verwei-
lende Aufenthalte, wie bewirtschaftete AulSengastronomie, hédufig als unangenehm empfun-
den erwarten lassen. Bei entsprechenden Planungen sind eventuell Windschutzbauten oder
Windfange erforderlich, deren Ausgestaltung mittels Detailplanungen zu dimensionieren ist. In
Bereichen mit der Ausweisung ,Gefahr” sind zusétzlich Fahrradwege und Wartebereiche des
OPNV zu vermeiden; hier ist die Sicherheit von Personen geféhrdet, insbesondere durch eine
erhéhte Sturzgefahr flir FuBganger und Radfahrer oder umherfliegende Gegensténde. In wei-
teren Bereichen entlang der Ziegelstral3e sind geringere Bdigkeiten berechnet und keine Rest-
riktionen flir sensible Freiraumnutzungen abgeleitet.

Entsprechend den klimatischen Berechnungen fiir heile Sommertage ist festzuhalten, dass in
dem stédtisch geprédgten Gebiet eine intensive Wérmebelastung vorliegt, die durch die bauli-
chen Nutzungsédnderungen, insbesondere durch rdumlich modifizierte und héhere Geb&ude,
keine intensiven Anderungen der bodennahen Lufttemperatur und der thermischen Bewer-
tungsindices in der Umgebung erwarten lassen. In den Tagstunden kann die gefiihlte Hitze-
belastung durch die Verfligbarkeit von Aufenthaltsbereichen in Verschattungsbereichen gemil-
dert werden, wie beispielsweise unter Arkaden oder grol3kronigen Bdumen. [...]

Insgesamt ist aus stadtklimatischer Sicht festzuhalten, dass aufgrund der bestehenden Nut-
zung im Bebauungsplangebiet [...] und dessen direkter Umgebung eingeschrdnkte Durchliif-
tungsverhéltnisse vorliegen, die durch die Planungen nicht wesentlich verstérkt werden. An
dem geplanten neuen Durchgang im Plangebiet, in groRen Bereichen entlang der Berliner
Stralle und am grof3en Biergrund sind im Plangebiet im StralBenraum erhéhte Béigkeiten zu
erwarten; dort sollten keine zentralen Eingangsbereiche ohne besondere bauliche, windschlit-
zende Vorkehrungen flir die geplanten Gebdude gelegen sein. Im siidwestlichen Nahbereich
des Plangebietes an der Berliner StraBe kénnen durch erhéhte Béigkeiten Gefahren entste-
hen, insbesondere durch eine erhéhte Sturzgefahr flir Radfahrer oder umherfliegende Gegen-
stédnde. Fiir Fullgédnger ergeben sich im Bereich der Arkaden geringere Einschrdnkungen, in
Teilbereichen ist entlang der Arkaden aber dennoch von zentralen Eingangsbereichen ohne
besondere bauliche, windschlitzende Vorkehrungen abzuraten, d. h. beispielsweise automa-
tische Tiiren. In groBen Bereichen des Durchgangs zwischen den geplanten Baukérpern wer-
den Nutzungen wie Aul3engastronomie, kommunikative Aufenthalte etc. aus windtechnischen
Gesichtspunkten voraussichtlich teilweise gemieden, wenn schon bei mittleren Windanstré-
mungsverhéltnissen dort eine erhbhte Zugigkeit wahrgenommen wird. Dem kann durch Ver-
meiden der Planung solcher Nutzungsmdglichkeiten entgegengewirkt werden; mégliche Wind-
schutzbauten sind im Hinblick auf die stadtebauliche Gestaltung, den baulichen Aufwand und
die Wirkung zu priifen bzw. in Form von Detailplanungen zu untersuchen. Damit ist der Frei-
raum bzw. Durchgang zwischen den geplanten Baukdrpern an Tagen mit geringer vorherr-
schender Windgeschwindigkeit fiir empfindliche Nutzungen wie AulRengastronomie, kommu-
nikative Aufenthalte etc. nutzbar, vorzugsweise im siidwestlichen Bereich. Weitere Berech-
nungen zeigen, dass in Teilbereichen des Freiraums bzw. Durchgangs zwischen den geplan-
ten Baukoérpern im mehrjéhrigen Mittel in bis zu 8 % der Zeit mit Einschrénkungen fiir die
AuBengastronomie aufgrund der Windgeschwindigkeit zu rechnen ist.”

(Lohmeyer, Juli 2021, Kapitel 1 Zusammenfassung, S. 4-8)
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Auswirkungen auf die Planung und dessen Umgebung

Aufgrund der erhdhten Boigkeiten ist der zukunftige Freiraum bzw. Durchgang zwischen den
geplanten Baukoérpern an Tagen mit geringer vorherrschender Windgeschwindigkeit fur emp-
findliche Nutzungen wie AufRengastronomie, kommunikative Aufenthalte etc. nutzbar; bei ge-
steigerter vorherrschender Windgeschwindigkeit 1asst die erhéhte Bdigkeit und flhlbare Zu-
gigkeit solche Nutzungen nicht zu.

Durch Windschutzbauten sind Abmilderungen der Boéigkeiten und Erhéhung des Aufenthalts-
komforts méglich. Diese werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und in den textlichen
Festsetzungen in Form von Arkaden und Vordachern festgesetzt.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und baulichen Nutzung auf dem Grundstuick ist die Schaf-
fung von Vegetationsbereichen und Baumbepflanzungen zwecks Abkuhlung nur schwer rea-
lisierbar.

Zur Verbesserung des Lokalklimas wurden jedoch wo mdglich Dachflachen zur Begriinung
identifiziert, gleichzeitig werden Teile der Fassade des Parkhauses als vertikale Begriinung
ausgestaltet.

Um eine Verringerung der Warmebelastung und der Hitzeempfindung zu erreichen, sind die
vorhandenen Strallenbdume zu erhalten und zu pflegen. Im Hinblick auf die zukiinftige War-
meentwicklung und Wasserverflgbarkeit ist fur Stadtbdume eine dauerhafte Wasserversor-
gung erforderlich.

NATUR UND LANDSCHAFT

Detaillierte Aussagen zum Umweltzustand und zur Bewertung der Naturraumpotenziale wer-
den in der Umweltprifung in Teil Il dieser Begrindung aufgefiihrt.

ARTENSCHUTZRECHTLICHES GUTACHTEN UND ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzgutachten
vor: BfL Heuer & Ddring, Brensbach, August 2018, sowie eine Aktualisierung vom September
2020.

Das vorliegende Gutachten wurde fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP 650A
(West) erarbeitet, welcher im Februar 2021 zur Satzung gebracht wurde. Wie bereits in den
vorstehenden, grundlegenden Kapiteln erlautert, wurden auf Grundlage des somit bestehen-
den Baurechts bereits Malnahmen zum Abriss und erste bauliche MalRnahmen umgesetzt.
Die Belange des Artenschutzes wurden hierbei entsprechend der textlichen Festsetzungen
und der Festlegungen gemal Durchflihrungsvertrag beachtet und die dazugehérigen Mal-
nahmen umgesetzt und dies in Monitoring-Berichten dokumentiert.

Eine Aktualisierung der Unterlagen war somit fur den Teilbereich VEP 650B Ost nicht erfor-
derlich, da die Belange bereits im VEP 650A West erfasst und umgesetzt wurden. Die folgen-
den Darlegungen aus dem VEP 650A West sind also weiterhin guiltig und beziehen sich ent-
sprechend auf das Gesamtvorhaben.

Ziel ist die Ermittlung der potenziell im Plangebiet und der naheren Umgebung zu erwartenden
europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und Europaische Vogelarten)
und die Beurteilung, ob fir diese Arten eine Beeintrachtigung nach den Zugriffsverboten des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten ist.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:
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Lebensrdume moglicher Fauna

Eine Begehung des Gebaudes am 19.09.2017 ist erfolgt. Ein Ergebnis der Begehung im Sep-
tember 2017 war, dass eine Nutzung von Gebaudenischen als Nistplatz des Mauerseglers
nicht ausgeschlossen werden konnte. Diese Art war im September 2017 schon in das stidliche
Winterquartier geflogen, daher erfolgte am 14. Juni 2018 eine Begehung zur Beobachtung
eines mdglichen Einfluges von Mauerseglern in das Abrissgebaude. Dabei wurde kein Einflug
beobachtet. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass das Abrissgebaude nicht von
Mauerseglern als Nistplatz genutzt wird. (siehe BfL Heuer & Déring, Kap. 3.1.1 Avifauna Seite
9)

»Ein weiteres Ergebnis der Begehung im September 2017 war, dass eine Nutzung des Abriss-
gebéudes als Sommer-, Zwischen- und/ oder Winterquartier von Flederméausen nicht ausge-
schlossen ist.

In Abstimmung mit der zusténdigen unteren Naturschutzbehérde (UNB) erfolgten daher zwi-
schen Ende Januar und Anfang Mai 2018 innerhalb des Abrissgebédudes eine Suche nach
moglichen Fledermaus-Winterquartieren, eine Fledermauserfassung mit Horchboxen sowie
Detektorbegehungen.” (BfL Heuer & Déring, Kap. 3.1.2 Fledermé&use Seite 9)

Mit der UNB wurde abgestimmt, dass auf die Untersuchung auf Sommerquartiere und Wo-
chenstuben von Fledermausen verzichtet werden kann und daflir eine Worst Case-Betrach-
tung vorzunehmen ist.

Es wurden 5 Fledermausarten im und um das Parkhaus sicher mit Horchboxen und Detektor-
begehungen nachgewiesen. Kotfunde im Gebaude weisen auf Vorkommen weiterer Arten hin,
die allerdings nicht bestimmten Arten oder Gattungen zugeordnet werden konnten.

.Fledermausarten, die das Gebdude als Sommer- oder Zwischenquartier nutzen kénnten,
und die im Zusammenhang mit der Suche nach einem Winterquartier im Bereich des Park-
hauses im Jahr 2018 nachgewiesen wurden (BfL 2018, die Fledermaus-Untersuchung er-
folgte durch Dipl.-Biol. Yvonne Llicke), sind:

GroBBer Abendsegler (Nyctalus noctula)

Gro3e und Kleine Bartfledermaus (Myotis brandii, M. mystacinus)
Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)

Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)®.

(BfL Heuer & Déring, Kap. 3.1.2 Flederméuse Seite 9/10)

»Ein Fledermaus-Winterquartier wurde im Rahmen der Untersuchungen auf dem Parkdeck
Nr. 9 nachgewiesen. Genutzt wird das Quartier im Bereich einer abgehéngten Decke von der
Miicken- und von der Zwergfledermaus.” (BfL Heuer & Déring, Kap. 7 Zusammenfassung
Seite 36)

Wirkungen des Vorhabens

,Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 650A verbundene mégliche Wirkfaktoren in
Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

o Verlust von Brutbiotopen von Gehdlzbriitern
o Verlust von Brutbiotopen von Nischenbriitern im / am Gebéude

e Verlust von Sommer- und Zwischenquartieren von Flederméusen im Abrissge-
b&ude

o Stérungen wéhrend der Abriss- und Bauarbeiten in Hinblick auf Végel und Fle-
derméuse innerhalb des Geltungsbereichs und im ndheren Umfeld.
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o Verlust eines Winterquartiers auf Parkdeck 9.“

(BfL Heuer & Déring, Kap. 4 Wirkung des Vorhabens, Seite 10)

,FUr die nachgewiesenen Fledermausarten erfolgt eine Abfrage in je einem Priifbogen aus
dem hessischen Leitfaden fiir artenschutzrechtliche Priifungen.

Fir die innerhalb des Geltungsbereichs zu erwartenden Vogelarten werden Angaben in der
»labelle zur Darstellung der Betroffenheit allgemein hdufiger, besonders geschiitzter Vogelar-
ten“ (HMUELV 2015) gemacht (Brutvégel und Nahrungsgéste).

Eine Brutvogelart mit ungiinstigem/unzureichendem Erhaltungszustand, deren Auftreten in Ni-
schen der vorhandenen Geb&ude nicht ausgeschlossen werden kann, ist der Haussperling.
Fiir diese Art wird ein Priifbogen ausgefiillt. Bei den méglichen Nahrungsgésten wird von einer
Nichtbetroffenheit im artenschutzrechtlichen Sinn ausgegangen.” (BfL Heuer & Déring, Kap. 7
Zusammenfassung, Seite 36)

+~Anhand der Begehungen in den Jahren 2017 und 2018 und sonstiger vorliegender Informati-
onen kann das Vorkommen von nach europ&ischem oder nationalem Recht streng geschiitz-
ten Arten aus den Artengruppen Flora, Fische, Amphibien, Insekten (einschl. Libellen), Repti-
lien, Sdugetiere mit Ausnahme der Flederméuse, Spinnen und Weichtiere mit gro3er Sicher-
heit ausgeschlossen werden.

Streng geschilitzte Arten aus diesen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder ihrer
Lebensraumanspriiche nicht im Gebiet zu erwarten. Das in der artenschutzrechtlichen Priifung
zu betrachtende Artenspektrum umfasst daher die Arten(gruppen) bzw. Gilden Flederméause
in Geb&uden, Nischenbriiter in/an Gebduden und Gehdlzbriiter.” (BfL Heuer & Déring, Kap. 5
Bestimmung der priifungsrelevanten Artengruppen, Seite 11)

Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

,Fur die nachgewiesenen Fledermausarten Bartfledermaus (Gro3e und Kleine Bartfleder-
maus), GroBer Abendsegler, Miickenfledermaus, Rauhhautfledermaus und Zwergfleder-
maus erfolgt [...] jeweils eine Abfrage der Betroffenheit in einem Priifbogen aus dem hessi-
schen Leitfaden fiir artenschutzrechtliche Priifungen.” (BfL Heuer & Déring, Kap. 5.1 Arten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie, Seite 11)

Kapitel 6.1 MalBhahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung miissen durchgefiihrt werden, um Stérungen, Tétun-
gen und / oder Schédigungen von streng geschlitzten Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden
oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Bertiicksichtigung dieser Vorkehrungen.
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Nr. |Art der MalBnahme Artbezug

V1 |Die Gehélzrodung darf nur auflerhalb der Vogelbrutzeit, also zwischen dem 01. Vogel
Oktober und dem 28./29. Februar stattfinden.

V 2 |Der Gebdudeabriss darf nur innerhalb der Aktivitdtszeit der Fledermé&use, d h. in  |Fledermause
der frostireien Zeit und auflerhalb der Wochenstubenzeit stattfinden.

Abrisszeitraum ist September bis Oktober oder Anfang Marz bis Anfang April.

Vagel

Es ist damit zu rechnen, dass in diesem Zeitraum die Brut von Nischenbriitern
abgeschlossen ist bzw. noch nicht begonnen hat, ggf. ist vorab eine Begehung
zur Emittlung von noch vorhandenen Niststandorten durchzufihren.

V' 3 |Die ausfiihrenden Baufirmen sind vor Abrissarbeiten und vor der Vorbereitung des | Fledermause
Baufeldes dber das Vorkommen von streng geschitzten Tierarten zu informieren
(Vogel, Fledermause). Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng
geschitzten Tierarten unverziglich der Unteren Naturschutzbehdrde gemeldet
werden.

Vogel

(BfL Heuer & Déring, Kap. 6.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Seite 34)
Kapitel 6.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét
MalBBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitdt (CEF-
Malnahmen) werden fiir Flederméuse erforderlich.
Die Durchfiihrung dieser MaBnahmen erfolgte bereits im Zusammenhang mit dem Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Toys’R‘us’, der den VEP Nr. 650A und Nr. 650B umfasste.
Angebracht wurden im November 2018:
e 6 Flachkéasten, darunter zwei, die als Winterquartier geeignet sind, an der Fassade
des Turnhallengeb&dudes der Gewerblich Technischen Schule Schlo3grabengasse
10
o 5 Késten, darunter ein Winterquartier, an verschiedenen B&dumen im Blising- und
im Lilipark
o 1 Winterquartier (GroSraumkasten) an einer Eiche auf einem Privatgrundsttick.

Das Monitoring zu den CEF-MalBnahmen begann im Herbst 2019. Ein erster Monitoringbe-
richt wurde im Friihjahr 2020 vorgelegt.“
(BfL Heuer & Déring, Januar 2020, Kap. 6.2 Zusammenfassung Seite 34)“

<Ergebnis
Ergebnis ist fiir Flederméuse und Végel, dass unter Beachtung der in Kapitel 6.1 genannten

VermeidungsmalSnahmen und der Durchfiihrung von vorgezogenen Malinahmen zur Siche-
rung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-MaBnahmen) flir Flederméause
keiner der Verbotstatbestédnde eintritt.

(BfL Heuer & Déring, Januar 2020 Kap. 7 Seite 36)
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WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Entwésserungskonzept

Zur entwasserungstechnischen ErschlieBung liegt ein ,Entwasserungskonzept* (Umweltpla-
nung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, November 2020) vor. Die Nachweiserbringung
soll im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

LZiel der Untersuchung ist es, die ortspezifischen Randbedingungen zu erfassen, um daraus
entsprechend den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und den Vorgaben der Stadt
Offenbach ein Gesamtkonzept zur Bewirtschaftung der zukiinftig anfallenden Niederschlags-
abfliisse und Schmutzwasserabfliisse zu entwickeln. Dabei sind die gebietskonformen, was-
serwirtschaftlich erlaubnisfdhigen und technisch sinnvollen Méglichkeiten zu untersuchen
und Fldchen sowie MalBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung zu definieren. Aufgrund
der hohen Versiegelung des Gebietes, ist eine gezielte entwasserungstechnische Versicke-
rung von Niederschlagswasser nicht méglich.” (Bullermann Schneble Kap. 1 Veranlassung,
S. 1)

,Bei einer Realisierung des dargestellten Entwésserungskonzeptes in dem Bebauungsplan-
gebiet Nr.650 ist die Entwésserung des Projektgebietes sichergestellt.“ (Bullermann Schne-
ble Kap. 7 Zusammenfassung, S. 24)

Trink- und Loschwasserversorgung

Fiir das Bestandsgebaude im Plangebiet existiert ein Anschluss an das Offentliche Trink-
wasserleitungsnetz. Der Anschluss befindet sich in der Ziegelstra3e. Nach Angaben des
Ortlichen Wasserversorgers (ZWO), ist die Trinkwasserversorgung durch die umliegenden
Versorgungsleitungen gewéhrleistet.

Der Grundschutz fiir die Lé6schwasserversorgung gemall DVGW W 405 mit 96 m¥h (iber 2
Stunden ist gewéhrleistet. Dartiber hinaus erforderliches L6schwasser muss in Abhéngig-
keit des Brandschutzkonzeptes objektbezogen zur Verfiigung gestellt werden.

(Bullermann Schneble Kap. 2.6 L6sch- und Trinkwasserversorgung, S. 11)

Abwasserbeseitigung

,Die angrenzenden Gebiete (GroBer Biergrund, Schlostralle, Ziegelstralle, Berliner Stral3e)
werden im Mischwassersystem entwéssert. [...] Gemal3 den Angaben des Eigenbetriebs der
Stadt Offenbach am Main (ESQO) muss die Einleitung in die Kanalisation im Grof3en Bier-
grund, sowie gegebenenfalls in der Ziegelstralle erfolgen. An die Kanalisation der Berliner
Stral3e soll kein Anschluss erfolgen, die bestehenden Anschliisse sind abzutrennen.

Die Grundstiicksentwédsserungsanlage ist regelgerecht im Trennsystem zu planen und zu
erstellen.

Gemal3 der Abstimmung mit dem Umweltamt soll gepriift werden, ob eine Einleitung des
Niederschlagswassers in das Mischwasserentlastungsbauwerk Schnegelbach mdglich ist.
Dieses leitet direkt in den Main.

Gemdl3 Bestandspldnen der ESO verlauft der verrohrte Schnegelbach éstlich des grof3en
Biergrunds und ist ohne einen l&ngeren Privatkanal nicht zu erreichen. Ein Anschluss an den
Schnegelbach ist technisch und wirtschaftlich nicht sinnvoll zu realisieren.”

(Bullermann Schneble Kap. 2.2 Bestehende Entwésserungsanlagen, S. 9)
Hochwasser und Uberflutung

Das Plangebiet liegt etwa 250 Meter sidlich des Mains. Aufgrund einer entsprechenden
Hochwasserschutzanlage liegt das Plangebiet aullerhalb des Uberschwemmungsgebietes
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bei einem hundertjdhrigen Hochwasserereignis. Bei einem Versagen der Hochwasserschutz-
anlage wird der nordwestliche Teil des Gebiets bis zu 100 cm lberschwemmt. Dariiber hin-
aus liegt das Planungsgebiet im potenziellen Uberschwemmungsbereich eines extremen
Hochwassers. Nach dem Regionalen Fldchennutzungsplan liegt das Geldnde im Vorbehalts-
gebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz. [...]

Gemal3 DIN 1986-100 (Entwésserungsanlagen flir Gebaude und Grundstiicke) ist im Rah-
men der weiteren Planung ein Uberflutungsnachweis fiir das Bauvorhaben durchzufiihren.
Fiir den Uberflutungsnachweis ist mindestens ein 30-jéhriges Regenereignis anzusetzen.
Sollten die Regeneinzugsfldchen des Grundstiicks weitgehend aus Dachfldchen und nicht
schadlos (berflutbaren Flachen (z.B. > 70 %, hierzu zédhlen auch Innenhéfe) bestehen, ist
die Uberflutungspriifung in Verbindung mit der Notentwésserung fiir das 5-min-Regenereig-
nis in 100 Jahren nachzuweisen.

Gemadal3 Angaben des Amtes flir Umwelt, Energie und Klimaschutz kam es in der Vergangen-
heit regelméBig zu einer Uberlastung der Entwésserungsanlagen im Bereich der Schlof3-
stralBe und einer dadurch resultierenden Uberflutung. Zur Absicherung gegen eine Uberflu-
tung sollten gegebenenfalls konstruktive MalBnahmen, wie z.B. Schwellen oder Schotten ein-
geplant werden. Dies sollte in der weiteren Planung berticksichtigt werden. Nach Rliickspra-
che mit dem Eigenbetrieb der Stadt Offenbach handelt es sich um einen Riickstau aus dem
Kanal in der Mainstral3e. Aufgrund der tieferen Lage des Kanals in der SchloRstral3e, tritt dort
die Uberflutung friiher in Erscheinung als im Grof3en Biergrund.

(Bullermann Schneble Kap. 2.3 Hochwasser und Uberflutung, S. 9 - 10)

Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Entsprechend der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach” ist das Niederschlagswasser vor-
zugsweise in Zisternen zu sammeln und/oder zu versickern. Alternativ ist das Niederschlags-
wasser je nach Gegebenheit abzuflhren.

s,Nach den rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes in Verbindung mit dem
Wassergesetz fiir Hessen sollen Niederschlagsabfiiisse auf ein Mindestmall reduziert
werden. Unvermeidbare Niederschlagsabfiiisse sollen dezentral am Entstehungsort verwer-
tet werden oder durch gezielte Versickerung zur Neubildung des Grundwassers beitragen.

Sollte es mit diesen Malinahmen allein nicht méglich sein ein Entwédsserungssystem zu ent-
wickeln, das auch bei Starkniederschldgen den geforderten Entwésserungskomfort erfiillt,
sind Restabfliisse unter Beachtung der Qualitdtsanforderungen und der maximal méglichen
Einleitungsmengen abzuleiten.”

(Bullermann Schneble Kap. 4.1 Grundlagen des Regenwasserkonzepts, S. 16)

,Die private Flache, das Kerngebiet, wird nahezu komplett liber- und unterbaut. Bis auf die
Durchgangspassage féllt fast das gesamte Niederschlagswasser auf Dachflachen oder Nutz-
flachen auf dem Dach an. Aufgrund der fehlenden Freifldchen und der schlechten hydroge-
ologischen Randbedingungen ist eine Versickerung technisch nicht méglich.

Das anfallende Niederschlagswasser, das nicht bewirtschaftet werden kann, ist entspre-
chend in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Um die Abfliisse zu reduzieren, werden
MalBBnahmen wie Dachbegriinung, Regenwassernutzung und die Herstellung befestigter
Dachflachen mit abflussmindernder Wirkung empfohlen. Zusétzlich sind Regenriickhalte-
malnahmen vorzusehen um die geforderte Einleitbegrenzung von 10 Litern pro Sekunde
und Hektar einzuhalten.”

(Bullermann Schneble Kap. 4.2 Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung, S. 16)

,Gemal den Angaben des Eigenbetriebs der Stadt Offenbach am Main (ESO) darf das Re-
genwasser gedrosselt mit maximal 10 Liter pro Sekunde und Hektar eingeleitet werden. Die
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anzusetzende Regenhéufigkeit fiir die Bemessung des Riickhaltevolumens ist mit 1-mal in
30 Jahren anzusetzen.

Der Flurabstand des Grundwassers betrdgt nur etwa 1 bis 2 Meter. Eine gezielte entwésse-
rungstechnische Versickerung des Niederschlagswassers ist entsprechend nicht méglich.“
(Bullermann Schneble Kap. 6 Zusammenfassung, S. 23)

Die Grundstlicksgrofe liegt bei 2.710 m2. Daraus resultiert eine zulassige Einleitungsmenge
an Regenwasser von 2,71 I/s.

Folgende MaRnahmen werden im Regenwasserbewirtschaftungskonzept vorgesehen und im
Bebauungsplan soweit mdglich festgesetzt:

L,Dachbegriinung, wenn méglich Retentionsdach
- Herstellung befestigter Flachen mit kleinteiligen Pflaster- oder Plattenbeldgen
- Regenwassernutzung z.B. flir WC-Splilung

- Rickhaltung und Drosselung von Regenwasserabfliissen (Das vorzuhaltende
Retentionsvolumen betragt 133 Kubikmeter, abhéangig von der Begriinung der
Dachfldchen und ohne Retentionsvolumen gemal3 Uberflutungsnachweis.)”

(Bullermann Schneble Kap. 7 Zusammenfassung, S. 23)

- ,Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der abfluss-
wirksamen Dach- und Nutzfldchen soll aufgefangen, gesammelt und verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen. Andernfalls ist das abflieBende Regenwasser auf den grundstiick-
bezogenen Drosselabfluss von 10 I/(s ha) gedrosselt in die Kanalisation einzu-
leiten.”

(Bullermann Schneble Kap. 5 Administrative Sicherung der vorgeschlagenen Malinahmen
des Wasserkonzeptes S. 20)

Trinkwasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von
Trinkwasserschutzgebieten.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

23.1 Art der baulichen Nutzung

Da das Plangebiet Teil des faktischen Kerngebiets gemafy § 7 BauNVO nach § 34 BauGB ist,
welches fast das gesamte Stadtzentrum zwischen Berliner Stralle, Marktplatz, Geleitsstralle
und Kaiserstrale einnimmt, erhalt es im Bebauungsplan Nr. 650B ebenfalls die Festsetzung
.Kerngebiet®.

Mit Ausnahme von Tankstellen und Vergnligungsstatten sind alle in einem Kerngebiet gemaf}
§ 7 Abs. 2 BauNVO aufgezahlten Nutzungen allgemein zulassig.

Flachen mit Einzelhandelsnutzungen

Einzelhandelsnutzungen sind zur Vermeidung einer zu gro3en Konzentration an Handelsfla-
chen nur im Erdgeschoss der Gebaude zulassig.

Zulassigkeit von Wohnnutzungen

Um eine typische innerstadtische Mischung von Wohnen und Gewerbe zu erreichen, wird eine
vertikale Gliederung der zulassigen Wohnnutzungen vorgenommen. Die Erdgeschosse und
das 1. OG sollen gewerblich gepragt sein. Ab dem 2. Obergeschoss sind Wohnnutzungen
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allgemein zulassig. Damit wird sichergestellt, dass das Gebiet vorwiegend durch innerstadti-
sches Wohnen gepragt wird.

Somit werden positive Effekte einer innerstadtischen Wohnbevdlkerung erhalten (Deckung
von Wohnungsbedarfen in gut angebundener Lage, Belebung der Innenstadt auch nach Ge-
schéaftsschluss). Zwar ermoglicht der Bebauungsplan einen groRen Anteil Wohnnutzung, al-
lerdings bleibt der Gebietscharakter im Gesamtzusammenhang des innerstadtischen Kernge-
biets gewahrt.

Ausschluss von Vergniugungsstatten

Die gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im Kerngebiet allgemein zuldssigen Vergntgungsstatten
werden im Bebauungsplan entsprechend der Umsetzung des Vergnlgungsstattenkonzepts
ausgeschlossen.

Dies dient vorwiegend der Schaffung einer hochwertigen, attraktiven Gestaltung und Belebung
des innerstadtischen Kernbereichs von Offenbach am Main und speziell des Plangebiets, als
Aufenthaltsort.

Die Zunahme von Vergnigungsstatten im Stadtgebiet, mehrheitlich in der Innenstadt, kann zu
»1rading Down"-Effekten mit einer damit einhergehenden Verdrangung von Einzelhandelsbe-
trieben fihren. Zudem stehen diese Nutzungen, insbesondere in Bezug auf ihre larmsensiblen
nachtlichen Offnungszeiten, im Konflikt zu dem laut Bebauungsplan zulassigen Wohnen.

Trotz des Ausschlusses wird der Gebietscharakter des Kerngebiets, der gemaf § 7 BauNVO
durch die vorwiegende Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtung
der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur gepragt ist, weiterhin gewahrt.

Werbeanlagen (auRer an der Statte der Leistunqg)

Werbeanlagen (aufRer an der Statte der Leistung), die auf Leistungen aul3erhalb des Plange-
biets verweisen, sind zur Wahrung des Gebietscharakters unzulassig. Solche Werbeanlagen,
z.B. grof¥flachige Tafeln flr wechselnde Plakatwerbung, gehdren zur gewerblichen Hauptnut-
zung. Um neben dem stadtebaulichen Aspekt eine optische Abwertung des Gebiets zu ver-
meiden und mégliche stérende Lichtbelastungen auszuschlielRen, sind derartige Werbeanla-
gen im Plangebiet nicht zulassig.

23.2 Nutzungsbeschrankung

Zur Sicherstellung des Verkehrsflusses auf der Ziegelstralte wird die Anlieferung auf einen
bestimmten Tageszeitraum begrenzt: Die Andienung ist nurim Tagzeitraum (7.00 - 22.00 Uhr)
zulassig. Der Tagzeitraum entspricht hierbei der Definition gemafl TALarm. Eine entspre-
chende Regelung findet sich auch im Durchfiihrungsvertrag.

Wenn diese Bedingungen erflllt werden, werden an den mafgeblichen Immissionsorten in der
Nachbarschaft der Andienungsbereiche die mal3geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm
auch fur kurzzeitige Gerauschspitzen eingehalten.

23.3 Malf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Das Bauvorhaben wird im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die
Festsetzung von differenzierten Baugrenzen und Baulinien und maximalen Héhen der bauli-
chen Anlagen ausreichend eindeutig bestimmt. Die Notwendigkeit der Ausweisung einer
Grundflachenzahl (GRZ) oder einer Geschossflachenzahl (GFZ) entfallt somit.

Eine Uberpriifung des entstehenden Bauvolumens ergibt, dass die Obergrenzen des § 17 Abs.
1 BauNVO flr Kerngebiete von GRZ 1,0 eingehalten und von GFZ 3,0 lberschritten werden.
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Uberschreitung der Grundflache

Es werden bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bendtigt. Um diese Nutzungen
im Untergeschoss realisieren zu kdnnen, ist eine weitgehende Unterbauung des Grundstlickes
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache erforderlich. Unter Beriicksichtigung
der Begrinung des Dachs und der Retention des Niederschlagswassers kann dies als ver-
traglich gewertet werden, da die Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens
geringfligig sind.

Uberschreitung der Geschossflachenzahl

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO dirfen die festgelegten Obergrenzen der Geschossflachenzahl
,aus stadtebaulichen Griinden (berschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stdnde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.*

Die stadtebaulichen Griinde stellen sich wie folgt dar:

Dem ehemaligen Toys'R'us-Grundstick kommt die besondere Aufgabe zu, in der wichtigen
stadtraumlichen Situation eine neue Adresse zu bilden, die ein positives Image aufbaut und
eine neue Identifikation schafft. Dies soll die Attraktivitat des Stadtzentrums steigern und zur
Starkung der Innenstadt Offenbachs beitragen.

