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| BEGRUNDUNG

1 RECHTSGRUNDLAGEN
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durch Artikel 11 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
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(HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 31.
Mai 2023 (GVBI. S. 378)

Hessische Gemeindeordnung
(HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch
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(HAGBNatSchG) i.d.F. vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt geandert am 07. Mai
2020 (GVBI. S. 318) (Hinweis: aufgehoben durch Artikel 68 Satz 2 des Gesetzes vom 25. Mai
2023 (GVBI. S. 379))

Hessisches Wassergesetz
(HWG) i.d.F. vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | 2010 S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
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(BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022
(BGBI. | S. 1792)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),

zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
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2 PRAAMBEL

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost® wird nach der Offenlage
des Vorentwurfs des Bebauungsplans (Beteiligung nach §§ 3 und 4 jeweils Absatz 1 BauGB) in
zwei Teilbereiche untergliedert und im Verfahren separat weitergefihrt.

Im Nachgang zur frihzeitigen Beteiligung haben sich insbesondere fur die mittleren Grundstucke
im Geltungsbereich (Flurstiicke Nr. 38/9 und 38/10) Klarungsbedarfe ergeben, deren Aufarbei-
tung Zeit benotigt. Die politisch beschlossenen stadtebaulichen Ziele fur das Gebiet gemaf Auf-
stellungsbeschluss sollen weiterverfolgt werden. Um diese voranbringen zu kénnen, hat die Stadt
Offenbach entschieden, den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost” in
zwei Teilbereiche aufzuteilen, um zeitnah Baurecht fur einen Teilbereich zu erhalten. Die Verfah-
ren sollen daher zeitlich voneinander entkoppelt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost” wird folglich in einen west-
lichen und einen ostlichen Teilbereich unterteilt. Die Planung des westlichen Teils mit den Flur-
stlicken 17/8 und 355/7 sowie Teilen angrenzender Verkehrs- und Grinflachen, soll als erster
Teilbereichs-Bebauungsplan im Verfahren fortgeflhrt werden, da die dortige Entwicklung im Rah-
men des vorliegenden Bebauungsplanvorentwurfs unveréndert Bestand hat. Das Konzept dieses
Teilbereichs basiert weiterhin auf dem ,Rahmenplan Nordkap®, der am 19.09.2019 von der Stadt-
verordnetenversammilung als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal® § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen wurde. Die Anregungen und Bedenken, die im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung des Bebauungsplans Nr. 652 eingegangen sind, wurden ausgewertet und in der Pla-
nung fiir den westlichen Teilbereich berlcksichtigt. Fir den ostlichen Teilbereich wurden in der
Auswertung Anderungsbedarfe benannt bzw. auf weitere Planungsschritte verwiesen. Die Gut-
achten zum Verfahren wurden auf den westlichen Teilbereich angepasst.

Der westliche Bereich (umfasst Flurstiicke Nr. 17/8 und 355/7 sowie teilweise 356/8 und
343/39) wird als Bebauungsplan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus* bezeichnet. Der ostli-
che Bereich (umfasst Flurstiicke Nr. 18/2, 21/1, 22/3, 23/4, 38/6, 38/9, 38/10, 356/6 sowie teil-
weise 27/14, 343/39, 356/8 und 358/1) wird im Weiteren sukzessive mit einem oder mehreren
Bebauungsplanverfahren Gberplant.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus® handelt es sich um einen An-
gebotsbebauungsplan mit begleitendem Stadtebaulichen Vertrag (Vertragspartner ist der Eigen-
tumer des Grundsticks, Nordring Offenbach 1. Erwerbs GmbH), der zuerst weitergefiihrt werden
soll. Fur den &stlichen Bereich kann aktuell zur Fortfiihrung kein zeitlicher Rahmen genannt wer-
den.
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3 ZIEL UND ANLASS DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

3.1 Ziel und Zweck

Mit dem Bebauungsplan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus® sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, um mit der Errichtung eines Hochpunkts am Stadteingang
einen reprasentativen Wirtschafts- und Gewerbestandort mit Blro- und Dienstleistungsfunktion
fur die Stadt Offenbach zu generieren.

Ziel der Planung ist die Baurechtsschaffung flr einen Hochhausstandort mit gewerblicher Nut-
zung sowie die Sicherung einer Teilflache einer offentlichen Griin- und Freiflache. Zudem sollen
die Art der baulichen Nutzung gesteuert, die Handels- und Dienstleistungsfunktion gesichert und
gestarkt sowie die Ziele des Vergnugungsstattenkonzepts, welches von den Stadtverordneten
als stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Steuerung von Vergnlgungsstatten fir die Stadt
Offenbach beschlossen wurde, umgesetzt werden.

Dies entspricht den Zielen und Zwecken der Planung aus dem Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* vom 19.09.2019.

3.2 Anlass

Aufgrund der dynamischen Entwicklung des Stadtteils Kaiserlei tritt dieser in den letzten Jahren
zunehmend in den stadtplanerischen Fokus. Dies zeigt sich unter anderem an verschiedenen
konzeptionellen Planungen wie beispielsweise dem Rahmenplan Kaiserlei und dem Rahmenplan
Nordkap sowie gesamtstadtisch an dem Masterplan 2030 und dem Vergniigungsstattenkonzept
der Stadt Offenbach am Main. Dariber hinaus sind diverse Bauleitplanverfahren zur Entwicklung
und Sicherung des Buro- und Dienstleistungsstandorts sowie zum Umbau des Kaiserleikreisels
zu nennen. Als reprasentativer Stadteingang an der Bundesautobahn (BAB) 661 soll dieses von
Gewerbe- und Bironutzung gepragte Gebiet als wichtiger Dienstleistungsstandort erhalten, wei-
terentwickelt und planungsrechtlich gesichert werden.

Entsprechend der Zielsetzung des Masterplans 2030 und des Rahmenplans ,Nordkap® ist der
mafgebende Grund flr die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 652 A |Kaiserlei Nordost; Hoch-
haus® die Baurechtschaffung fur einen Blrohochhausstandort sowie die Sicherung der angren-
zenden o6ffentlichen Grin- und Freiflachen im norddstlichen Teil des Kaiserleigebiets. Zudem soll
der Bebauungsplan die geplante Art der baulichen Nutzung feinsteuern, um die Entwicklung eines
reprasentativen Wirtschafts- und Gewerbestandorts mit Blro- und Dienstleistungsfunktion als
Ubergeordnetes Ziel fur das gesamte Kaiserleigebiet zu sichern. Dies dient der Erganzung der
bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 609, 610, 614 A und 651.

Des Weiteren soll die Umsetzung des Vergnigungsstattenkonzepts, das von den Stadtverordne-
ten am 21.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen wurde, zur Steuerung von Vergnlgungsstatten im Kaiserleigebiet erfolgen. Der ge-
plante Ausschluss von sexualisierten Vergniigungsstatten und Gewerbebetrieben (Sexkinos,
Striptease-Lokale, Massagesalons, Bordelle, Saunaclubs u. a.) dient der Foérderung eines hoch-
wertigen Wirtschafts- und Gewerbestandorts. Vergnlgungsstatten sind dadurch gekennzeichnet,
dass sie aufgrund ihrer Nutzung, der Betriebszeiten und des damit zusammenhangenden Ver-
kehrs eine erhebliche Stérung der angrenzenden Nutzungen nach sich ziehen kénnen. Zudem
sind bei Vergnugungsstatten und Gewerbebetrieben der beschriebenen Ausrichtung negative
Auswirkungen im Sinne eines ,Trading-down“-Effekts zu erwarten und kénnen zu einer Niveauab-
senkung und zu einer damit verbundenen Strukturveranderung im Planbereich flihren, dem ent-
gegengewirkt werden soll.
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3.3 Erforderlichkeit

Die Erforderlichkeit fur die Aufstellung eines Bebauungsplans im Gebiet ,Kaiserlei Nordost® wurde
bereits 1988 erkannt. Daher wurde am 16.06.1988 der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-
plan Nr. 566 ,zwischen A 661, Mainufer, Goethering und Strahlenbergerstralte” von der Stadtver-
ordnetenversammlung beschlossen und am 30.07.1988 ortsliblich bekanntgemacht. Ziel war ins-
besondere die stadtebauliche Steuerung zur Ansiedlung neuer Betriebe mit Schaffung einer ma-
ximal moglichen Anzahl an Arbeitsplatzen.

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost® sowie dem Be-
schluss des Rahmenplans ,Nordkap® als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB am 19.09.2019 wurden die Ziele fir den Geltungsbereich des Uber 30 Jahre alten
Aufstellungsbeschlusses aktualisiert. Im vorliegenden Bauleitplanverfahren werden diese Ziele
fur den Teilbereich Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus" fur den westlichen Teil des Geltungs-
bereichs mit einem Hochhausstandort weitergefihrt.

Die planungsrechtliche Beurteilung von méglichen Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 652 sowie seinen Teilbereichen Nr. 652 A und Nr. 652 B erfolgt bislang
nach § 34 BauGB.

Fir den geplanten Hochhausstandort ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig, da
sich das Vorhaben aktuell nicht nach § 34 BauGB in die Umgebung einfligt. Die anliegenden
offentlichen Grinflachen zur Bundesautobahn und zum Main hin sollen ebenfalls in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans einbezogen werden, um eine gesicherte stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung zu erhalten. Des Weiteren wird eine Teilflache des im Rahmenplan dargestell-
ten ,Park am Nordkap“ als offentlich nutzbare Grinflache mit dem Bebauungsplan Nr. 652 A
gesichert.

4 VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird als Angebotsbebauungsplan im zweistufigen Regelverfahren nach §§ 3
und 4 BauGB aufgestellt. Nachstehend werden die bisher erfolgten Verfahrensschritte dargestellt.

4.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Offenbach am Main hat am 19.09.2019 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost" beschlossen. Die ortsubliche Bekanntma-
chung erfolgte am 21.10.2019 in der Offenbach-Post.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, Baurecht fir einen Hochhausstandort zu schaffen,
eine offentliche Grin- und Freiflache zu sichern, die Art der baulichen Nutzung im norddstlichen
Kaiserleigebiet zu steuern, die Handels- und Dienstleistungsfunktion zu sichern und zu starken
sowie die Ziele des Vergnlgungsstattenkonzepts umzusetzen.

4.2 Scoping

Im April 2020 wurde gemaf § 4 Abs. 1 BauGB ein schriftliches Scoping mit ausgewahlten Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung be-
rahrt wurden, durchgefiihrt, um den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung zu definieren. Da es infolge der Covid19-Pandemie bundesweit zu eingeschrankten Be-
gegnungsmoglichkeiten und Lock-down-Regelungen im &ffentlichen Leben kam, wurden die be-
troffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange schriftlich unterrichtet und eben-
falls um schriftliche Riickmeldung gebeten.
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In den Rlckmeldungen wurden insbesondere folgende Punkte durch die teilnehmenden Fach-
stellen und Behérden thematisiert: Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, Grundwasserschutz,
Entwéasserung, Schallimmissionen, Kampfmittel, Inhalte des Umweltberichts, Altlasten und Bo-
denschutz, Klimaschutz und Lufthygiene. Die Ergebnisse des schriftlichen Scopings bilden die
Grundlage fur den Untersuchungsrahmen der Umweltprafung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und sind
in die Planunterlagen zum Bebauungsplan eingeflossen.

4.3 Frihzeitige Beteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom
17.05.2021 bis einschlieBlich 18.06.2021 stattgefunden. Es wurden der Vorentwurf zum Bebau-
ungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost” mit Planzeichnung, Textlichen Festsetzungen, Begriindung
und Umweltbericht sowie Gutachten ausgelegt. Parallel wurde am 27.05.2021 eine digitale Bur-
gerinformationsveranstaltung durchgefihrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 04.05.2021 von der friihzeitigen Beteiligung unter-
richtet und um Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen der friinzeitigen Beteiligung sind drei Anregungen der Offentlichkeit, 39 Stellungnah-
men der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie stadtischen Amtern und
drei Stellungnahmen von Nachbargemeinden eingegangen. Die Stellungnahmen wurden fir den
gesamten Geltungsbereich ausgewertet und sind in die Planunterlagen zum Bebauungsplanent-
wurf Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus" eingeflossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost‘ wurde nach der Offenlage
des Vorentwurfs des Bebauungsplans (Beteiligung nach §§ 3 und 4 jeweils Abs. 1 BauGB) in
zwei Teilbereiche untergliedert und wird nun im Verfahren separat weitergeflhrt. Der westliche
Bereich umfasst die Flurstlicke Nr. 17/8 und 355/7 sowie teilweise 356/8 und 343/39 und wird als
Bebauungsplan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus” bezeichnet. Der 6stliche Bereich (um-
fasst Flurstiicke Nr. 18/2, 21/1, 22/3, 23/4, 38/6, 38/9, 38/10, 356/6 sowie teilweise 27/14, 343/39,
356/8 und 358/1) wird im Weiteren sukzessive mit einem oder mehreren Bebauungsplanverfah-
ren Uberplant.

4.4 Offenlage

Die Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB hat flir den Teilbereich Nr. 652 A in der Zeit vom 23.02.2023
bis einschlielich 03.04.2023 stattgefunden. Es wurden der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 652
A Kaiserlei Nordost; Hochhaus® mit der Planzeichnung, Textlichen Festsetzungen, Begriindung
und Umweltbericht sowie Gutachten ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte in der Offenbach-
Post vom 15.02.2023.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 15.02.2023 von der Offenlage unterrichtet und um
Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplans Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus® sind
eine Stellungnahme der Offentlichkeit und 41 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréa-
gern o&ffentlicher Belange sowie stadtischen Amtern und Nachbargemeinden eingegangen.

5 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Der rund 1,8 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hoch-
haus® liegt im Stadtteil Kaiserlei.
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Der raumliche Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 7 BauGB des Bebauungsplans Nr. 652 A liegt in
der Gemarkung Offenbach, Flur 5 und umfasst die Flurstlicke Nr. 17/8 und 355/7 sowie teilweise
356/8 und 343/39 und wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: von der Stral’enmittelachse des Nordrings;

Im Osten: entlang der 6stlichen Grenze des Flurstlicks 17/8;

Im Siuden: von der Stralienmittelachse der Kaiserleistralie;

Im Westen: von der ostlichen Grenze der Bundesautobahn 661.

Nia Fhiretiiclea Nr RRA/Q 1ind 24A2/20 Aia taihmaica im CRalhiinAacharairch lianan 1inAd Aia Aia icwaile
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FLACHENBILANZ

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus®
umfasst insgesamt eine Flache von 18.007 m? (1,8 ha). Die Bilanzierung setzt sich wie folgt zu-

sammen:
Baugebietsflachen (gesamt) - Nettobauland 12130 m? 67%
Hiervon Gewerbegebiete 12.130 m*? 100 %
Verkehrsflachen (gesamt) 662 m? 4%
hiervon éffentliche StralRenverkehrsflédchen 662 m* 100 %
Griinflichen (gesamt) 5.215 m? 29 %
hiervon éffentliche Grunflachen (Gehélzstreifen) 1.497 m? 29,4 %
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hiervon o&ffentliche Griinflache (Abstandsgriin) 2.676 m* 50,8 %
hiervon private Grinfldche (Park) 1.042 m? 19,8 %
Gesamtflache raumlicher Geltungsbereich 18.007 m? 100 %

Tabelle 1: Fldchenbilanz des Bebauungsplans Nr. 652 A "Kaiserlei Nordost; Hochhaus"

7 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

7.1 Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im ,Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010“ (RPS/RegFNP) wird die
Flache des zukiinftigen Geltungsbereichs als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand” dargestellt. Die
geplante Nutzung des Areals als eingeschranktes Gewerbegebiet ist aus der Darstellung des
RPS/ReaFNP entwickelt.

sowie im Norden eine ,Uberregionale Fahrradroute, Bestand® parallel zum Main. Die Parkkorri-
dore dienen der Schaffung und Erhaltung von Grinverbindungen flr die Gliederung, Gestaltung
und 6kologischen Verbesserung der Landschaft einschliellich des Ful3- und Radwegenetzes zur
Erschliellung des Erholungs- und Erlebnisraums. Beide Parkkorridore und die Uberregionale
Fahrradroute werden erhalten und gesichert. Die Planung ist somit an die Ziele der Raumordnung
angepasst. Die Uberregionale Fahrradroute liegt angrenzend an den Geltungsbereich aulerhalb
des Plangebiets und wird in ihrem Bestand erhalten.
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Das Plangebiet liegt vollflachig im Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz. Die
Vorbehaltsgebiete dienen der Sicherung des Hochwasserabflusses, der Retentionsraume und
der Verminderung des Schadenspotenzials hinter Schutzeinrichtungen. Gemaf diesem Grund-
satz (G6.3-13) ist bei allen Entscheidungen der Bauleitplanung und bei Ansiedlung von Anlagen
darauf hinzuwirken, dass in diesen Gebieten keine Anhaufung von hochwassergefahrdeten Ver-
mogenswerten erfolgt und dass durch Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rechnung getragen
wird. Der Bebauungsplanentwurf berlicksichtigt den Grundsatz durch Aufnahme von Hinweisen
und entsprechenden Kennzeichnungen.

7.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Umlandverbands Frankfurt (Dezember 2000) benennt als Ziel fir Sied-
lungsflachen die Erhéhung der Durchgrinung. Der nérdlich des Plangebiets verlaufende Regio-
nalparkkorridor dient als wichtige Grilinverbindung mit grolier Bedeutung fir die naturorientierte
Naherholung bzw. fir die Biotopvernetzung.

7.3 Bestehendes Planungsrecht

Fir den Bereich Kaiserlei Nordost besteht derzeit kein Planungsrecht im Sinne eines rechtskraf-
tigen Bebauungsplans. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB - Zulassig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Auf dieser Grundlage ist
fur alle Vorhaben ein Einfligenachweis in die Eigenart der naheren Umgebung nach Art und Maf}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, zu
fuhren. Zudem muss die Erschlielung gesichert sein.

Die vorliegende Planung fir den Geltungsbereich fugt sich nach Maf} (Hochhaus) nicht in die
Umgebung ein. Gem. § 34 BauGB sind alle Einfugekriterien zu erflllen, damit ein Vorhaben zu-
lassig ist. Da dies hier nicht erflillt ist, ist flir die Umsetzung der Planung die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplans erforderlich.

Im Jahr 1988 wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan (Nr. 566 ,zwi-
schen A 661, Mainufer, Goethering und Strahlenbergerstralte") gefasst, der unter anderem auch
den aktuellen Geltungsbereich Nr. 652 A umfasste. Jedoch wurde das Verfahren nicht weiterver-
folgt und die Planungen nicht umgesetzt. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 566
wurde daher am 19.09.2019 aufgehoben.

Aus diesem Grund wurde der Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost“ neu aufgestellt und far
den Teilbereich Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus“ beschlossen, um die vorgesehenen
stadtebaulichen Ziele planungsrechtlich zu ermdéglichen und Uber entsprechende Festsetzungen
zu sichern.