Dies ist stadtebaulich vertretbar, da es sich hierbei gemaf Masterplan Offenbach 2030 um ein
Schlisselprojekt an der Schnittstelle des moéglichen Doppelkerns City-Offenbach, Berliner
Stralde und Innenstadt handelt. In unmittelbarer Nahe liegen als Ensemble von Hochpunkten
die Grof3bauten Rathaus, Stadthaus und City-Tower.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind sicherge-
stellt. Aufgrund der bereits vorhandenen grof¥flachigen Versiegelungen sind keine zusatzli-
chen, nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Als MinderungsmalRnahme mit
positiven kleinklimatischen Effekten wird eine Dachbegriinung geplant.

Anzahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen:

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept diffe-
renziert festgesetzt. Die Staffelgeschosse sind innerhalb zurtickgesetzter Baugrenzen festge-
setzt, um einen merklichen Ricksprung gegeniber dem darunterliegenden Geschoss verbind-
lich zu gewahrleisten. Die obersten Geschosse sind somit Staffelgeschosse nach § 2 Abs. 4
Hessische Bauordnung (HBO), kdnnen jedoch auch Vollgeschosse sein.

Zusatzlich werden Regelungen zur Begrenzung der Gebaudehdhen (Oberkante Attika) festge-
setzt, um eine harmonische Héhenentwicklung im Plangebiet zu sichern sowie eine Einfligung
der Bebauung in die Umgebung zu gewahrleisten. Die maximale Hohe ist dabei abhangig von
der festgesetzten Anzahl an Vollgeschossen. Diese Hohenbegrenzungen sind erforderlich, da
allein durch die Festsetzung der zuladssigen Zahl der Vollgeschosse die Héhenentwicklung der
Gebaude nicht abschlieRend geregelt ist.

Um Treppenhauser und technische Anlagen wie Antennen und Solaranlagen, sowie Liftungs-
anlagen, Aufzugstberfahrten sowie Absturzsicherungen zu erméglichen, wird eine Uber-
schreitungsmoglichkeit der maximalen Gebaudehdhe von 3,50 m fir diese Anlagen festge-
setzt.

Zur Orientierung fiur die Hohenangaben wird ein H6henbezugspunkt fur die Festsetzungen zur
Hohe baulicher Anlagen von 99,07 m G.NN festgesetzt.
23.4 Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die als Uberbaubar festgesetzten Flachen orientieren sich an dem zugrundeliegenden Bebau-
ungskonzept.
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Baulinien werden an den Gebaudeseiten festgesetzt, an denen die Abstandsflachen nach
HBO unterschritten werden bzw. wenn sich Abstandsflachen Uberlappen (im Bereich des
neuen Platzes).

An den Ubrigen Gebaudeseiten werden Baugrenzen sowohl in den unteren Geschossen als
auch in den Dachgeschossen festgesetzt, um wahrnehmbare Riickspriinge des obersten Ge-
schosses und eine damit verbundene Abstufung zur umgebenden Nachbarbebauung sicher-
zustellen.

Zur Wahrung einer einheitlichen Stralenflucht entlang der angrenzenden Stral3en wird eine
allgemeine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien ausgeschlossen. Um dennoch eine
Gliederung der Fassaden zu ermdglichen, wird eine Unterschreitung der Baulinien bis zu einer
Tiefe von 1 m zugelassen. Gleichzeitig ist eine Uberschreitung der Baugrenzen zur Umsetzung
eines besseren Energiestandards (also bspw. zur Anbringung von zusétzlicher Warmedam-
mung) zulassig.

Arkaden und Auskragungen

Durch die Ausbildung der Arkaden zur Berliner Stral’e und an den Ecken zur Schlof3strale
entsteht ein offentlicher, gesicherter Gehweg auf Privatgrund in den Arkaden, der zur Adress-
bildung der Wohn- und Gewerbeeinheiten dient. Die Arkaden mussen eine lichte Héhe von
mindestens 3,50 m aufweisen.

23.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Vor den festgesetzten Baulinien kommt es an einigen Stellen zu geringfligigen Uberschreitun-
gen/ Uberdeckungen der Abstandsflachen nach HBO, trotz Einhaltung der aktuellen Strafl3en-
mitte.

Um das geplante Bebauungskonzept umzusetzen und Gebaude in einem geringeren als durch
die HBO geforderten Abstand errichten zu kénnen, ist es erforderlich, von § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB Gebrauch zu machen. Dieser ermdglicht es, vom Bauordnungsrecht abweichende
Male der Tiefe der Abstandsflachen zu treffen.

Nach § 6 Abs. 5 HBO sind zwischen den geplanten Gebauden sowie bis zur Strallenmitte der
angrenzenden Stralen Abstandsflachen von 0,4 x H einzuhalten. Der Buchstabe H steht hier
fur die Gebaudehohe bzw. die Wandhohe. Mit § 6 Abs. 3 HBO ist ferner geregelt, dass sich
Abstandsflachen von Gebauden nicht Gberdecken dirfen. Damit soll gesichert werden, dass
durch ausreichende Abstande zwischen den Gebauden gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gesichert werden.

Um von den Abstandsflachen nach HBO abweichen zu kénnen, werden erganzend zu den
festgesetzten Baulinien daher genau definierte Malle der Tiefen der Abstandsflachen festge-
setzt. Das Mal} der Tiefe der Abstandsflache ist durch Eintrag in die Planzeichnung wie z.B.
AF = 0,24 x H. Diese Festsetzungen ersetzen die in § 6 Abs. 5 HBO vorgegebenen Male der
Tiefe der Abstandsflache.

Die neue Bebauung des VEP 650A West stellt einen Ubergang der unterschiedlichen Héhen-
entwicklung in der Umgebung dar. Das Parkhaus im VEP 650B Ost, fur welches auf Basis von
§34 BauGB bereits ein vorgezogener Bauantrag gestellt und genehmigt wurde, bleibt in seiner
Hoéhenauspragung wie im Bestand bestehen. Zwischen diesen beiden Baukorpern wird als
besonderer stadtebaulicher Akzent durch das neue Wohn- und Geschaftshochhaus ein neuer
Hochpunkt entlang der Berliner Strale geschaffen. Wie bereits in Kapitel 9 dargestellt wurde
im Rahmen einer Studie die Héhenabwicklung der im Stadtbild Offenbachs vorhandenen
Hochpunkte untersucht (siehe Abbildung 13) und die 19 Geschosse als ein in der HOhenab-
wicklung gewlinschtes Mal} durch den Gestaltungsbeirat der Stadt Offenbach bestatigt.

Grundlage fir die Abweichung der Abstandsflache ist u.a. die zwischen dem Vorhabentrager
und dem Eigentlimer der Liegenschaft Ziegelstralle 22 vorliegende privatrechtliche Nachbar-
vereinbarung, in dem dieser seine Bereitschaft zur Zustimmung mitgeteilt hat.
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Voraussetzungen fur geringere Abstandsflachen sind jedoch besondere o6rtliche Verhaltnisse
und besondere planerische und bauliche Situationen. Dies ist bei der Planung gegeben und
wurde bereits unter ,Uberschreitung der Geschossflachenzahl* erldutert. Weitere Vorausset-
zungen sind die Vermeidung stadtebaulicher Spannungen in Form einer sozialen Enge, wie
sie z.B. durch die unverhaltnismaRige Einsehbarkeit von privaten Wohnraumen oder von Au-
Renwohnbereichen entstehen kénnen, und die Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung
und Besonnung der betroffenen Gebaude auch in den unteren zum Wohnen genutzten Ge-
schossen der Nachbarbebauung. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen trotz ge-
ringerer Abstande gewahrleistet bleiben und es darf nicht zu Verschlechterungen der beste-
henden Situation kommen.

Eine planungs- oder bauordnungsrechtlich verbindliche, gesetzliche Definition einer ausrei-
chenden Belichtung oder Besonnung besteht nicht. Vielmehr hat die planende Gemeinde die
Auswirkungen ihrer Planung auf die Verschattungssituation mit dem stadtebaulichen Interesse
an der Realisierung der Bebauung abzuwagen (OVG Minster, Urteil vom 06.07.2012 - Az.: 2
D 27/11 NE-, Rn 70 ff.). Zur Orientierung kann die DIN 5034 ,Tageslicht in Innenrdumen® her-
angezogen werden. Nach der aktuellen Fassung der DIN 5034 (2011) sollte eine mdgliche
tagliche Sonnenscheindauer von 4 Stunden an den Tag- und Nachtgleichen am 20.03. und
21.09. fur mindestens einen der Aufenthaltsraume einer Wohnung mdéglich sein.

In einem weiteren Urteil des OVG Berlin (Beschluss vom 27.10.2004 Az.: OVG 2 S 43.04)
wurde eine direkte Besonnung von 2 Stunden wahrend der Tag- und Nachtgleiche als ausrei-
chend erachtet, um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu gewahrleisten.

Die ausreichende Besonnung und die Veranderungen der Besonnungsverhaltnisse werden
nachfolgend durch Horizontogramme vom Buro Lohmeyer, Karlsruhe exemplarisch flr das
Gebaude Ziegelstralie 22 (P2) nachgewiesen, da hier durch das 19-geschossige Wohnhoch-
haus die grofiten Abweichungen von den Abstandsflachen notwendig sind. Es wird mit dem 1.
Obergeschoss das unterste zum Wohnen genutzte Geschoss des Gebaudes in einer Woh-
nung zum einen im Bereich der Sudfenster und zum anderen im Bereich der Ostfenster (siehe
Abbildung 15/ 16) betrachtet.
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Abbildung 15: Lageplan der untersuchten Besonnungspunkte (Ingenieurbiiro Lohmeyer, Karlsruhe)
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Horizontogramm Horizontogramm
P2

P20

—— Sonnenbahnen an susgewahiten Tagen ——— Sonnenbahnen an ausgewdhlten Tagen
Kennzeichnung voller Stunden (8 Uhr, 9 Uhr u.s.w.) Kennzeichnung voller Stunden (8 Uhr, 8 Uhr u.s.w.)
B sestand B Bestand
Entfallend Entfallend
Bl Flanung Bl Flanung

Abbildung 16: Horizontogramme fiir die Punkte 2 und 2o in Hhe der Fenster des 1. OG Siidfassade, bzw. Ostfassade (Ingenieurbiiro Lohmeyer, Karlsruhe)

Zu P2: ,In dunkelgrauer Farbe sind die zusétzlichen Horizonteinengungen durch die geplante
Bebauung dargestellt, die in stidéstlicher, stdlicher und stidwestlicher Richtung wirksam sind.
Mit der geplanten Bebauung ist am 17. Januar in Fenstermitte eine direkte Besonnung von
einer Stunde méglich mit Beglinstigungen gegeniiber dem Bestand. An den Tag- und Nacht-
gleichen (Friihjahr, Herbst) ist mit der geplanten Bebauung in Fenstermitte eine direkte Be-
sonnung fiir wenige Minuten am friihen Vormittag und mehr als einer Stunde am Nachmittag
moglich, mit Begtinstigungen gegeniiber dem bisherigen Zustand. Im Hochsommer ist in Fens-
termitte eine mehrstiindige direkte Besonnung gegeben, mit Einschrdnkungen zur Mittagszeit
gegenliber dem Bestand. Die Beurteilungskriterien der DIN 5034 fiir die Tag- und Nachgleiche
werden im bisherigen Zustand und im Planfall nicht eingehalten.”

Zu P2o: ,In dunkelgrauer Farbe sind die zusétzlichen Horizonteinengungen durch die geplante
Bebauung dargestellt, die in stidéstlicher und sidlicher Richtung wirksam sind. Mit der geplan-
ten Bebauung ist am 17. Januar in Fenstermitte keine direkte Besonnung méglich, ohne An-
derungen gegenliber dem Bestand. An den Tag- und Nachtgleichen (Friihjahr, Herbst) ist mit
der geplanten Bebauung in Fenstermitte eine direkte Besonnung fiir wenige Minuten am frii-
hen Vormittag méglich, ohne Anderungen gegeniiber dem bisherigen Zustand. Im Hochsom-
mer ist in Fenstermitte eine mehrstiindige direkte Besonnung gegeben, mit geringen Ein-
schrénkungen zur Mittagszeit gegentiber dem Bestand. Die Beurteilungskriterien der DIN 5034
fur die Tag- und Nachgleiche werden im bisherigen Zustand und im Planfall nicht eingehalten.”

(Lohmeyer Juli 2021)

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept und dem neuen Hochpunkt zwischen der Zie-
gelstral’e und der Berliner Stral3e soll die Skyline der Stadt Offenbachs durch ein neues Ele-
ment in der Abfolge vervollstandigt werden. Gleichzeitig wird tber die Héhen im Sockelbereich
ein Bezug zu den Bestandsgebaude der nordlichen Seite der Ziegelstralle aufgenommen.

Die Abstandsflachen des zu sanierenden Bestandsgebaudes (Parkhaus) auf der stdlichen
Seite der Ziegelstralde bleiben unverandert.

Um potentielle nachbarrechtliche Konflikte aus der Uberlagerung von Abstandsflachen in die-
sen Teilbereichen zu vermeiden und der HBO zu genugen, wird deshalb im Bebauungsplan
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des VEP 650B gemal § 6 Abs. 11 HBO der Faktor zur Berechnung der Abstandsflachen von
0,4 H auf 0,24 H reduziert.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch nicht einge-
schrankt. Dies gilt fir die stdlichen neuen Hauser durch die Festsetzung, die Wohnen erst ab
dem 2. Obergeschoss erlaubt. Fir die Bestandsgebaude auf der nordlichen Stral3enseite ist
festzuhalten, dass die Belichtung allenfalls Erdgeschosse tangieren kénnte, da der von der
HBO vorgesehene Mindestabstand von zweimal 0,4 H nur sehr geringfligig unterschritten wird.
Da gleichzeitig in der Verlangerung der Sandgasse ein neuer 6ffentlicher Platz geschaffen wird
und sich der Strallenraum dort 6ffnet, liegt genug naturliches Sonnenlicht und Frischluft vor,
sodass insgesamt gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Die ausreichende Bellftung und die Veranderungen der Verhaltnisse wurden vom Biro
Lohmeyer, Karlsruhe exemplarisch fur das Gebaude ZiegelstralRe 22 (P2) nachgewiesen:

LFlr den Planfall mit dem Bebauungsplan ,Wohn- und Geschéftshaus mit o6ffentlichem Park-
haus und Kita an der Berliner Stral3e 43-47“ werden in den Strallenrdumen entlang der Berli-
ner Stralle und der Stralle GroBer Biergrund nérdlich der Berliner Stral3e groBteils héhere
mittlere Windgeschwindigkeiten berechnet. Damit ergeben sich dort bessere Durchliiftungs-
verhéltnisse im Vergleich zum Bestand, es werden jedoch auch héhere Bbigkeiten berechnet;
stdéstlich der Kreuzung Berliner Stral3e/Grol3er Biergrund ergeben sich geringe Abnahmen
der Durchliiftungsverhéltnisse. Durch die Unterbrechung des langgestreckten Baukérpers
werden die Durchliiftungsverhéltnisse in der Mitte des Plangebietes erhéht, was sich auch
beglinstigend auf den Bereich der nérdlich abzweigenden Sandgasse und den StraBenraum
der ZiegelstralRe auswirkt. Im westlichen Bereich des Plangebietes fiihrt die geplante Uber-
bauung der bisherigen Freiflache zu einer gewissen Einschréankung der Windgeschwindigkeit,
wovon auch der Strallenraum der westlichen Ziegelstral3e und der stidlichen Schlossstral3e
betroffen sind. Im Bereich der Berliner Stral3e ergeben sich dort liberwiegend etwas héhere
Windgeschwindigkeiten als im Bestand. Aul3erhalb der beschriebenen Bereiche und in der
weiteren Umgebung sind keine intensiven Anderungen der mittleren Windgeschwindigkeit ge-
geniiber dem Bestand abgeleitet.” (Lohmeyer Juli 2021 Seite 5)

sInsgesamt ist aus stadtklimatischer Sicht festzuhalten, dass aufgrund der bestehenden Nut-
zung im Bebauungsplangebiet ,Wohn- und Geschéftshaus mit 6ffentlichem Parkhaus und Kita
an der Berliner Stral3e 43-47" und dessen direkter Umgebung eingeschrénkte Durchliiftungs-
verhéltnisse vorliegen, die durch die Planungen nicht wesentlich verstarkt werden.“(Lohmeyer
Juli 2021 Seite 7)

23.6 Flachen flur Stellplatze und Tiefgaragen

Die fur das Vorhaben notwendige Stellplatzanzahl wird in dem zu sanierenden Teil des Park-
hauses nachgewiesen. Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze stellt sicher, dass der Durch-
gang zwischen den Gebauden autofrei bleibt.

Die Zu- und Ausfahrten flr das Parkhaus entsprechen dem Bestand an der Ziegelstralie.

23.7 Nebenanlagen

Im Durchgangsbereich zwischen den Baufeldern West (VEP 650A) und Ost (VEP 650B) sind
Nebenanlagen auch aulerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflachen zuldassig, um Platzmob-
lierungen zu ermdglichen.
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23.8 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

ArtenschutzmalRnahmen

Grundlage zur Festlegung der notwendigen artenschutzrechtlichen MaRnahmen ist die arten-
schutzrechtliche Prifung des Biros Heuer & Doéring vom August 2018, aktualisiert im Januar
2020 im Verfahren VEP 650A. Im Plangebiet wurden CEF-Malinahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat festgesetzt. Es wurden bereits im Rahmen des
VEP 650A kunstliche Quartiere fir Fledermause in der Anzahl der innerhalb des Plangebiets
wegfallenden Quartiere angebracht.

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatstanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
zu verhindern, sind weitere Vermeidungsmalinahmen flir planungsrelevante Tierarten festge-
setzt. Diese werden im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan er-
ganzend konkretisiert.

Als weitere erganzende MalRnahmen sind auRerdem am Vorhaben wartungsfreie kinstliche
Nistmdglichkeiten fir Mauersegler und Sperlinge anzubringen, sowie an der Auldenseite war-
tungsfreie kiinstliche Elemente als Fledermausquartiere.

Mit Hinblick auf die Besonderheit des geplanten Bauvorhabens in einer Umsetzung als Hoch-
haus wurde eine zusatzliche Festsetzung zur Reduzierung des Vogelschlagsrisikos und zur
Minimierung der Lichtverschmutzung eingefuhrt.

Riickhaltung von Niederschlagswasser

Gemal den Angaben des Eigenbetriebs der Stadt Offenbach am Main (ESO) darf das Regen-
wasser gedrosselt mit maximal 10 Liter pro Sekunde und Hektar eingeleitet werden. Insoweit
sind entsprechend Riickhaltungen auf dem Grundstiick vorzunehmen.

23.9 Mit Geh- und Fahrradfahrrecht zu belastende Flachen

Zwischen Ziegelstrale und Berliner Strale wird ein Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. Zukinftig soll in diesem Bereich eine Wegeverbindung zwischen
Berliner Stralle und Sandgasse vorgesehen werden. Damit wird die historische Achse und
Wegeverbindung aus dem Stadtgrundriss des 19. Jahrhunderts nachempfunden, um verlo-
rene Wegebeziehungen wiederzugewinnen und ehemalige, kleinteilige Bereiche der Innen-
stadt besser zuganglich zu machen.

Um eine ungehinderte Durchwegung flr FuRganger dauerhaft sicherzustellen, ist auf der
Platzflache zwischen Berliner StralRe und Ziegelstrafe ein mindestens 5,00 m breiter Streifen
frei von AulRengastronomie, Werbeanlagen und baulichen Anlagen z.B. Platzmoblierung zu
halten.

An einigen Stellen in der Ziegelstrae wird der zuklnftige 6ffentliche FuRweg durch das be-
stehende und auch zukiinftige Untergeschoss unterbaut. Diese Bereiche werden dem Grund-
stiick zugeschlagen, kénnen aber von der Allgemeinheit begangen werden. Um dies zu si-
chern, wird ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit festgesetzt.

Die Geh- und Fahrradfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit kénnen zur dinglichen Sicherung
im Grundbuch durch Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit flr die Stadt Of-
fenbach am Main sowie durch Eintragung einer Baulast zusatzlich gesichert werden.

23.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Grundlage zur Festlegung der notwendigen MalRnahmen ist das schalltechnische Gutachten
des Biros Dr. Gruschka GmbH, Darmstadt, vom November 2021:

LZur Konfliktbewéltigung der Verkehrsldrmeinwirkungen auf das Plangebiet sind folgende bau-
lichen SchallschutzmalBnahmen vorgesehen:
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o Riegelférmiges Gebéaude entlang der Berliner Stral3e. Hierdurch werden auf den stra-
Benabgewandten Seiten ldrmgeschiitzte Bereiche geschaffen.

e AuBenwohnbereiche (Loggien) von Wohnungen an Fassaden mit Orientierungswert-
liberschreitungen tags werden als geschlossene (6ffenbare) Wintergérten ausgefiihrt
(Schallddmm-Mal3 im betriebsfertig eingebauten Zustand Rw = 15 dB).

e Zur Beliiftung erforderliche Fenster schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume werden da, wo
mdéglich, vorzugsweise an stralBenabgewandten Fassaden angeordnet.

Die Grundlagen fiir die Bemessung der erforderlichen Schallddmm-Mal3e von Aul3enbauteilen
schutzbediirftiger Aufenthaltsréume sowie das Erfordernis von schallddmmenden Liiftungs-
einrichtungen werden im Gutachten hergeleitet.”

Aufgrund der hohen Verkehrslarmpegel an den strallenzugewandten Fassaden der Berliner
StralRe sind Aulenwohnbereiche von Wohnungen durch bauliche MalRnahmen zu schitzen.
Diese sind als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten auszufiihren.

Mit den festgesetzten MalRnahmen sind flr den Bauherrn héhere Investitionssummen verbun-
den, die aber angesichts der Moglichkeit, in zentraler Lage verdichteten Wohnungsbau zu er-
richten, als zumutbar gewertet werden. Auch fir zuklnftige Nutzer sind mit den Vorgaben Ein-
schrankungen (u. a. Aufenthaltsraume mit Zwangsbeliftung) verbunden, die jedoch in Hinblick
auf das innerstadtische Wohnen und die damit verbundenen Vorteile (Nahe zu Infrastruktur-
und Versorgungsangeboten, sehr gute Anbindung an den OPNV) als zumutbar gewertet wer-
den. Insgesamt ist im Rahmen der Abwagung und der Gesamtbetrachtung der unterschiedli-
chen Belange festzustellen, dass der vorhabenbezogene Neubau von Wohnungen mit den
gebotenen technischen Mdglichkeiten, an den Fassaden passiven Schallschutz auszubilden
und in Kombination mit der geplanten Grundrissgestaltung zu gesunden Wohnverhaltnissen
fuhren wird. Der Vorhabenbezug und die Verpflichtung, dieses Vorhaben in einem vereinbar-
ten zeitlichen Rahmen zu verwirklichen, stellen sicher, dass die bereits weitgehend durchge-
planten architektonischen Losungen auch tatsachlich in dieser Art und Weise realisiert werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden entlang der relevanten Fassaden
Larmpegelbereiche ermittelt, aus denen sich die nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau" erforderlichen Schalldamm-Male fir die Auenbauteile von Aufenthaltsrdaumen in Woh-
nungen an den stralRenzugewandten Fassaden ergeben. Diese Larmpegelbereiche sind in der
Planzeichnung festgesetzt. Teilweise ergeben sich hier vergleichsweise sehr hohe Werte, die
durch entsprechende technische Ausflihrung der Bauteile wirkungsvoll gedampft werden kén-
nen. An den zur Stral3enseite orientierten Fassaden werden passive Larmschutzmallnahmen
entsprechend der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ und die Ausstattung der Wohnungen
mit dezentralen Liftungssystemen fir einen Luftaustausch bei geschlossenem Fenster erfor-
derlich. Diese MalRnahmen stellen sicher, dass im Plangebiet trotz hoher Larmimmissionen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Von dieser Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall ge-
ringere malgebliche Auldenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.
B. unter Bericksichtigung der Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugeneh-
migungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm vorgibt.

Im Sinne von § 15 Abs. 2 HBO ist bei der Errichtung und beim Betrieb von Luftwarmepumpen,
Klimaanlagen, Luftungsgeraten, Mini-Blockheizkraftwerken und vergleichbaren Anlagen Gber
die geltenden Normen und Verordnungen hinaus (z. B. TA Larm) auch der "Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" zu beachten.
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23.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch Dachbegriunung (H6he der Substratschicht mind. 10 cm) werden klimawirksame Ober-
flachen geschaffen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere sommerliche
Warmespeicherung positiv beeinflussen. Darlber hinaus wird Regenwasser zurlickgehalten,
was sich positiv auf den Wasserhaushalt auswirkt. AuRerdem bieten begriinte Dachflachen
Lebensraumfunktionen fur Tiere und Pflanzen.

Fur die Errichtung von Regenwassernutzungsanlagen werden Ausnahmen formuliert: Diese
beziehen sich auf Stellplatze fur das Parkhaus, AuRenspielbereiche fir die Kita oder sonstige
genutzte Dachflachen.

Die zusatzliche Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen soll unterstitzt wer-
den und ist somit uneingeschrankt zulassig.

Die Fassaden des Parkhauses sind entsprechend der Darstellung im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan zur Verbesserung des Stadtklimas in Teilen zu begrinen.

23.12 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Baume in der Berliner Stral3e sind aufgrund ihrer 6kologischen Bedeutung
und gestalterischer Pragung zum Erhalt festgesetzt und missen wahrend Baumalnahmen
ausreichend geschitzt werden.

Erforderliche SchutzmalRnahmen fir die zu erhaltenden Baume sind nach DIN 18920 - Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen - und der ZTV
Baumpflege (Ausgabe 2017) durchzuflihren.

23.13 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Verkehrsflachen werden zeichnerisch als
offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

Die Gehwegflachen unter den Arkaden werden als private Verkehrsflache mit 6ffentlichem
Gehrecht festgesetzt, um trotz Privateigentum sicherzustellen, dass auf diesem ersatzweise
notwendigen Gehweg der ordnungsrechtliche Durchgriff durch die Stadt gesichert ist. Gleich-
zeitig wird im Durchflihrungsvertrag geregelt, dass der Vorhabentrager einen eventuellen
Ubernahmeanspruch dieser Flachen nicht geltend macht.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

24.1 Daéacher

Durch die Beschrankung auf Flachdacher und flach geneigte Dacher werden Sonnenenergie-
nutzung, Dachbegriinungen und Dachterrassen ermdglicht. Insgesamt erhalt das Gebiet durch
die einheitliche Dachform ein einheitliches Erscheinungsbild.

24.2 Fassadengestaltung

Durch die Beschrankung soll die Verkehrssicherheit erh6ht werden: Glanzende, selbstleuch-
tende und reflektierende Verkleidungen sowie die Verwendung von Signalfarben sind nicht
zulassig, um das Umfeld des Straflenverkehrs mdglichst stérungsarm zu gestalten.

24.3 Hinweisschilder und Werbeanlagen

Fur die im Plangebiet zuldssigen Einrichtungen und Nutzungen wird zunachst vorgegeben,
dass Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zulassig sind, also an dem Gebaude oder Ge-
baudeteil, in dem das zugehoérige Gewerbe untergebracht ist.
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Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen soll gewahrleistet werden, dass Werbeanlagen ge-
stalterisch nicht dem Ziel der Schaffung einer attraktiven Platz- bzw. Blockrandbebauung in
einer zentralen Lage in der Innenstadt von Offenbach am Main entgegenstehen. Zudem wur-
den auch farblich variierende und blinkende Werbeanlagen (z. B. Lauflichter, Lichtwerbeanla-
gen mit bewegtem Licht) ausgeschlossen, um die bestehende Wohnnutzung in der Umgebung
und die nach Festsetzungen des Bebauungsplans mégliche Wohnnutzung vor Lichtimmissio-
nen zu schitzen. Zusatzlich werden Beachwings und Kundenstopper aus stadtgestalterischen
Grinden ausgeschlossen. Die Festsetzung zur zulassigen Hohe der Anbringung von Werbe-
anlagen dient dazu, die Werbeanlagen auf den von Fuflgédngern wahrnehmbaren Raum zu
beschranken. Die Beschrankung der Flache von Werbung auf Schaufenstern soll zur Attrakti-
vitat der Schaufensterflachen im Erdgeschoss beitragen und verhindern, dass sich Nutzungen
nur nach innen orientieren und sich vom 6ffentlichen Raum abschotten.

24.4 Anzahl der Stellplatze

Die sich gegentber der Stellplatzsatzung ergebende, verringerte Zahl der notwendigen Stell-
platze fur Verkaufsstatten rechtfertigt sich aus der in Kapitel 10 ,Verkehrlicher Nachweis*“ dar-
gestellten mehrfachen Nutzung von Stellplatzen in Einkaufszentren aufgrund von Verbund-
und Konkurrenzeffekten in der Innenstadtlage, da die Stellplatze allen Verkaufsstatten gemein-
sam zur Verflugung stehen. Ein Verbundeffekt entsteht, wenn bei mehreren, raumlich zusam-
menliegenden Einzelhandelseinrichtungen ein Teil der Kunden mehrere im Gebiet vorhan-
dene Markte nutzt. Insbesondere bei Markten gleicher Branche kann bei deren rdumlicher
Nahe von einem Konkurrenzeffekt ausgegangen werden. Das Verkehrsgutachten geht hier
von einem durchschnittlichen verringerten Anteil von 25 % durch den Verbundeffekt und von
15% durch den Konkurrenzeffekt aus, wobei beide Effekte nur mit einem zehnprozentigen
Abschlag berilcksichtigt werden. Das gesamte Kundenaufkommen im Gebiet ist somit gerin-
ger als die Summe des Kundenaufkommens der einzelnen Markte. Durch die Reduzierung
sind fUr den zurzeit geplanten Einzelhandel insgesamt 75 Stellplatze notwendig.

Fur Verkaufsstatten werden die nachzuweisenden Stellplatze abweichend zur Stellplatzsat-
zung wie folgt festgesetzt:

Fir Verkaufsstatten unterhalb der GrofRflachigkeit gilt: 1 Stellplatz je 85 m? Nutzflache, min-
destens 1 Stellplatz je Nutzungseinheit, Anteil an Besucherstellplatzen 89%. Fur groRflachige
Verkaufsstatten, Einkaufszentren gilt: 1 Stellplatz je 70 m? Nutzflache, mindestens 2 Stellplatze
je Nutzungseinheit, Anteil an Besucherstellplatzen 87%.

24.5 Windschutz

Aufgrund der durch ein Klimagutachten festgestellten, zeitweise erhéhten Boigkeiten ist der
Platzbereich zwischen den geplanten Baukérpern an Tagen mit geringer vorherrschender
Windgeschwindigkeit fur empfindliche Nutzungen wie AuRengastronomie, kommunikative Auf-
enthalte etc. komfortabel nutzbar. Bei erhdhter vorherrschender Windgeschwindigkeit lasst die
erhdhte Boigkeit und fuhlbare Zugigkeit solche Nutzungen nicht zu. Durch Windschutzbauten
z.B. Arkaden und Vordacher kénnen Abmilderungen der Windbdigkeiten und Erhdhung des
Aufenthaltskomforts erreicht werden.

WASSERRECHTLICHE SATZUNG

Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz (HWG) sind von den baulichen Anlagen
abflielende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dachflachen aufzufangen und zu
sammeln.

Der Einsatz auch fur andere Anwendungen wie z.B. WC-Spulung, Waschmaschine etc. wird
empfohlen. Zisternen sind durch einen Uberlauf an das oértliche Entwasserungssystem anzu-
schliefen und mit Rickstausicherung zu versehen.
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27

28

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
26.1 Kulturdenkmaler (§ 2 i.V.m. § 20 HDSchG)

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs mit moéglichen vorhandenen Bodendenkmalern so-
wie in unmittelbarer Nachbarschaft zum Denkmal Sandgasse 26 ist das Erfordernis fir die
Durchfiihrung eines Genehmigungsverfahrens nach § 18 Abs. 1 und 2 HDSchG (Umgebungs-
schutz) zu prifen.

26.2 Risikogebiet des Mains im Sinne des § 78b Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans fir den Main wurden
gem. § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemo-
dellierungen Gefahrenkarten fir den Main erstellt. Die entsprechende Hochwassergefahren-
karte kann auf der Internetseite des Hessischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) abgerufen werden. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hochwas-
serszenarien abgebildet. Nach der Gefahrenkarte ist davon auszugehen, dass das Plangebiet
bei einem Extremhochwasser oder im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtun-
gen, z.B. einem Dammbruch, Uberschwemmt werden kann.