7.4 Plangrundlagen

7.4.1 Larmschutzbereich auf Grundlage des Luftverkehrsgesetzes (LuftvG)

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bauhéhenbeschrankung des Bauschutzbereiches gemalt § 12
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) und aufderhalb des Hindernisinformationsbereiches (HIB) gemani §
18b LuftVG. Innerhalb des Anflugsektors im Umkreis von 10 Kilometern bis 15 Kilometern Halb-
messer um den Startbahnbezugspunkt 1 betragt die zulassige Hohe 100 Meter (Hohe bezogen
auf den Startbahnbezugspunkt 1 der Start- und Landeflachen von 100 m GNN) (§ 12 Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 b LuftVG). Da die geplante zulassige Hohe des Hochhauses bei max. 120,0 m liegt, ist
die Zustimmung der Luftfahrbehérde im Baugenehmigungsverfahren einzuholen. Der Bebau-
ungsplan weist auf diese Regelung hin.
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Das Plangebiet befindet sich zudem im Larmschutzbereich, Tag-Schutzzone 2, der gemal § 4
Abs. 2 Satz 1 Fluglarmschutzgesetz festgesetzt wurde, und in dem Krankenhauser, Altenheime,
Erholungsheime, Schulen, Kindergarten und ahnliche in gleichem Male schutzbedurftige Ein-
richtungen nicht errichtet werden dirfen. Die nach Landesrecht zustandige Behérde kann Aus-
nahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrichtungen oder
sonst im offentlichen Interesse dringend geboten ist.

7.4.2 Altlasten

Flr das Plangebiet bzw. dessen direkten Umfeld liegen mehrere Eintrage in der Altflachendatei
des Hessischen Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), in der Altstand-
orte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasserschadensfalle erfasst werden,
vor die Auswirkungen auf das Plangebiet haben. Mafigeblich fir das Plangebiet ist die Altlast der
ehemaligen Teerfabrik Lang (Altflachennummer 413.000.000-000.011, Nordring 144, Altlast
ehem. Teerfabrik Lang) und die daraus resultierende dauerhafte Grundwassersanierung durch
ein Funnel & Gate-System.

Im weiteren Verfahren werden folgende drei Kategorien der Kennzeichnung unterschieden:

s Altlast ehem. Teerfabrik Lang
e Grundwassersicherungsanlage Funnel & Gate mit Schutzzone
e Grundwassermessstellen zur Uberwachung der Altlast

Die Kennzeichnung der Altlast der ehem. Teerfabrik Lang betrifft die Flurstlicke Nr. 38/9, 38/6,
356/6, 18/2 nérdlich der Funnel & Gate-Anlage, die nicht im Geltungsbereich des Teilbereichs Nr.
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652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus® liegen. Im vorliegenden Bebauungsplan ist keine Kenn-
zeichnung dieser Flache erforderlich.

Die Grundwassersicherungsanlage Funnel & Gate mit Schutzzone und die Grundwassermess-
stellen zur Uberwachung (auf Grundlage des aktualisierten Lageplans, Stand 7/2022, RP Darm-
stadt) liegen zum Teil im Plangebiet.

Die Schutzzone der Grundwassersicherungsanlage reicht bis in die offentliche Grunflache auf
Flurstiick Nr. 343/39 (Offentliche Griinflache — Zweckbestimmung ,Gehélzstreifen Mainufer*). Die
Sicherungsanlage selbst liegt aullerhalb des Geltungsbereichs. Zur Gewahrleistung der Funkti-
onsfahigkeit der Grundwassersicherungsanlage Funnel & Gate darf die Schutzzone weder be-
baut, mit tiefwurzelnden Pflanzen bepflanzt noch durch sonstige Ma3nahmen, wie z. B. das Be-
fahren mit schwerem Baugerat, beschadigt oder die Zuganglichkeit eingeschrankt werden.

In der &ffentlichen Griinflache auf Flurstiick Nr. 355/7 (Offentliche Grinfliche — Zweckbestim-
mung ,Abstandsgrin BAB 661“) befinden sich zwei Grundwassermessstellen (GWM 10 und
GWM 11), die im Bebauungsplan gekennzeichnet werden. Das Baugrundstiick, Flurstiick Nr.
17/8, ist von beiden Kennzeichnungen nicht betroffen.

Aufgrund der Altlastensituation muss lokal mit stark verunreinigtem Grundwasser bis hin zu Teer-
olvorkommen in Phase gerechnet werden.

7.4.3 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass
sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich
von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fla-
chen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrundun-
tersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnah-
men stattfinden. Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Das
Ausstellen einer Bescheinigung, dass die KampfmittelrAumarbeiten nach dem neuesten Stand
der Technik durchgeflihrt wurden, ist empfehlenswert. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizu-
fugen, auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete De-
tektionsverfahren anzugeben. Flr die Dokumentation der Raumdaten beim Kampfmittelraum-
dienst des Landes Hessen wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt.

Mit einer Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf moglicher-
weise noch vorhandene Bombenblindganger hinweisen. Die Punkte wurden koordinatenmaRig
erfasst und im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Stadt Offenbach tibermittelt. Eine Uber-
prifung der Verdachtspunkte ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Sofern das
Gelande nicht sondierfahig sein sollte (wegen oberflichennahen magnetischen Stérungen wie
Auffiillung, Versiegelung, Versorgungsleitungen), ist eine Uberprifung mittels Sondierungsboh-
rungen erforderlich.

Eine Uberprifung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese Verdachts-
punkte auerhalb des Baufeldes bzw. Grundstiickes befinden und vor bodeneingreifenden Bau-
arbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemessenen Verdachts-
punkt nicht eingehalten werden kann.

7.4.4 Archaologische und paldontologische Bodendenkmaler
Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler (Offenbach 13: Ha-

fen/historischer Flusslauf mit Schiffsfunden). Im Plangebiet selbst sind zwar bisher keine Funde
bekannt, aber zur Sicherung der Schutzguter nach dem Hessischen Denkmalschutzgesetz
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(HDSchG) ist zur Uberpriifung der Qualitdt und Quantitat der archéologischen Befunde und um
spater zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, bei Funden wahrend Erdarbeiten eine
archaologische Untersuchung erforderlich. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Zudem liegt das Planungsvorhaben in einem Bereich, in dem palédontologische Bodendenkma-
ler/Fossilien in der ca. 28 Millionen Jahre alten Sulzheim-Formation (bzw. ,Cyrenenmergel”; siehe
Ott, 1999; Nungesser & Ott, 2012) auftreten kénnten. Ein bekanntes Fossilvorkommen aus dem
Oligozan ist im Bereich des Offenbacher Hafens, ca. 400 m ONO entfernt vom Bauvorhaben
anzutreffen. Dort wurden bereits vor 1901 zahlreiche Fossilien, u.a. Sdugetierfossilien, geborgen
(Zinndorf, 1901; Saugetier-Artenliste siehe Tobien, 1980; Ubersicht bei Ziegler & Storch, 2008).

Eine weitere, bekannte Fundstelle der Sulzheim-Formation mit gut erhaltenen fossilen Muscheln,
Schnecken, Seepocken, Saugetierfossilien, Bohrspuren von Wirmern, Foraminiferen, Ostra-
koden, Characeen, Schwamme, Stachelhauter und Fischreste ist ca. 550 m SSO entfernt vom
Plangebiet beschrieben worden (Ott, 1999; Nungesser & Ott, 2012).

Es wurde daher in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass der Beginn der Aushub-
arbeiten der Denkmalfachbehérde im Vorfeld anzuzeigen ist, um eine Profilaufnahme und Fos-
silbergung durch die paléontologische Denkmalpflege der Abteilung hessenARCHAOLOGIE des
Landesamtes flr Denkmalpflege Hessen frihzeitig zu ermdglichen. Ferner ist wahrend der Aus-
fihrung von Bodeneingriffen / Erdarbeiten auf Bodendenkmaler (Fossilien) besonders zu achten.

7.4.5 Hoher Grundwasserstand und Hochwasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, aber im Einflussbe-
reich vom Hochwasser des Mains. Es liegen Grundwasserkarten zur Hessischen Mainebene des
HNLUG mit Grundwassergleichenplanen vor. Entsprechend den vorliegenden Grundwasserda-
ten ist mit Grundwasser bereits in geringen Tiefen (Vernassungsgefahr) zu rechnen, wobei ein
Zusammenhang mit langeren Niederschlagsereignissen und Mainhochwassern vorliegt.

Bei Baumallnahmen mit Unterkellerung sind daher Grundwasserhaltungsmalnahmen und ein
auf die Grundwasserbeanspruchung ausgelegtes Abdichtungssystem der Unterkellerung (z. B.
WU-Beton) erforderlich. Grundwasserhaltungen sind mit dem Amt fir Umwelt, Energie und Kli-
maschutz der Stadt Offenbach am Main bzw. mit dem Regierungsprasidium Darmstadt abzustim-
men.

Die ortlich anstehenden Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse sind mit einem projektbezoge-
nen Baugrundgutachten zu Gberprifen. In diesem sind dann fir den Standort Empfehlungen zur
Grundwasserhaltung, Gebaudeabdichtung und zur Baugrube projektbezogen zu erarbeiten.

Eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB und entsprechende Hinweise werden in den
Bebauungsplan aufgenommen.

7.4.6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Hinblick auf die aktuellen weltweiten und lokalen Klimaveranderungen und die damit verbun-
denen Herausforderungen sind die Themen Klimaschutz und -anpassung mafgebliche Kriterien
bei stadtebaulichen Entwicklungen. Sowohl der stadtebauliche Entwurf als auch die technischen
Infrastrukturen und Nutzungskonzepte berlicksichtigen die Anforderungen von Klimaschutz und
-anpassung.
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Das im Jahr 2010 in der Stadt Offenbach entwickelte und auf 10 Jahre ausgelegte Integrierte
Klimaschutzkonzept wurde mit dem Klimakonzept 2035 fortgeschrieben. Gemalk des Klimakon-
zepts 2035 werden die Festsetzungsmdglichkeiten im verbindlichen Bauleitplanverfahren als eine
der ,starksten® Instrumente der Stadtentwicklung bei der Vorgabe von Mallnahmen zum energe-
tischen und klimaangepassten Bauen angesehen.