Der nordwestliche Bereich des Plangebiets liegt auRerdem in der HQ100 Uberflutungsflache
und das gesamte Gebiet in der HQextrem Uberflutungsflache (mit Ausnahme der héher lie-
genden FuBwege zum oberen Eingang des Gebaudes). Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegt somit im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Vorsorgemallnhahmen gegen
Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht.

Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen gegen Uberschwemmungen zu
treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Malknahmen vorzunehmen, um den Menschen
und Sachwerten ausreichenden Schutz zu gewéahren und den Eintrag von wassergefahrden-
den Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.

STADTEBAULICHE BILANZ
Bauflachen — Kerngebiet 3.448 m*
Bauflachen — Verkehrsflache unter Arkaden 272 m?
Offentliche Verkehrsflachen 2.077 m?
Geltungsbereich 6.507 m?

DURCHFUHRUNGSVERTRAG, BEREICH VEP 650A UND VEP 650B

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP 650A hat die Stadt ei-
nen Durchfiihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager und dessen Rechtsnachfolgern geschlos-
sen, der nicht nur die Belange des B650A abdeckt, sondern auch schon die Themen fir den
VEP 650B berticksichtigt. Fir den Bebauungsplan Nr. 650B ist der Durchfiihrungsvertrag ggf.
entsprechend der Fortschreibung der Planung noch durch eine Erganzung abzusichern.

In diesem Durchflihrungsvertrag werden das Vertragsgebiet und der Vertragsgegenstand ge-
regelt, das Vorhaben wird hinsichtlich seines Stadtebaus, der Architektur, des Nutzungskon-
zepts sowie der inneren und aulReren ErschlieBung festgeschrieben.
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BODENORDNUNG

Zur Umsetzung der Planung ist keine Bodenordnung erforderlich. Fir eine Anpassung der
Grundstlicke an das Bauvorhaben ist durch das Vermessungsamt eine Zerlegung vorgenom-
men worden.

VERZEICHNIS DER PLANUNGEN UND GUTACHTEN

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen folgende Planungen und Gutachten zu-
grunde:

Satzungsfassung des VEP 650A inkl. aller Anlagen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Planungsstand 05. Juli 2021)

Umwelttechnische Untersuchungen (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, Projekt
17447101, November 2017)

Vertraglichkeitsprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 650B (GMA
mbH, Ludwigsburg, Juli 2021)

Artenschutzgutachten Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B (BfL Heuer &
Doring, Brensbach, September 2020)

Stadt Offenbach vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B verkehrsplanerische
Bewertung (Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt, Oktober 2021)

Entwasserungskonzept flir den Bebauungsplan VEP Nr. 650B (Umweltplanung Bull-
ermann Schneble GmbH, Darmstadt, November 2020)

Schalltechnische Untersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650B (Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, November 2021)

Betrachtungen zum Lokalklima (Ingenieurbliro Lohmeyer GmbH & Co. KG., Karls-
ruhe, Juli 2021)
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

GESETZLICHE GRUNDLAGE

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fur alle Bauleitplane eine Um-
weltprifung durchzufihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in im Umweltbericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und
bewertet. Die Gemeinde legt fiir jeden Bauleitplan gemaR § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung erforderlich
ist. Dies geschieht in Abstimmung mit den Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, im Rahmen der frihzeitigen Be-
hérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie im Vorfeld in Form eines Scopings (siehe Punkt
31).

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwar-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detailie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Um-
weltprifung ist geman Satz 4 in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Die Bestandteile des Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sind in Anlage
1 zum BauGB aufgefiihrt und werden im Folgenden abgehandelt.

Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Bestandteil der Begriindung dar.

SCOPING

Der Scopingtermin zum Bebauungsplan Nr. 650 ,Wohn- und Geschaftshaus mit 6ffentlichem
Parkhaus und Kita an der Berliner Stralde 43-47", also dem gesamten Geltungsbereich VEP Nr.
650A und VEP Nr. 650B, fand am 25.10.2017 mit Vertretern des Regierungsprasidiums Darm-
stadt, des Regionalverbands Frankfurt, dem Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz sowie dem
Amt fur Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement im Rathaus in Offenbach statt. Die Ergeb-
nisse wurden in einem Protokoll schriftlich festgehalten und allen Gesprachsteilnehmern zuge-
sandt.

Nach der Klarung der Planungsgrundlagen wurde das Vorhaben vorgestellt und ein Uberblick
Uber bisherige Abstimmungen und beauftragte Gutachten gegeben.

Im Folgenden werden die Inhalte des Termins themenbezogen und zusammengefasst wiederge-
geben:

Vertraglichkeitsuntersuchung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Das Buro GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg bearbeitet die
Vertraglichkeitsuntersuchung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO.

Verkehrsuntersuchungen

Verkehrsuntersuchungen werden durch das Buro Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt durchge-
fuhrt.

Entwéasserung

Das Buiro Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt bearbeitet die wasserwirtschaftlichen Belange.
Der Untersuchungsumfang wurde geklart. Vom Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz wurde
angeregt, die Hochwassersituation zu untersuchen. Ein entsprechender Hinweis im Bebauungs-
plan sei erforderlich. Bei der Erdgeschossplanung wurden bereits Starkregenereignisse bertick-
sichtigt.

Die untere Wasser- und Bodenschutzbehérde wies auf die Notwendigkeit einer hochwasseran-
gepassten Planung und der Planung von z.B. Schotten, Schwellen und sonstigen technischen
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Vorrichtungen hin. Erganzend wurde mitgeteilt, dass es durch die Sanierung des stadtischen
Deichs zu einem zuséatzlichen Grundwasseraufstau kommen werde.

Auf die Frage nach der Notwendigkeit der Regenriickhaltung im Gebiet teilte das Amt flir Umwelt,
Energie und Klimaschutz mit, dass die Schlof3strale bei Starkregen das Oberflachenwasser aus
dem Gebiet tUber das Deichtor ableite. Einleitungsmenge und —punkt seien mit der ESO zu klaren.

Wahrend der Erstellung des Entwasserungsgutachtens soll sich das Gutachterbiiro mit der unte-
ren Wasser- und Bodenschutzbehdrde abstimmen.

Immissionsschutz

Das Buro Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt erstellt eine schalltechnische Un-
tersuchung.

Das Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz regte an, auch die Auswirkungen von Fluglarm
und sonstigem Larm auf die Kita zu untersuchen und mit der Immissionsbehdrde beim RP abzu-
stimmen. Eine optimierte Planung des Kitastandorts sei notwendig.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen werden vom Biro BfL Heuer & Déring, Brensbach
durchgeflihrt.

Folgende Zwischenergebnisse des Artenschutzgutachtens lagen vor:

— Begehung des Gebaudes (insbesondere von Parkdecks und Kindergarten) durch BfL und
einer Vertreterin der Unteren Naturschutzbehérde am 19.09.2017.

— Die AuBRenfassaden und die Grinflache wurden kontrolliert, ob eine Quartiereignung fur
Voégel und Fledermause gegeben ist und ob Spuren von Végeln und Fledermausen vor-
handen sind. Dabei wurden folgende artenschutzrelevante Beobachtungen gemacht:

Vogel: Kotspuren im Bereich der Stdseite des Parkdecks Nr. 6 (vermutlich nicht von Tau-
ben). Erneute Begehung erforderlich, um festzustellen, ob das Gebaude von Mauerseg-
lern zur Brut genutzt wird. Begehungstermin wird mit UNB abgestimmt. Beobachtet wur-
den ein Hausrotschwanz und Fra3spuren von Krahen.

Baume und Straucher im Bereich des Kindergartens und der Grinflache an der Berliner
Stralte kdnnen Gehdlzbritern als Brutplatz dienen. Keine Héhlen oder Spalten in Bau-
men.

Fledermause: Gebaude kann Fledermausen als Sommer- und Zwischenquartier dienen.
Eine Eignung als Fledermaus-Winterquartier ist nicht vollstandig ausgeschlossen.

Das Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz erlauterte, dass das Plangebiet eine hohe Eignung
fir Fledermause besitzt. Potenzielle Quartiere seien im gesamten Gebaude vorhanden. Ergan-
zend zu den bereits erfolgten Begehungen, seien weitere Untersuchungen durchzufiihren

Das Amt fur Umwelt, Energie und Klimaschutz wies auf die Notwendigkeit von CEF-Malnahmen
fir Mauersegler hin.

Die UNB regte an, einen gemeinsamen Abstimmungstermin mit UNB, BfL Heuer & D&ring und
dem Vorhabentrager durchzufiihren, in dem notwendige Untersuchungen, Malinahmen und die
Zeitplanung besprochen werden.

Bodenschutz

Untersuchungen zum Bodenschutz werden vom Biro Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel
durchgeflhrt.

Die untere Wasser- und Bodenschutzbehorde wies darauf hin, dass kein Schadstoffeintrag erfol-
gen durfe.

Wahrend der Erstellung des Bodengutachtens solle sich das Gutachterbiiro mit der unteren Was-
ser- und Bodenschutzbehdérde zum Bodenschutz abstimmen.
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Aufgrund eines verzeichneten Altstandortes sei eine Einzelfallrecherche erforderlich.
Klimaschutz
Ein Klimagutachten wird vom Buro Ingenieurbtro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe erstellt.

Es wurde darauf hingewiesen, dass in der Ziegelstrale die Abstandsflachen unterschritten wer-
den und dadurch Licht, Luft und Besonnungsverhaltnisse betrachtet werden mussten. Hierfir
mussten die vorhandenen Wohnungsgrundrisse zugrunde gelegt werden. Die subjektiven Ein-
schatzungen sollten an die einschlagigen DIN-Normen angelehnt werden. Die Besonnungsdauer
in den Wohnungen sei zu untersuchen.

Das Amt fur Umwelt, Energie und Klimaschutz wies auf die vorhandene Klimafunktionskarte der
Stadt Offenbach und auf die Studie des DWD zur Uberhitzung (100-jahrige Simulation) hin, die
beim Gutachten heranzuziehen seien, und dass eine Dachbegriinung sowohl positive Auswirkun-
gen auf die Regenwasserbewirtschaftung als auch auf das Klima hat.

Der Umfang mdéglicher Dachbegriinungen werde auf die technische Umsetzbarkeit gepruift.

Das Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz regte an, auch die lufthygienischen Verhaltnisse
zu untersuchen, da sich diese durch den zusatzlichen Verkehr in diesem Bereich méglicherweise
verandern. Eine Beurteilung der lufthygienischen Situation kénne nach Vorlage von Ergebnissen
der Windverhaltnisse erfolgen.

Belange des Regierungsprasidiums Darmstadt

Der Dichtewert fiir den GroRstadtbereich werde durch die Planung erflllt. Aufgrund der grof3en
Anzahl an Wohnungen sei auf gesunde Wohnverhaltnisse nach BauGB zu achten.

Ergénzendes Schreiben vom 20.10.2017 der Abteilung Ill, Dezernat 31.2 Regionalplanung:

Aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung erscheint die geplante Nutzung als an die Ziele
der Raumordnung angepasst bzw. anpassbar.

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurde auf die zustandige untere Natur-
schutzbehodrde verwiesen.

Seitens der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt wurden zu den Bereichen ,Oberirdi-
sche Gewasser, Renaturierung” und ,Bergaufsicht® keine Bedenken gedullert. Zu den Bereichen
,Kommunales Abwasser* und ,Immissionsschutz (Larm, Erschitterung, EMF)“ konnte aufgrund
fehlender Unterlagen keine Stellungnahme erfolgen. Im Bereich ,Bodenschutz Ost“ wurde auf
eine Eintragung in der Altflachendatei des HLNUG hingewiesen und auf die notwendige Ergan-
zung entsprechender Aussagen im Planentwurf aufmerksam gemacht.

Umweltbericht

Das Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz wies darauf hin, dass der Umweltbericht nach der
seit Mai 2017 geltenden Anlage 1 zum BauGB zu erstellen sei.

KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

33.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt zentral im Innenstadtbereich der Stadt Offenbach am Main. Es besteht zum
Grofdteil aus durch Bebauung und befestigtem Gelande versiegelten Flachen. Im Westen befin-
den sich eine Platzflache und ein klnstlich aufgeschitteter, begriinter Hiigel. Nordlich des Plan-
gebiets liegt der Main. Der gesamte Geltungsbereich der VEP Nr. 650A und VEP Nr. 650B hat
eine Grole von ca. 1,1 ha.
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33.2 Art des Vorhabens

Anlass der beiden vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. 650A und VEP Nr. 650B ist der teil-
weise Abriss des bestehenden Geschéafts- und Parkhauses in der Berliner Stra3e und der Neu-
bau von zwei Wohn- und Geschaftshausern mit 6ffentlichem Parkhaus und Kindertagesstatte.

Die bestehende kerngebietstypische Nutzung, ebenso wie die Kindertagesstatte und Teile des
Parkhauses im Baufeld Ost (VEP Nr. 650B), sollen erhalten bleiben.

Abbildung 17: Luftbild vom Plangebiet (ohne MaRstab), Quelle: HVBG, Stand Januar 2018

33.3 Wesentliche Festsetzungen im VEP Nr. 650A
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden folgende wesentliche Festsetzungen getroffen.

Kerngebiet, Nutzungsbeschrankungen bzgl. der LKW-Andienung, StralRenverkehrsflachen, Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg®, Trafostation im UG, Baulinien und Bau-
grenzen zur Festlegung der Uberbaubaren Flachen, Gebaudehdhen, Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte, Dachbegriinung, Erhaltung von Baumen, artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinah-
men und Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &ékologischen Funktionalitat (CEF-
MafRnahmen), Rickhaltung und Sammlung von Niederschlagswasser, passive Schallschutzmal-
nahmen, bedingte Zulassigkeiten von baulichen Nutzungen, bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen zu Dacher, Fassaden, Hinweisschildern, Werbeanlagen, Anzahl der Stellplatze und Wind-
schutzbauten.
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33.4 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden im Bereich des
VEP Nr. 650B
Bauflachen — Kerngebiet 3.448 m*
Bauflachen — Verkehrsflache unter Arkaden 272 m?
Offentliche Verkehrsflachen 2.077m?
Geltungsbereich 6.507 m?

Stadtebauliche Werte: Kerngebiet und Bauflache - Verkehrsflache unter Arkaden: 3.155 m? x
GRZ 1,0 = 3.155 m? Uiberbaubare Flache

UMWELTSCHUTZZIELE AUS FACHGESETZEN UND -PLANUNGEN SOWIE DEREN BERUCK-
SICHTIGUNG

341

Fachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnun-
gen, sind beachtlich:

Baugesetzbuch (BauGB)
i.d. F.vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

Hessisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Art. 17 des Geset-
zes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18. August 2021 (BGBI. | S. 3901) geandert worden ist

Hessisches Wassergesetz (HWG)
i.d. F.vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 30. September 2021 (GVBI. S. 602)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

i. d. F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 |1 S. 123), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) geandert worden
ist

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

i. d. F der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 14 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 31. Oktober 2007 (BGBI. I, S. 2550)

Larmschutzbereichsverordnung fir den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main, bekanntge-
macht am 13.10.2011, entwickelt aus der FluLarmG

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
i.d. F. vom 28.11.2016 (GVBI. Nr. 18 S. 211)
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34.2 Umweltschutzziele

Mensch und Bevdlkerung

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Berucksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane, hier insbesondere die
Vermeidung der Emissionen (§ 1 (6)
Nr. 7).

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

Schutz des Menschen, (...) vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (Immissio-
nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich
des Entstehens von Immissionen (Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Belas-
tigungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche Erschei-

nungen) (§ 1 (1)).

Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspri-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen- die Auswirkungen auf die
Umwelt friihzeitig und umfassend er-
mittelt, beschrieben und bewertet wer-
den und die Ergebnisse so friih wie
maoglich bei allen behérdlichen Ent-
scheidungen bericksichtigt werden.

Fluglarmschutzgesetz

In der Umgebung von Flugplatzen sol-
len bauliche Nutzungsbeschrankungen
und baulicher Schallschutz zum Schutz
der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor Gefahren, erheblichen Nach-
teilen und erheblichen Belastigungen
durch Fluglarm sichergestellt werden.

In der Umgebung von Flugplatzen wer-
den Larmschutzbereiche eingerichtet.

Es liegt ein Schallgutachten vor.

Riegelformige Gebaude entlang der
Berliner Stralle

Grundrissgestaltungen und Larmge-
schitzte Aulenwohnbereiche (Log-
gien)

Festsetzungen von passiven Schall-
schutzmallnahmen und schallddm-
menden Liftungseinrichtungen

Festsetzen von LKW-Andienungs-
zeiten fir den Einzelhandel

Schutzgut Flache

tige stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleisten (Innenentwicklung) (§ 1
(5))-

Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fiir bau-
liche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere
Malnahmen zur Innenentwicklung zu

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Raumordnungsgesetz Die Flacheninanspruchnahme im Frei- | Durch den Abbruch und die Neube-
raum ist zu begrenzen (§ 2 (2) Nr. 2). | bauung der Flache wird keine zusatz-
liche Flache in Anspruch genommen.
Baugesetzbuch Die Bauleitplane sollen eine nachhal- P g
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nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mald zu begrenzen

(§ 1a(2))

Schutzgut Boden

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von  Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inan-
spruchnahme von Bdden (Boden-
schutzklausel) (§ 1 (5)).

Daruber hinaus soll eine sozialgerechte
Bodennutzung gewahrt werden (§ 1a

(2))-

Bundesbodenschutzge-
setz

Ziele des BBodSchG sind der langfris-
tige Schutz oder die Wiederherstellung
des Bodens hinsichtlich seiner Funktio-
nen im Naturhaushalt, insbesondere als
Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere
und Pflanzen, als Bestandteil des Na-
turhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen und als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte. Weiterhin
gilt die Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen, die
Férderung der Sanierung schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten so-
wie dadurch verursachter Gewasser-
verunreinigungen.

Gesetz lber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen- die Auswirkungen auf die
Umwelt frihzeitig und umfassend ermit-
telt, beschrieben und bewertet werden
und die Ergebnisse so friih wie mdglich
bei allen behdérdlichen Entscheidungen
bertcksichtigt werden.

Es liegt ein Bodengutachten vor.

Es gibt keine schadlichen Bodenveran-
derungen mit Sanierungsbedarf im
Plangebiet des VEP 650B.

Schutzgut Wasser
Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch Berucksichtigung der Belange des Um- | Es liegt ein Entwasserungsgutachten

weltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane, hier insbesondere Aus-
wirkungen auf Wasser (§1 (6) Nr. 7).

Wasserhaushaltsgesetz

Sicherung der Gewasser als Bestand-
teil des Naturhaushaltes und als Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen.

Hessisches Wasserge-
setz

Schutz der Gewasser vor vermeidbaren
Beeintrachtigungen und die sparsame
Verwendung des Wassers sowie die

Vvor.

Regenwasserrickhaltung durch Dach-
begriinung und Rickhalteanlagen

VorsorgemaBnahmen gegen Uber-
schwemmungen aufgrund der Lage in
Uberschwemmungsgefahrdetem Ge-
biet und Risikogebiet des Mains
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Bewirtschaftung von Gewassern zum
Wohl der Allgemeinheit.

Abwasser, insbesondere  Nieder-
schlagswasser, soll von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitli-
che Belange nicht entgegenstehen.

Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen- die Auswirkungen auf die
Umwelt friihzeitig und umfassend ermit-
telt, beschrieben und bewertet werden
und die Ergebnisse so friih wie mdglich
bei allen behdérdlichen Entscheidungen
bertcksichtigt werden.

Schutzgut Klima / Luft

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Den Erfordernissen des Klimaschutzes
soll sowohl durch MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden (§ 1a (5)).

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der
Atmosphare sowie der Kultur- und Sach-
guter vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen.

Gesetz Giber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und o6ffentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umweltvor-
sorge nach einheitlichen Grundsatzen- die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig
und umfassend ermittelt, beschrieben und
bewertet werden und die Ergebnisse so
frih wie maoglich bei allen behérdlichen
Entscheidungen berucksichtigt werden.

Es liegt ein Klimagutachten vor.
Festsetzen einer Dachbegriinung

Erhaltung und Pflege von Laub-
baumen im Strallenbereich

Nutzung von Fernwarme, Rege-
lungen zu Energiesparmalinah-
men

Windschutzbauten gegen erhohte
Boigkeiten
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Schutzgut Tiere und Pflanzen/ Biologische Vielfalt

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Aus-
wirkungen auf Schutzgiter und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt so-
wie die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes die biologische Vielfalt zu be-
rucksichtigen.

Bundesnaturschutzge-
setz

Natur und Landschaft sind im besiedelten
und unbesiedelten Bereich so zu schit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln, dass
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,
die Nutzungsfahigkeit der Naturguter, die
Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt,
Eigenart und Schoénheit von Natur und
Landschaft als Lebensgrundlagen des
Menschen und als Voraussetzung fir
seine Erholung in Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert sind.

Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspri-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und 6ffentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umweltvor-
sorge nach einheitlichen Grundsatzen- die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig
und umfassend ermittelt, beschrieben und
bewertet werden und die Ergebnisse so
frih wie mdglich bei allen behdrdlichen
Entscheidungen bertcksichtigt werden.

Es liegt ein Artenschutzgutachten
VOr.

Festsetzen einer Dachbegriinung

Erhaltung und Pflege von Laub-
baumen im Stralenbereich

Ersatz fur entfallende Baume und
Griinflachen

Festlegen von Rodungs- und Ab-
risszeiten

Durchfiihren von Artenschutz-
maflnahmen: Aufhangen von
Quartieren fir Fledermause wie
bereits im Zuge von VEP 650A er-
folgt

Okologische Baubegleitung

Schutzgut Natur und Landschaft/ Ortsbild

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Es sind die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes und die Belange des Umwelt-
schutzgutes, einschlief3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere die Auswirkungen auf Schutzgtter und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt
zu bericksichtigen (§ 1 (6))

- Vermeidung und Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes. (§ 1a (3))

Die Neubebauung des Gebiets
orientiert sich an der Umgebungs-
bebauung und passt sich damit in
das innerstadtische Ortsbild ein.

Fur das Hochhaus wurde eine Ab-
wicklung der Skyline der Stadt Of-
fenbach erstellt und das Hoch-
haus entsprechend in seiner
Hohe vertraglich definiert, so dass
eine Abstufung der Hohen im Ge-
samtstadtbild erkennbar ist.
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Bundesnaturschutzge-
setz

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage fir Le-
ben und Gesundheit des Menschen auch in
Verantwortung fir die kiinftigen Generatio-
nen im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich nach MalRgabe der nachfolgenden
Absatze so zu schitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlielich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturguter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz
umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstel-
lung von Natur und Landschaft (allgemei-
ner Grundsatz) (§ 1 (1))

Gesetz uber die Um-
weltvertraglichkeitspri-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und offentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umweltvor-
sorge nach einheitlichen Grundsatzen- die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und
umfassend ermittelt, beschrieben und be-
wertet werden und die Ergebnisse so friih
wie moglich bei allen behdrdlichen Ent-
scheidungen berlcksichtigt werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgter

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch Schutz von Kultur- und Sachgutern im Rah- | Berlicksichtigung des Kulturdenk-
men der Orts- und Landschaftsbilderhal- | mals Ziegelstralte 2 war bei der
tung und -entwicklung. Planung fir den VEP 650A not-
Bundesnaturschutzge- | Erhaltung historischer Kulturlandschaften wendig (Genehmigungsverfahren
. ) nach HDSchG (Umgebungs-
setz von besonders charakteristischer Eigenart, .
. . schutz zu prifen)
sowie der Umgebung geschitzter oder )
schiitzenswerter Kultur, Bau- und Boden- | Vorbereitende Untersuchung
denkmalern. durch einen sachverstandigen Ar-
chaologen im Vorfeld des Abris-
Raumordnungsgesetz | Kulturlandschaften sind zu erhalten und zu | ses
entwickeln. Historisch gepragte und ge-
wachsene Kulturlandschaften sind in ihren
pragenden Merkmalen und mit ihren Kultur-
und Naturdenkmalern zu erhalten (§ 2 (2)
Nr. 5).
Hessisches Denkmal- | Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmal-
schutzgesetz pflege ist es, die Kulturdenkmaler als Quel-

len und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und Entwicklung (...) zu schitzen
und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken,
dass sie in die stadtebauliche Entwicklung,
Raumordnung und Landschaftspflege ein-
bezogen werden (§ 1)
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Gesetz uber die Um-|Zweck des Gesetzes ist es, sicherzustellen,
weltvertraglichkeitspri- | dass bei bestimmten privaten und 6ffentli-
fung chen Vorhaben zur wirksamen Umweltvor-
sorge nach einheitlichen Grundsatzen die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und
umfassend ermittelt, beschrieben und be-
wertet werden und die Ergebnisse so friih
wie moglich bei allen behdrdlichen Ent-
scheidungen berlcksichtigt werden.

34.3 Schutzgebiete
Schutzgebietssystem Natura 2000

Das nachste FFH-Gebiet ,Waldstlck westlich Bischofsheim® mit der Nr. 5818-304 liegt in Uber
4,5 km Entfernung nérdlich zum Plangebiet.

Aufgrund der Entfernung ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungs-
ziele des FFH-Gebietes zu rechnen.

Schutzgebiete und -objekte Naturschutz

Es befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht innerhalb des Geltungsbereichs.

Das Naturschutzgebiet ,Rumpenheimer und Birgeler Kiesgruben® und das Vogelschutzgebiet
,Main bei Mihlheim und NSG ,Rumpenheimer und Burgeler Kiesgruben" befinden sich in ca. 3
km Entfernung nordéstlich und sind durch den Main vom Plangebiet getrennt.

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Griinglrtel und Grinzlge in der Stadt Frankfurt am Main“ liegt in
etwa 250 m Entfernung ndérdlich des Plangebiets.

Nérdlich des Plangebiets befindet sich in etwa 250 m Entfernung das Landschaftsschutzgebiet
,Hessische Mainaue®.

Schutzgebiete und -objekte Wasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone oder ei-
nem Heilquellenschutzgebiet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Risikogebiets des Mains im Sinne des § 78b Abs. 1 des Was-
serhaushaltsgesetzes. Der nordwestliche Bereich liegt in der HQ100 Uberflutungsflache, das ge-
samte Gebiet in der HQextrem Uberflutungsflache (mit Ausnahme der héher liegenden FuBwege
zum oberen Eingang des Gebaudes).

Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen gegen Uberschwemmungen zu tref-
fen und, soweit erforderlich, bautechnische MalRnahmen vorzunehmen, um den Menschen und
Sachwerten ausreichenden Schutz zu gewahren und den Eintrag von wassergefahrdenden Stof-
fen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.

Schutzgebiete und -objekte Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebiete oder Objekte.

Nérdlich des Plangebiets VEP 650A steht das Gebaude Ziegelstrale 2 (Flurstliick 672/3) unter
Denkmalschutz.

Im Bereich des Plangebiets und dessen unmittelbarem Umfeld befinden sich Bodendenkmaler
(Vorgangerbebauung des mittelalterlich-neuzeitlichen Stadtkerns).

34.4 Vorsorgender Bodenschutz

Gemal der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen im Auflenbereich sind insbesondere die Mdglichkeiten zur Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.
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Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur in notwendigen
Umfang genutzt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Neubebauung mit ahnlicher Nutzung auf
einer Flache im Innenbereich.

Durch die Planung wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemall § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine In-
anspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und eine Neuversiegelung von Flachen im Auf3en-
bereich erfolgt durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weite-
ren Flachenverbrauchs im Aufienbereich geleistet.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen der Bau-
ausflhrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutterbodens
(§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915 und DIN
19731). Aulterdem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hingewiesen. Zudem
werden mit der fachlichen Entsorgung der durch die ehemaligen Nutzungen vorbelasteten Boden
schadstoffhaltige Substanzen aus dem Plangebiet beseitigt.

34.5 Fachplanungen
Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan verknipft als Planungsinstrument des Regionalverbands
FrankfurtRheinMain die Aussagen des Regionalplans und des Flachennutzungsplans im Ver-
bandsgebiet.

Im RegFNP ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache dargestellt. Im Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 650 B ,Ost* ist das Plangebiet als ,Kerngebiet” festgesetzt. Der Bebauungsplan
ist dementsprechend aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets des Frankfurter Flug-
hafens. In diesem Gebiet ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen
der Bauleitplanung nicht zulassig. Flachen innerhalb des Siedlungsbestands fiir stadtebauliche
Umstrukturierungsmaflinahmen bleiben von dieser Regelung unberihrt. Das Vorhaben auf einer
bereits gewerblich genutzten Flache ist eine stadtebauliche Umstrukturierungsmallnahme.

Weitere Darstellungen sind: Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr im Nordwesten und Vorbehaltsgebiet
fur vorbeugenden Hochwasserschutz.

In der Beikarte ,Regionaler Einzelhandel ist das Plangebiet als zentraler Versorgungsbereich
und Versorgungskern ausgewiesen.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Die Beurteilung von Bauvorhaben erfolgt demnach durch die Mafligabe des § 34 BauGB (Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Innerhalb des Plangebiets befindet sich derzeit der Bebauungsplan Nr. 642 ,Innenstadt® in der
Aufstellung: Das Plangebiet wird von einem Teil des derzeit sich in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans Nr. 642 ,Innenstadt® Gberdeckt. (siehe Abbildung 7) Mit der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 650B kann der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
642 entsprechend geandert werden.

34.6 Anfalligkeit fur schwere Unfélle und Katastrophen
In der Nahe des Plangebiets befinden sich keine Storfallbetriebe nach Storfallverordnung.

34.7 Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG
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Das Vorhaben unterliegt der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15
BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ist zu tUberprifen,
ob es durch die geplanten MaRnahmen zu einem Eingriff in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild kommt und, sofern dies der Fall sein sollte, wie dieser vermieden, minimiert und kom-
pensiert werden kann. Daher wird fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans verbal-argumentativ der Eingriffsumfang aufgezeigt und Uberpriift, ob ein Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich ist.

Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die bauleitplanerischen
Voraussetzungen fir eine Neubebauung des Gebiets getroffen.

Zunachst einmal ist festzustellen, dass die geplante Bebauung an diesem Standort stadtebaulich
vertretbar und richtig ist, da der Bereich gemaR dem Masterplan Offenbach 2030 ein Schllssel-
projekt darstellt und an der Schnittstelle des méglichen Doppelkerns City-Offenbach direkt an der
Berliner Stral’e unmittelbar nérdlich des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums der Innenstadt
liegt.

Das Vermeidungsgebot, insbesondere auch im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und auf den Vorrang der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen gemaR § 1a Abs. 2 BauGB, wurde im Zuge der Standortwahl bereits berilicksichtigt.

Hinsichtlich des naturschutzrechtlichen Ausgleichs ist § 1a Abs. 3 BauGB einschlagig. Danach
ist ein Ausgleich ,nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 650 ist als Innenbereich gemaf § 34 BauGB zu
beurteilen. Fir den Geltungsbereich ist hierbei die vorhandene Nutzung und Versiegelung mal}-
gebend. Durch die langjahrige gewerbliche und sonstige Nutzung ist der Standort entsprechend
vorbelastet und hat eine vergleichsweise geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft.

Abbildung 18: Freifldchenplan — Bestand (Quelle: Planungsgruppe Darmstadt)

Das Plangebiet ist durch ein Gebaude und einen Platzbereich gréfitenteils versiegelt. Lediglich
im westlichen Bereich des Plangebiets besteht eine kleine, kiinstlich aufgeschittete Grinflache
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35

mit wenigen Baumen und Strauchern (der Feldherrenhtgel) und ein Platzbereich mit StralRen-
baumen.

Es ist zwar geplant, die Grinflache des Feldherrenhiigels und die Platzflache an der Schiol3-
stral’e zu Uberbauen, die geplanten Gebaude werden jedoch zu 80% mit einer Dachbegriinung
versehen, was den Verlust der Grinflache und der Baume mindert.

Durch die geplante Bebauung sind im Vergleich zum Bestand keine nachteiligen Umweltauswir-
kungen auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu erwarten. Au3erdem ist das
Vorhaben aus Sicht der ebenfalls zu berticksichtigenden stadtebaulichen, 6konomischen und so-
zialen Belangen positiv zu bewerten.

Ausgleich nach § 1a BauGB

Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen, insbesondere Dach-
begriinung, sind mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 650A keine
erheblichen bzw. im Sinne der Eingriffsregelung auszugleichenden Beeintrachtigungen fir die
Schutzglter verbunden. Somit ist kein Ausgleich nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15
BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG notwendig.