So mussen ,in neuen Bebauungsplanen der Stadt Offenbach [...] neben den energetischen Stan-
dards flir Geb&dude auch standortbezogene Umweltbelange berticksichtigt werden, um negativen
Gkologischen Auswirkungen fiir die Liegenschaft selbst sowie fir ihr Umfeld entgegenzuwirken.®
(Klimakonzept 2035, Dezember 2020; 34)

Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind u.a. durch folgende Festsetzungen
im Bebauungsplan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus” und dem begleitenden Stadtebauli-
chen Vertrag berlcksichtigt worden:

- Festsetzung der Dachform zur Foérderung von Solarenergienutzung

-  Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung zur Férderung des Mikroklimas, Wahrung der
Frischluftgenerierung und als Retentionsraum

- Anpassung der bebaubaren Flachen an die Bellftungssituation (Gesamtgebiet Nr. 652 be-
trachtend)

- Vorgaben zu Grun- und Freiflachen: Versiegelungs- und Begrinungsgrad der privaten und
offentlichen Grundstiicksflachen, Reduzierung des Versiegelungsgrads durch die Festset-
zung von wasserdurchlassigen Befestigungen sowie Festlegung von Begrinungsqualitaten

-  Erstellung eines Entwéasserungskonzepts und Hinweis auf den Errichtungsbedarf von bau-
technischen Vorkehrungen gegen Uberflutung (Starkregenereignisse), hohe Grundwasser-
stande und Hochwasser

- Sicherung von Mindeststandard Effizienzgebaude Stufe 55 nach der Richtlinie fur die Bun-
desforderung fir effiziente Gebaude — Nichtwohngebaude (BEG NWG) im Stadtebaulichen
Vertrag nach § 11 BauGB

-  Standortgerechte Pflanzenauswahl

- Mallnahmen zum Windkomfort

- Festsetzung einer offentlich nutzbaren Griin- und Freiflache im nordostlichen Grundstiicks-
teil.

Die Grundlage flr die entsprechenden Malinahmen stellen fachplanerische Beitrage dar, welche
u.a. die Auswirkungen des Vorhabens auf das Lokalklima betrachten und Empfehlungen fur eine
angemessene Bebauung in Bezug auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung abgeben (siehe
Entwasserungskonzept (I Nr. 17), klimatische Untersuchung und Diagnose der Windverhaltnisse
fur das Hochhausprojekt (I Nr. 18)).

8 STADTRAUMLICHE SITUATION

8.1 Gebietspragung

Das Plangebiet ist durch den Charakter einer Gewerbeflache sowie Leerstand gepragt. Die um-
gebende Bebauung setzt sich vornehmlich aus grolimafRstablichen Gewerbeflachen und Gewer-
beeinheiten (Buro / Dienstleistungen) sowie dazugehérigen Parkplatzflichen zusammen. Die an-
sassigen Gewerbebetriebe dominieren das stadtebauliche Erscheinungsbild in Héhe und Dimen-
sionierung. Kleinteilige Bebauungsstrukturen wie Einzelhduser sowie erganzende Nutzungen wie
z. B. Versorgungseinrichtungen finden sich vor Ort nahezu gar nicht. Weitere gewerbegebietsty-
pische Nutzungen wie Beherbergungsbetriebe, Sportstudios oder Anlagen flr gesundheitliche
Zwecke sind im Umfeld des Plangebiets vertreten.

Entlang des Mains in unmittelbarer Umgebung reihen sich Nutzungen wie ein Nachtclub, Rdum-
lichkeiten von Sportvereinen sowie ein Kulturzentrum mit Ausflugslokal ein.
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Das Plangebiet selbst ist infolge der benachbarten ehemaligen Nutzung durch die Teerfabrik
Lang zwar nicht belastet. Im Teilbereich Nr. 652 B ,Kaiserlei Nordost; ostlicher Teil” ist jedoch
eine Flache von ca. 1 ha aufgrund der vorhandenen Altlasten und der laufenden Altlastensanie-
rung ,Funnel & Gate® nur eingeschrankt nutzbar.

Die angrenzende KaiserleistralRe ist eine zum Teil stark befahrene Verkehrsstralle und anteilig
im Geltungsbereich enthalten. Aulterdem grenzt das Gebiet im Westen an die héhergelegene
Autobahn 661. Der nordlich angrenzende Nordring wird in diesem Bereich ausschlielilich als Rad-
und FuBweg genutzt.

8.2 Bestehende Gebaude

Gegenwartig ist das Flurstick 17/8 teilweise bebaut. Bei der Bebauung handelt es sich zum einen
um eine rd. 4.300 m? grol3e, leerstehende bzw. teilweise zwischengenutzte Lagerhalle im zentra-
len Grundstlicksbereich sowie um ein Blirogebaude mit drei Geschossen im nérdlichen Grund-
stiicksbereich. Umgeben werden die Gebaude von gepflasterten Flachen, die zur verkehrstech-
nischen Erschlielfung und als PKW-Parkplatze dienen.

8.3 Frei- und Grinflachen

Aktuell befindet sich am westlichen und nérdlichen Plangebietsrand jeweils eine 6ffentliche Grin-
flache. Ostlich angrenzend befindet sich im zentralen Bereich des Teilbereichs Nr. 652 B eine
unbebaute Flache mit Grin- und Baumstrukturen, welche allerdings nicht gepflegt wird. Diese

Flache (mafigeblich Flurstiick Nr. 38/9) ist nur eingeschrankt nutzbar, da sie zu einem Altlasten-
standort gehort. Aktuell wird dieser durch ein ,Funnel & Gate“-System saniert (siehe auch Nr. 15).

9 INFORMELLE PLANUNGEN / KONZEPTE
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Der Masterplan Offenbach 2030 wurde als informelles Planungsinstrument 2016 von der Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossen. Er bildet den strategischen,
gesamtstadtischen Rahmen fur die Stadtentwicklung bis zum Jahre 2030, insbesondere zu den
Handlungsfeldern Wohnen und Wirtschaft.

Fur den Stadtteil Kaiserlei sieht der Masterplan Offenbach 2030 eine Neuprofilierung, weg von
der Fokussierung auf Groldnutzer und Groligebaude hin zu kleinteiligeren Strukturen, Belebung
und Durchmischung als ,Dienstleistungspark Kaiserlei“ vor. Ebenso soll die Griinvernetzung ver-
bessert und attraktiver gestaltet werden. Das Plangebiet befindet sich an den wichtigen, als Gran-
verbindungen konzipierten Achsen Nordring als Fortfihrung des grinen Mainuferbandes sowie
Goethering als Fortfuhrung des Anlagenringes.

9.2 Rahmenplan Kaiserlei (Fortschreibung 2013)

Die Entwicklung des Rahmenplans Kaiserlei wurde in den 1990er Jahren begonnen. Die Stadte
Frankfurt und Offenbach beabsichtigten an diesem Standort die Errichtung eines gemeinsamen,
neuen Stadtteils. Ein wesentlicher Bestandteil der Planung war und ist die Aufldosung des Kaiser-
leikreisels, der Umbau der Anschlussstelle an die Bundesautobahn 661 und die Errichtung eines
Hochhausquartetts als stadtebauliche Dominante.

Der Rahmenplan Kaiserlei wurde 2013 aufgrund neuer Rahmenbedingungen fortgeschrieben.
Dabei wurde der Betrachtungsraum erweitert und die Ziele des Rahmenplans kontrolliert und
aktualisiert.

vorgesehenen Entwicklungsziele sind die Arrondierung und der Abschluss der Bestandsstruktur
nach Norden in Richtung des Mains durch eine deutlich ablesbare Raumkante. Aul3erdem soll
hier ein Hochpunkt am Schnittpunkt von BAB 661 und Mainufer als Stadtmarke entstehen. Zudem
soll die Wegebeziehung aus dem Quartier zum Mainufer fortgefiihrt sowie eine groRzugige Ufer-
zone entwickelt werden.
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10 STADTEBAULICHER RAHMENPLAN NORDKAP

Das stadtebauliche Konzept ,Rahmenplan Nordkap® wurde von der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Offenbach am 19.09.2019 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Es sieht ein gewerblich strukturiertes Gebiet mit sechs Ge-
baudekomplexen vor, wovon funf Gebaude zu diesem Zeitpunkt neu zu bauen waren. In der Zwi-
schenzeit wurde der Gebaudekomplex in der nordéstlichen Ecke (Nordring / Goethering) inkl.
integriertem Parkhaus bereits errichtet. Die vorgesehene Geschossigkeit der Gebaude liegt zwi-
schen sieben und neun oberirdischen Geschossen. Eine Ausnahme bildet das im westlichen
Plangebietsteil vorgesehene Hochhaus, welches eine Hohe von 120 m aufweisen soll. Dieses
entspricht sowohl den vorangegangenen Rahmenplanen als auch den Zielsetzungen flr das Ge-
biet, hier einen Blro- und Dienstleistungsstandort zu entwickeln, der sich mit einer stadtebauli-
chen Landmarke von der Umgebung abheben und Offenbach vom Wasser und von den Ver-
kehrswegen aus als Wirtschaftsstandort sichtbarer machen soll.

Im Norden des Rahmenplangebiets ist eine Frei- und Grinflache vorgesehen. Diese wirkt unter
anderem der laut Rahmenplan Kaiserlei bestehenden defizitaren und ,geringen Aufenthalts- und
Freiraumqualitat® entgegen. Die brachgefallene Flache weist Altlastbestéande auf (Altlasten durch
die ehemalige Teerfabrik Lang). Auf dieser Flache findet gegenwartig ein Sanierungsverfahren
statt.