Ersatz nach Griinschutzsatzung

Fur den Verlust und die Beseitigung von 9 Baumen und einer Grinflache von 734 m? (Feldher-
renhlgel) ist gemaR § 5 der Satzung zum Schutz der Griinbestande in der Stadt Offenbach am
Main (Grunschutzsatzung) vom Vorhabentrager ein Antrag zu stellen und auf eigene Kosten ei-
nen Ersatz auf einer stadtischen Flache, entsprechend gemal § 7 der Griinschutzsatzung, her-
zustellen.

Die Pflanzungen sind innerhalb von 2 Jahren nach Erhalt der Genehmigung nachzuweisen.

Falls der Vorhabentrager Uber keine geeigneten Flachen zur Umsetzung der MalRnahmen ver-
fugt, hat die Stadt die Absicht, die Mallnahmen auf einer stadtischen Flache zu ermdglichen. Die
Stadt Offenbach am Main verpflichtet sich nach mangelfreier Abnahme der entsprechenden Aus-
gleichsmaflinahmen, die Pflege- und Unterhaltungskosten zu Gbernehmen.

Kann eine Ersatzpflanzung aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden nicht oder nicht vollstan-
dig durchgefliihrt werden, oder wirde dies zu einer unzumutbaren Harte fihren, hat sich der Vor-
habentrager vor Beseitigung des Griinbestands zu verpflichten, ersatzweise eine Ausgleichszah-
lung an die Stadt zu leisten, die diese flr Ausgleichsmalinahmen an anderer Stelle verwenden
wird. Die H6he der Ersatzzahlung wird von der Unteren Naturschutzbehdrde festgelegt. Fir die
Nicht-Realisierbarkeit der Ersatzpflanzung oder eines Teils davon sind Nachweise zu erbringen.

BESCHREIBUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS, DER UMWELTAUSWIRKUNGEN UND
DER MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERRINGERUNG

In den nachfolgenden Tabellen werden fir die einzelnen Schutzgiiter in zusammengefasster
Form der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen der Planung wahrend der Durch-
fihrung und im Betrieb sowie die Mallnahmen zur Vermeidung und Verringerung der negativen
Umweltauswirkungen der Planung wahrend der Durchfiihrung und im Betrieb dargestellt. Zudem
wird die Erheblichkeit des Eingriffs beurteilt.

35.1 Naturraumliche Lage und Relief

Die Stadt Offenbach gehért zur naturraumlichen GroRregion Rhein-Main-Tiefland. Dort liegt das
Plangebiet in der Untermainebene innerhalb des Sachsenhausen-Offenbacher Riickens (232.11)

Auffallig fur die Untermainebene ist das weitgehende Fehlen von L6R. Daher sind die Uberwie-
gend sandigen Bdden relativ ndhrstoffarm. Ein verhaltnismafig groRer Teil der Untermainebene
ist noch mit Wald bedeckt. Wegen der Tieflage entsprechend glinstigen Klimas findet sich neben
Ackerbau vor allem auch Obstbau.
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35.2 Mensch und Bevdlkerung

Zum Schallschutz liegt eine schalltechnische Untersuchung vom Biro Dr. Gruschka Ingenieur-
gesellschaft mbH, Darmstadt, vor. Zum Klimaschutz liegt ein Gutachten vom Ingenieurbiro
Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe vor. Die Ergebnisse des Schallgutachtens sind in Kap. 18
.Immissionsschutz* und des Klimagutachtens in Kap. 19 der Begriindung dargestellt und flieRen
zusammenfassend in folgende Bewertungstabelle ein.

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur

Vermeidung / Verminderung

- Mensch

Erholung

- Lage im innerstadtischen Bereich
Offenbachs

- GroB¥flachig bebaut

- Westlich eine Platzflache und ein
kunstlich aufgeschutteter Hugel
(Feldherrnhiigel)

- entlang der Berliner Stralle verlauft
ein Fahrradweg

- Keine Bedeutung fiir Naherholung
und Freizeitgestaltung

Siehe auch Schutzgut Kima und Luft

Immissionen

- Vorbelastung durch stark befah-
rene Verkehrsstraflen und Flugver-
kehr des Flughafens Frankfurt im
Sidwesten

Emissionen

- Parkierungsverkehr und Einzelhan-
delsflachen mit Anlieferung und
haustechnische Anlagen

Risiken

keine

wahrend Bauphase:

Erholung

- Keine Auswirkungen
Immissionen / Emissionen

- Larm und Staub durch Bauarbeiten

wahrend Betriebsphase:
Erholung

- Neue Wegeverbindung zwischen
Sandgasse und Berliner Strafie

- Entstehung eines Platzes zwi-
schen den beiden geplanten Ge-
b&auden

Siehe auch Schutzgut Kima und Luft

Immissionen

- der Orientierungswert fur Kernge-
biete der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) von tags 65 dB(A)
wird durch die Verkehrslarmeinwir-
kungen (StralRen-, Parkierungs- und

Andienungsverkehr) entlang der

Berliner StraRe und der SchloR-
strale um bis zu ca. 10 dB(A) uber-
schritten. An den stralRenabge-
wandten Fassaden, auf den innen-
liegenden Dachterrassen sowie ent-
lang der Ziegelstralte ist der Tag-
Orientierungswert eingehalten.

Im Nachtzeitraum ist der Orientie-
rungswert "Verkehr" der DIN 18005
fir Kerngebiete von nachts 55
dB(A) entlang der Berliner Stralle
und der SchloRstrale um bis zu ca.
11 dB(A) Uberschritten. An den stra-
Renabgewandten Fassaden,
den innenliegenden Dachterrassen
sowie entlang der Ziegelstralte ist
der Nacht-Orientierungswert einge-
halten.

Emissionen

- Durch die Andienung der LKW und
den Parkierungsverkehr sind im
Einwirkungsbereich des Plangebie-
tes die Anforderungen der TA Larm
an den Schallimmissionsschutz ein-
gehalten.

Risiken

- keine Risiken z. B. nach Seveso-llI-
Richtlinie zu erwarten

auf

wahrend Bauphase:

Erholung
- Einhalten der gesetzlich geregelten
Ruhezeiten

Immissionen / Emissionen

- Eingesetzte Techniken und Stoffe
werden dem neuesten Stand der
Technik entsprechen

- Anfallende wahrend der Bauphase
erzeugte Abféalle werden entspre-
chend den gliltigen Vorschriften
entsorgt oder nach Mdglichkeit
wiederverwertet.

wahrend Betriebsphase:

Erholung

- Anlage eines Platzes zwischen den
beiden Gebauden, der gleichzeitig
eine neue Ful- und Radwegverbin-
dung zwischen Sandgasse und Ber-
liner Strafe bildet

- Im Platzbereich an Gebauden
Windschutzbauten gegen erhohte
Boigkeiten wie bspw. Arkaden

Immissionen

- Riegelformige Gebaude entlang der
Berliner Stral’e, um auf den stra-
Renabgewandten Seiten larmge-
schiitzte Bereiche geschaffen, in
denen Aulenwohnbereiche ange-
ordnet sind.

AuRenwohnbereiche (Loggien) an
Fassaden entlang der Berliner
Stralle werden als geschlossene
(6ffenbare) Wintergarten ausgefihrt
(Schallddamm-Maf im betriebsfertig
eingebauten Zustand Rw = 15 dB).
Zur Bellftung erforderliche Fenster
schutzbedrftiger Aufenthaltsraume
werden vorzugsweise an strafen-
abgewandten Fassaden angeord-
net

Festsetzung von passiven Larm-
schutzmaflnahmen

Festsetzen von schallddmmenden
Liftungseinrichtungen fiir Schlaf-
und Kinderzimmer

Emissionen

- Festsetzen von Andienungszeiten
fur LKW nur im Tagzeitraum (6 - 22
Uhr).

Bewertung: Durch die Planung der Neubebauung sind bei Beachtung der Festsetzungen keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzguts Mensch und Bevdlkerung zu erwarten. Das Baugebiet liegt weder innerhalb eines
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Achtungsabstandes nach Storfallverordnung, noch ist das Bauvorhaben nach jetzigem Stand des Wissens anfallig
fiir Risiken durch Unfélle oder Katastrophen.

35.3 Schutzgut Flache

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Flache

- Lage im innerstadtischen Bereich
Offenbachs

- Uberwiegend bebaute und versie-
gelte Flache

- gemischte Nutzung Einzelhandel,
Gewerbe, Kita, Parken

wahrend Bauphase:
keine

wahrend Betriebsphase:

- Anderung der Geb&udeplatzierung
- kein neuer Flachenverbrauch im
Aullenbereich

wahrend Bauphase:
keine

wahrend Betriebsphase:
keine

Bewertung: Durch die Weiternutzung einer bereits anthropogen tberformten Flache kommt es bei Berticksichtigung
der Mafinahmen zu keinem Verlust von Flache.

35.4 Schutzgut Boden

Zum Boden liegt eine Umwelttechnische Untersuchung vom Buliro Dr. Hug Geoconsult GmbH,

Oberursel, November 2017 vor. Die Ergebnisse des Gutachtens werden in Kap. 16 ,Altlasten

der Begrindung dargestellt und flielken zusammenfassend in folgende Bewertungstabelle ein.

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Boden

Relief

- Relativ ebenes Relief,
Héhen zwischen 98 bis 99 m (G.NN

Geologie

- vorherrschende Bodeneinheiten
sind Braunerden, Parabraunerden
und ortlich Podsol-Braunerden

- Ton, Sand bis sandiger Lehm, Ter-
rassensande und -kies

Boden

- Bdden der Siedlungsbereiche, stark
anthropogen Uberformt, damit ist
das Bodenpotenzial als vorbelastet
einzustufen

- Keine natirlichen bzw. naturnahen
Bodenbereiche vorhanden

- Ausgangsgestein: Auenlehm; Bo-
denart: schiuffig-sandiger Lehm bis
toniger Lehm; Bodeneinheit: Vega,
Auengleye, 6rtl. Anmoorgleye

- Freiflachen im Plangebiet sind iber-
wiegend versiegelt

- Unversiegelter Bereich an
SchloRstralle

Altlasten

- Vier Eintrage in der Altflachendatei
vorhanden, jedoch keine laufenden
Verfahren

- Grundwasserverunreinigungen sind
nicht bekannt

der

wahrend Bauphase:

- keine

wahrend Betriebsphase:
Relief, Geologie, Boden
- keine Veranderungen

Altlasten
- kein Geféahrdungspotenzial bekannt

wahrend Bauphase:

- Einsatz bodenschonender Bauge-
rate

wahrend Betriebsphase

Relief, Geologie, Boden

keine

Altlasten

- vor der Bebauung der Grundstiicke
Untersuchungen des Bodens not-

wendig, um ein Gefahrdungspoten-
zial sicher auszuschlieen

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguten Boden, da die
Flache bereits vor Eingriffen der Planung grof3flachig bebaut und anthropogen tberformt ist.
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35.5 Schutzgut Wasser

Zu den wasserwirtschaftlichen Belangen liegt ein Entwasserungsgutachten vom Biro Bullermann
Schneble, Darmstadt vor. Die Ergebnisse des Gutachtens werden in Kap. 22 ,Wasserwirtschaft-
liche Belange® der Begriindung dargestellt und flieRen zusammenfassend in folgende Bewer-
tungstabelle ein. Siehe auch Kap. 35.4 ,Schutzgut Boden*

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Wasser

Grundwasser

- hohe Verschmutzungsempfindlich-
keit, Grundwasserbeschaffenheit
hart-ziemlich hart

- Hydrogeologische Situation: Flur-
abstand zwischen 1,0 m und 2,0 m

- hohe Grundwasserergiebigkeit
durch durchlassige Porengrund-
wasserleiter

- Grundwasserbeschaffenheit ist hart
bis ziemlich hart

- Uberwiegend versiegelte Bereiche
ohne Bedeutung fiir Wasserrtick-
haltung und Grundwasserneubil-
dung

Oberflichengewéasser

- keine  Oberflaichengewasser im
Plangebiet; nérdlich liegt der Main

- Lage auRerhalb des Uberschwem-
mungsgebiets bei einem hundert-
jahrigen Hochwasserereignis.

- Lage im Risikogebiet des Mains und

im  potenziellen  Uberschwem-
mungsbereich  eines  extremen
Hochwassers.

wahrend Bauphase:

wahrend Betriebsphase:

Oberflaichengewasser

- Bei einem Versagen der Hochwas-
serschutzanlage wird der nordwest-
liche Teil des Gebiets bis zu 100 cm
Uberschwemmt.

- RegelméaRige Uberlastung der Ent-
wasserungsanlagen im Bereich der
SchloRstraf3e und einer dadurch re-
sultierenden Uberflutung.

Grundwasser

- hoch anstehendes Grundwasser

wahrend Bauphase:
keine

wahrend Betriebsphase:

Oberflaichengewasser

- Zur Absicherung gegen eine Uber-
flutung sollten ggfs. konstruktive
MaRnahmen, wie z.B. Schwellen o-
der Schotten eingeplant werden.

- Rickhaltung und Drosselung von
Regenwasserabfliissen (Das vorzu-
haltende Retentionsvolumen liegt
zwischen 75 und 260 Kubikmetern,
abhangig von der Begriinung der
Dachflachen)

- Gedrosselte Ableitung von Nieder-
schlagswasser mit maximal 10
I/s*ha

Grundwasser

- Evtl. technische Malinahmen beim
Bau der Tiefgarage notwendig

Bewertung: Bei Durchfihrung der Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen kann die Beeinflussung des
Schutzguts Wasser als gering eingeschatzt werden.

35.6 Schutzgut Klima und Luft

Zum Klimaschutz liegt ein Gutachten vom Ingenieurblro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe-
vor. Die Ergebnisse des Gutachtens werden in Kap. 19 ,Klimaschutz® der Begrindung dargestellt
und flieBen zusammenfassend in folgende Bewertungstabelle ein.

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Klima und Luft

- dichte Bebauung mit wenig Vegeta-
tion, Stralkenbaume

- Keine Ubergeordnete klimatische
Funktion

- Warmes und gemaRigtes Klima in
begunstigter = Rhein-Main-Ebene,
Jahresmitteltemperaturen 10° C,
mittlerer jahrlicher Niederschlag
650 mm

- vorherrschende Windrichtung im
Sommer Westen, im Winter Siiden

- Verdichtungsraum Frankfurt-Offen-
bach ist aus klimadkologischer und
lufthygienischer Sicht als hoch vor-
belastet einzustufen

wahrend Bauphase:
Emissionen
- Feinstaub durch Bauarbeiten

wahrend Betriebsphase:

- Entlang der Berliner Straf3e und der
StralRe GroRer Biergrund vergleich-
bare Durchliftungsverhaltnisse wie
im Bestand.

- Erhéhung der Durchliiftungsverhalt-
nisse durch den Platzbereich, be-
glnstigend auch fiir Sandgasse und
den Straflenraum der Ziegelstralle.

- Im westlichen Bereich des Plange-
biets und im Strallenraum der west-

wahrend Bauphase:
- Erhaltung von Laubbdumen im
Strallenbereich

wahrend Betriebsphase:

- Mindestens 80 % aller Dachflachen
sind mit einer extensiven Dachbe-
griinung (Héhe der Substratschicht
mind. 10 cm) anzulegen. Ausnah-
men sind zuldssig fur Regenwas-
sernutzungsanlagen.

- Erhaltung und Pflege von Laubbau-
men im StraBenbereich (dauerhafte
Wasserversorgung)

- Versorgung mittels Fernwarme
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Gemall Klimafunktionskarte der

Stadt Offenbach am Main liegt das

Plangebiet (berwiegend innerhalb

der Kategorie ,Uberwérmungsge-

biet 1¢

Relativ glinstige Durchliftungsver-

haltnisse Entlang der Berliner

Stral’e, am ostlichen Bereich ent-

lang der Strafle Groler Biergrund

und der 6stlichen Ziegelstrae und

im Bereich der westlichen Freifla-

che (hier auch hohere Windge-

schwindigkeiten).

- In dem sehr engen Strallenraum

der ZiegelstraBe und der Sand-

gasse treten geringe Durchliftungs-
verhaltnisse auf.

Erhéhte Boigkeiten im Straflenraum

der Berliner StralRe (bis zu der Ka-

tegorie ,problematisches Laufen®)

- In Gehwegbereichen entlang der
Berliner StralRe erhdohte Boigkeiten
(Kategorien ,problemloses Laufen®
und ,kurzzeitiger Aufenthalt mdg-
lich“) und geringere Einschrankun-
gen in der Ziegelstralle und der
StralRe ,,GrofRer Biergrund®.

lichen Ziegelstralte und der sudli-
chen Schlof3stralke flihrt die ge-
plante Uberbauung der bisherigen
Freiflache zu einer Einschrankung
der Windgeschwindigkeit.

keine intensiven Anderungen der
mittleren Windgeschwindigkeit au-
Rerhalb der beschriebenen Berei-
che und in der weiteren Umgebung.
erhohte Boigkeit im Durchgang auf-
grund des geplanten hohen Gebau-
des

geringere Boigkeiten in weiteren
Bereichen entlang der Berliner
StralBe, der Ziegelstrale und der
StralRe GroRer Biergrund.

keine intensiven Anderungen der
bodennahen Lufttemperatur und
der thermischen Bewertungsindices
durch die Planung, insbesondere
durch raumlich modifizierte und ho-
here Gebaude in der Umgebung zu
erwarten.

In den Tagstunden kann die ge-
fiihlte Hitzebelastung durch die Ver-
fugbarkeit von Aufenthaltsberei-
chen in Verschattungsbereichen
(unter Arkaden und unter groR3kroni-
gen Baumen) gemildert werden.

Emissionen
- Zunahme des SchadstoffausstolRes

durch Heizung und Individualver-
kehr.

- Im Platzbereich an Gebauden
Windschutzbauten in Form von Ar-
kaden und Vordachern gegen er-
hoéhte Boigkeiten

Bewertung: Mit erheblichen Beeintrachtigungen oder Veranderungen der klimatischen Situation ist nicht zu rechnen.
Durch den Durchgang zur Sandgasse kann die kleinklimatische Situation durch besseren Luftaustausch geringfligig
verbessert werden. Keine Anfélligkeit gegentber Folgen des Klimawandels zu erwarten.

35.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzgutachten vom
Biro BfL Heuer & Déring, Brensbach vor. Die Ergebnisse des Gutachtens werden in Kap. 21
L#Artenschutzrechtliche Prifung® der Begriindung dargestellt und flie3en zusammenfassend in fol-

gende Bewertungstabelle ein.

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

- nahezu vollstandig versiegelte Fla-
che

- groRtenteils bebaut oder gepflastert

- Hochbeet mit niedriger bis mittelho-
her Bepflanzung aus Strauchern mit
kunstlich angelegter Topographie

- Stralenbdume in der Berliner
Strafde und im Grof3en Biergrund

- keine gesetzlich geschiitzten Bio-
tope

Artenschutz
- Untersuchung von Fledermausen,
Brutvoégeln und Mauerseglern

wahrend Bauphase:

Artenschutz

- Stérungen durch die Abriss- und
Bauarbeiten in Hinblick auf Végel
und Fledermause innerhalb des
Geltungsbereichs und im naheren
Umfeld.

- Verlust von Brutbiotopen fir Ge-
hélzbriter und von Nahrungsraum
fur Vogel

- Verlust von Brutbiotopen von Ni-
schenbritern im / am Gebaude

wahrend Bauphase:
- BaumschutzmaRnahmen

Artenschutz
siehe Betriebsphase

wahrend Betriebsphase:

- Anlage von biotopwirksamen Struk-
turen (Dachbegriinung und Fassa-
denbegriinung)

- Erhaltung und Pflege von Laubb&u-
men im Straflenbereich

Vermeidungsmalnahmen
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Potential als Sommer- und Zwi-
schenquartier von Fledermausen
Winterquartiernutzung von 5 Fle-
dermausarten im und um das Park-
haus sicher mit Detektor nachge-
wiesen. Kotfunde im Gebaude wei-
sen auf Vorkommen weiterer Arten
hin, die allerdings nicht bestimmten
Arten oder Gattungen zugeordnet
werden konnten.

Kein Nachweis von Nistplatzen des
Mauerseglers

- Verlust von Sommer- und Zwischen-
quartieren von Fledermausen im
Abrissgebaude

- Verlust von Fledermaus-Winter-
quartieren im Abrissgebaude

wahrend Betriebsphase:

Artenschutz

- Verlust von Brutbiotopen fir Ge-
hélzbriter und von Nahrungsraum
fur Vogel

- Verlust von Brutbiotopen von Ni-
schenbritern im / am Gebaude

- Verlust von Sommer- und Zwischen-
quartieren von Fledermausen im
Abrissgebaude

- Verlust von Fledermaus-Winter-
quartieren im Abrissgebaude

Rodungen (Entfernung aller még-
licherweise als Nistplatz oder Unter-
schlupf dienender Strukturen) nurin
der Zeit vom 01. Oktober bis 28. /
29. Februar.

Bauarbeiten in den Frihjahr- und
Sommermonaten (Marz bis Sep-
tember) durfen nicht in der Dunkel-
heit (Larmentwicklung und Kunst-
lichteinsatz) durchgefiihrt werden.
Der Abriss darf nur innerhalb der
Aktivitatszeit der Flederméause, d.h.
in der frostfreien Zeit und aufRerhalb
der Wochenstubenzeit stattfinden.
Abrisszeitraum ist Anfang Marz bis
Anfang April oder September bis
Oktober.

Zur Betreuung und Dokumentation
der Rodungs- und Abrissmafinah-
men ist vor und wahrend des Abris-
ses eine 0kologische Baubegleitung
durch eine fachkundige Prifung vor
Ort durchzufihren.

MaRnahmen zur Sicherung der kon-
tinuierlichen 6kologischen Funktio-
nalitédt (CEF-MaRnahmen)
Aufhéngen von zwei zur Uberwinte-
rung geeignete Quartiere fir Fleder-
mause an Gebauden und / oder
Baumen (Wurde im Rahmen des
VEP 650A bereits umgesetzt).
Mindestens 8 Spaltenquartiere, z.B.
in Form von Spalten- oder Flach-
kasten in 4 verschiedenen Expositi-
onen (Norden, Siuden, Osten, Wes-
ten) anbringen. Zwei dieser Quar-
tiere missen auch als Winterquar-
tiere geeignet sein. Fir jedes dar-
Uber hinaus im Zuge des Abrisses
gefundene Quartier mussen zwei
weitere Quartierkasten angeboten
werden. (Wurde im Rahmen des
VEP 650A bereits umgesetzt).
Aufhéngen der Nistkadsten an
Standorten entsprechend dem Ar-
tenschutzkonzept von BfL Heuer &
Ddring. Die Standorte sind zu doku-
mentieren und dauerhaft zu erhal-
ten. (Wurde im Rahmen des VEP
650A bereits umgesetzt).

Bewertung: Durch das Vorhaben ist mit Beeintrachtigungen der Brutbiotope von Vogeln sowie mit Quartiersein-

schrankungen fir Flederm&usen zu rechnen.

Bei Durchfiihrung der CEF-MalRnahmen im Falle eines Abbruchs und der aufgefiihrten MalRnahmen zur Vermeidung/
Verminderung kann der Eingriff minimiert und als mittel-erheblich eingeschatzt werden.
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35.8 Schutzgut Landschaft / Ortsbild

MaBRnahmen zur

Umweltmerkmale Umweltauswirkungen Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Landschaft/Ortsbild

- GroRflachig bebaute und versie- | wéhrend Bauphase wahrend Bauphase
gelte Flache - Abriss von Teilen der vorhandenen | - Erhaltung von Laubb&umen im
- Beidseitige Alleebepflanzung in der | Baustruktur Strallenbereich

Berliner Strafle und 5 Baume im

wahrend Betriebsphase wahrend Betriebsphase
Westen an der SchloRstralRe, 2
Biaume im Osten am Grofen Bier- | - bauliche Umstrukturierung durch - Anlage von biotopwirksamen Struk-
grund Neubau turen (Dachbegriinung)
- Begrinter, kiinstlich aufgeschutte- |- Verbesserung des Stadtbilds - Erhaltung und Pflege von Laubb&u-
ter Hugel im Westen (Feldherrenh(- men im Straenbereich
gel im Geltungsbereich BP 650 A) - Anlage der historischen Fuf3- und
- Platzflache im Westen Radwegeverbindung zwischen

- umliegenden StraRenrdume durch Berliner Stral3e und Sandgasse

vorhandene  Blockrandbebauung
charakterisiert

- Grinstrukturen nur in untergeord-
netem MaR vorhanden

Bewertung: Durch die geplante Neubebauung verandert sich das Stadtbild an dieser Stelle zum Positiven. Die Off-
nung des Baukorpers zugunsten der historischen Wegeverbindung zwischen Sandgasse und Berliner Stralle stellt
eine Aufwertung des Gebiets dar.

35.9 Schutzgut Kultur- und Sachguter

MaBRnahmen zur

Umweltmerkmale Umweltauswirkungen Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

- Kulturdenkmal ZiegelstraRe 2 un- |- Potenzielle Zerstérung von Boden- |- Genehmigungsverfahren nach § 18

mittelbar angrenzend denkmalern Abs. 2 HDSchG (Umgebungs-

- Im Plangebiet und dessen unmittel- schutz) zu priifen
barem Umfeld befinden sich Boden- - Archaologisches Gutachten, d. h.
denkmaler  (Vorgangerbebauung vorbereitende Untersuchung durch
des mittelalterlich-neuzeitlichen einen sachverstandigen Archaolo-
Stadtkerns). gen im Vorfeld des Abrisses

Bewertung: Bei Beachtung der Vermeidungsmafnahmen bzgl. des Bodendenkmals ist nicht mit Beeintrachtigungen
des Schutzguts zu rechnen. Beim Bauvorhaben sollte auf das als Kulturdenkmal geschitzte Gebaude, Ziegelstralle
2 besondere Riicksicht genommen werden.

35.10 Wechselwirkungen
Zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Generell bestehen zwischen den Schutzgutern enge Funktionszusammenhange und Wechsel-
wirkungen. Vor allem die Schutzguter Biotope und Fauna sind eng miteinander verknupft. Auch
zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser sowie Mensch und Klima / Luft bestehen enge
Zusammenhange.

Durch die vorliegende Planung wird eine bereits stark bebaute Flache nach Abriss neubebaut.
Da die gesamte Flache bereits anthropogen Uberformt war, entsteht kein nennenswerter Verlust
von Boden und damit fir Pflanzenstandorte bzw. Lebensraume. Durch den Durchgang zwischen
Sandgasse und Berliner Stral3e ist eine bessere Luftaustauschbewegung im Plangebiet zu er-
warten, die voraussichtlich auch das Kleinklima positiv beeinflusst.

Wechselwirkungen, denen Uber die in den einzelnen Schutzgltern dargestellte Bestands- und
Bewertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind flr die vorliegende Planung nicht
zu erkennen.
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Mit Vorhaben benachbarter Plangebiete

Da durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen oder Veranderungen des bisheri-
gen Umweltzustands zu rechnen ist, ist mit keiner Kumulierung anderer Bauvorhaben mit Aus-
wirkungen auf die Umwelt zu rechnen.

35.11 Zusammenfassung

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend die Bewertung der Beeintrachtigungen der Schutzgu-
ter durch die vorliegende Planung dar:

Tab. 1: Zusammenfassung Beeintrdchtigungen der Schutzgliter

Schutzgut Beeintrachtigungen
erheblich mittel gering

Mensch und Bevdlkerung X
Flache X
Boden X
Wasser X
Klima und Luft X
Flora und Fauna X

Landschaft / Ortsbild X
Kultur und Sachglter X

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS

Fir die Durchfiihrung der Planung im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
650A und 650B wurde das im Plangebiet vorhandene Gebaude in Teilen abgerissen. Es wird im
Bereich 605A ein neues Wohn- und Geschaftshaus mit einem 6stlich liegenden neuen Platzbe-
reich entstehen. Hierfir wird der kinstlich aufgeschittete Hligel abgetragen und zusammen mit
dem angrenzenden Platz weitgehend Uberbaut. Eine Begriinung des Strallenraums in der Berli-
ner Stral’e wird beibehalten. Durch den Platzbereich zwischen Sandgasse und Berliner Stralle
wird eine neue Wegebeziehung entstehen. Die Hohe der Gebaude im VEP Nr. 650A passen sich
der Umgebungsbebauung an und bindet diese somit in die Innenstadt ein. Im Bereich 605B wird
Ostlich des neuen o6ffentlichen Platzes ein neues Wohn- und Geschaftshochhaus entstehen. Die-
ses schlie3t an den Teil des bestehenden Parkhauses an, welches nach dem Teilabriss erhalten
geblieben ist

Die zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen sich vor allem auf Fledermause.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Nutzung des Gelandes
voraussichtlich in dem Teilbereich, welcher noch nicht abgerissen wurde, beibehalten wird.

IN BETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Pflicht zur Alternativenprifung ist - gerade auch in Bezug auf Standortalternativen - in der
Bauleitplanung in mehrfacher Hinsicht eingeschrankt:

Zunachst ergibt sich aus dem materiellen Schutzkonzept der Umweltprifung und des Umweltbe-
richts, dass allein anderweitige Planungsmaoglichkeiten berucksichtigt werden mussen, die sich
in Bezug auf die in § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB genannten Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB als Alternativen darstellen, das heifdt sich als flir diese Belange schonender erweisen.
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Daruber hinaus sind nur in Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten im Umwelt-
bericht zu berlcksichtigen. Dies schlie3t insbesondere auch eine Bewertung von Planungsalter-
nativen anhand von umweltfremden Sachkriterien ein, so dass auch eine ékologisch angezeigte
Planungsalternative aus 6konomischen Griinden nicht in Betracht kommt.

Eine dritte Einschrankung ergibt sich aus dem Begriff der Alternative: Von einer alternativen Pla-
nungsmaoglichkeit kann nur gesprochen werden, wenn sie grundsatzlich mit der favorisierten Pla-
nung das gleiche Planungsziel teilt. Es muss sich also um eine ziel- und damit plankonforme
Alternative zu der favorisierten Planung handeln. Lauft eine Planungsvariante auf einen vollkom-
men anderen Plan hinaus, so handelt es sich nicht um eine Alternative im Sinne der Nr. 2 d der
Anlage 1 zu § 2 a BauGB, die im Umweltbericht darzustellen ist.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten ergeben sich an diesem Standort
unter Zugrundelegung der Ziele und Zwecke der Planung aus folgenden Grinden nur einge-
schrankt:

Zunachst einmal ist festzustellen, dass die geplante Bebauung an diesem Standort stadtebaulich
vertretbar und richtig ist, da der Bereich gemafR dem Masterplan Offenbach 2030 ein Schlissel-
projekt darstellt und an der Schnittstelle des moglichen Doppelkerns City-Offenbach direkt an der
Berliner Stra’e unmittelbar nérdlich des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums der Innenstadt
liegt.

Das Grundstuck liegt im unbeplanten Innenbereich und ist planungsrechtlich nach § 34 BauGB
zu beurteilen und grundsatzlich neu bebaubar. Die geplante und politisch explizit so beschlos-
sene Struktur an der Berliner Stralde fligt sich jedoch nicht rechtssicher gemaf § 34 BauGB in
die Eigenart der naheren Umgebung ein. Die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die geplante
Bebauungsstruktur ist nur Gber ein Bebauungsplanverfahren herstellbar.

Das Vermeidungsgebot, insbesondere auch im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und auf den Vorrang der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen gemal § 1a Abs. 2 BauGB, wurde im Zuge der Standortwahl berucksichtigt.

Durch die geplante Bebauung sind im Vergleich zum Bestand und zu einer mdglichen Bebauung
mit geringerer Ausnutzung keine nachteiligen Umweltauswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB aufgefiihrten Belange zu erwarten. Aul3erdem ist das Vorhaben aus Sicht der ebenfalls
zu bertcksichtigenden stadtebaulichen, 6konomischen und sozialen Belangen positiv zu bewer-
ten.