Darlber hinaus ist im Westen des Gebiets gemal § 9 FStrG ein Abstand der Bebauung zur
Bundesautobahn 661 von mindestens 40 m einzuhalten. Die Gebaude des Rahmenplans Nord-
kap halten dies entsprechend ein.
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1 MEHRFACHBEAUFTRAGUNG HOCHHAUS

Gemal des Masterplans Offenbach 2030 soll sich das Gesamtgebiet (Bebauungsplan Nr. 652 A
und Nr. 652 B) zu einem hochwertigen Gewerbe- und Dienstleistungsquartier zwischen Goethe-
ring, Mainradweg, Kaiserleistrale und der Autobahn 661 in stadtebaulich exponierter Lage direkt
am Main gelegen, entwickeln.

Die Nordring Offenbach 1. Erwerbs GmbH plant die Entwicklung eines Stadtbausteins auf dem
Flurstick 17/8, bestehend aus einem ca. siebengeschossigen Sockelgebaude und einem ca. 120
m hohen Hochhaus. Um flir diese besondere stadtebauliche Situation qualitdtsvolle und alterna-
tive Konzeptplanungen zu erlangen, wurde eine Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt.

Deren Gegenstand ist die stadtebauliche Konzeptplanung sowie deren hochbauliche Vertiefung
fir den Neubau eines Geb&udeensembles mit Biro- und Dienstleistungsflachen. Fir die Teil-
nahme am Verfahren wurden von der Ausloberin vier Teilnehmer (Planquadrat Elfers Geskes
Kramer PartG mbB, Eicke Becker Architekten, Baumschlage Eberle GmbH und Allmann Sattler
Wappner Architekten GmbH) eingeladen. Die Abgabe der Konzeptentwirfe erfolgte im Herbst
2020, die Auswahlgremiumssitzung fand mit Vertretern der Ausloberin, Vertretern der Stadt Of-
fenbach sowie des Gestaltungsbeirats und Beratern am 30.09.2020 statt. Vom Auswahlgremium
wurde die Empfehlung einstimmig ausgesprochen, die Arbeiten von Baumschlage Eberle GmbH
(1. Rang) und Eike Becker Architekten (2. Rang) weiterentwickeln zu lassen. Hierzu hat der Ge-
staltungsbeirat der Stadt Offenbach im Nachgang zur Sitzung Empfehlungen ausgearbeitet, die
die Grundlage fiir die Uberarbeitungsphase bilden. Die beiden erstplatzierten Entwiirfe wurden
als Anlage in den Stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Entwickler und der Stadt Offenbach
aufgenommen, um das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung zu sichern.

12 ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

12.1  Offentlicher Nachverkehr

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet liegt die Bushaltestelle ,Kaiserleistra3e”, die im 15-
Minuten-Takt durch die Buslinie 104 (Kaiserlei Westseite/Bieber Markwaldstrafe) und die Busli-
nie 108 (Kaiserlei Westseite / Berliner Straflde) angefahren wird. Zudem wird die Haltestelle durch
die Nacht-Buslinie N65 (Konstablerwache, Frankfurt am Main/Marktplatz in Offenbach) frequen-
tiert, die die Innenstadtbereiche Frankfurt und Offenbach verbindet.

Die nachstgelegene S-Bahn-Haltestelle ist die S-Bahn-Station ,Kaiserlei” (S1, S2, S8, S9), die in
fuBlaufiger Entfernung liegt bzw. mit der Buslinie 104 erreicht werden kann.

12.2 Fliekender und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt ausschlieflich
Uber die Kaiserleistralbe. Uberdrtlich ist das Gebiet durch die Bundesautobahn 661, Anschluss
Kaiserlei, in alle Richtungen angebunden.

Innerhalb des Gebietes ist eine mehrgeschossige Tiefgarage (zwei Untergeschosse) geplant, die
bei Bedarf durch Stellplatze in einem Garagengeschoss erganzt werden kdnnen. Oberirdisches
Parken wird stark eingeschrankt, um den Durchgrunungsgrad des Plangebiets zu fordern.

Im angrenzenden o6ffentlichen Stralenraum steht ein geringes Kontingent an straltienbegleiten-
den 6ffentlichen Parkplatzen (z. B. Kaiserleistraie) zur Verfligung. Offentliche Parkh&user oder -
platze befindet sich nicht in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet (ndchste Moglichkeit Parkplatz
Goethering).
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12.3 Nichtmotorisierter Verkehr

Das Plangebiet befindet sich im erschlossenen Innenbereich der Stadt Offenbach, eingebunden
in das FuRgéngerwegenetz des Kaiserlei-Gebiets. Westlich im Plangebiet verlduft ein Ful3- und
Radweg, der aus dem Quartier heraus den Anschluss an das, das Mainufer begleitende, Uberre-
gionale Wegenetz fir Full- und Radfahrer (MainRadweg) bildet.

12.4 Verkehrsuntersuchung

Zur Einschatzung des zuklnftigen Verkehrsaufkommens und zur Beurteilung der Aufnahmefa-
higkeit der angrenzenden Knotenpunkte (Leistungsfahigkeitsbetrachtung) wurde eine Verkehrs-
untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost — Hochhaus®, Aktualisierung
2022, R+T Verkehrsplanung GmbH erstellt.

Mit der Realisierung der Planungen erfolgt eine intensivere Nutzung des Plangebiets, die somit
auch zusatzlichen Verkehr erzeugt. Diese zusatzlichen Verkehre belasten die vorhandene Ver-
kehrsinfrastruktur des angrenzenden StralRennetzes, was zu Qualitatsverlusten in der Verkehrs-
abwicklung fahren kann. Daher ist eine Untersuchung der zuklnftigen Verkehrsbelastung und
Leistungsfahigkeit erforderlich. An einzelnen Knotenpunkten, an denen die Berechnungen Leis-
tungsfahigkeitsprobleme erkennen lassen, werden Maltnahmen zur Beseitigung der Engpéasse
und Verbesserungen des Verkehrsablaufs vorgeschlagen.

Fazit Verkehrsgutachten:
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ungsplans Nr. 652 A), das westliche der drei Fldachen, untersucht. Die (ibrigen Grundstiicke wur-
den im Rahmen des Prognose-Nullfalls beriicksichtigt. Auf dem Grundstiick 1 ist ein Hochhaus
mit Bliroftachen vorgesehen, zzgl. Fldchen fiir Tiefgaragen und Kellergeschosse (Arbeitstitel
~,Nordkap Tower*). Grundstiick 1 umfasst 60.000 m? BGF.

In der vorliegenden Verkehrsuntersuchung wurden der Anschiluss A1 von der Kaiserleistral3e an
das Grundstiick 1 und die Knotenpunkte K1 (Goethering / Nordring), K2 (Kaiserleistral3e / Goe-
thering), K3 (Goethering / Strahlenbergerstralle) und K4 (Strahlenbergerstralle / Kaiserleistral3e)
im Prognose-Nullfall 2030 und im Prognose-Planfall auf ihre Leistungsféhigkeit untersucht und
gegentibergestellt. Da der Goethering mit zwei durch einen Mittel-/Griinstreifen baulich getrenn-
ten Richtungsfahrbahnen perspektivisch ausgebaut werden soll, wurde zudem jeweils der Fall
Lvor Umbau Goethering” und ,nach Umbau Goethering® betrachtet und ausgewertet.

Im Prognose-Nullfall werden bereits MalBnahmen zur Ertlichtigung der Knotenpunkte K2, K3 und
K4 notwendig, um eine ausreichende Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs QSV D zu erreichen.
Bei K2 und K4 ist es jedoch zunéchst ausreichend, die zu Grunde gelegten Signalprogramme
anzupassen. An K3 wird eine bauliche Anpassung unausweichlich, um die zukiinftigen Verkehrs-
mengen abzuwickeln. K3 ist somit vor Umbau des Goetherings mit dem durch die neuen Nutzun-
gen zu erwartenden Neuverkehr nicht leistungsféhig zu betreiben.

Auch der Prognose-Planfall vor Umbau Goethering verdeutlicht die Notwendigkeit des Ausbaus
des Goetherings. Zur Ermittlung des Prognoseverkehrs wurden die Verkehrsmengen des ange-
passten stédtischen Modells um den prognostizierten Kfz-Neuverkehr beaufschiagt. Durch das
Planvorhaben wird mit einer induzierten Verkehrsmenge von werktéglich ca. 2.120 Kfz-Fahr-
ten/24h gerechnet (1.060 Quell- und 1.060 Zielfahrten/24h).

Im Vergleich zum Prognose-Nullfall steigen die Kfz-Verkehrsmengen im DTV der Prognosever-
kehrsmenge vor allem an der dem Plangebiet anliegenden Kaiserleistralle um etwa 15 Prozent
und am Goethering um etwa 5 Prozent. Auf der Strahlenbergerstralle und der Kaiserleiprome-
nade sind durch das Grundstlick 1 keine ausschlaggebenden Steigerungen zu verzeichnen.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung des Prognose-Planfalls vor Umbau Goethering zeigt, dass
hier ebenso wie im Prognose-Nulifall (baufiche} Anpassungen der Knotenpunkte K2, K3 und K4
notwendig werden, um diese auf eine ausreichende Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs von QSV
D zu bringen.

Die Leistungsfihigkeit des Anschlusses A1 ist mit einer befriedigenden Qualitétsstufe QSV C fiir
die nachgeordneten Strome gegeben. Die Hauptrichtung auf der Kaiserleistralle ist an dieser
vorfahrtgeregelten Einmiindung stets mit QSV A zu beurteilen.

Fir die Leistungsfahigkeitsuntersuchung des Falls ,nach Umbau Goethering” wurden auf Grund-
lage einer Planung der Stadtverwaltung fiir die betroffenen Knotenpunkte K1, K2 und K3 entspre-
chende Signalprogramme entwickelt.