BESCHREIBUNG DER VORGEHENSWEISE / SCHWIERIGKEITEN BEI DER ERMITTLUNG

Zur Erstellung des Umweltberichts fiir den Planungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 650B wurde eine Bestandsaufnahme des Gebiets vorgenommen. Weiterhin lagen
folgende Fachplanungen und Gutachten zur Beurteilung der Umweltsituation vor:

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan
2010, Geoportal Hessen, Umweltdaten im Internet)

— Umwelttechnische Untersuchungen (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Projekt 17447101,
29.11.2017),
Methode: Durchflihrung von Felduntersuchungen mit Bohrsondierungen mit der Ramm-
kernsonde und bodenmechanische Laborversuche und Bodenluftuntersuchungen

— Artenschutzrechtliche Untersuchungen (BfL Heuer & Doring, Brensbach, September
2020)
Methode: Auswertung vorhandener Datengrundlagen, Erfassung durch Gelandebege-
hungen, Untersuchungen des Vorkommens von Brutvogeln und Nahrungsgasten, Unter-
suchung zum Vorkommen von Fledermausen und Mauerseglern durch Begehung

— Entwasserungskonzept (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt), No-
vember 2020
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Methode: Auswertung vorhandener Unterlagen, u.a. Auswertung einer Bodenuntersu-
chung zur Klarung der Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse (Dr. Hug Geoconsult
GmbH), Entwicklung eines Entwasserungskonzeptes)

— Betrachtungen zum Lokalklima (Ingenieurbiiro Lohnmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe, Juli
2021)
Methode: Windfeldberechnungen unter Beruicksichtigung der Gebdudeumstrémungen mit
dem daflir geeigneten mikroskaligen Stromungsmodell MISKAM.
Betrachtungen der Auswirkungen auf die thermischen Belange im relativen Vergleich und
im Vergleich zu Belastungsindices, verstarkt auch vor dem Hintergrund der erwarteten
Auswirkungen des Klimawandels mit verstarkter Haufung von heillen Tagen.

— Umweltatlas Hessen (HLNUG, atlas.umwelt.hessen.de)
— Bestandserhebungen der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbalargumentative Ab-
schatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.

UBERWACHUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN (MONITORING)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Gberwachen. Dadurch sollen insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt werden und geeignete
Maflinahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Die Durchflihrung und die dauerhafte Funktionsfahigkeit der artenschutzrechtlichen MaRnahmen
werden im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung Uberwacht.

Es ist eine sachgemalie Pflege und dauernde Unterhaltung der vorhandenen Straflenbdume not-
wendig (ausreichende Wasserversorgung).

ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 650B wird der Teilabriss des
bestehenden Geschéfts- und Parkhauses in diesem Bereich der Berliner Stral3e und der Neubau
eines Wohn- und Geschaftshochhauses ermdglicht.

Das Plangebiet liegt zentral im Innenstadtbereich der Stadt Offenbach am Main und war durch
das Bestandsgebaude versiegelt.

Die Planung ist der Ostliche Teil einer zweiteiligen Planung, welche zwei Baukorper mit einer
Platzflache zwischen den Gebauden vorsieht. Die Bebauung wird im Westen bis zur Schlof3-
stralRe vorgezogen und der heute im Westen gelegene offentliche Platz, wird als der Offentlichkeit
weiterhin zuganglicher Platzbereich, ins Zentrum des neuen Quartiers gelegt. Dabei verlauft die
Trennung der beiden Teilbereiche auf dem zentralen Platz. Die historische Anbindung der Sand-
gasse wird wieder aufgenommen und in dessen Verlangerung eine neue Verbindung zum Markt-
platz Uber den zentralen Platz hergestellt. Die neue Bebauung zwischen der Berliner Stralie im
Stiden und der Ziegelstrafe im Norden stellt einen Ubergang der unterschiedlichen Héhenent-
wicklung in der Umgebung dar und vermittelt mit 6-7 Geschossen zur Berliner Strale und 4 Ge-
schossen plus Staffelgeschoss zur ZiegelstralRe. Das neue Wohn- und Geschéaftshochhaus bildet
mit 19 Geschossen einen neuen Hochpunkt in der Stadtlandschaft der Stadt Offenbach. Dieser
wurde jedoch durch eine Untersuchung bezogen auf das Gesamtstadtbild sowie bezogen auf das
Binnenumfeld untersucht und u.a. durch den Gestaltungsbeirat der Stadt Offenbach fiir vertrag-
lich eingestuft.

Es liegt ein artenschutzrechtliches Fachgutachten mit Erfassungen von Végeln und Fledermau-
sen vor. In Bezug auf die im Plangebiet vorhandenen besonders geschiitzten Tierarten kommt
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es bei Durchfiihrung von VermeidungsmafRnahmen zu keinem Eintritt der Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG. Eine Durchfihrung vorgezogener MaRnahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MalRknahmen) wurde fiir Fledermause erforder-
lich, diese wurden bereits im Rahmen der Umsetzung des VEP 650A umgesetzt.

Es liegt ein Bodengutachten zur umwelttechnischen Erkundung von Boden- und Bodenluft vor.
Aus diesem ergibt sich flr das Untersuchungsgebiet kein aktueller Handlungsbedarf. Im Zuge
der Neubebauung der Flache sind allerdings Sicherungsmalnahmen einzuhalten, um vor allem
eine Verwehung und/oder Verschleppung von potenziell belasteten Aufflllmaterialien zu unter-
binden.

In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) sind vier Eintrage erfasst. Hierzu gibt es im Dezernat zurzeit keine laufenden Verfahren.
Werden bei der weiteren Planung Erkenntnisse uUber schadliche Bodenveranderungen gewon-
nen, sind diese dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, Dezernat 41.1 mitzuteilen. Grundwasserverunreinigungen sind nicht bekannt.

Es liegt ein Entwasserungskonzept vor. Aufgrund der hohen Versiegelung des Gebiets, ist eine
gezielte entwdsserungstechnische Versickerung von Niederschlagswasser nicht moglich. Bei ei-
ner Realisierung des Entwasserungskonzepts ist die Entwasserung des Projektgebiets sicherge-
stellt. Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets bei einem hundertjahrigen
Hochwasserereignis jedoch im potenziellen Uberschwemmungsbereich eines extremen Hoch-
wassers. Zur Absicherung gegen eine Uberflutung sollten ggfs. konstruktive MaRnahmen, wie
z.B. Schwellen oder Schotten eingeplant werden. Weitere Mallnahmen des Entwasserungskon-
zepts sind unter anderem Dachbegriinung, Regenwassernutzung und Rickhaltung und Drosse-
lung von Regenwasserabfllissen.

Es liegt ein Klimagutachten vor, das die bodennahen Windfelder im Hinblick auf die Beliftungs-
verhaltnisse sowie auf Auswirkungen auf die thermischen Belange betrachtet. Durch Windschutz-
bauten im Bereich des Platzes bzw. Durchgangs zwischen den geplanten Baukorpern in Form
von Arkaden und Vordachern werden Abmilderungen der Windbdigkeiten und Erhéhung des Auf-
enthaltskomforts erreicht. Um eine Verringerung der Warmebelastung und der Hitzeempfindung
zu erreichen, sind die vorhandenen Stralkenbaume zu erhalten und entsprechend zu pflegen. Im
Hinblick auf die zukiinftige Warmeentwicklung und Wasserverflgbarkeit ist fur Stadtbaume eine
entsprechende dauerhafte Wasserversorgung erforderlich.

Es liegt ein Schallgutachten vor, das eine Prognose und Beurteilung der Gerauscheinwirkungen
durch Stralen-, Parkierungs-, Andienungs- und Luftverkehr beinhaltet. Aulierdem werden die
Grundlagen fiir die Bemessung geeigneter LarmschutzmalRnahmen angegeben. Fiur die Umset-
zung des Vorhabens sind zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspre-
chende SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Durch riegelférmige Gebaude entlang der Berliner
Stralie kénnen auf den stralenabgewandten Seiten larmgeschitzte Bereiche geschaffen, in de-
nen AulRenwohnbereiche angeordnet sind. Aulenwohnbereiche (Loggien) an Fassaden entlang
der Berliner Stral3e werden als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefiihrt und zur Beluf-
tung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsrdaume werden da, wo moglich, vorzugs-
weise an strallenabgewandten Fassaden angeordnet. Zusatzlich sind passive Larmschutzmal3-
nahmen und schallddmmende Luftungseinrichtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer durchzufih-
ren. Zur Minderung des Gewerbelarms werden Andienungszeiten flir LKW nur im Tagzeitraum
vorgegeben.

Im Plangebiet und dessen unmittelbarem Umfeld befinden sich Bodendenkmaler (Vorgangerbe-
bauung des mittelalterlich-neuzeitlichen Stadtkerns). Im Vorfeld des Abrisses ist ein archaologi-
sches Gutachten, d. h. vorbereitende Untersuchung durch einen sachverstandigen Archaologen
notwendig.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz-
guter, mit Ausnahme des Schutzguts Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt. Hier kann die Be-
eintrachtigung bei Ausfiihrung der angegebenen artenschutzrechtlichen Mallnahmen vor allem
fir Fledermause zur Vermeidung und Verminderung als mittel eingestuft werden.
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Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen, insbesondere Dach-
begriinung, sind mit der Realisierung des Bebauungsplans Nr. 650B keine erheblichen bzw. im
Sinne der Eingriffsregelung auszugleichenden Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter verbun-
den. Somit ist kein Ausgleich nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 7
HAGBNatSchG notwendig.

QUELLEN

Fachgesetze
Siehe Kapitel 34.1

Gutachten
Siehe Kapitel 30

Onlinequellen

- Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
[https://www.hinug.de/]

- Hochwasserrisikomanagementplane Hessen (HWRM), Januar 2018;
[http://hwrm.hessen.de/]

- Hessische Wasserrahmenrichtlinie (WRRL Hessen), Januar 2018;
[http://wrrl.hessen.de/]

- Hessisches Naturschutzinformationssystem (NATUREG), Januar 2018;
[http://natureg.hessen.de/Main.html]

- Umweltatlas Hessen, Januar 2018;
[hitp://atlas.umwelt.hessen.de/servlet/Frame/atlas/altlasten/karten/f_1_3 1.htm]

- RP Darmstadt (2010): Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan Studhessen 2010.
Darmstadt.

[https://landesplanung.hessen.de/regionalpl%C3%A4ne/regionalplan-s%C3%BCdhessen]

- Richtlinie 2012/18/EU des Européischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur
Beherrschung der Gefahren schwerer Unféalle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und
anschlielenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates (Seveso-IlI-Richtlinie)
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Anlage Nr. 5
Zur Mag.-Vorl. Nr. .........

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
NR. 650B

,WOHN- UND GESCHAFTSHOCHHAUS
BERLINER STRARE 43

LISTE DER GUTACHTEN

Offenbach
am Main

OF

STAND 11.02.2022







Auflistung der Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 650B

a. Umwelttechnische Untersuchungen (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Projekt 17447101,
November 2017)
b. Vertraglichkeitsprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 650B
(GMA mbH, Ludwigsburg, Juli 2021)
c. Artenschutzrechtliche Untersuchungen (BfL Heuer & Déring, Brensbach,
September 2020)
d. Verkehrsuntersuchung (Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt, Oktober 2021)
e. Entwasserungskonzept (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt,
November 2020)
Schalltechnische Untersuchung (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt, November 2021)
. Betrachtungen zum Lokalklima (Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG., Karls-
ruhe, Juli 2021)

sl

«Q




Anlage Nr. 6
Zur Mag.-Vorl. Nr. ...........

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
NR. 650

,»WOHN- UND GESCHAFTSHAUS MIT OFFENTLICHEM
PARKHAUS UND KITA AN DER BERLINER STRARE 43-47*

ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN

DER BETEILIGUNG DER BEHORDEN, DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE UND
SONSTIGER STELLEN SOWIE DER NACHBARGEMEINDEN UND DER OFFENTLICHKEIT GEMAR
§ 3ABS. 2UND §4 ABs. 2 BAuGB

Offenbach
am Main

OF STAND 22.05.2020







Abwagung der Stellungnahmen der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650

BEHORDEN / TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

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

Behdrden / TOB Datum/ Anregungen, Bedenken, Hinweise Abwégung Auswir-
(Die Nummerierung vor dem Punkt ent- Riicklauf kungen
spricht der TOB-Nummer. Einzelne inhaltli-
che Punkte einer Stellungnahme sind zur

besseren Ubersicht in fortlaufend numme- PIT |IB
rierten Unterpunkten gegliedert.)

2 Amprion GmbH 19.12.2018 | Gegen einen Satzungsbeschluss zur o. g. Bauleitplanung in der jetzt vorliegenden Fassung | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.
Wir gehen davon aus, dass Sie bezlglich weiterer Versorgungsleitungen die zustandigen | Es wurden alle betroffenen Versorgungstréger beteiligt.
Unternehmen beteiligt haben.
Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

3 Amt fiir Bodenmanagement 16.01.2019 | Es bestehen keine Anregungen, Einwande oder Bedenken. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

5 Avacon GmbH 14.01.2019 | Im Anfragebereich befinden sich keine Versorgungsanlagen von Avacon Netz GmbH/ Pu- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
rena GmbH / WEVG GmbH & Co KG. Bitte beachten Sie, dass die Markierung dem Aus-
kunftsbereich entspricht und dieser einzuhalten ist. 63065 Offenbach am Main, Berliner Str. | Es wurden alle betroffenen Versorgungstrager beteiligt.
43-47 Achtung. Im 0. g. Auskunftsbereich kdnnen Versorgungsanlagen liegen, die nicht in
der Rechtstragerschaft der oben aufgefiihrten Unternehmen liegen. Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

8 Bundesamt fir Infrastruktur, Um- | 18.12.2018 | Nach Auswertung der in Bezug libersandten Unterlagen bestehen gegen das Vorhaben Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

weltschutz und Dienstleistungen seitens der Bundeswehr keine Bedenken. B

der Bundeswehr Anderungen oder Ergdnzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

10.1 DB Immobilien 21.01.2019 | Auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen (ibersendet die Deutsche Bahn AG, DB Immo- | Aufgrund der Weiterentwicklung des Projekts wurde die Planung fiir das Vorhaben | X | X [X

bilien, als von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH bevollmachtigtes Unternehmen, | fortgeschrieben und mit neuer Architektur ausformuliert. Die von der DB vorge-
hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange zum o. g. Verfah- | brachten Belange sind damit beriicksichtigt.

ren:
Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind
Gegen das geplante Verfahren bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden | aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

Bedingungen/ Auflagen und Hinweise aus Sicht der Deutschen Bahn AG und ihrer Kon-
zemunternehmen keine grundsatzlichen Bedenken.
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,Da wir in den uns Ubersandten Unterlagen keine Ergénzungen vornehmen kénnen, haben
wir Anderungen gegeniiber unserer Stellungnahme vom 17.08.18 bei dem Punkt ,Zugang
zur S-Bahn Station Marktplatz in Rot eingefiigt.

Unsere Anderungen/Erganzungen bitten wir an den entsprechenden Stellen in den textli-
chen Festsetzungen und der Begriindung (jeweils Punkt 9 ,Bedingungen, Auflagen und
Hinweise der DB) aufzunehmen.

Des Weiteren bitten wir bei dem Punkt Durchfiihrungsvertrag in der Begriindung die Rege-
lungen in Bezug auf die Themen der Bahn aufzunehmen. Die Sicherstellung der Zugang-
lichkeit zu den Bahnanlagen ist hier nicht ausreichend. Ferner ist die Flache mit bedingter
Zulassigkeit von baulichen Anlagen entsprechend der beigefiigten Plane zu dndern. Im Un-
tergeschoss muss die Grenze bis an die AuBenwand der S-Bahn Station heranreichen

(s. Anlagen 1 - 3).

Aufgrund der umfangreichen/komplexen Planungen innerhalb des Geltungsbereiches, die
auch Bahnanlagen betreffen, sind sowohl eigentumsrechtliche, wie auch baurechtliche
Sachverhalte mit der Deutsche Bahn AG abzustimmen und vertraglich zu regeln.

Rechte der Deutsche Bahn AG an fremden Grundstiicken

Auf den Flurstiicken 887/9 (Berliner StraBe) und 887/10 lastet eine beschrénkt personliche
Dienstbarkeit ,Tunnel- und S-Bahnrecht zugunsten der DB Netz AG. Verénderungen und
Mafnahmen an dinglich gesicherten Betriebsanlagen der Deutsche Bahn AG diirfen nicht
ohne Genehmigung des Dienstbarkeitsberechtigten der Deutsche Bahn AG erfolgen.

10.2 DB Immobilien

Abstimmung bei BaumaRnahmen

Alle BaumalRnahmen entlang der Bahnstrecke/im Einflussbereich von Bahnanlagen mus-
sen mit der DB Station & Service AG und der DB Netz AG abgestimmt werden. Wir weisen
darauf hin, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben
den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige offentliche Vorschrif-
ten (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die
des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die spéateren Antrage auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns auf jeden Fall
zur Stellungnahme vorzulegen. Eine endgliltige Zustimmung zum Vorhaben kann erst nach
Vorlage von detaillierten Planen, die auch die der Art der Griindung, den Abstand zur Tun-
nelrdhre etc. darstellen sowie eines Bodengutachtens gegeben werden. Wir behalten uns
weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Einzureichen sind daher folgende prifbare Unterlagen mit Bahnbezug.

1. Darstellung im DB-Lageplan (Bestellung siehe u. g. Ansprechpartner)
Senden an E-Mail: ISD-MITTE@deutschebahn.com

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie wurde im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung bereits berticksichtigt:

In die textlichen Festsetzungen wurde eine Nr. V 9 ,,Bedingungen, Auflagen
und Hinweise der Deutschen Bahn AG* der Unterpunkt ,,Abstimmung bei
BaumaBnahmen“ neu eingefiigt.

In der Begriindung wurde in Kapitel 10 ErschlieBung ,,Bedingungen, Aufla-
gen und Hinweise der Deutschen Bahn AG* der Unterpunkt ,,Abstimmung
bei BaumaBinahmen*“ neu eingefiigt.

Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind
aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Ansprechpartner: Herr Klaus Ewert

Tel.: (069) 265 - 23114, intern 955 -

Fax: (069) 265 - 23167, intern 955 —

2. Querschnitte mit Bahnbezug (Lage, Hohe, Gleisachse, Grenze)
3. statische Berechnung (EBA geprift)

Bahnanlagen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Bauvorhabens zu unserem S-Bahntunnel mit der
Station ,Offenbach Marktplatz“ sind Sicherheitsabstande zu unserem Bauwerk (Abdich-
tung, Spritzbetonschicht, Grundwasserdliker o. a. gelten als Teil des Bauwerkes) von min-
destens 1,50 m in jede Richtung einzuhalten. Es diirfen weder seitliche Verschiebungen,
Verdrehungen noch Beschadigungen an Abdichtungen und Fugenkonstruktionen des S-
Bahnbauwerkes eintreten. Mdgliche Setzungen bzw. Hebungen des S-Bahnbauwerkes
durch die BaumaBnahme sind auszuschlieRen. Die Standsicherheit und Funktionstiichtig-
keit der Bahnanlagen sind stets zu gewahrleisten.

10.3 DB Immobilien Beweissicherungsverfahren Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe. X
Durch die Ausflihrung der vorgenannten BaumaBnahmen werden vorhandene Anlagen der
DB Netz AG und der DB Station & Service AG tangiert. Zur Sicherung der Bahnanlagen In der Begriindung wurde in Kapitel 10 ,,Bedingungen, Auflagen und Hin-
muss ein Beweissicherungsverfahren durchgefiihrt werden. Diese Unterlagen werden Be- | weise der Deutschen Bahn AG“ der Unterpunkt ,,Beweissicherungsverfah-
standteil des Baudurchfiihrungsvertrages. Alle hieraus entstehenden Kosten gehen zu Las- | ren ergénzt.

ten des Antragstellers bzw. seiner Rechtsnachfolger. Es ist zu priifen ob die Integritat des
S- Bahn- Tunnels gesichert ist. Zur Kontrolle der Auswirkung ist eine messtechnische Uber-
wachung des Tunnels und der Station durchzufiihren, um die Bewegungen in Langs-,
Quer- und Vertikalrichtung zu erfassen. Das Messprogram ist durch einen vom EBA zuge-
lassenen Sachverstandigen zu erstellen. Dazu gehért auch ein Alarm- und Handlungsplan
fir besondere Vorfalle. Die Kontrollmessungen sind in einem Bereich durchzufiihren, der
mindestens einen Block aulerhalb des Baufeldes (in beide Richtungen) umfasst und bis 2
Jahre nach Fertigstellung fortzufiihren ist bzw. bis keine Bewegungen mehr festzustellen
sind. Die Bewegungen diirfen keinen Einfluss auf sie Dichtigkeit bzw. Konstruktion des
Bauwerks haben und sind auf einen Maximalwert von 2 ¢cm (+/-) absolut begrenzt.

Die Abstimmung und Freigabe erfolgt mit dem Bahnhofsmanagement der DB Station &
Service AG als Betreiber der Station sowie mit der DB Netz AG.

DB Netz AG

|.NP-MI-D-FFM (IF)
AuheimerStr. 20

63450 Hanau

Tel.: 06181 366-162 Frau Wirth
DB Station & Service AG
I.SV-MI-FFM (I)

Seite 3 von 42



Abwagung der Stellungnahmen der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650

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

Im Hauptbahnhof
60329 Frankfurt
Tel.: 069 265-25540 Herr Bopp

Als Sachverstandigen empfehlen wir fiir

Baugrund und Tunnelbau: Prof. Dr.-Ing. Wolfgang Krajewski, Bruchwiesenweg 24, 64380
RoRdorf, der die nétige Erfahrung aus einem Parallelprojekt hat.

Kontrollmessungen ein anerkanntes Vermessungsbliro, wie z. B. TPl Vermessungsgesell-
schaft, Otto-Hahn-Str. 46, 63303 Dreieich oder Vermessungsbiro Riemenschneider,
Hauptstr. 149, Rodgau.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass Setzungen, auch im Millimeterbereich, im Bereich
der Gleisanlagen unzulassig sind. Durch die MaBnahmen entstehende Gleislagefehler sind
auf Kosten des Verursachers maschinell zu beseitigen.

10.4 DB Immobilien

Zugang zur S-Bahn Station Marktplatz
Im westlichen Baufeld soll der bestehende Zugang zur S-Bahn Station ins Erdgeschoss in-

tegriert und auf die Berliner StralRe gefiihrt werden. Der bestehende Zugang zur S-Bahn
Station befindet sich im Untergeschoss. Der Ausgang/Fluchtweg fiihrt (iber eine neu zu
schaffende Treppe ins Freie im Erdgeschoss. Fiir die Verbindung des Neubaus mit der S-
Bahn-Station sind die vorgelegten Vorentwurfsplane nicht aussagefahig. Hier sind weitere
Priifungen und Festlegungen im Rahmen spétere Planungsphasen erforderlich. Maf3nah-
men wie z. B. Schlieen der Station durch ein Tor o. a., Unterhalts- und Betreiberpflichten
usw. sind vertraglich mit der DB Station & Service AG zu regeln und entsprechend im
Grundbuch zu sichern.

Die Abstimmung der Planung fiir den Bereich Anschluss an die Station - Treppenhaus von
der Station bis ins Freie - ist in allen Planungsphasen mit dem Bahnhofsmanagement vor-
zunehmen, Priifeintragungen sind zu (ibernehmen.

Der Anschluss des Bauvorhabens an die S-Bahn-Station muss beweglich sein um Setzun-
gen aufzunehmen sowie dauerhaft wasserdicht sein. Es sind dar(iber hinaus Vorkehrungen
zu treffen damit kein Oberflachenwasser Uber die in das neue Gebaude integrierte Treppe

in die Station gelangt.

Der Vorhabentrager
. erstellt vor Beginn der Malnahme eine Beweissicherung
(inkl. Fotodokumentation),
. erstellt die Sicherheitsbeleuchtung des Treppenhauses bis ins Freie gem. dem

Regelwerk der DB und schaltet diese auf die Uberwachung der Station auf,
erstellt die Allgemeinbeleuchtung und betreibt diese,

stellt die Instandsetzungsfristen gem. Regelwerk der DB sicher,

fiihrt die Reinigung, Instandhaltung des integrierten Treppenhauses durch und
ist zusténdig bis zur Leistungsgrenze: Abschluss zur Station (Rolltor 0.4., inkl.

Aufgrund der Weiterentwicklung des Projekts wurde die Planung fiir das Vorhaben
fortgeschrieben und mit neuer Architektur ausformuliert. Die von der DB vorge-
brachten Belange sind damit berticksichtigt.

In die textlichen Festsetzungen wird unter Nr. V 9 ,,Bedingungen, Auflagen
und Hinweise der Deutschen Bahn AG* aufgrund der S-Bahn-Station ,,Zu-
gang zur S-Bahn Station Marktplatz* neu eingefiigt.

In die Begriindung wurde in Kapitel 10 ,,ErschlieBung* ,,Bedingungen, Aufia-
gen und Hinweise der Deutschen Bahn AG* aufgrund der S-Bahn-Station
Marktplatz ,,Zugang zur S-Bahn Station Marktplatz* neu eingefiigt.
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Herstellung und Betrieb).

Die Anlagen der DB Station & Service AG wie Bahnsteige, Parkplatze, Fahrradstander,
Fahrkartenautomaten, Beschallungs- und Beleuchtungsanlagen, Zugzielanzeiger, Zugénge
und Zufahrten, behindertengerechte Zugénge und Zufahrten sowie weitere Einrichtungen
fir Kunden der Deutschen Bahn diirfen durch die kiinftige Flachennutzung nicht beein-
trachtigt werden. Die Zugénge zu den Bahnsteigen und Serviceeinrichtungen fiir Reisende
dirfen durch die geplante Mainahme nicht behindert werden und miissen jederzeit gefahr-
los gewahrleistet sein. Das Betriebs- und Brandschutzkonzept der Verkehrsstation darf
durch die geplante Malnahme nicht beeintrachtigt werden.

Die Zuganglichkeit wahrend der Bauarbeiten und die AbschlieRbarkeit nach Fertigstellung
sind sicher zu stellen. Auch wahrend der Bauarbeiten ist die Entfluchtung zu gewéahrleisten,
ggf. sind mit dem Brandschutzkonzeptersteller KompensationsmaRnahmen fest zu legen.
Die im Rahmen der Vorabstimmung mit dem Architekten getroffenen Festlegungen sind zu
beachten.

Dies sind inshesondere:

—  Eine Uberbauung des Abganges ist grundstzlich méglich.

—  Eine Veranderung des Treppenlaufs von einlaufig zu zweildufig ist méglich. Da-
bei ist die verfiighare Breite um 80 cm zu vergroRern.

—  Die bendétigte Treppenbreite betragt je mind. 1,60 pro nutzbarer Laufbreite. Eine
Berechnung anhand der aktuellen Entfluchtung-Personenzahl ist erforderlich.

—  Bez. der brandschutztechnischen Anforderungen (Rettungs-, Fluchtwege u.a.)
wird auf die einschldgigen Richtlinien der Bahn und LBO verwiesen.

—  Gern. Stationsdatenbank belautft sich die Personenanzahl, die dort ggf. fluchten
muss 33.804 Personen.

—  Die Treppe ist ein Rettungs- / Eingriffsweg fiir die Feuerwehr.

—  Eine direkte Anbindung des Fahrradparkhauses an die B-Ebene ist grundsétz-
lich méglich.

Noch zu erarbeitende Unterlagen:

a. Genehmigungs- u. Ausfihrungspléne.

b. Planung fir den Bereich Anschluss an die Station

C. Baugrundgutachten.

d Rechnerischer Nachweis der zu erwartenden Setzungen sowie der

Mitnahmesetzungen. Abschétzung von Differenzverschiebungen zwischen S-
Bahn und Neubau incl. gutachterlicher Beurteilung der Vertraglichkeit der Ver-
schiebungen.

e. Rechnerische Ermittlung etwaiger Zusatzbelastungen des S-Bahn-Tunnels und
gutachterliche Beurteilung deren Vertraglichkeit.
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f. Aufstellen eines Messprogramms und eines Alarm- und Handlungsplans.

Vor Aufnahme von Bautatigkeiten sind die folge den Punkte zu erfiillen:

—  Die Aushéndigung einer Biirgschaft mit einer Laufzeit von Baubeginn bis 2
Jahre nach Fertigstellung des Geb&udes (zu belegen durch eine behérdliche
Nutzungserlaubnis). Die Hohe ist im Laufe des weiteren Verfahrens (Baudurch-
fuhrungsvertrag) festzulegen.

—  Vorlage der Null-Messung (x - y - z Richtung) erforderlich.

—  Monatliche Durchfiihrung von Kontrollmessungen und Verteilung nach
Bewertung durch den Sachversténdigen.

—  Sofortige Benachrichtigung aller Beteiligten bei Anomalien und Umsetzung des
Notfallplanes.

—  Flihrung der Bautagesberichte und Vorlage bei Anforderung.

—  Einhaltung aller einschldgigen DIN und Richtlinien.

—  Einrdumung der Mdglichkeit zur Erhebung weiterer Forderungen und Vorgaben
bei Erfordernis.

10.5 DB Immobilien

Allgemeine Auflagen und Hinweise

Anderung von Bahnanlagen / Beteiligungs- und Zustimmungserfordernis Eisenbahn-
Bundesamt (EBA) Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich planfestgestellte und ge-
widmete Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG und ihrer Konzernunternehmen, die gemat
§ 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) der Planungshoheit des Eisenbahn-Bundesam-
tes (EBA) unterliegen. Hat die Baumalnahme Auswirkungen auf die Gesamtsicherheit der
Anlage (Stand- und Brandsicherheit), so ist in jedem Fall die Genehmigung des EBA (§ 4
AEG) einzuholen (siehe auch EBA Verfiigung vom 17.09.2008, VMS-Nr. 256035). Die Be-
teiligung des EBA ist im weiteren Verfahren zu klaren.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.

Aufgrund der Stellungnahme wird der bestehende Zugang zur S-Bahn Sta-
tion nicht ins Erdgeschoss integriert sondern geméR Hinweis nur iiberbaut.
Die Anderung wurde im Plan, den Textfestsetzungen und der Begriidnung,
sowie im Durchfiihrungsvertrag vollzogen.

10.6 DB Immobilien

Baudurchfiihrungsvereinbarung

Vor Beginn von Bauarbeiten mit der DB Netz AG eine Baudurchfiihrungsvereinbarung ab-
zuschlieRen, damit der Betrieb oder die Anlagen der DB Netz AG und der DB Station &
Service AG wahrend der BaumalRnahme nicht beeintréchtigt oder beschadigt werden. Alle
hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Antragstellers oder dessen Rechts-
nachfolgern.

DB Netz AG

|.NFR-MI

Pfarrer-Perabo-Platz 2-5

60326 Frankfurt

Tel.: 069 265-19851 Frau Preu-Hagenmidiller

Beachtung Druckbereich von Eisenbahnverkehrslasten

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.

In die Begriindung wurde in Kapitel 10 ,,ErschlieBung“ ein Unterpunkt zu
»Baudurchfiihrungsvereinbarung“ neu eingefiigt.
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Die Bauarbeiten missen grundsatzlich auBerhalb des Einflussbereichs von Eisenbahnver-
kehrslasten (Stiitzbereich) durchgefiihrt werden. Wenn dies nicht méglich ist, ist rechtzeitig
vor Baubeginn eine gepriifte statische Berechnung durch den Bauherrn vorzulegen (DB
Konzernrichtlinien 836.2001 i.V.m. 800.0130 Anhang 2). Dieser muss von einem vom Ei-
senbahn-Bundesamt (EBA) zugelassenen Priifstatiker geprift worden sein. Es ist nachzu-
weisen, dass durch das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen nicht in ihrer
Standsicherheit beeintrachtigt werden.

Vorhandene Kabel und Leitungen / Sicherung von Bahnanlagen und Leitungen

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaf-
ten jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verroh-
rungen gerechnet werden muss. Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich
wurde seitens der DB AG nicht durchgefiihrt. Sollte dies gewiinscht werden, so ist rechtzei-
tig -ca. 6 Wochen vor Baubeginn eine entsprechende Anfrage an DB Immobilien zu richten.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser
Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwéasser diirfen nicht auf oder (iber Bahngrund abgelei-
tet werden. Sie sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.