Auf Grundlage der entsprechenden Signalprogramme konnte nachgewiesen werden, dass nach
einem entsprechenden Umbau des Goetherings alle Knotenpunkte sowohl im Prognose-Nullfall
als auch im Prognose-Planfall mit einer Qualitétsstufe von mindestens QSV D ausreichend leis-
tungsfahig betrieben werden kénnen.

Aus verkehrlicher Sicht werden der Ausbau des Goetherings und weitere Anpassungen der Sig-
nalprogramme notwendig, damit die Entwicklung des Gewerbe- und Dienstleistungsstandortes
erfolgen kann. Dadurch wiirde das umliegende Stral3ennetz ausreichend leistungsféhig und kann
die prognostizierten Verkehrsmengen abwickeln.” (R+T Verkehrsplanung GmbH, Aktualisierung
2022: 29, 30)

Die verkehrliche Erschlieung flr die Neubebauung ist nicht gesichert, solange die Malknahmen
zur Ertiichtigung der Knotenpunkte K2, K3 und K4 nicht erfolgen.
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13 VER- UND ENTSORGUNG

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein Bestandsgrundstiick, das bereits von der
Kaiserleistralte aus technisch erschlossen ist.

Die Versorgung mit Wasser und Energie kann Uber die bestehende Infrastruktur erfolgen. Im
Rahmen des weiteren Planungsprozesses ist der Bedarf fur das Bauvorhaben ermittelt sowie die
bestehenden Kapazitaten fur die Ver- und Entsorgung Gberprift worden.

13.1  Wasserversorgung

Im Geltungsbereich liegen Netzleitungen sowie Anschlussleitungen zur Wasserversorgung. Das
Gebiet ist somit Uber das offentliche Trinkwassernetz in den angrenzenden oéffentlichen Strallen
versorgt. Die Grundversorgung mit Loschwasser erfolgt ebenfalls (ber das Trinkwassernetz. Wei-
tere Ausflihrungen zum Wasserbedarf in Bezug auf die Trinkwasserversorgung als auch zu Trink-
wassersparmafinahmen finden sich in Kapitel 17.4 (Wasserbedarf). Im Stadtebaulichen Vertrag
werden Malinahmen zur Trinkwassereinsparung zugesichert.

Eine Léschwassermenge von 96 Kubikmeter in zwei Stunden kann aus dem o&ffentlichen Trink-
wassernetz der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen zur Verfliigung gestellt werden. Ein
darUber hinaus erforderlicher Loschwasserbedarf ist durch einen objektbezogenen Brandschutz
sicherzustellen. Dies ist im Rahmen der weiteren Objektplanung zur berlcksichtigen.

13.2 Energieversorgung

Gemal Planauskunft der Versorgungstrager fur Energie (Strom, Gas, Fernwarme, Telekommu-
nikation) ist das Plangebiet im Bestand an das Fernwarmenetz der Stadt Offenbach (Kaiserlei-
strale) angeschlossen. Ebenso liegen in den angrenzenden Stralen Kaiserleistralte und Nord-
ring sowie innerhalb der éffentlichen Grinflache, Zweckbestimmung ,Abstandsgrin BAB 661",
Versorgungsleitungen fur Strom. Beleuchtung verlauft entlang des Nordrings und der Kaiserleist-
ralte. Die vorhandene Infrastruktur fir Gas ist stillgelegt.

Far den Bauantrag wird ein Energiekonzept durch das Biro BLS Energieplan GmbH erarbeitet.
Im Stadtebaulichen Vertrag wird unter Berilicksichtigung von Malinahmen zur Einsparung von
Energie und der Nutzung erneuerbarer Energien der Standard ,Effizienzgebaude Stufe 55“ nach
der Richtlinie fir die Bundesférderung fur effiziente Gebaude — Nichtwohngebaude (BEG NWG)
fir das Bauvorhaben zugesichert. Dieser kann unter anderem Uber Photovoltaikanlagen, Solar-
anlagen, Erdsonden und &hnliche technische Mallnahmen umgesetzt werden.

13.3 Entsorgung

Die Entsorgung des Miills erfolgt Gber die ESO Stadtservice GmbH. Zur gesicherten Entwasse-
rung wird auf Kapitel 17 ,Wasserwirtschaftliche Belange” verwiesen.

Mit der Infrastruktur flr Ver- und Entsorgung des Plangebiets sowie den Anschluss an éffentliche
Verkehrsflachen und das offentliche Verkehrsnetz ist entsorgungstechnisch die gesicherte Er-
schlielung des Plangebiets gegeben.
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14 BAUGRUND UND GRUNDUNG SOWIE ORIENTIERENDE UMWELTTECHNISCHE
UNTERSUCHUNGEN

14.1  Baugrund und Grindung sowie orientierende, umwelttechnische Untersuchung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist ein Bodengutachten zu erstellen. Fir den Bereich des
Hochhauses (Flurstiick 17/8) liegt ein Bodengutachten (Baugrund und Grindung sowie orientie-
rende umwelttechnische Untersuchungen, Baugrundinstitut Franke-Meiliner und Partner GmbH,
03.11.2022) vor.

Das Baugrundinstitut Franke-Meilkner und Partner GmbH wurde u. a. beauftragt, die Baugrund-
verhaltnisse des Flurstiicks 17/8 zu erkunden, Baugrund und Grindung sowie das Versicke-
rungsvermdgen des Untergrundes zu beurteilen. Zuséatzlich sollen orientierende, umwelttechni-
sche Untersuchungen Aufschluss Gber mégliche Bodenverunreinigungen geben. Die Ergebnisse
der durchgefihrten Baugrunderkundung und der chemischen Analysen, deren Dokumentation
sowie deren Bewertung sind Gegenstand dieses geotechnischen Gutachtens.

Zusammenfassung

.Die mittlere Grundwasserspiegefhéhe wird gemafi Beiblatt 3 zur Geologischen Karte von Hes-
sen, Blatt 5818 Frankfurt am Main Ost, mit zwischen 94 m NN bis 95 m NN angegeben. Auf Grund
der geringen Entfernung zum Ufer des Mains kann der Grundwasserspiegel von einer Hochwas-
serfihrung des Mains beeinflusst werden."” (Baugrundinstitut Franke-Meil3ner, 03.11.2022: 10)

,Die bei den Bohrarbeiten gemessenen Grundwasserstande liegen zwischen 2,0 m u. GOK und
3,51 m u. GOK bzw. zwischen 93,4 m NN und 95,03 m NN.“ (Baugrundinstitut Franke-Meil3ner,
03.11.2022: 19)

Es liegt im Plangebiet ein flr die Versickerung von Niederschlagswasser geeigneter Bodenhori-
zont mit den Kiessanden der quartaren Mainterrassen in Tiefen zwischen 1,2 m und 3,5 m fla-
chendeckend vor. Da die Méglichkeit besteht, dass hohe Grundwasserstande die Leistung der
Versickerungsanlagen beeintrachtigen, bzw. eine Versickerung phasenweise unmdoglich machen,
wird von einer Vorortversickerung abgeraten. Zudem ist auf eine gezielte entwasserungstechni-
sche Versickerung aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen zu verzichten. Grundsatzlich
kénnen oberflachliche Versickerungsmafinahmen, d.h. Versickerungsmulden mit einer Sohltiefe
von mindestens 96,75 Meter tber NN und wasserdurchlassige Befestigungen im Plangebiet rea-
lisiert werden, da diese den geforderten Grundwasserabstand einhalten kénnen. Zur Reduzie-
rung des Restabflusses von versiegelten und teilversiegelten Flachen wird die Umsetzung sol-
cher Versickerungsmaflnahmen weiterhin empfohlen.

~Im Projektgebiet stehen Auffiillungen lber Auenlehmen, Mainterrassen und tertiGrem Rupelton
an. Grundwasser wurde in rd. 2 m bis 3 m Tiefe unter der Geldndeoberflache angetroffen, kann
aber abhangig von méglichen Mainhochwéssern bis nahe an die Geldndeoberflache ansteigen.

Als BaugrubenumschlieRung wird ein wasserdichter Verbau erforderlich.

Fiir die Griindung des Hochhauses wird eine kombinierte Pfahl-Plattengriindung (KPP) empfoh-
len. Das siebengeschossige Gebéude kann auf einer Bodenplatte konventionell gegriindet wer-
den.

Deutliche Schadstoffbelastungen wie auf dem Nachbargrundstiick wurden mit den aktuellen
stichprobenhaften Aufschliissen und Analysen nicht festgestelit.” (Baugrundinstitut Franke-Mei(3-
ner und Partner GmbH, 08.11.2019: 29)
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14.2 Erganzende Ausflihrungen zu Rickmeldungen aus dem Scoping

In Folge des Scopings wurden durch das Baugrundinstitut Franke-Meiliner und Partner GmbH,
Stand 10. und 17.07.2020, erganzende Ausflhrungen zum Bodengutachten vorgelegt.

Das Gutachten beschrankt sich in seiner Untersuchung auf den Standort des vorgesehenen
Hochhauses (Flurstiick 17/8).

Um einen moglichst gesamtheitlichen Betrachtungsansatz des Areals im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens vorzulegen, wurden seitens des Fachplaners gutachterliche Stellungnahmen
und Einschatzungen zu den Ubrigen Flachen des Gesamtplangebiets vorgelegt. Aufgrund der
aktuellen Besitzverhaltnisse und fehlender Zugriffsmoglichkeiten konnten bisher nicht alle Flur-
sticke im Rahmen einer weiterflihrenden Baugrund- und Schadstoffuntersuchung naher betrach-
tet werden.

Auszug aus den Erganzende Angaben zu den Stellungnahmen der Stadt Offenbach (Amt fir
Umwelt, Energie und Klimaschutz) und des Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen des
schriftlichen Scoping zum Bebauungsplan (Nr. 652):

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Als problematisch stellt sich hier der Bereich der geplanten Freizeitanlage inkl. Spielplatz (Flur-
stiicke 38/9 und 38/10) dar, welcher unmittelbar (iber der Teerdllinse liegt.

Diesbeziiglich relevante Schadstoffkonzentrationen im Boden explizit fiir den Bereich der oberen
35 cm (maximale Grabtiefe von Kindern geméaf3 BBodSchV — Wirkungspfad Boden-Mensch) sind
in den uns vorliegenden Unterlagen nicht dokumentiert.

Im Zuge der fiir das nordéstliche Grundstiick ausgefiihrten Baugrunderkundung wurden in der
oberflachennah anstehenden Auffiillung (Teufenbereich 0,0 — 6,0 m) PAK-Gehalte von 362 mg/kg
(davon Naphthalin: 139 mg/kg) ermittelt. In den CDM Smith-Berichten sind PAK-Gehalte in der
Auffiillung bis zu 33.800 mg/kg dokumentiert. (Baugrundinstitut Franke-MeiRner und Partner
GmbH, 10.07.2020: 4)

Es wird daher notwendig werden, in diesen Bereichen einen Bodenaustausch bis in eine Tiefe
von mind. 35 cm (besser 50 cm) auszufiihren und das vorhandene Material durch unbelastetes
(im Sinne der BBodSchV) Material zu ersetzen.

Ob dariiber hinaus eine Gefdhrdung der sich in diesem Bereich aufhaltenden Menschen durch
das ,Ausgasen” von Schadstoffen (hier insb. BTEX) besteht, kann nur durch Bodenluftuntersu-
chungen gepriift werden, wird aber nach unserer Erfahrung als unwahrscheinlich beurteilt.

Gemal den vorliegenden Unterlagen wurden in den Jahren 1995 und 1996 im Ostteil des ehe-
maligen Betriebsgeléndes (Flurstiicke 38/6 und 356/6) in einem Teufenbereich von 2 m unter
GOK unterhalb von versiegelten Flachen BTEX-Konzentrationen in der Bodenfuft bis zu 800
mg/m? festgestellt.

Bei weiteren Bodenluftuntersuchungen in einem Teufenbereich von rd. 4 m (unmittelbar oberhalb
des Grundwasserspiegels) wurden ebenfalls erhéhte BTEX-Konzentrationen bis zu 93 mg/m? er-
mittelt.

Bodenluftuntersuchungen neueren Datums wurden gemaf3 Mittteilung der HIM nicht durchge-
fiihrt.

Art und Umfang evtl. weiterer Untersuchungen der Bodenluft oder sonstiger Untersuchungen zu
dieser Thematik sollte im Einvernehmen mit aflen an der Sanierung der Altlast Beteiligten festge-
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legt werden. Eine gemeinsame Abstimmung zwischen den Vertretern der Planverfasser, den Sa-
nierungsbeteiligten (HIM, CDM Smith) und den Genehmigungsbehérden (Umweltamt Offenbach,
RP Darmstadt) wird empfohlen.

Aufbauend auf den dann ermittelten Ergebnissen kann ein Konzept zur Sicherstellung der ge-
planten Nutzung erarbeitet werden. Eine in der Stellungnahme erwéhnte Oberflichenabde-
ckung/Versiegelung wére dabei eine mégliche Variante. (Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und
Partner GmbH, 10.07.2020: 5)

Weiterer Untersuchungsbedarf besteht flir die Flurstucke 38/9 und 38/10, die aullerhalb des Gel-
tungsbereichs von Teilbereich Nr. 652 A liegen. Der Umfang der Boden-/Bodenluftbelastung dort
ist noch nicht abschliefend ermittelt. Da die Flachen teilweise als Standort fir eine Freizeit-/Park-
anlage mit Spielplatz vorgesehen sind und flr diese Nutzung insbesondere die Wirkungspfade
Boden-Mensch und Bodenluft-Mensch Relevanz haben, muss geklart werden, wie diese Nutzung
unter Vorsorgeaspekten im weiteren Verfahren zum Teilbereich Nr. 652 B sichergestellt werden
kann.

15 ALTLASTEN - TEERFABRIK LANG

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zur Altlastenflache, bzw. aufgrund der Auswirkungen bis
auf das Plangebiet Teilbereich Nr. 652 A, werden die Ausflihrungen des RP Darmstadt zur Alt-
lastensituation im Gesamtgeltungsbereich Nr. 652 hier zur Information aufgefiihrt.

Der Boden auf den ubrigen Grundsticken im Gesamtplangebiet wurde in der Vergangenheit auf-
grund der Altlastensituation bereits mehrfach untersucht, analysiert und dokumentiert. Die Gut-
achten liegen dem Regierungsprasidium Darmstadt vor. In Teilen laufen hier derzeit Sanierungs-
maRnahmen mittels des Altlastensanierungsverfahren ,Funnel & Gate“. Die Flachen der Altlas-
tensanierungsanlage ,Funnel & Gate" sind grundsatzlich nicht bebaubar und die technischen An-
lagen der Sanierungsmaflinahme zu schitzen. Die Teilflache der Schutzzone des Sanierungsver-
fahrens ,Funnel & Gate" wird im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat Informationen fir Beteiligte zur Verfligung gestellt (Alt-
last Teerfabrik Lang in Offenbach am Main, Information flr Beteiligte, Stand: August 2020, Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Az.: IV/F 41.1-100i-
0843), die im Folgenden in Auszigen aufgeflhrt werden.

Auszug Altlast Teerfabrik Lang in Offenbach am Main, Information fir Beteiligte:

Ausgangssituation

~Zwischen 1914 und 1929 betrieb die Fa. Gustav Lang auf dem ca. 18.000 m? umfassenden Areal
am Nordring in Offenbach-Kaiserlei eine chemische Fabrik fiir Teerprodukte. Innerhalb des relativ
kurzen Betriebszeitraums kam es zu massiven Eintrégen an Teerdl in den Untergrund. Bei Bo-
den- und Grundwasseruntersuchungen seit 1991 wurde festgestellt, dass der Untergrund sehr
stark mit Teerdl kontaminiert ist. Die Méachtigkeit der teerblverunreinigten Bodenhorizonte betragt
mehrere Meter und reicht bis auf die Basis des oberen Grundwasserleiters. Dabei hat sich das
schwere Teerdl zum grol3en Teil als Phase auf dem grundwasserstauenden Rupelton in ca. 8-10
Metern Tiefe horizontal sowohl nach Norden zum Main hin als auch nach Siden ausgebreitet, so
dass auch angrenzende Grundstiicke betroffen sind. Hauptschadstoffe dieser Teerblkontamina-
tion sind Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Heterozyklische Kohlenwasser-
stoffe (NSO-Het), einkernige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) und Phenole sowie sons-
tige fiir Teerblschéden typische Schadstoffe. Die Menge an teerdiverunreinigtem Boden betragt
nach Berechnungen ca. 64.000 Tonnen.

Daneben liegen in der zuoberst liegenden Auffiillung auffillungstypische Schadstoffe wie
Schwermetalle und PAK vor. Eine Verlagerung in tiefere Schichten wurde nicht festgestellt.
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Die teerditypischen Schadstoffe finden sich auch im Grundwasser in sehr hohen Konzentrationen
wieder. Betroffen ist vor allem das Grundwasser des oberflachennahen Grundwasserleiters, das
einen Flurabstand von 3-4 Metern aufweist. Hier hat sich eine Schadstofffahne vom Schadens-
herd in Richtung Sid bis Sidwest ausgebildet. Die Schadstoffkonzentrationen im Grundwasser
liegen bis zu 10.000-fach {iber den zum Vergleich heranzuziehenden Geringfligigkeitsschwellen-
werten (GFS-Werten). Eine Beeintrachtigung tieferer Grundwasserleiter im Tertiar und im Rotlie-
genden wurde, wenn auch in sehr viel geringerem Malle, ebenfalls festgestellt. Hier wird das
Gefdhrdungspotenzial jedoch als gering eingeschétzt.” (Regierungsprasidium Darmstadt,
18.08.2020: 1)

Altlastensanierungskonzept .Funnel & Gate”

«In einer Variantenstudie aus dem Jahr 1997 wurden mégliche Sanierungsverfahren aufgezeigt
und verglichen. Die Studie wurde 1999 um die Variante Funnel & Gate-System ergénzt. Dieses
zeigt das glinstigste Verhéltnis aus Effektivitat und Kosten und wurde daher als glinstigste Me-
thode ausgewahit.

Parallel wird seit 2001 die Abschopfung der mobilen Anteile der Teerbiphase in regelméfiigen
Absténden durchgefihrt. Bis 2015 wurden so mehr als 7.000 Liter Teerdlphase abgeschépft.

Nach dem Prinzip des Funnel & Gate-Systems wird der natiirliche Grundwasserabstrom durch
eine quer verlaufende unterirdische Barriere (Funnel) gefasst und durch definierte Durchlésse
(Gates) geleitet. In diesen wird das verunreinigte Grundwasser aufbereitet, so dass dieses gerei-
nigt vom Standort abstrémen kann.

Im vorliegenden Fall musste eine neue Technologie zur Abreinigung organischer Misch-kontami-
nationen entwickelt werden. Dies schien mit einer Kombination aus biologischem Abbau und Ad-
sorption von Schadstoffen méglich.” (Regierungsprasidium Darmstadt, 18.08.2020: 2)

Behordliche Mallnahmen

LAm 28. April 1993 wurde die HIM GmbH, Biebesheim, vom Land Hessen mit der Erkundung und
Sanierung der Altlast beauftragt. Die Ubertragung des Vorganges , Teerfabrik Lang*® erfolgte, da
ein sanierungspflichtiger Verursacher nicht herangezogen werden konnte und eine Heranziehung
der gutgldubigen Eigentiimer (Zustandsstérer) unter dem Regime des damals gliltigen Hessi-
schen Altlastengesetzes (HAltlastG) nicht moglich war.