Keine Beschiadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebs-
einrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder
sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder
andere betriebsstorende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

10.7 DB Immobilien Immissionen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise werden an den X X
Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen Vorhabentrager weitergegeben.
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Brems-
staube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen | Aufgrund der unterirdischen Fiihrung der S-Bahn erfolgt auf das Plangebiet kein
an benachbarter Bebauung fiihren konnen. Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larm- | Larmeintrag. Gegebenfalls erforderlich werdende MaRnahmen des Erschiitte-
intensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers rungsschutzes sind im Zuge des Bauantragsverfahrens zu priifen.

hingewiesen, aktive (z.B. Errichtung Schallschutzwénde) und passive (z.B. Riegelbebau-
ung) Larmschutzmafinahmen zu priifen und festzusetzen. In unmittelbarer Nahe unserer | In die textlichen Festsetzungen wird unter Nr. V 9 ,,Bedingungen, Auflagen
elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monito- | und Hinweise der Deutschen Bahn AG“ ,,Immissionen” neu eingefiigt.

ren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindli- | In die Begriindung werden in Kapitel 10 ErschlieBung ,,Bedingungen, Aufla-
chen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherm, fiir entsprechende Schutzvorkehrun- | gen und Hinweise der Deutschen Bahn AG* ,,iImmissionen“ neu eingefiigt.
gen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erfor-
derlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeig-
nete SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.
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10.8 DB Immobilien

Kosten

Alle durch die Umsetzung der geplanten Mallnahmen entstehenden Kosten und Aufwen-
dungen der Deutschen Bahn AG und der Genehmigungsbehorde gehen zu Lasten des An-
tragstellers oder dessen Rechtsnachfolgern.

Aufgrund der Weiterentwicklung des Projekts wurde die Planung fiir das Vorhaben
fortgeschrieben und mit neuer Architektur ausformuliert. Die von der DB vorge-
brachten Belange sind damit berticksichtigt.

In die Begriindung werden in Kapitel 10 ,,Bedingungen, Auflagen und Hin-
weise der Deutschen Bahn AG“ ,,Kosten® neu eingefiigt.

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

10.9 DB Immobilien

Haftungspflicht des Planungstrégers

Fiir Schaden, die der Deutsche Bahn AG aus der BaumalRnahme entstehen, haftet der Pla-
nungstrager / Bauherr verschuldensunabhangig fir alle Schaden am Tunnelbauwerk / S-
Bahn-Station sowie aller betrieblichen Ausfélle und damit verbundene Aufwendung jedwe-
der Art. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf DB-Gelande er-
geben. Entsprechende Anderungsmalnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.

Der Hinweis wird an den Vorhabentrager weitergegeben und in die Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Es wird jedoch darauf
hingweisen, dass der ,Vorhabentrager und nicht der ,Planungstrager* haftet.

Entsprechende Regelungen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.
In die Begriindung werden unter Kapitel 10 ,,Bedingungen, Auflagen und
Hinweise der Deutschen Bahn AG* der Unterpunkt ,,Haftungspflicht des Vor-

habentrdgers“ erganzt.

Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind
aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich
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Anlage 1 wird zur Kenntnis genommen.

Anlage 1 wird zur Kenntnis genommen.
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Anlage 1 wird zur Kenntnis genommen.

11 Bundesaufsichtsamt fiir
Flugsicherung

16.01.2019

Das Plangebiet liegt ca. 11 km von unserer Radaranlage Gétzenhain entfernt. Aufgrund der
Art und der Hohe der Bauvorhaben werden Belange der DFS Deutsche Flugsicherung
GmbH beziiglich §18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) nicht beriihrt.

Es werden daher unsererseits weder Bedenken noch Anregungen vorgebracht. Eine wei-
tere Beteiligung am Verfahren ist nicht notwendig.

Von dieser Stellungnahme bleiben die Aufgaben der Lander gemaR § 31 LuftVG unberiihrt.

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergegeben.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

14 Deutsche Telekom

09.01.2019

VVom Bebauungsplan sind wir betroffen.
Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom (s. u. a. Anl.):

Der oberirdischer Netzverteiler 81A595/ 81R595 muss an einem neuen Standort aufgebaut
werden. Der Hausanschluss vom Bestandsgebaude muss vom Telekommunikationsnetz
der Telekom getrennt werden. Die vorhandenen Telekommunikationslinien fiir die Anbin-
dung des oberirdischen Netzverteilers 81A595/ 81R595 miissen zuriickgebaut werden.

Fir die Abstimmung der erforderlichen Mainahmen stehen wir dem Bauherrn/ Planungs-
biiro gerne zur Verfiigung. Den neuen Standort fiir den oberirdischen Netzverteiler stimmen
wir selbstverstandlich mit Ihrem Hr. Hiils rechtzeitig ab. Bitte informieren Sie den Bauherrn,
dass vor dem Abriss vom Bestandsgebaude die vorhandenen Netzanschlusseinrichtungen
durch Telekom Techniker oder eine von der Telekom beauftragte Montagefirma abgeschal-
tet und vom Netz getrennt werden missen.

Voraussetzung fiir die Baudurchfiihrung ist, dass samtliche Telekommunikationsprodukte
bis zum Baubeginn gekiindigt sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise werden an den Vorhabentréger weitergegeben.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.
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Dazu gehdren auch Sonderleitungen (z. B. Aufzug, Brandmeldeanlagen, Mobilfunkanten-
nen), Das, auch unbeabsichtigte Abtrennen der Netzeinrichtungen durch Dritte (z. B. Ab-
bruchunternehmen) ist eine Straftat und kann zur Anzeige gebracht werden. Der Grund-
stiickseigentiimer oder Bauherr kann den Rickbauauftrag formlos, entweder per Mail an
unseren zentralen Postfacheingang t-nl-sw-pti34-fs@telekom.de oder per Post an die u. a.
Anschrift: Deutsche Telekom Technik GmbH Technik Niederlassung Stidwest PTI 34 Ferti-
gungssteuerung FS Jahnstr. 54- 64 63150 Heusenstamm senden.

Eine Vorlaufzeit von 12 Wochen fiir die Netztrennung macht es fiir alle Beteiligten einfa-
cher. Die Planungsarbeiten fiir die Umlegung vom oberirdischen Netzverteiler 81A595/
81R595 erfolgt erst nachdem der Bebauungsplan rechtskraftig ist und ein Ersatzstandort
gefunden/ festgelegt wurde. Mit einer Vorlaufzeit von mind. 6 Monaten fiir Planung, Bauvor-
bereitung und Baudurchfilhrung muss gerechnet werden. Daher bitten wir um Mitteilung,
sobald der Bebauungsplan rechtskréaftig ist und/ oder die Bautermine des Investors bekannt
sind.

20 ENO Energienetz Offenbach

25.02.2019

Bezugnehmend auf Ihr Schreiben am 12. Dezember 2018 méchten wir lhnen mitteilen,
dass Seitens der ENO keine Bedenken gegen oder Anregungen fir die 0.g. Bebauungs-
plan bestehen.

Wir weisen Sie darauf hin, dass sich im geplanten Baubereich mehrere Versorgungsleitun-
gen sowie eine Netztrafostation mit dazugehérigen Leitungs-trassen unserer Gesellschaft
befinden, die in lhren weiteren Planungsverlauf Berticksichtigung finden missen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden an den Vorhabentréger weitergegeben.

Mit der ENO wurde bereits vereinbart, dass im Zuge der BaumaBnahme die Trafo-
Station am jetzigen Standort abgebaut und in das Gebaude in den Keller integriert
wird. In diesem Bereich werden die Stromversorgungsleitungen der EVO umver-
legt.

Entsprechende Regelungen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Die Trafostation ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und in der Plan-
zeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bereits enthalten.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

22 Fraport AG

21.01.2019

Verweis zur Stellungnahme vom 13.08.2018:

Zu o0.a. Bauleitplanung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die in Rede stehende Planung bestehen hinsichtlich der uneingeschrénkten Anflieg-
barkeit und der Hindernisfreiheit des Verkehrsflughafens Frankfurt Main keine Bedenken,
da das Gebiet sowohl auRerhalb der Bauhéhenbeschrénkung des Bauschutzbereiches ge-
maR § 12 LuftVG als auch aulerhalb des Hindernisinformationsbereiches (HIB) gemaR §
18b LuftVG liegt.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.

Tag-Schutzzone 2 des Larmschutzbereichs

Die Obere Baugenehmigungsbehérde kann Ausnahmen zulassen, wenn dies zur
Versorgung der Bevdlkerung mit 6ffentlichen Einrichtungen oder sonst im 6ffentli-
chen Interesse dringend geboten ist. Die Ausnahmeerteilung ist im Vorfeld beim
Regierungsprasidium einzuholen. Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wird ein Antrag auf eine Ausnahmegenehmigung nach § 5 Abs. 1
FluLarmG gestellt.
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Das Plangebiet liegt hingegen im Larmschutzbereich, der gemal § 4 Abs. 2 Satz 1 des Ge-
setzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung (iber die Festsetzung des Larm-
schutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI 2011,
438) festgesetzt wurde, und zwar innerhalb der Tag-Schutzzone 2, in der Krankenhauser,
Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kindergarten und ahnliche in gleichem MafRe
schutzbedrftige Einrichtungen nicht errichtet werden diirfen.

Das Plangehiet liegt schlielich teilweise innerhalb des im Regionalen Flachennutzungs-
plan vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt
Main umgebenden Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die

Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht
zulassig ist.

Gemal Bescheid vom 13.4.2019 teilt das RP mit, dass die Erteilung einer Ausnah-
megenehmigung nach § 5 Abs. 1 Satz 3 FluglarmG hinreichend absehbar ist.

Siedlungsbeschrénkungsgebiet gemaR RegFNP

Innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs ist die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen und Mischgebiete nicht zulassig. Diese Bestimmung schrénkt die be-
troffenen Stadte bezliglich ihrer Entwicklungsmaéglichkeiten von Wohnbauflachen
zum Teil erheblich ein. Daher werden im regionalen Flachennutzungsplan Ausnah-
men von diesen Vorgaben fiir Vorhaben innerhalb des bestehenden Siedlungsbe-
reichs definiert. Diese Ausnahmeregelung trifft auf den geplanten vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan zu und kann hier angewendet werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Ortszusammenhangs, ist Bestandteil
des ortlichen Siedlungsgefiiges und umfasst eine bereits gewerblich genutzte Fla-
che. Der geplante vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche UmstrukturierungsmaBnahme. Das
Vorhaben dient der Innenentwicklung und leistet im Sinne einer nachhaltigen
Raumentwicklung einen Beitrag zur Verringerung des Flachenverbrauchs von un-
bebauter Landschaft.

In die textlichen Festsetzungen wird unter Nr. V 4 der Punkt ,,Larmschutzbe-
reich des Flughafens Frankfurt Main“ ergénzt.

Die Begriindung wurde in Kapitel 6 ,,Planungsrechtliche Situation, Fluglarm-
gesetz/ Larmschutzbereichsverordnung*“ ergénzt.

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

23 Gas Union GmbH

03.01.2019

Nach Einsichtnahme in die Unterlagen konnten wir feststellen, dass die Interessen der
Gas-Union GmbH von ihrer Anfrage nicht betroffen sind. Somit bestehen unsererseits keine
Bedenken gegen die oben genannte Mainahme gemaR eingereichter Unterlagen. Im An-
derungsfall ist eine Neuanzeige zwingend erforderlich. Die Stellungnahme gilt nur fiir den
angefragten raumlichen Bereich und nur fiir die von uns betreuten Leitungen der Gas-
Union GmbH, so dass ggf. noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen gerechnet
werden muss, bei denen weitere Auskiinfte einzuholen sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Es wurden alle betroffenen Versorgungstrager beteiligt.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

24 Handwerkskammer Rhein Main

17.01.2019

Wir danken Ihnen fiir die uns eingeraumte Mdglichkeit zur Stellungnahme und diirfen Ihnen
mitteilen, dass die Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main einen Einspruch im vorliegen-
den Fall fiir nicht notwendig erachtet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.
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25 Hessen Mobil Straen und Ver- | 02.01.2019 | Seitens der Strallenbauverwaltung wird die Stellungnahme vom 18.07.2018 aufrechterhal- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
kehrsmanagement ten:
Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
Die Belange der Hessischen Straenbauverwaltung werden durch den 0.g. Bebauungsplan | lungnahme nicht erforderlich.

nicht beriihrt. Bei den unmittelbar von dem 0.g. Bebauungsplan betroffenen Straken han-
delt es sich nicht um klassifizierte StraRen, sondern um Gemeindestralen.

Die mittelbar betroffenen klassifizierten StralRen, die B 43, die B 448 und die L 3001 befin-
den sich innerhalb der Ortsdurchfahrt, weshalb diese in die Zustandigkeit der Stadt Offen-
bach am Main fallen. Auswirkungen auf die BAB 661, fiir welche die Strallenbauverwaltung
zustandig ist, werden durch den 0.g. Bebauungsplan nicht erwartet. Seitens der Stralen-
bauverwaltung bestehen daher keine Einwande gegen den o.g. Bebauungsplan.

27 Hessen-Forst 18.12.2018 | Gegen den o. g. Bebauungsplan bestehen seitens der von meiner Behdrde zu vertretenden | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
forstrechtlichen und forstfachlichen Belange keine Bedenken und Anregungen.
Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

31 Hochtaunuskreis — Fachbereich | 18.01.2019 | Vom Amt fiir den landlichen Raum Bad Homburg werden die 6ffentlichen Belange der Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

landlicher Raum Landwirtschaft/ Feldflur im Stadigebiet Offenbach vertreten. Dies beinhaltet auch die Auf- |
gaben der Landespflege. Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
Aus dieser Sicht werden folgende Anregungen und Bedenken vorgebracht: lungnahme nicht erforderlich.

1. Planungsanlass und Ziel

Planungsanlass und Ziel ist der Abriss des bestehenden Geschéfts- und Parkhauses in der
Berliner Stralle im Innenstadtbereich der Stadt Offenbach am Main und Neubau eines
Wohn- und Geschaftshauses mit éffentlichem Parkhaus und Kita an gleicher Stelle. Dies
auch vor dem Hintergrund dringend bendtigten Wohnraum auf dem freiwerdenden Areal zu
integrieren. Da kein Bebauungsplan fiir den Bereich existiert, beurteilt sich die Zul&ssigkeit
von Vorhaben in dem Bereich derzeit nach § 34 BauGB. Der Bebauungsplan wird gem. §
12 (3) BauGB als Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

2. Planungsrechtliche Hinweise, Anregungen und Bedenken

Der Geltungsbereich ist auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung, dem RegFNP
2010, als Gemischte Bauflache, Bestand dargestellt und der Bebauungsplan somit gem. §
8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Landwirtschaftliche Hinweise, Anregungen und Bedenken
Durch den Abriss und die Neubebauung in direkter Innenstadtlage wird insbesondere dem
Ziel des § 1 (5) BauGB entsprochen, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf-
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nahmen der Innenentwicklung durchzufiihren und somit auch einen Beitrag zum sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden gemaR den Vorgaben des § 1a (2) BauGB geleistet.
Dies wird nach 6ffentlichen Belangen der Landwirtschaft ausdriicklich begrift.

Weiterhin ist dem Umweltbericht zu entnehmen, dass im Rahmen der friihzeitigen Behor-
denbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB nach der verbal argumentativen Beschreibung kein
Ausgleich notwendig ist und somit zusatzlich keine mégliche landwirtschaftliche Flache
hierfiir in Anspruch genommen wird.

Somit sind auch im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB und der offentli-
chen Auslegung nach § 3 (2) BauGB nach éffentlichen Belangen der Landwirtschaft keine
Anregungen zu dem Bebauungsplan-Entwurf Nr. 650 der Stadt Offenbach am Main vorzu-
bringen.

32 Industrie- und Handelskammer
Offenbach am Main

21.01.2019

Die aktuellen Planungen betreffen den innerstédtischen Bereich in Offenbach. Hier soll ein
Gebéaude neu errichtet werden, welches Flachen fiir die Einrichtung einer Kita, eines Park-
hauses, fiir Einzelhandel sowie Blironutzung und auch vorrangig Wohnraum vorsehen wird.
Wie im Bebauungsplan und Masterplan dargestellt, hat der Komplex in seiner derzeitigen
Gestaltungsqualitat eine abwertende Wirkung auf die Umgebung.

Wir begriiRen sehr, dass mit dem Vorhaben hier an einem gestalterisch wichtigen Punkt
eine Aufwertung erfolgen kann. Dies kann ein wichtiger Impuls zur Aufwertung der Offenba-
cher Innenstadt sein. Die Errichtung eines Parkhauses an dieser zentralen Stelle sehen wir
positiv. Ein GroBteil der Besucher der Innenstadt, insbesondere kaufkraftiger Gruppen aus
dem Kreis Offenbach, kommt nach wie vor mit dem PKW zum Einkaufen. Hier qualitativ
hochwertigen Parkraum auch fiir die Offentlichkeit zur Verfligung zu stellen, ist ein wichti-
ger Faktor zur Sicherung einer attraktiven und vielfaltigen Innenstadt.

Ein wesentlicher Aspekt zur nachhaltigen Sicherung des Offenbacher Stadtkerns ist zudem
die raumliche Konzentration des Einzelhandels. Der Masterplan fordert aus diesem Grund
die Konzentration auf den engeren Innenstadtbereich im Umfeld der Frankfurter Strale.
Die geplanten Einzelhandelsflachen - insbesondere im ersten Obergeschoss - sprechen
dieser Zielsetzung aus unserer Sicht entgegen. Alternative gewerbliche Nutzungen wéren
hier sinnvoller.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.

Aufgrund der Weiterentwicklung des Projekts wurde die Planung fiir das Vorhaben
fortgeschrieben und mit neuer Architektur ausformuliert. Die von der IHK Offen-
bach am Main vorgebrachten Belange sind damit berlicksichtigt.

Das durch die IHK positiv bewertete Parkhaus, bleibt in seinem Bestand nach ei-
nem Teilabriss erhalten.

Im 1.0G wird kein Einzelhandel mehr zugelassen. Biiro- Gewerbenutzungen
(»Alternative gewerbliche Nutzungen®) sind entsprechend alternativ einzu-
planen.

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

33 Kreis Offenbach

14.12.2018

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. ,Wohn- und Geschéftshaus mit éffentlichem
Parkhaus und Kita an der Berliner Str. 43-47 der Stadt Offenbach/M in der Fassung vom
14.11.2018, werden im Beteiligungsverfahren gemaR § 4 (2) BauGB keine Anregungen und
Hinweise gegeben. Belange des Kreises Offenbach werden nicht berihrt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

34 Kreishandwerkerschaft

11.01.2019

Seitens des Handwerks bestehen auf Grundlage der aktuell vorliegenden Unterlagen
(Stand: 20.12.2018) gegen den o. g. Bebauungsplanentwurf keine Bedenken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

35.1 Landesamt fir Denkmal- 23.01.2019 | Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 13.08.2018, zu der sich keine Ande- Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe. X [x |Xx

pflege Hessen/ hessenARCHAOQ- rung ergeben hat.

LOGIE Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu tiberpriifen und um
Stellungnahme vom 13.08.2018: spater zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen o-

der denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist ein archa-
Die vorliegende Planung wird vom Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArch&ologie, im | ologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung geman § 20 Abs. 1
derzeitigen Stadium abgelehnt, da nicht sichergestellt ist, dass die 6ffentlichen Belange des | Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Vorhabentréger in seiner Eigen-
Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) hinrei- schaft als Verursacher zu tragen sind.

chend berticksichtigt werden. Im Bereich des Plangebiets und dessen unmittelbarem Um- | Der Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

feld befinden sich Bodendenkmaler (Vorgéngerbebauung des mittelalterlich-neuzeitlichen | Die Hinweise werden an den Vorhabentréger weitergegeben.

Stadtkerns)
Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind
Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkméler im Sinne von § 2 Abs. | aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Um Qualitét und Quantitat der archdologischen Befunde zu dberpriifen und um spater zu
fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist ein archaologisches Gutachten, d. h.
eine vorbereitende Untersuchung gemaR § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren
Kosten vom Plangeber in seiner Eigenschaft als Verursacher zu tragen sind.

Art und Umfang der Untersuchung sollten zeitnah mit dem Denkmalfachamt abgestimmt
werden, davon Ergebnis des Gutachtens abhangig ist, inwieweit weitere archdologische
Untersuchungen (keine Ausgrabung / weitere Teilausgrabung / Totalausgrabung) erforder-
lich sind.

Eine Liste zu den Grabungs- und Prospektionsfirmen, die in Hessen zugelassen sind, wird
vom Bundesverband freiberuflicher Kulturwissenschaftler e. V., Adenauerallee 10, 53 113
Bonn gefiihrt. Unter http://www.b-f-k.de/mg-listen/archaeologie-grabungsfirmen.php#list,
finden Sie den Link zu der pdf-Liste der Archaologischen Grabungsfirmen, die in Hessen
zugelassen sind.

Eine Kopie dieses Schreibens geht an die Untere Denkmalschutzbehérde der Stadt Offen-
bach zur Kenntnis.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieRlich zu den &ffentlichen
Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine gesonderte
Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege
behalt sich die Denkmalfachbehdrde vor.
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35.2 Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen/ hessenARCHAO-
LOGIE

Aktuelle Stellungnahme vom 23.01.2019

Die vorliegende Planung wird vom Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchéologie, im
derzeitigen Stadium abgelehnt, da nicht sichergestellt ist, dass die 6ffentlichen Belange des
Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) hinreichend
berlicksichtigt werden. Im Bereich des Plangebiets und dessen unmittelbarem Umfeld befin-
den sich Bodendenkmaéler (Vorgangerbebauung des mittelalterlich-neuzeitlichen Stadt-
kerns). Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkméler im Sinne von §
2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Um Qualitat und Quantitat der archéologischen Befunde zu iberpriifen und um spater zu
fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist ein archdologisches Gutachten, d. h.
eine vorbereitende Untersuchung gemaf § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren
Kosten vom Plangeber (Vorhabentrager Anm. d. Verf.) in seiner Eigenschaft als Verursacher
zu tragen sind.

Artund Umfang der Untersuchung sollten zeitnah mit dem Denkmalfachamt abgestimmt wer-
den, da von Ergebnis des Gutachtens abhangig ist, inwieweit weitere archaologische Unter-
suchungen (keine Ausgrabung / weitere Teilausgrabung / Totalausgrabung) erforderlich sind.
Eine Liste zu den Grabungs- und Prospektionsfirmen, die in Hessen zugelassen sind, wird
vom Bundesverband freiberuflicher Kulturwissenschaftler e. V., Adenauerallee 10, 53 113
Bonn gefiihrt. Unter http://www.b-f-k.de/mg-listen/archaeologie-grabungsfirmen.php#list, fin-
den Sie den Link zu der pdf-Liste der Arch&ologischen Grabungsfirmen, die in Hessen zuge-
lassen sind.

Aktuelle Stellungnahme:

Gem. § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspl&nen u. a. die kulturellen
Bedirfnisse der Bevdlkerung (Nr. 3) und die Belange des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege (Nr. 5) zu beriicksichtigen. Diese abwagungserheblichen Belange sind gem. § 2
Abs. 3 BauGB zu ermitteln und zu gewichten. Sie sind gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Das Interesse der Offentlichkeit, im Boden verborgene archiologische Substanz zu erhalten,
zahlt zu den abwagungserheblichen kulturellen Interessen der Bevolkerung im Sinne des §
1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB. Ohne eine stichhaltige Begriindung sprengt die Entscheidung einer
Gemeinde, eine als Bodendenkmal identifizierte Flache einer Bebauung zuzufiihren, nach
obergerichtlicher Rechtsprechung den Rahmen der gemeindlichen Planungshoheit (VGH
BW, Urteil v. 22.03.1977 - VII 508/70 DmR GE/B-W, E 1). Selbst wenn das Interesse an der
Bebauung tberwiegt, miissen bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplans ausreichende
Vorkehrungen zur Sicherung des Bodendenkmals als Sekundarquelle getroffen werden.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.
Der Stellungnahme wird insoweit gefolgt.

In dem Bebauungsplan wird das gesamte Plangebiet als ,,Flache Bodendenk-
maler” markiert, sowie in den textlichen Festsetzungen und der Begriindung
aufgenommen. Dariiber hinaus wird in der Begriindung festgelegt, dass vor
jeglichen Bodenarbeiten mit der Behorde fiir Denkmalpflege eine vorberei-
tende Untersuchung gemaR § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich ist. Art
und Umfang der Untersuchung sind mit dem Denkmalfachamt abzustimmen,
da vom Ergebnis des Gutachtens abhangig ist, inwieweit weitere archaologi-
schen Untersuchungen (keine Ausgrabung/ weitere Teilausgrabung/ Total-
ausgrabung) erforderlich sind.

Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind
aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Auch nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB stellt das Vorhandensein von Bodendenkméler im Plan-
gebiet einen planungsrechtlich beachtlichen Sachverhalt dar. Zwar kommt den Belangen des
(Boden-) Denkmalschutzes kein absoluter Vorrang vor anderen Belangen zu. Die Zerstorung
eines Bodendenkmals durch seine Einbeziehung in ein Baugebiet bedarf jedoch einer be-
sonderen Rechtfertigung (NdsOVG, Beschluss v. 22.10.2003 - 1 MN 123/03 DmR GE/NDS,
E 32).

Wenn die Gemeinde das Interesse am Denkmalschutz (iberhaupt nicht beachtet oder ihm
nur in einem MalRe entspricht, das zu seiner objektiven Bedeutung aufier Verhaltnis steht, so
ist nach obergerichtlicher Rechtsprechung der entsprechende Bebauungsplan wegen Ver-
stoles gegen das Abwagungsgebot nichtig (NdsOVG, Urteil v. 14.12.1989 - 6 C 23/88 -,
DmR GE/NDS, E 16).

Im vorliegenden Fall vermag ich nicht zu erkennen, dass die Stadt Offenbach dem Belang
des Bodendenkmalschutzes im bisherigen Verfahren in einem Mafe entsprochen hat, das
seiner objektiven Bedeutung gerecht wird. Denn nach den Erkenntnissen des Landesamtes
fir Denkmalpflege befinden sich im Plangebiet, wie bereits im hiesigen Schreiben vom
13.08.2018 dargelegt, Bodendenkmaler im Sinne des § 2 Abs. 2 Satz 1 HDSchG. Hierbei
handelt es sich nicht um eine bloRe MutmaBung ins Blaue hinein, sondern um genau die
Lamtliche Feststellung” von der in Ihrem Schreiben die Rede ist. Eine andere Form von amt-
licher Feststellung ist in Hessen nicht vorgesehen. Anders als in Nordrhein-Westfalen, wo
der Schutz eines Bodendenkmals - brigens nur in bestimmten Fallen - von seiner Eintra-
gung in die kommunale Denkmalliste abhangig ist, bedarf es einer solchen konstitutiven Ein-
tragung in Hessen seit 1986 nicht.

Der Hinweis auf das notwendige Gutachten nach § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG nach Abriss
des Baubestandes und der Hinweis auf § 21 HDSchG, wonach bei (zufélligen) Funden eine
Anzeigepflicht besteht, reicht als eine Vorkehrung zum Schutze konkret gefahrdeter Boden-
denkméler nicht aus. Denn eine solche gesetzliche Pflicht besteht ohnehin immer und tiber-
all, unabhéngig davon, ob ein Bodendenkmal erkannt ist und welche Wertigkeit fiir die kultu-
rellen Bedtrfnisse der Allgemeinheit dieses Bodendenkmal besitzt. In Konstellationen wie
der vorliegenden muss hingegen die Entscheidung tber die Zerstdrung des Bodendenkmals
bereits im Rahmen der Bauleitplanung zumindest dem Grunde nach mit einer Entscheidung
uber die Kompensation des vorgesehenen Eingriffs verbunden werden. Dies entspricht im
Ubrigen auch dem Sinn der nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB durchzufilhrenden Umweltprii-
fung, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden sollen. Zum Umfang des Umweltberichts
gehort gemal der Anlage 1 zum BauGB auch eine Beschreibung der geplanten Manah-
men, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhin-
dert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen. Die voraussichtliche Zer-
storung von Bodendenkmélern stellt eine evidente erhebliche nachteilige Umweltauswirkung
im Hinblick auf § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe d BauGB (Kulturgiter) dar.
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Als eine Verringerungs- und Kompensationsmafinahme im 0. g. Sinne kommt bei einer be-
vorstehenden Zerstorung von Bodendenkmalern einzig eine fachgerechte Ausgrabung, ein-
schlielich der Bergung von Funden und der Dokumentation der Befunde, in Betracht. Die
angeregte Begutachtung muss daher im Vorfeld des Beschlusses des Bebauungsplanes er-
folgen, da sie die Grundlage fiir die Entscheidung (iber die Zerstérung des Bodendenkmals
und einer Entscheidung (iber die Kompensation zum Denkmalverlust bildet.

Eine Kopie dieses Schreibens geht an die Untere Denkmalschiitzbehdrde bei der Stadt
Offenbach zur Kenntnis.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieBlich zu den 6ffentlichen
Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine gesonderte
Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege
behalt sich die Denkmalfachbehdrde vor.

36 Landesbetrieb Bau und
Immobilien Hessen

19.12.2018

Gegen den 0.g. Bebauungsplan gibt es aus meiner Sicht keine Einwénde. Bauvorhaben
des Landes sind mir in diesem Bereich derzeit nicht bekannt. Die Hochschule fiir Gestal-
tung in Offenbach bitte ich separat zu beteiligen.

Beziiglich der Interessen des Bundes wollen Sie bitte, sofern nicht bereits geschehen, die
Bundesanstalt fiir Imnmobilienangelegenheiten (BIMA) AuBenstelle Kaiserslautern am Ver-
fahren beteiligen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die HfG wird seperat im nachsten Verfahrensschritt beteiligt.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

75 Nahverkehr in Offenbach NiO
Mobilitat

09.01.2019

Wir mdchten hiermit erneut festhalten, dass Berliner StraBe und Marktplatz zusammen un-
sere zentralen Umsteigehaltestellen bilden, hier verkehren nahezu alle Stadtbuslinien plus
einige Regionalbuslinien. Deshalb ist es unerldsslich bei jeder Baumalnahme zu beriick-
sichtigen, dass der Busbetrieb unbedingt aufrechterhalten werden muss. Hierbei ist insbe-
sondere wichtig, dass die Platzsituation fir Fahrradfahrer, Fuganger und ein- bzw. aus-
steigende Busnutzer eine gefahrlose Nutzung fiir alle ermdglicht. Die Schaffung potentieller
Gefahrensituationen durch rdumliche Gegebenheiten ist hier auf jeden Fall zu vermeiden.

Darliber hinausgehen wir davon aus, dass die Festlegungen, die im Nahverkehrsteil B von
SchiiBler Plan verankert sind (siehe unsere Stellungnahme vom 13.08.2018) weiter Be-
stand haben.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Durch die Planung ergeben sich keine Einschrankungen fir den Busbetrieb.

In der Zwischenzeit hat sich der Vorhaben- und Erschliefungsplan geandert.

Im Vergleich zum Vorentwurf wird das Hochhaus von der Berliner Strale zurlick-
gesetzt. Durch die Planung ist ein ausreichender Platz fiir Fahrradfahrer, FuBgan-
ger und ein- bzw. aussteigende Busnutzer vorhanden.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

75.1 Nahverkehr in Offenbach NiO
Mobilitat

In B-Plan vom 12.12.2018, Anlage 4, Seite 18, Spiegelstrich OPNV muss die Linie N66 ent-
fernt werden und die Linie N72 eingefligt werden.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.

Entsprechender Hinweis wird umgesetzt.
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Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind
aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.

75.2 Nahverkehr in Offenbach NiO
Mobilitat

Ein weiterer gravierender Punkt fir uns ist, dass auf Grund des Neubaus des Wohn- und
Geschéftshauses an der Berliner Strafle 43-47 unsere eMobil Station am Marktplatz ihren
Standort rdumen soll und ein neuer Standort direkt im Anschluss zur Nutzung zur Verfi-
gung stehen muss, um hier auch die Nutzung des Gesamtsystems sicherzustellen.

Leider wurden wir im Vorfeld nicht so in die Uberlegungen fiir das Bauvorhaben von Stadt
und Bautréger einbezogen, dass wir unsere Anforderungen integrieren konnten. Bereits
beim Bau der Station (Inbetriebnahme 2011) wurde groRer Wert auf die Sichtbarkeit des
Angebotes gelegt. In Abstimmung mit der Stadtgestaltung wurde alles dafiir getan, dass die
Station fir den Interessenten gut sichtbar und nutzbar ist. Alle neuen Stationen (inzwischen
funf weitere) wurden ebenfalls nach diesem Prinzip geplant und umgesetzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der Stellungnahme wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan geéndert.
Die eMobil Station kann ins Parkhaus integriert werden.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

75.3 Nahverkehr in Offenbach NiO
Mobilitat

Deshalb ist es vollig klar, dass auch die ,Mutter-Station am Marktplatz einen gut sichtbaren
Standort in unmittelbarer Nahe von S-Bahn und Hauptumsteigepunkt fiir den Busverkehr
am Marktplatz zwingend bengtigt. Dies ist auch fiir unseren Partner, den Rhein Main Ver-
kehrsverbund, eine Voraussetzung zur Fortfiihrung des Angebotes (siehe Brief an den
Oberbiirgermeister 2015). Darlber hinaus ist es im aktuellen Mobilitatsplan zum Nahver-
kehr als multimodales Angebot verankert. Deshalb schlieft sich eine Integration in den
Neubau grundsatzlich aus. Zumal bei Trennung von Pedelecs und eAutos, wie vom Bau-
herrn vorgesehen, eine doppelte Infrastruktur (Informations- und Buchungsstelen) bendtigt
wiirde, was zu erheblichem Mehraufwand fiir

die Adaptierung des Hintergrundsystems fiihren wiirde. Die Stele muss in unmittelbarer
Néhe zu Pedelecs und eAutos stehen, da sie jeweils die Box bzw. das Auto 6ffnet und nur
s0 ein Missbrauch der Fahrzeuge durch Unbefugte sichergestellt werden kann.

Inzwischen wurden von uns alle verfligbaren Flachen rund um den Marktplatz daraufhin ge-
prift, ob aus unserer Sicht dort die eMobil Station aufgebaut werden kénnte. Wie in lhrer
Begriindung auf Seite 19 aufgezeigt, kdnnen wir uns mehrere Varianten vorstellen, wenn
wir den bisherigen Platz freigeben missen. Die Riickmeldung vom Referat Verkehrspla-
nung vom 23.7.2018 beziehen wir hier in unsere

Betrachtungen mit ein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der Weiterentwicklung des Projekts wurde die Planung fiir das Vorhaben
fortgeschrieben und mit neuer Architektur ausformuliert. In dieser Planung sind
neue Abstimmungen mit NiO angestrebt um somit deren Belange zu berlicksichtig-
ten. Die Abstimmungen mit NiO wurden im Januar 2020 begonnen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

75.4 Nahverkehr in Offenbach NiO
Mobilitat

Variante 1: Zwei Taxiplatze an der Berliner Stralle werden fiir vier Schragparker (um mog-
lichst wenige Taxiplatze, 2, auflassen zu miissen) eMobil mit insgesamt 2 Ladeséulen bzw.
4 Ladeplatzen bereitgestellt.

Die Erweiterung auf vier eCarsharing-Autos ist aufgrund der zentralen Stelle sowie der fiir
die zukiinftig geplante Freigabe zum Laden fiir Private dringend notwendig. Die Pedelecbo-
xen werden auf der Riickseite des S-Bahnaufgangs (Seite zum CityCenter) platziert,

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Vorschlédge der Stellungnahme kdnnen im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens nicht gelost werden.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.
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ebenso die Informations-/ Buchungsstele. Es wird eine Pedelecbox weniger als bisher auf-
gestellt, um den Platzbedarf mdglichst gering zu halten und die Laufbeziehungen zwischen
Berliner Strafte und Salzgasschen nicht unnétig zu beeintrachtigen. Es soll dabei soweit als
maglich sichergestellt werden, dass die Anzahl der bereits bestehenden Fahrradbiigel nicht
reduziert wird. In diesem Zusammenhang sollte auch gepriift werden, ob die (iberdachte
Fahrradabstellanlage an der Berliner Strale im Sinne der sonst verbauten Fahrradbiigel
angepasst werden kann. Diese Variante wurde bereits den Dezemnenten Herrn Weil3, Freier
und Schneider vorgestellt.

Variante 2: (Vorschlag Amt 60) Es entstehen zwei Stationen, um das Angebot optimal dar-
zustellen.

Zwei Taxiplatze an der Berliner Strafte werden fiir zwei Schragparker (wenn méglich
Langsparker) eMobil bereitgestellt. Zwei Pedelecboxen werden auf der Riickseite des S-
Bahnaufgangs (Seite zum CityCenter) platziert, ebenso die Informations-/ Buchungsstele.
Zusatzlich entsteht ein weiterer Standort in der GroRe der weiteren Stationen (1 Pedelec-
box und 2 eAutos) neben dem Rathaus (vor dem ehemaligen Schildergeschaft) in unmittel-
barer Nahe der S-Bahn.

Fir diese Variante werden zwar zwei Saulen bendtigt, dies hat aber den Vorteil, dass der
Bezug zum Bus sowie auch zur S-Bahn erkennbar bleibt und die Stadtverwaltung durch die
zusétzliche Station am Rathaus attraktiv angebunden wird. Auch wenn aus Sicht des Refe-
rates Verkehrsplanung der zusétzliche Platzbedarf - fur eine zweite Station - beméangelt
wird, sehen wir hier eine sinnvolle Ergénzung des Stationsnetzes und die Méglichkeit fiir
die Stadt vom positiven Image des Systems mit einem Standort direkt vorm Rathaus zu
profitieren. Diese Variante wurde bereits mit dem Mobilitdtsdezernenten Herrn Schneider
besprochen und wird auch von ihm befiirwortet. Inzwischen

wurde diese Maglichkeit auch erneut mit Herrn Weil und Frau GroR abgestimmt, die dies
beide fir eine umsetzbare Ldsung halten.

Fur alle Varianten soll es fir die entfallenden Taxi-Stellplatze Ausgleichsflachen auf dem
Langsparkstreifen gegeniiber C&A in Richtung Kaiserlei geben, dies wurde bereits am 6.
Mérz 2018 mit den Dezernenten Herrn Freier, Herrn Weilt und Herrn Schneider abge-
stimmt. Vorteil fur die Taxiinnung ware hier, dass sie Halteplatze in beide Fahrtrichtungen
zur Verfligung hat. Herr Wei} sagte zu, die dafiir notwendigen Gesprache zu fiihren. Auch
in einem erneuten Termin mit den beiden Stadtraten Frau GrofR und Herrn Weil im Novem-
ber 2018 wurde diese Zusage erneuert. Bei allen oben dargestellten Varianten gehen wir
davon aus, dass die Station so lang, wie irgend mdglich an dem jetzigen Standort bleibt
und der entstehende Mehraufwand fiir Umzug vom Vorhabentrager getragen wird. Wir bit-
ten zu beachten, dass wir fiir den Umzug der Station ein Vorlauf von 6 Monaten bendtigt
wird.
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76 Netzdienste RheinMain

18.01.2019

Auf Ihre Anfrage vom 12.12.2018 kdnnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegenuber dem
Bebauungsplan Nr. 650 ,Wohn- und Geschaftshaus mit éffentlichem Parkhaus und Kita an
der Berliner Strafte 43-47" der Stadt Offenbach grundsatzlich keine Einwande der NRM be-
stehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

79 Polizeiprésidiums Stdosthes-
sen

28.12.2018

Wir empfehlen die Berticksichtigung kriminalpréventiver Aspekte bei der Entwicklung des
Plangebiets.

Hierunter fallen beispielsweise baulich-technische Malnahmen, eine Ubersichtliche Anord-
nung von Gebauden, Wegen und Einrichtungen sowie die Frderung der sozialen Kon-
trolle. In Bezug auf die geplante Freiflache empfiehlt sich eine klare Abgrenzung 6ffentli-
cher Bereiche von Privatflachen. Dies kann beispielsweise durch unterschiedliche Boden-
belage oder (iberblickbare Einfriedungen erreicht werden. Einrichtungen, wie etwa Banke
0.4., sollten aus vandalismusresistenten Materialen bestehen. Der Pflege und Sauberkeit
sollte besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden (auch ausreichende Anzahl Millbeh&l-
ter). Hinsichtlich méglicher Bepflanzungen sowie der Wegefiihrung empfiehlt es sich, auf
eine Ubersichtliche Anlage Wert zu legen. Es empfiehlt sich weiterhin auf eine ausrei-
chende Beleuchtung zu achten.

Auch bezlglich geplanter Arkaden, Abstellmdglichkeiten fir Kraftfahrzeuge (Tiefga-
rage/Parkhaus) sowie OPNV-Haltestellen sollte auf eine gute Einsehbarkeit und ausrei-
chende Beleuchtung geachtet werden. Es empfiehlt sich, nach Mdglichkeit auf Nischen, die
als Versteckmdglichkeiten dienen kénnen, zu verzichten und die Orientierung durch Hin-
weisschilder und Markierungen zu erleichtern. Durchbrochene Fassadenelemente bei Park-
hausern bieten Tageslichteinfall und dienen der Einsehbarkeit. Neben weiteren Punkten
empfiehlt es sich, vandalismusresistente Materialen und Notrufeinrichtungen einzuplanen.
Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader sollten iiber geeignete An-/ bzw. Einschlussmdglichkei-
ten verfiigen. Zur Vermeidung von Einbruchsdelikten wird die Ausstattung der Gebaude in
bestimmten Bereichen mit gepriiften und zertifizierten einbruchhemmenden Elementen
gem. DIN EN 1627 - 1630 (i.d.R. ab der Widerstandsklasse RC 2) und ggf. elektronischer
Sicherungstechnik empfohlen.

Die Berticksichtigung weiterer Aspekte bei der Gebaudegestaltung kann dazu beitragen
Kriminalitatsrisiken zu verringern.

Wir bitten um Weitergabe der beigefiigten Unterlagen an kiinftige Vorhabentrager / Bauher-
ren.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden an den Vorhabentréger weitergegeben.
Die Beleuchtung wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

80 Regierungsprasidium Darm-
stadt

17.01.2019

Aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung nehme ich wie folgt Stellung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ein Antrag
auf eine Ausnahmegenehmigung nach § 5 Abs.1 FluLarmG fiir die Kita gestellt.
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Der Planbereich ist im RPS/RegFNP 2010 als Vorranggebiet Siedlung, Bestand bzw. als
gemischte Bauflache, Bestand ausgewiesen. Der Vorhabenbereich liegt teilweise im Sied-
lungsbeschrankungsgebiet und vollumfanglich in der Tag-Schutzzone 2. nach Fluglarm-
schutzgesetz.

Die dortigen Regelungen zur Genehmigungsbedurftigkeit von Ausnahmen usw. sind zu
beachten (ist in der Begriindung bereits enthalten, eine entsprechende Anfrage an mein
Haus wurde mir zur Kenntnis zugeleitet). Dies dlirfte vor allem fiir die geplante Kita relevant
sein. Hier darf ich auch an ein diesbeziigliches grundsatzliches Gesprach in meinem Haus
erinnern sowie an das zugehdrige Protokoll. Zudem liegt er nach Beikarte 2 zum
RPS/RegFNP 2010 im Versorgungskern bzw. im Zentralen Versorgungsbereich. Fiir den
geplanten Einzelhandel wurde eine Vertraglichkeitspriifung mit vorgelegt. In einem Kernge-
biet ist grokflachiger Einzelhandel grundsétzlich zulassig (§ 11 Absatz 3 BauNVO i.V.m. § 7
Absatz 2 BauNVO). Die Ausflihrungen zur stadtebaulichen Dichte sind aus meiner Sicht
nachvollziehbar. Somit bestehen insgesamt keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
vorgelegte Planung.

Gemal Bescheid vom 13.4.2019 teilt das RP mit, dass die Erteilung einer Ausnah-
megenehmigung nach § 5 Abs. 1 Satz 3 FluglarmG hinreichend absehbar ist.

Die Begriindung wurde bereits in Kapitel 5 ,Planungsrechtliche Situation, Flug-
larmgesetz / Larmschutzbereichsverordnung” erganzt.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

80.1 Regierungsprésidium Darm-
stadt

17.01.2019

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege nehme ich wie folgt Stellung:

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege teile ich lhnen mit, dass vom Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanentwurfes keine Naturschutz- oder Landschaftsschutzge-
biete bertihrt werden. Ein Natura 2000-Gebiet ist ebenfalls nicht betroffen. Zu weiteren
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege verweise ich auf die Stellung-
nahme der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde der Stadt Offenbach.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

80.2 Regierungsprésidium Darm-
stadt

17.01.2019

Seitens der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt nehme ich wie folgt Stellung:

Grundwasser
Die Stellungnahme vom 16. August 2018 ist weiterhin giltig.

Stellungnahme vom 16.08.2018:

Grundwasserschutz/Wasserversorgung

Die Bauleitplanung ersetzt nicht ggf. erforderliche eigene wasserrechtliche Zulassungen, z.
B. fiir bauzeitige Grundwasserhaltungen oder fiir mdgliche Barrierewirkungen von Gebau-
den im Grundwasser. Die planaufstellende Kommune hat in eigener Verantwortung sicher-
zustellen, dass die Versorgungssicherheit der 6ffentlichen Wasserversorgung dauerhaft fir
die kiinftige Bebauung im Rahmen der bestehenden wasserrechtlichen Zulassungen ge-
wahrleistet ist und eine ausreichende Ldschwassermenge bereitgestellt werden kann.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.
Die Hinweise werden an den Vorhabentréger weitergegeben.

Wéhrend der Planaufstellung haben Abstimmungsgespréche mit den zusténdigen
Dienststellen stattgefunden, die eine wasserwirtschaftliche Genehmigungsfahigkeit
der Vorhabenplanung sicherstellen. Ein Entwasserungsgutachten von Umweltpla-
nung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, Januar 2020 liegt vor:

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt tiber den

Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO).

Fir das Bestandsgebaude im Plangebiet existiert ein Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwasserleitungsnetz. Der Anschluss befindet sich in der Ziegelstralle. Nach
Angaben des ZWO ist die Trinkwasserversorgung durch die umliegenden Versor-
gungsleitungen und der Grundschutz fiir die Lschwasserversorgung geman
DVGW W 405 mit 96 m¥h (ber 2 Stunden gewahrleistet. Darliber hinaus erforder-
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liches Léschwasser muss in Abhéngigkeit des Brandschutzkonzeptes objektbezo-
gen zur Verfugung gestellt werden. Wasserrechtliche Zulassungen sind im Rah-
men der nachfolgenden Ebene im Verfahren zur Baugenehmigung einzuholen.

Grundwasserschutz

Der Schutz des Grundwassers wird gewahrleistet.

Die Auswirkungen des Bauwerks auf das Grundwasser wurden gutachterlich be-
wertet (Dr. Hug Geoconsult GmbH, 29.11.2017).

Die Begriindung wird in Kapitel 22 ,Wasserwirtschaftliche Belange“ geén-
dert und ergénzt.

80.3 Regierungsprésidium Darm-
stadt

17.01.2019

Bodenschutz Ost
Die Stellungnahme vom 16. August 2018 ist weiterhin giltig.

Stellungnahme vom 16.08.2018:

Bodenschutz Ost

Verdachtsflachen: In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG), Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen
und Grundwasserschadensfalle erfasst werden, liegen folgende Eintragungen fiir das Pla-
nungsgebiet vor: Altis-Nummer: 413.000.010-003.153, Art der Flache: ,Altstandort , Status:
,Adresse/Lage Uberprift (validiert), Altis-Nummer: 413.000.010-001.843, Art der Flache:
JAltstandort , Status: ,Flache nicht bewertet , Altis-Nummer: 413.000.010-003.522, Art der
Flache: ,Altstandort , Status: ,Adresse/Lage iiberprift (validiert) sowie Altis-Nummer:
413.000.010-001.842, Art der Flache: ,Altstandort”, Status: ,Adresse/Lage berpriift (vali-
diert) . Hierzu gibt es im Dezernat zurzeit keine laufenden Verfahren. Sofern aus anderen
Informationsquellen (z.B. Kenntnisse der frilheren Nutzung, Luftbilder und Karten aus an-
deren Archiven, Hinweise aus der Bevdlkerung usw.) Erkenntnisse ber Altlasten oder
schadliche Bodenveranderungen bekannt sind, die eine Beeintrachtigung der baulichen
Nutzung ergeben konnten, so hat der Trager der Bauleitplanung die Art, das Ausmal sowie
das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs- und SicherungsmaR-
nahmen festzulegen. Dabei sind die inhaltlichen Regelungen des nachfolgenden Erlasses
zu beachten: ,Musterlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbe-
sondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" (Staatsan-
zeiger 19/2002 S. 1753). Werden bei der weiteren Planung Erkenntnisse (iber schadliche
Bodenveranderungen gewonnen, sind diese dem Regierungsprésidium Darmstadt, Abtei-
lung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 mitzuteilen.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.
Die Hinweise werden an den Vorhabentréger weitergegeben.

Der Hinweis Nr. 3 ,Altlasten” der textlichen Festsetzungen wurde bereits erganzt.
Die Begriindung wurde in den Kapiteln 15 ,Altlasten” und im Umweltbericht Kap.
34.4 ,Schutzgut Boden* ebenfalls erganzt.

Das Plangebiet wird im Planteil und den textlichen Festsetzungen als Altlas-
tenverdachtsflache gekennzeichnet. In die Begriindung wird der Hinweis auf
potentielle Altlasten aufgenommen.

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

80.4 Regierungsprasidium Darm-
stadt

17.01.2019

Abwasser. Gewassergiite

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.
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Die Auflagen und Bedingungen meiner letzten Stellungnahme vom 16. August 2018 wur-
den beachtet und umgesetzt.

Stellungnahme 16. August 2018:

Abwasser. Gewassergiite

Das Plangebiet wird in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung -SMUSI-
(6/2015) von Offenbach am Main fiir das Einzugsgebiet der Klaranlage Niederrad als
Mischsystem berlicksichtigt. Vor Anschluss der neuen Gebaude an die vorhandenen &ffent-
lichen Entwasserungsanlagen sind die betroffenen Kanalhaltungen hinsichtlich ihres bauli-
chen Zustandes und ihrer hydraulischen Leistungsfahigkeit zu {iberpriifen und ggf. auszu-
wechseln. Weiterhin sollte geprift werden, inwieweit der Niederschlagsabfluss aus dem
Plangebiet durch weitere Mainahmen (z.B. durch Dachbegriinung) verzégert werden kann.
Gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz -HWG- soll Niederschlagswasser von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden (z.B. Zisterne), wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Es ist zu iiberpriifen, inwieweit diese ge-
setzliche Vorgabe bei der abwassertechnischen ErschlieBung, des Plangebietes umgesetzt
werden kann. Gegen die Ausfihrungen im Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 650 beste-
hen hinsichtlich der von mir zu vertretenden Belange keine Bedenken. Hinweise: Die Einlei-
tung von Abwasser (Niederschlagswasser) in ein Oberflachengewdsser oder in das Grund-
wasser ist erlaubnispflichtig. Die Veranderung des Einzugsgebietes einer wasserrechtlich
erlaubten Einleitung (z. B. aus einer Entlastungsanlage) bedarf einer Anderungserlaubnis.

Inzwischen liegt ein Entwasserungsgutachten (Bullermann Schneble, Darmstadt,
Januar 2020) vor.

Abwasserbeseitigung
Die angrenzenden Gebiete (GroRer Biergrund, SchloRstrale, Ziegelstralle, Berli-

ner Stralte) werden im Mischwassersystem entwassert. Gemaf den Angaben des
Eigenbetriebs der Stadt Offenbach am Main (ESO) muss die Einleitung in die Ka-
nalisation im Grofen Biergrund und der SchloRstralle, sowie gegebenenfalls in der
ZiegelstraBe erfolgen. An die Kanalanlage der Berliner Strale soll kein Anschluss
erfolgen, die bestehenden Anschliisse sind abzutrennen. Die Grundstiicksentwés-
serungsanlage ist regelgerecht im Trennsystem zu planen und zu erstellen.

Niederschlagswasser
Der Flurabstand des Grundwassers betragt etwa 1 bis 2 Meter. Eine gezielte ent-

wasserungstechnische Versickerung des Niederschlagswassers scheidet entspre-
chend aus. GemaR den Angaben des Eigenbetriebs der Stadt Offenbach am Main
(ESO) darf das Regenwasser gedrosselt mit maximal 10 I/s*ha eingeleitet werden.
Die anzusetzende Regenhaufigkeit fiir die Bemessung des Riickhaltevolumens ist
mit 1-mal in 30 Jahren anzusetzen.

Folgende MaRnahmen werden im Regenwasserbewirtschaftungskonzept vorgese-
hen: Dachbegriinung, wenn mdglich Retentionsdach, Herstellung befestigter Fla-
chen mit kleinteiligen Pflaster- oder Plattenbelédgen, Regenwassernutzung z.B. fiir
WC-Spiilung oder zur Griinflichenbewésserung, Riickhaltung und Drosselung von
Regenwasserabfllissen.

In die textlichen Festsetzungen wird Kapitel | Nr. 9.2 ,,Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser”, Kapitel lll ,Wasserrechtliche Satzung gem. § 37 Abs. 4
HWG* und Kapitel IV ,,Nachrichtliche Ubernahme* Nr. 2 »Risikogebiet des
Mains im Sinne des § 78b Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes" neu einge-
fugt.

Die Begriindung wird in Kapitel 22 ,Wasserwirtschaftliche Belange“ geén-
dert und ergénzt. In die Begriindung wird ein Kap. 25 ,Wasserrechtliche Sat-
zung“ neu eingefiigt.

Die Begriindung wird im Umweltbericht (Kap.34.3 ,,Schutzgebiete, Schutzge-
biete und -objekte Wasserschutz, Kap. 35.5 ,,Schutzgut Wasser“, Kap. 38
»Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung und
Kap. 40 ,Aligemeinverstiandliche Zusammenfassung®) ergénzt.

Weitergehende Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind
aufgrund der Stellungnahme nicht erforderlich.
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80.6 Regierungsprésidium Darm-
stadt

23.01.2019

Immissionsschutz (Larm. Erschiitterung. EMF)
Die Stellungnahme wird schnellstméglich nachgereicht.

Stellungnahme vom 23.01.2019

Immissionsschutz (Lérm, Erschiitterung, EMF):

Die kiinftigen Bewohner des Plangebietes werden durch Strallenverkehrs- und Gewerbe-
larm sowie Tiefgaragenzufahrten belastet. Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der Dr. Gruschka Ingeni-
eurgesellschaft mbH, Schalltechnisches Biiro, vom 18.10.2018 durchgefiihrt. Wie aus dem
Gutachten hervorgeht, werden durch die Verkehrseinwirkungen die Orientierungswerte der
DIN 18005-1 fiir Kerngebiete (MK) an den geplanten Gebauden entlang der ,Berliner
Strale”, ,SchloBstrale” und der Strale ,Groler Biergrund“ sowohl tags, bis zu 10 dB(A),
als auch nachts, bis zu 11 dB(A), erheblich Tberschritten. An den straRenabgewandten
Fassaden hingegen, werden die Orientierungswerten fiir die Tag- und Nachtzeit eingehal-
ten. Zur Bewaltigung und Entscharfung dieser Konfliktsituation werden im Gutachten aktive
und passive SchallschutzmaRnahmen vorgeschlagen, die in den textlichen Festsetzungen
festzuschreiben und umzusetzen sind. Dabei sind die entsprechenden Nachweise iiber ei-
nen ausreichenden baulichen Schallschutz im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren. Des
Weiteren wird bei dem verursachten Gewerbe- /Anlagenlérm darauf hingewiesen, dass die
Lkw- Andienung nur im Tageszeitraum (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) zul&ssig und, dass wah-
rend der Be- und Entladearbeiten innerhalb der Gebaude das Tor der Verladezone ge-
schlossen zu halten ist.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.

Durch die wesentliche Reduktion der Einzelhandelsflachen (Wegfall des gesamten
1.0G) konnte das Andieungskonzept angepasst werden. Eine Verladezone inner-
halb des Gebaudes ist entfallen, eine temporare Aufstellflache im Bereich des 6f-
fentlichen Gehwegens wird vorgesehen um den Verkehrsfluss auf der Ziegel-
strasse nicht zu beeintrachtigen.

Die Lkw- Andienung ist weiterhin nur im Tageszeitraum (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr)
zulassig.

Entsprechende Hinweise werden in textlichen Festsetzungen und die Be-
griindung iibernommen.

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

80.7 Regierungsprasidium Darm-
stadt

17.01.2019

Allgemein: )
Sobald der o.a. Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um Ubersendung einer

Mehrausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Gutleutstrate 114, 60327 Frankfurt,
gebeten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

80.8 Regierungsprésidium Darm-
stadt

17.01.2019

Bergaufsicht
Als Datengrundlage fiir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen: Hin-

sichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG; hinsichtlich der aktuell unter Berg-
aufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und genehmigte Betriebspléne; hinsichtlich des
Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse, in der Datenbank
vorliegende Informationen, Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tber
friiheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans
inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer Bergbaubetriebe
und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert da-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.
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her hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen Datenbasis. Anhand dieser Da-
tengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen: Rohstoffsicherung: Durch
das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Aktuelle Betriebe: Es befin-
den sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen
naherer Umgebung. Gefahrdungspotential aus friineren bergbaulichen Tatigkeiten: Im
Plangebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorha-
ben stehen aus Sicht der Bergbehorde keine Sachverhalte entgegen.

80.9 Regierungsprésidium Darm-
stadt

17.01.2019

Ich beteilige den Kampfmittelrdumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahms-
weise nur dann, wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens kon-
krete Hinweise auf das magliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von
Ihnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben Sie bereits ausfiihrliche Aussagen aufge-
nommen. Deshalb habe ich den zentralen Kampfmittelrdumdienst nicht emeut beteiligt. Es
steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelrdumdienst noch einmal direkt zu beteiligen. Miind-
liche Anfragen kénnen Sie an Herr Schwetzler, Tel. 06151-12 6501, richten. Schriftliche
Anfragen sind an das Regierungsprésidium Darmstadt, Dezerat | 18, Zentraler Kampfmit-
telrdumdienst zu richten.

Eine planungsrechtliche Priifung ist nicht erfolgt. Fir Riickfragen und zur Beratung stehe
ich selbstverstandlich zur Verfiigung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise werden an den Vorhabentréger weitergegeben.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

81 Regionalverband Frankfurt
RheinMain

22.01.2019

Es wird aber darauf hingewiesen, dass die CEF-MaRnahmen fiir gehdlz- bzw. geb&udebe-
wohnende Flederméuse (Ersatzquartiere) vor Beginn des Abrisses oder Unbrauchbarma-
chung vorhandener Quartiere funktionstiichtig sein miissen. Die Lage der anzubringenden
Quartiere ist mit der zustandigen Behdrde abzustimmen und in einem Plan darzustellen so-
wie ein Monitoring Uber einen Zeitraum von 5 Jahren durchzufiihren. Diese Forderungen
des Umweltamtes (siehe ,Auswertung der Stellungnahmen der Beteiligung gem. §3(1) und
§4(1) BauGB - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650 S.43-45) sind in den textli-
chen Festsetzungen zu ergénzen. Desweiteren weist das Umweltamt im Umweltbericht da-
rauf hin, dass dieser nach den neuen Vorgaben der seit Mai 2017 geltenden Anlage 1 des
BauGB zu erstellen ist.

Im vorliegenden Umweltbericht (S. 72 Begriindung inkl. Umweltbericht) wird unter Punkt 35
,Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes* nicht auf alle potentiellen Auswir-
kungen und Belange der Anlage 1 BauGB 2.b) cc)-hh) eingegangen. Diese sind zu ergén-
zen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Der Hinweis ist bereits im urspriinglichen Bebauungsplan, den dortigen
textlichen Festsetzungen sowie der dazugehérigen Begriindung beriicksich-
tigt.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

82 RMV

25.01.2019

vielen Dank fiir die Beteiligung an dem oben genannten Verfahren.

Nach Durchsicht der Planunterlagen kénnen wir Ihnen mitteilen, dass wir keine Anregun-
gen vorzubringen haben.

Fur die Umsetzung der Planung wiinschen wir viel Erfolg.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

85 Staatliches Schulamt

17.01.2019

Im Auftrag unserer Amtsleiterin, Frau Susanne Meif3ner, teile ich Ihnen mit, dass diesbe-
zliglich keine Bedenken bestehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Seite 26 von 42




Abwagung der Stellungnahmen der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650

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

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

gen der Wasserversorgung des ZWO. Die Lage der Leitungen, fir die besondere Hinweise
gelten, wurde im nachfolgenden Ubersichtsplan farblich markiert und die notwendigen vor-
sorglichen Leistungen in der Ubersichtstabelle beschrieben.

Ubersicht vorhandener Trinkwasserleitungen:

i Réumlicher Geltungsbereich |
des Bebauungsplanes Nr. 650 ||

T

Grundsitzliche Hinweise (fiir alle Leitungen 1 -17):
Fir die detaillierte Planung der Umgestaltung der StraBenoberflachen und des Stralenun-
tergrundes im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes, sind im Bezug der dort
vorhandenen Trinkwasserleitungen grundsatzlich die Forderungen der jeweils giiltigen

—  Technischen Regeln des DVGW - Regelwerke und die

86 Stadtwerke Offenbach 02.01.2019 | Wir nehmen Bezug auf Ihr Schreiben vom 12.12.2018 und erkléren seitens der Stadtwerke | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Offenbach Holding GmbH, dass keine Planungen bestehen, die dem beschriebenen Vorha- .
ben entgegenstehen. Eine unseren Aufgabenbereich betreffende Stellungnahme erlibrigt | Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
sich damit. lungnahme nicht erforderlich.
87 TenneT 14.01.2019 | Die Uberpriifung der uns zugesandten Unterlagen ergab, dass sich im Bereich der im Be- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
treff genannten Anfrage keine Anlagen der TenneT TSO GmbH befinden. Belange unseres |
Unternehmens werden somit durch die geplante Manahme nicht bertihrt. Anderungen oder Ergdnzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.
89 ZWO 16.01.2019 | Im angegebenen raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Leitun- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergebenen und in den Durchfiih-
rungsvertrag tibernommen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.
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—  Trinkwassersatzung fiir das Versorgungsgebiet der Stadt Offenbach am Main
zu beachten und zugrunde zu legen.

Insbesondere ist zu beachten:

Bei Einsatz von Bohrpfahlen oder Spundwanden ist der lichte und lotrechte parallele Ab-
stand bis zur Wasserleitung mit mindestens 4 m einzuhalten. Zusatzlich fordert der ZWO,
um eine Beschédigung der Leitung durch mégliche Erschitterungen durch Eindrehen oder
Einschlagen der Elemente Bohrpfahle/Spundwénde auszuschlieRen, ein Grundbaugutach-
ten, welches die Ausstrahlung der Erschitterungslinie im Erdreich darstellt und dokumen-
tiert, dass eine Beschédigung der Trinkwasserleitung ausgeschlossen ist.

Absténde zu Leitungen im Baubereich befindlichen Trinkwasserversorgungsanla-
gen:

Bei hinzukommenden Leitungs-, Kanal- und Kabeltrassen oder sonstigen Bauwerken soll-
ten folgende Absténde eingehalten werden:

bei Parallelverlauf der hinzukommenden Anlage: 1,0 m

bei Kreuzung allgemein: 0,50 m

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

Sollte die genaue Lage der Leitungstrassen auf Grund fehlender Malangaben in den (iber-
gebenen Planen nicht einwandfrei vor Ort feststellbar sein, sind unter Aufsicht des ZWO
Suchschachtungen per Hand zu graben. Die Kosten hierfiir sind ebenso, wie fiir notwen-
dige Leitungssicherungen und Umlegungen vom Bauherm zu iibernehmen.

Loschwasserversorgung:
Der ZWO sichert den Grundschutz zu.
Der Objektschutz ist durch den Eigentlimer sicher zu stellen.

ErschlieBungsmaBnahmen durch Dritte:

Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BGB (ErschlieBungsmafRnah-
men durch Dritte), sind fiir notwendige innere ErschlieBungen gesonderte Vereinbarungen
mit dem ZWO abzuschliefen. Dieser Hinweis ist im Bebauungsplan aufzunehmen.

Zusatzliche besondere Hinweise

Nr. 1 Netzleitung - Leitungsbeschreibung: VW 300 GGG Zm

Bei Pflanzung der drei geplanten Baume im nord-westlichen-Bereich, ist der lichte Abstand
des Baumstammes so grof zur Versorgungsleitung zu wahlen, dass eine Schutzstreifen-
breite von 6 m gewahrleistet ist. Die Leitung liegt hierbei mittig im Schutzstreifen.
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Bei geringerem Abstand sind besondere MalRnahmen erforderlich. Diese sind mit dem
ZWO vor Baubeginn abzustimmen.

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

Nr. 2 Netzleitung - Leitungsbeschreibung: VW 300 GG (Richtung Norden)

Nr. 3 Netzleitung - Leitungsbeschreibung: VW 200 GGG Zm

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

Nr. 4 Anschlussleitung - Leitungsbeschreibung: 50 PE

Nr. 5 Netzleitung - Leitungsbeschreibung: 150 GGG Zm

Nr. 6 Anschlussleitung - Leitungsbeschreibung: 40 PE

Nr. 7_Netzleitung - Leitungsbeschreibung: 150 ST

Fir alle Hausanschliisse, besonders bei der Gebaudeerneuerung der Ziegelstrale 27, gilt
die jeweils gliltige Trinkwassersatzung fiir das Versorgungsgebiet der Stadt Offenbach am
Main. Besonders hervorgehoben sind vor Baubeginn die Forderungen ab §11 und Fol-
gende zu beachten. Sollte die Lschwasserversorgung liber die zentrale Wasserversor-
gung nicht ausreichen, muss seitens des Grundstiickeigentlimers eine unabhangige Lésch-
wasserversorgung bereitgestellt werden.
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'lli-ﬁﬂ

Nr. 8 Netzleitung - Leitungsbeschreibung: VW 100 GGG Zm (Richtung Norden)

Nr. 9 Anschlussleitung - Leitungsbeschreibung: 32 ST
Vor Fertigstellung der StraRenumgestaltung ist de ZWO zu gewéhren, die Hausanschlisse
Ziegelstrale 22 und 26/28 erneuern zu kdnnen.

Nr. 10 Anschlussleitung - Leitungsbeschreibung: 50 ST

Nr. 11 Netzleitung - Leitungsbeschreibung: VW 100 GGG Zm (Richtung Norden)

Nr. 12 Netzleitung - Leitungsbeschreibung: VW 200 GGG Zm (Richtung Osten)

Nr. 13 - Leitungsbeschreibung: VW 150 GGG Zm

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

Nr. 14 Anschlussleitung - Leitungsbeschreibung: 40 PE
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Nr. 15 Anschlussleitung - Leitungsbeschreibung: 40 PE

Nr. 16 Netzleitung - Leitungsbeschreibung: VW 150 GG (Richtung Osten)

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

Nr. 17 _Netzleitung - Leitungsbeschreibung: VW 150 GGGZm (Richtung Siiden)

Ohne Anregungen, Bedenken, Hinweise:
2 Amprion GmbH

3 Amt fur Bodenmanagement Heppenheim
5 Avacon GmbH
8 Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

11 Bundesaufsichtsamt fiir Flugsicherung
23 Gas Union GmbH
24 Handwerkskammer Rhein Main
25 Hessen Mobil Straen und Verkehrsmanagement
27 Hessen-Forst
31 Hochtaunuskreis — Fachbereich landlicher Raum
33 Kreis Offenbach
34 Kreishandwerkerschaft
36 Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen
76 Netz Dienste RheinMain
79 Polizeiprasidium Offenbach
81 Regionalverband Frankfurt RheinMain
82 Rhein-Main-Verkehrsverbund
85 Staatliches Schulamt
86 Stadtwerke Offenbach
87 TenneT
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Ohne Riicklauf:
1 Agentur fir Arbeit Offenbach
6 Botanische Vereinigung
7 Bund fir Umwelt und Naturschutz
9 Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben

12 Deutsche Gebirgs- und Wandervereine

13 Deutsche Post real estate germany GmbH

15 Deutscher Wetterdienst

16 Deutsches Rotes Kreuz

17 Eigenbetrieb Stadt Offenbach a.M.

18 Eisenbahn Bundesamt

19 Energieversorgung

21 Finanzamt Offenbach-Stadt

28 Hessische Gesellschaft fiir Ornithologie und Naturschutz e.V.
29 Hessischer Rundfunk

30 Hessisches Landeskriminalamt

37 Landesjagdverband Hessen E.V.

74 NABU Naturschutzbund Deutschland

77 Oberblirgermeister der Stadt Offenbach

78 Offenbacher Verkehrsbetriebe

83 Schutzgemeinschaft Deutscher Wald LV Hessen e.V.
84  Staatliche Technische Uberwachung Hessen (TUH)
88 Vodafone D2 GmbH
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Nachbargemeinden Datum/ Anregungen, Bedenken, Hinweise Abwagung Auswir-
Riicklauf kungen
P|T|B

Ohne Anregungen, Bedenken, Hinweise:
42 Magistrat der Stadt Neu-Isenburg
43 Magistrat der Stadt Obertshausen
44 Magistrat der Stadt Frankfurt am Main

Ohne Riicklauf:
39 Magistrat der Stadt Heusenstamm
40 Magistrat der Stadt Maintal
41 Magistrat der Stadt Mihlheim
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STADTISCHE AMTER

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

Stadtische Amter Datum/ Anregungen, Bedenken, Hinweise Abwagung Auswir-
Riicklauf kungen
P |T |B
47 Feuerwehr Stadt Offenbach 09.01.2019 | Nach Priifung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 650 konnen wir Ihnen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
mitteilen, dass unsere Stellungnahme vom 20.07.2018 weiterhin giiltig ist und unserer-
seits keine weiteren Anforderungen gestellt werden. Die einzelnen Hinweise sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens im Brandschutz-

konzept zu bearbeiten.
Verweis auf Stellungnahme vom 20.07.2018: )
Anderungen oder Ergdnzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
,Nach Priifung der Unterlagen bestehen aus brandschutztechnischer Sicht keine Be- | lungnahme nicht erforderlich.

denken, sofern die folgenden Punkte beriicksichtigt werden:

1. Allgemeines

Die Errichtung und Aufstellung on baulichen Anlagen bedirfen der Baugenehmigung
durch die Bauaufsichtsbehdrde Offenbach am Main. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens ist die Feuerwehr Offenbach nur noch in Teilbereichen (Gebaude-
klasse 5, Sonderbauten, Abweichungen) als fachkundige Stelle mit eingebunden. Hier-
bei berticksichtigen wir die brandschutztechnischen Anforderungen an Grundstiicke,
mit den darauf zu errichtenden baulichen Anlagen. Aufgrund der vorgelegten Unterla-
gen kdnnen wir keine verbindlichen detaillierten Auskinfte Uber z.B. Zugange, Zufahr-
ten, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sowie des Léschwasserbedarfs
geben.

2. Zugéange, Zufahrten und Aufstellflichen fiir die Feuerwehr

Grundsétzlich ist jede Nutzungseinheit mit Aufenthaltsrdumen ist so zu bauen, dass
Personen in jedem Geschoss iiber mindestens zwei voneinander unabhéngigen Ret-
tungswegen vom Freien aus gerettet werden konnen. Der erste Rettungsweg wird bau-
lich sichergestellt. Der zweite Rettungsweg wird entweder baulich oder durch ein Ret-
tungsgerat der Feuerwehr sichergestellt. Rettungsgeréate der Feuerwehr sind die vier-
teiligen Steckleitern, fiir Gebaude mit einer Oberkante der Briistungen notwendiger
Fenster von bis zu 8 m Uber der Gelandeoberflache und die Drehleiter (Hubrettungs-
fahrzeug) fiir héhere Gebaude. Damit Rettungs- und Loschgerate sowie Hubrettungs-
fahrzeuge, Léschfahrzeuge sicher eingesetzt werden, miissen die erforderlichen Fla-
chen zur Verfligung stehen. Diese Flachen sind Feuerwehrzugange, -zufahrten, -auf-
stellflachen, und -bewegungsflachen. Die grundlegenden Anforderungen sind der Mus-
terrichtlinie iber Flachen fiir die Feuerwehr zu entnehmen. Bei der weiteren Planung
der Nutzungseinheiten und entsprechender Anleiterstellen, insbesondere an der Berli-
ner Strale, sind die Standorte der vorhandenen Baumreihe sowie deren Wuchsform
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besonders zu beriicksichtigen. Fir die Platzgestaltung zwischen den aufgehenden Ge-
baudeteilen ist zu berticksichtigen, dass hier eine Feuerwehrzufahrt mit entsprechen-
der Aufstellflache fiir die mittleren Nutzungseinheiten des westlichen Baukdrpers not-
wendig sind.

Hinweis:

Aufgrund des derzeit vorliegenden Planungsstandes ist eine abschlieBende brand-
schutztechnische Stellungnahme nicht mdglich. Hierzu bendtigen wir ein Brandschutz-
konzept mit Brandschutzplanen, In dem die Belange der Hessischen Bauordnung so-
wie der anzuwendenden Sonderbauvorschriften beriicksichtiget wurden.

52.1 Magistrat der Stadt Offenbach | 10.01.2019 | Kfz-Stellplatze: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bauaufsichtsamt Die Thematik der Kfz-Stellplatze scheint, zumindest auf die Gesamtanzahl bezogen, | Aufgrund der Weiterentwicklung des Projekts wurde die Planung fiir das Vorhaben

durch die verkehrsplanerische Bewertung der Freud| Verkehrsplanung vom 13.11.2018 | fortgeschrieben und mit neuer Architektur ausformuliert.
erledigt. Das Gutachten errechnet nachvollziehbar einen Bedarf von 188 fiir das Bau-
vorhaben selbst notwendigen Einstellpl&tzen (EP), hinzukommen die 191 EP aus der | Die einzelnen Hinweise und benannten Gutachten sind im Rahmen des Bauantrags-
Baulast des Citytowers, welche als ausschlieRlich 6ffentliche Stellplatze herzustellen | verfahrens zu bearbeiten und zu aktualisieren.

sind. Die Gesamtsumme der notwendigen EP beléuft sich somit auf 379 EP, gemaR
Planunterlagen werden 381 EP hergestellt. Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

Hinweis: In allen Parkgeschossen ist in den Planunterlagen zum B-Plan die Anzahl der
EP angegeben (z.B. Untergeschoss: 144 EP), im ,4. Obergeschoss — Zwischenge-
schoss" fehlt die Angabe jedoch.

Neue Problematik: Die fiir die Verkaufsflachen notwendigen Stellplatze sollten ur-
spriinglich ausschlieflich in den Obergeschossen nachgewiesen werden, hierfiir waren
auch die entsprechenden ErschlieBungen aus den Verkaufsstatten vorgesehen, es gab
eine klare Trennung zu den EP im UG, welche einer rein privaten Nutzung zugefiihrt
werden sollten.

Diese Planung wurde nun abgeandert, da sich nicht sdmtliche EP fiir die Verkaufsstat-
ten PLUS die 191 EP aus der Citytower-Baulast in den Obergeschossen nachweisen
lassen. Die Verkaufsstatten bendtigen gemal Verkehrsgutachten 75 EP, in den Ober-
geschossen werden 237 EP hergestellt, hiervon 191 als &ffentliche EP.

237-191 =46 EP

75 - 46 = 29 EP, die fir die Verkaufsstatten nicht in den Obergeschossen nachgewie-
sen werden kdnnen, sie sollen daher in die Tiefgarage im UG verlegt werden, es wurde
auch eine entsprechende ErschlieRung aus den Ladenbereichen vorgesehen.
Hierdurch entsteht jedoch eine betriebliche Aufteilungsproblematik: Die ErschlieRung
der Tiefgarage verkompliziert sich, da sie nicht nur privat und zur Sprinter-Andienung,
sondern auch komplett éffentlich angefahren werden kénnen muss. Zudem ist dann
darzulegen, wie innerhalb der Tiefgarage die Stellplatzzuweisung geschehen und die
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Separierung der Kundenparkplatze von den privaten Stellplatzen sichergestellt werden
soll, da natiirlich keine Kunden auf privaten Stellplatzen parken diirfen.

52.2 Magistrat der Stadt Offenbach
Bauaufsichtsamt

Abstandsflachen:

Die bestehenden AbstandsflachenverstoRe kdnnen, wie seit Beginn der Vorgesprache
kommuniziert, ausschlieBlich Gber den B-Plan legalisiert werden, es kann hier seitens
der Bauaufsicht keine Aussicht auf positive Abweichungsbescheide gestellt werden.
Durch die inzwischen erfolgten Anderungen in den Planunterlagen verschérfen sich di-
verse Abstandsflachenverstde noch weiterhin:

—  Hochhaus in Richtung Norden, ZiegelstraBe: Da der Baukérper des Hoch-
hauses verbreitert wurde, entsteht eine hohere Uberschneidung der Ab-

standsflachen Hochhaus / ZiegelstraRe 22 und eine gréRere Uberschreitung

der Strallenmitte Ziegelstrale

—  Hochhaus in Richtung Westen, eigenes Baugrundstiick: Durch die Verbrei-
terung des Hochhauses verscharft sich der Abstandsflachenverstofs durch
eine hohere Uberschneidung mit den Abstandsfldchen des westlichen Bau-
korpers.

—  Gebéaudebereich KiTa im Nord-Osten: Durch Verlegung der KiTa in den
nord-dstlichen Bereich und Planung einer Dachterrasse als Freibereich fir
die KiTa verscharft sich der AbstandsflachenverstoR dieses Gebaudeteils

nach Norden zur Ziegelstralle 26-28 / GroRRer Biergrund 24. Die verursachte

Abstandsflache liegt zwar unverandert tber die StraRenmitte der Ziegel-
stralle hinweg, nun ist aber auf dem Dach des verursachenden Bauteils
auch noch eine Aufenthaltsflache / Dachterrasse geplant.

Die Anderungen am Hochhaus sorgen lediglich {iber die Berliner StraRe hinweg zum
Gebaude der Sparkasse fiir eine geringfligige Verringerung des Abstandsfléachenver-
stolRes.

Die Stellungnahme wurde im Bebauungsplan bereits berticksichtigt.

Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehen Baukorper entsprechen in ihrer Dimensio-
nierung den stadtebaulichen Vorgaben fiir die Innenstadtentwicklung der Stadt Of-
fenbach. Mit dem vorgeschlagenem Stadtebau erfolgt einerseits ein Beitrag zur
Stadtreparatur und Stadtgestaltung entlang der nérdlichen Seite der Berliner Strale
und andererseits die Weiterentwicklung der Offenbacher Skyline.

Zur Sicherstellung dieser stadtebaulichen Vorgaben wird von den Regeln des §6
HBO insoweit abgewichen, dass das Abstandsflachenmaf von 0,4 h unterschritten
wird.

Auf Grundlage des § 6 Abs. 11 HBO i.v.m.
§ 91 Abs. 1 Satz 6 HBO.

Die Abstandsflachen werden in Teilbereichen des Bebauungsplanentwurfs auf unter
0,4 h verringert. Die verringerten Abstandsfldchenmafie sind im Bebauungsplan ent-
sprechend dargestellt. Der stédtebaulich erwiinschte Umgriff der Gebgude wird — so-
weit erforderlich — durch Baulinien festgesetzt.

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

52.3 Magistrat der Stadt Offenbach
Bauaufsichtsamt

Fahrrad-Abstellplatze:
Wir bleiben hier bei unseren Bedenken bezlglich

—  a)Dem Platzangebot fiir die Fahrrad-AP im &ffentlichen Fahrrad-Parkhaus

— b) Der augenscheinlich viel zu geringen Flachen, welche fiir die notwendi-
gen AP des Gebaudes an sich vorgesehen sind

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die einzelnen Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bear-
beiten.
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Zu a): Das Fahrradparkhaus erfiillt in der aktuellen Darstellung nach wie vor nicht die
Vorgaben der Stellplatzsatzung. Nach Plandarstellung sind die Fahrradabstellplatze
extrem schmal bzw. in einem sehr engen ,Doppelstockparkersystem untergebracht,
dessen Zulassigkeit derzeit nicht gepriift werden kann. In jedem Fall fiihren solche
System zu erheblichen Platzproblemen spatestens dann, wenn Fahrrader mit Korb o-
der Kindersitz eingestellt werden sollen. Die sinnvolle Nutzbarkeit des Fahrradparkhau-
ses muss aus diesem Grund, wie auch aus Erschliefungsgrinden (aus dem EG nur
Uber Fahrstuhl) in Frage gestellt werden, scheint aber in der geplanten Ausfiihrung po-
litisch gewollt zu sein.

52.4 Magistrat der Stadt Offenbach
Bauaufsichtsamt

Zu b): In Summe sind 229 m? Flachen fiir Fahrradabstellrdume vorgesehen, ohne Dar-
stellung der eigentlichen Abstellplatzfldchen, von den 229 m? miissen also auch noch
die Fahrgassen innerhalb der Rdume abgezogen werden.

Grob Uberschlagen aus den vorliegenden Planunterlagen errechnet bendtigt das Bau-
vorhaben knappe 450 Fahrrad-AP, welche fiir sich genommen nach Satzung bereits
eine Flache von ca. 540 m? PLUS Fahrgassen bendtigen - die geplanten 229 m? sind
also BEI WEITEM nicht ausreichend.

—  Hinzu kommt, dass neben Fahrradabstellplétzen gemé& § 51 (3) HBO auch zu-
satzlich noch ,ausreichend grolRe, leicht erreichbare Abstellrdume fiir Kinderwa-
gen und Mobilitatshilfen herzustellen® sind, die sich in den Planen tberhaupt nicht
wiederfinden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die einzelnen Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bear-
beiten.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

52.5 Magistrat der Stadt Offenbach
Bauaufsichtsamt

Notwendige Fléachen Miill und Haustechnik:

Es ergeht hier, wie bereits im Vorfeld, lediglich der Hinweis, dass die vorgesehenen

Fl&chen fiir Mull und Haustechnikanlagen als zu gering bemessen erscheinen. Genaue

Darlegung kann dann im Bauantragsverfahren erfolgen.

—  Es bestehen zudem Bedenken hinsichtlich der geplanten ,Zentralen Miillaufstell-
flachen* zur Miillabholung im 6ffentlichen StralRenraum, da die Gehwegflachen
fir die Aufstellung der Miilltonnen / Container fiir eine so groRe Liegenschaft als
nicht ausreichend erscheinen. Zentrale Flachen zur Abholung sind entweder im
Gebéaude vorzusehen, oder die Abholung ist in Abstimmung mit dem Miillentsor-
ger direkt aus den Millrdumen zu organisieren.

Aufgrund der Weiterentwicklung des Projekts wurde die Planung fiir das Vorhaben
fortgeschrieben und mit neuer Architektur ausformuliert. Die vovon der Bauaufsicht-
vorgebrachten Belange sind damit beriicksichtigt.

Entsprechende Regelungen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

52.6 Magistrat der Stadt Offenbach
Bauaufsichtsamt

Parkhauser allgemein:

—  Wirweisen allgemeingiltig darauf hin, dass fiir die Parkgeschosse die Vorgaben
der Garagenverordnung zu beachten und zu erfiillen sind (vollumfanglich, jedoch
insbesondere zu beachten, da in den Planen teilweise fraglich oder bei derzeiti-
gem Planungsstand noch nicht nachvollziehbar: Fahrgassenbreiten / Schleppkur-
ven, Rampenneigungen, Fullgéngerwege neben Fahrgassen, Liiftungsméglich-
keiten, Rauchabziige, Brandabschnitte bei iber 2.500 m? Ausdehnung)

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.
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52.7 Magistrat der Stadt Offenbach
Bauaufsichtsamt

Andienung:

—  Wir haben nach wie vor Bedenken hinsichtlich der Art der geplanten Andienung
und der Grole des Andienungshofs. Da sich diese Bedenken jedoch ,lediglich
auf Erfahrungen mit anderen, vergleichbaren Liegenschaften stiitzen und sich
nicht aus rechtlichen Vorgaben ableiten lassen, bleibt es hier bei einem einfachen
Hinweis

Aufgrund der Weiterentwicklung des Projekts wurde die Planung fiir das Vorhaben
fortgeschrieben und mit neuer Architektur ausformuliert. Die von der Bauaufsicht vor-
gebrachten Belange sind damit berlicksichtigt.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

52.8 Magistrat der Stadt Offenbach
Bauaufsichtsamt

Thematik Anleiterbarkeit durch die Feuerwehr:

Die Standorte der Bdume auf 6ffentlicher Fldche entlang der Berliner Strafle sind fest-
geschrieben, es ist durch den Vorhabentréger / Planer sicherzustellen, dass die erfor-
derlichen Feuerwehraufstellflichen so gelegt werden kénnen, dass sie nicht im Konflikt
mit den Baumstandorten kommen und eine Anleiterung aller notwendigen Fenster
auch ohne Beeintrachtigung durch die Baume erfolgen kann.

Die Planung hat auf die festgeschriebenen Baumstandorte zu reagieren, nicht anders-
herum.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

52.9 Magistrat der Stadt Offenbach
Bauaufsichtsamt

Brandschutzthemen:

Aus der Sichtung der Planunterlagen ergeben sich seit dem ersten Planstand bis heute
diverse Bedenken hinsichtlich der Einhaltung der Brandschutzvorgaben aus der HBO,
den Hochhausrichtlinien, den Verkaufsstattenrichtlinien und der HE-KiTa, die jedoch in
dieser Detailschérfe nicht im Bebauungsplanverfahren geregelt werden kdnnen.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass samtliche Vorgaben zu erfiillen sind und die
diversen, augenscheinlich bereits jetzt in den Planunterlagen vorhandenen Méngel im
Zuge des Bauantragsverfahrens zu beheben sind (hier insbesondere: Treppenhauser,
die offen mitten in Wohneinheiten enden, 2. Rettungsweg der Maisonettewohnungen in
den obersten Geschossen des Hochhauses, interne Trennung der KiTa, Uberschrei-
tung des zuldssigen Brandwandabstands von 40m, Erfiillung der Vorgaben an Sicher-
heitstreppenhauser, Verkaufsstatten: Rettungsweglangen, Rauchabziige, Brandab-
schnittsbildung, Sprinkleranlage [letzteres auch im Hinblick auf die erforderlichen FI&-
chen fir eine solche Anlage])

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die einzelnen Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bear-
beiten.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

54 Stadt Offenbach am Main
Wirtschaftsforderung und Liegen-
schaften

17.12.2018

,Im Zusammenhang mit dem geplanten Neubauprojekt ist der Verkauf der relevanten
stadt. Flachen an den Vorhabentrager vorgesehen. Die entsprechenden Beschliisse
der stadt. Gremien zu diesem Grundstiicksverkauf sind bereits vor Monaten erfolgt. Die
Protokollierung des Grundstlickskaufvertrages wurde zunachst noch zuriickgestellt.
Eine zeitgleiche Unterzeichnung mit dem Sté&dtebaulichen Vertrag (Durchfiihrungsver-
trag) wird angestrebt. Der Stadtebauliche Vertrag wird voraussichtlich in der Stv.-Sit-
zung am 28.03.2019 beschlossen. Zu dem Entwurf des B-Planes bestehen unserer-
seits ansonsten keine weiteren Anmerkungen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.
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56.1 Magistrat der Stadt Offenbach
Amt fiir Umwelt Energie und Kli-
maschutz

22.01.2019

Untere Naturschutzbehérde

Zu den textlichen Festsetzungen Abschnitt 9.1 Artenschutzmafinahmen:

Die Vermeidungsmafnahme ,Offnung und somit Unbrauchbarmachung von potenziel-
len Fledermausquartieren®, deren Ausfilhrung noch aussteht und nach derzeitiger Pla-
nung nach Beendigung der Winterruhe erfolgen soll, ist unter diesem Abschnitt noch zu
erganzen. Diese MaRnahme darf unter den Bedingungen durchgefiihrt werden, dass
sie von einer entsprechend sachkundigen Person vorgenommen wird und dass die vor-
gezogenen Ausgleichsmalnahmen durchgefiihrt wurden, d. h. Ersatzquartiere fiir Fle-
dermause funktionsfahig angebracht worden sind. Die Anbringung von insgesamt 12
Ersatzquartieren Buising- und Lilipark sowie an zwei stadtischen Schulgebauden in der
nahen Umgebung ist Anfang November 2018 erfolgt.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.
Entsprechende Regelungen werden in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen.

Textliche Festsetzungen werden unter Kapitel | Nr. 9.1 1 ,, ArtenschutzmafBnah-
men“ erganzt.

Weitergehende Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind auf-
grund der Stellungnahme nicht erforderlich.

56.2 Magistrat der Stadt Offenbach
Amt fur Umwelt Energie und Kli-
maschutz

Die Erforderlichkeit, weitere Ersatzquartiere anzubringen, falls im Rahmen des Abris-
ses bislang unentdeckte Quartiere gefunden werden sollten, wird in den planungsrecht-
lichen Festsetzungen berticksichtigt. Zum Erhalt der Ersatzquartiere und betreffend
das Monitoring, mit dem ihre funktionelle Wirksamkeit fiir die betroffenen Fledermaus-
arten nachgewiesen werden muss, sind aus unserer Sicht weitergehende Regelungen
im Durchfiihrungsvertrag zu dem Vorhaben notwendig. Hierzu haben wir bereits Stel-
lung genommen. Im Weiteren sind die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Arten-
schutz aus unserer Sicht ausreichend. Der Empfehlung des Gutachterbiiros, kiinstliche
Quartiere fiir Fledermause in den Neubau zu integrieren, schlieRen wir uns an, da Fle-
dermause sehr standorttreue Tiere sind. Es besteht die Mdglichkeit, dass betreffende
Tiere das neu entstehende Gebaude nach geeigneten Quartieren absuchen werden.
Demgegeniiber ist der Aufwand der Integration von Ersatzquartieren bei einem Neu-
bau verhaltnismaRig gering und mittels Einbau geeigneter Elemente in eine Fassade
auch optisch unauffallig moglich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die einzelnen Hinweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bear-
beiten.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

56.3 Magistrat der Stadt Offenbach
Amt fur Umwelt Energie und Kli-
maschutz

Immissionsschutz

— [...] Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass sich durch das Projekt die Ver-
kehrsmengen in diesem Bereich um 2.350 Kfz/24h erhdhen Im Planbereich befin-
den sich Straen mit hoher Luft-bzw, Larmbelastung (z. B. die Berliner StralRe
und die WaldstralRe). Es miissen auf stadtischer Ebene im Rahmen der Luftrein-
halte-bzw. Larmminderungsplanung Lésungen gefunden werden, die zu einer Re-
duzierung des Kfz-Verkehrs im nahen Umfeld, aber auch im gesamtstadtischen
Bereich filhren.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

56.4 Magistrat der Stadt Offenbach
Amt fiir Umwelt Energie und Kli-
maschutz

Klimaschutz/ Energie

Zu den Bauplanungsrechtlichen Festsetzungen Abschnitt 12 betreffend Griinschutz:
Bei den textlichen Festsetzungen Abschnitt 12 sollte der Hinweis erganzt werden, dass
eine Kombination von Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen méglich ist.

Durch die Stellungnahme ergeben sich Anderungsbedarfe.

Textliche Festsetzungen werden unter Kapitel | Nr. 12 Dachbegriinung und
Photovoltaikanlagen erganzt

Weitergehende Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind auf-
grund der Stellungnahme nicht erforderlich.
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56.5 Magistrat der Stadt Offenbach
Amt fiir Umwelt Energie und Kli-
maschutz

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4, BauGB und § 91 HBO Ab-
schnitt betreffend Windschutz:

Hier sollte ergénzend aus den ,Betrachtungen zum Lokalklima“ des Ingenieurbiiro
Lohmeier GmbH&Co KG aufgenommen werden ,an dem geplanten neuen Durchgang
im Plangebiet ist aufgrund des geplanten hohen Gebaudes im Strakenraum eine er-
hohte Boigkeit zu erwarten; dort sollten keine zentralen Eingangsbereiche ohne beson-
dere bauliche, windschiitzende Vorkehrungen fiir die geplanten Gebaude gelegen sein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme ist im Weiteren bei der detaillierten Hochhausplanung zu berlick-
sichtigen.

Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

61 Stadt Offenbach Gesundheits-
amt

21.01.2019

Mit lhrem an uns gerichteten Schreiben vom 12.12.2018 haben Sie uns aufgefordert
eine Stellungnahme nach § 4 Absatz 2 des Baugesetzbuches zu dem Bebauungsplan
Nr. 650 (,Wohn- und Geschéftshaus mit éffentlichem Parkhaus und Kita an der Berliner
Strale 43-47) abzugeben. Die im Internet zur Verfligung gestellten Unterlagen wurden
vom Stadtgesundheitsamt geprift. Von Seiten des Stadtgesundheitsamtes sind in dem
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 650 keine Planungen beabsich-
tigt oder bereits eingeleitet und auch sonstige MaBnahmen nicht vorgesehen. Wir bit-
ten um Ihre entsprechende Berticksichtigung und verbleiben

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

73 Magistrat der Stadt Offenbach
Stadtplanung Abt. Beitrége

15.01.2019

Das geplante Bauvorhaben hat u.E. keine Auswirkungen in beitragsrechtlicher Hin-
sicht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anderungen oder Erginzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
lungnahme nicht erforderlich.

Ohne Anregungen, Bedenken, Hinweise:

54 Magistrat der Stadt Offenbach
61 Magistrat der Stadt Offenbach
73 Magistrat der Stadt Offenbach
Ohne Riicklauf:
45  Magistrat der Stadt Offenbach
46  Magistrat der Stadt Offenbach
48  Magistrat der Stadt Offenbach
49  Magistrat der Stadt Offenbach
50  Magistrat der Stadt Offenbach
51  Magistrat der Stadt Offenbach
53  Magistrat der Stadt Offenbach
55  Magistrat der Stadt Offenbach

Wirtschaftsférderung und Liegenschaften
Stadtgesundheit [1/53
Amt fur Stadtplanung, Verkehrs- u. Baumanagement Abt. Beitrage

Referat Frauenbiiro 1/18

Rechtsamt 1/30

Kulturmanagement 1/49

Stadtbibliothek 1V/42

Sportmanagement 1/49.2

Wirtschaftsférderung u. Liegensch. 1/80
Bauaufsichtsamt IV/63 — Untere Denkmalschutzbehdrde

Derzernat |l
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57

58
59
60
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72

Magistrat der Stadt Offenbach

Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach
Magistrat der Stadt Offenbach

Wohnungs-, Vers.- u. Standesamt I11/35

Auslanderamt 111/39

Sozialamt 11/50

Jugendamt 11/51.0, Jugendhilfeplanung, Fr. Dr. Petry
Eigenbetrieb Kindertagesstétten 1/57

ARGE SGB 11/58

Amt f. Vet.wesen u. Verbraucherschutz [1/59
Arbeitsforderung, Statistik und Integration 11/81
Dezernat IlI

Ordnungsamt 111/32

Stadtschulamt 111/40

Volkshochschule [V/43

AG Flughafen IV/69

Forum Kultur 1/49.0

Sozialamt 11/50 Fachstelle fiir altere Menschen und Menschen mit Behinderungen
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OFFENTLICHKEIT

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

Offentlichkeit Datum/ Anregungen, Bedenken, Hinweise Abwigung Auswir-
Riicklauf kungen
P |T |B
P01 Internationaler Bund IB 21.01.2019 | Beziiglich obigen Bebauungsplanes und speziell bzgl. der darin befindlichen Kita 6chte | Aufgrund der Weiterentwicklung des Projekts wurde die Planung fiir das Vorhaben
ich noch ein paar Anmerkungen machen: fortgeschrieben und mit neuer Architektur ausformuliert. Die vom Internationaler

Bund IB vorgebrachten Belange sind damit beriicksichtigt.

—  Generell gehen wir von einer 4- gruppigen Kita aus, wie auch mit der Stadt
OF abgestimmt und von dieser befiirwortet. Durch den Vorhabentrager wird eine Losung zur Unterbringung der KiTa an einem

Interimsstandort wahrend der Bauzeit vorgeschlagen.

—  Die einzelne Planung der Kitafldche muss noch optimiert werden, besonders
was die Lage des Leiterbiiros anbelangt. Erganzende Regelungen hierzu werden in den Durchfilhrungsvertrag aufgenommen.

—  Die Freifiache (derzeit 502 qm) erscheint mir etwas zu klein, vor allem, wenn | Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans sind aufgrund der Stel-
man bedenkt, dass ein gewisser Abstand zum Dachrand beriicksichtigt wer- | lungnahme nicht erforderlich.
den muss.

—  Daich mir vorstellen kann, dass der Abriss des Gebaudes so bald wie még-
lich und unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Gutachten erfolgen
soll, muss der Bauherr dringend an einer Interimsldsung fiir die bestehende
Kita arbeiten - ohne Interimslosung kein Abriss !!

Wir hoffen, dass unsere Anregungen in die Umsetzung gebracht werden kénnen und
verbleiben bis zum nachsten Kontakt mit freundichem Gruf

Seite 42 von 42