Seither wurden in Abstimmung mit der Bodenschutzbehérde zahlreiche Untersuchungen des Bo-
dens und des Grundwassers durchgefiihrt, die detailliert die massive Verunreinigung des Bodens
und des Grundwassers aufzeigen.

Mit mehreren altlastenrechtlichen Bescheiden des Regierungsprasidiums Darmstadt wurden zwi-
schen 1993 und 1996 die Grundstiicke des ehemaligen Betriebsgeléndes der Teerfabrik Lang
aufgrund massiver Boden- und Grundwasserkontaminationen durch PAK, BTEX, Phenole und
Schwermetalle als Altlast festgestellt.

Die Altlastenfeststellungen auf dem ehem. Betriebsgeldnde umfassen die damaligen Grundstii-
cke im Flur 5: Flurstiick 18/2, Flurstiick 38/6, Flurstiick 38/4 (inzw. geteilt in Flurstiicke 38/9 und
38/10), Flurstiick 356/6. (Regierungsprasidium Darmstadt, 18.08.2020: 3)

16 IMMISSIONSSCHUTZ - SCHALL

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein schalltechnisches Gutachten (Schalltech-
nisch-stadtebaulich-strategische Beratung, Bebauungsplan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hoch-
haus, Stadt Offenbach am Main, KOHNEN Berater & Ingenieure GMBH & CO. KG, Stand
04.11.2022) erstellt.
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Auszug — Schalltechnisches Gutachten

Das Plangebiet ist durch Strallen-, Schifffahrts-, Gewerbe-, Sport- und Fluglarm beaufschlagt.
Aus diesem Grund ist im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplans ein schalltechnisches Gut-
achten zu erstellen. In diesem Gutachten sind die Gerduscheinwirkungen verschiedener Schall-
quellen zu ermitteln und anhand der einschldgigen Regelwerke zu bewerten. Aullerdem ist die
Zunahme des Strallenverkehrsldrms entlang der vorhandenen Strallen zu untersuchen und zu
bewerten. Anschlielend sind, soweit erforderlich, Empfehlungen fiir die notwendigen Schall-
schutzmalRnahmen im Bebauungsplan zu treffen.

Fiir den StralRenverkehrsldrm im Plangebiet sind die BAB 661, die Kaiserleistral3e und der Goe-
thering die pegelbestimmenden Straflen aulBerhalb des Plangebiets.

Der Schifffahrtslarm wird durch die Schifffahrt auf dem Main bestimmt.

Hinsichtlich des Gewerbeldrms sind die Gerauscheinwirkungen der Betriebe aullerhalb des Plan-
gebiets relevant. Au3erhalb des Plangebiets sind dies die Flachen im Unterhafen und Oberhafen
der Stadt Frankfurt am Main, die Flache der EVVO Energieversorgung Offenbach AG, ein Rechen-
center am Goethering, gewerbliche Nutzungen im Gelfungsbereich des Bebauungsplans ,Hafen
Offenbach” zwischen dem Nordring und dem Hafenbecken Offenbach, die Grundstiicke der Ver-
anstaltungsstétte ,Hafen 2* sowie zweier Musikclubs im Nordosten des Plangebiets sowie an das
Plangebiet angrenzende Bliirogebaude.

Innerhalb des Plangebiets sind die wesentlichen Schallquellen die Zufahrten zur Tiefgarage und
die haustechnischen Anlagen auf den kiinftigen Gebé&uden.

Die larmrelevanten Sportanlagen sind ein vorhandener Bolzplatz an der Ecke Goethering/ Nord-
ring und die Grundstiicke zweier Rudervereine nérdlich des Plangebiets.

Das Plangebiet befindet sich im schalltechnischen Einwirkungsbereich der Flugrouten des Flug-
hafens Frankfurt am Main.” (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, 04.11.2022: 9)

Jnnerhalb des Plangebiets sind alle Arten von Wohnungen sowie Beherbergungsbetriebe aus-
geschlossen. Daher sind keine Anforderungen an die Nachtruhe in Ansatz zu bringen. Fiir die
schutzbediirftigen Aufenthaltsrédume der gewerblichen Nutzungen gelten am Tag und in der
Nacht die Orientierungswerte fiir den Tag.” (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG,
04.11.2022: 18)

Im Zuge des vorliegenden Gutachtens wurden die Gerduscheinwirkungen im Plangebiet zum ei-
nen ohne die Beriicksichtigung einer Bebauung innerhalb des Plangebietes ermittelt - hierbei
handelt es sich um das Szenario 1. Zum anderen wurde eine Untersuchung der Gerduscheinwir-
kungen im Plangebiet anhand einer beispielhaften Baustruktur geméal dem Rahmenplan Nordkap
durchgefihrt. Hierbei handelt es sich um das Szenario 2.“ (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH
& Co. KG, 04.11.2022: 10)

Nachfolgend werden die schalltechnischen Aufgabenstellungen aufgefihrt, die im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus” zu bearbeiten sind. Au-
Rerdem werden die erforderlichen Schallschutzmalinahmen benannt.

Gesamtverkehrslarm - Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen

LAUF den lberbaubaren Grundstiicksfldchen betragt der Beurteilungspegel am Tag 73 - 80 dB(A).
Die héchsten Werte treten in Zuordnung zur Autobahn BAB 661 auf. Dort wird der Orientierungs-
wert der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete von 65 dB(A) um bis zu 15 dB(A) iiberschritten.” (Kohnen
Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, 04.11.2022: 24)
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In der Nacht liegen die Beurteilungspegel bei ,,65 - 71 dB(A). Die héchsten Werte treten in Zuord-
nung zur Autobahn BAB 661 auf. Dort wird der Orientierungswert fiir Gewerbegebiete von 55
dB(A) um bis zu 16 dB(A) lberschritten.” (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG,
04.11.2022: 25)

JAufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, [...] werden Schall-
schutzmallnahmen zum Schutz der Aufenthaltsraume im Geltungsbereich des Bebauungsplans
erforderfich.

Im Bebauungsplan sind jede Art von Wohnnutzung und Beherbergungsbetriebe ausgeschlos-
sen.” (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, 04.11.2022: 41)

Flr die zulassigen Aufenthaltsraume, wie z. B. Blroraume gelten am Tag und in der Nacht die
Anforderungen an den Schallschutz am Tag.

SAullenwohnbereiche, wie z. B. Terrassen, Balkone, Loggien von Wohnungen werden kiinftig
nicht vorhanden sein, da Wohnungen grundsétzlich ausgeschlossen sind. Somit zielt der notwen-
dige Schallschutz auf das Einhalten von Innenpegel in den schutzbed(irftigen Aufenthaltsrdumen
ab.

Aufgrund der Lage des Plangebiets zu den angrenzenden Stral3en, der Hohe der geplanten Be-
bauung und der notwendigen Unterbrechung potentieller Schallschutzwénde zur ErschlieBung
der Baugrundstiicke, ist ein wirksamer Schallschutz durch aktive Schallschutzmalinahmen in
Form von Wénden mit einer stddtebaulich vertretbaren Héhe nicht moglich. Aufgrund der zulds-
sigen Hohe der geplanten Bebauung von mindestens 7 Geschossen miissten die Schallschutz-
wénde die Hbéhe der Gebaude erreichen. Das zur Autobahn gelegene Hochhaus mit einer Hoéhe
von 120 m kann durch aktive SchallschutzmalRnahmen keinesfalls geschitzt werden.

Der notwendige Schallschutz im Inneren der Aufenthaltsrdume kann in der vorliegenden Aufga-
benstellung bei der Ausweisung eines Gewerbegebiets durch die entsprechende schalltechni-
sche Ausbildung der Auf3enbauteile dieser Aufenthaltsrdume erreicht werden. Hierbei handelt es
sich im Wesentlichen um den Einbau von Schallschutzfenstern.” (Kohnen Berater & Ingenieure
GmbH & Co. KG, 04.11.2022: 41)

Gewerbelarm - innerhalb des Plangebiets

JAUF den lberbaubaren Grundstiicksfldchen betrégt der Beurteilungspegel” am Tag ,maximal
61 dB(A). Der Immissionsrichtwert der TA Larm flir Gewerbegebiete von 65 dB(A) wird um bis zu
4 dB(A) unterschritten. Der Maximalpegel am Tag betrdgt maximal 77 dB(A). Der zulédssige Wert
flr den Maximalpegel von 95 dB(A) wird sehr deutfich unterschritten.

Auf den Gberbaubaren Grundstiicksflichen betrégt der Beurteilungspegel“in der Nacht ,52 - 56
dB(A). Der Immissionsrichtwert von 50 dB(A) wird um bis zu 6 dB(A) liberschritten. Der Maximal-
pegel betrdgt maximal 77 dB(A). Der zuldssige Wert fiir den Maximalpegel von 70 dB(A) wird um
7 dB(A) Gberschritten.

Die nachtlichen Gerduscheinwirkungen sind ohne Bedeutung, da im Plangebiet keine Wohnnut-
zungen und Beherbergungsnutzungen zulassig sind. Diese Nutzungen wéren im Hinblick auf den
Schutz der Nachtruhe schutzbedlirftig. Fiir die Gbrigen Aufenthaltsrdume gilt daher am Tag und
in der Nacht der Immissionsrichtwert und der zuldssige Maximalpegel fiir den Tag. Diese Werte
werden im gesamten Plangebiet deutlich unterschritten. (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH &
Co. KG, 04.11.2022: 54)
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~Zum Schutz gegen den Gewerbeldrm werden auf Ebene des Bebauungsplans keine Schall-
schutzmallnahmen erforderlich.” (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, 04.11.2022:
55)

Gewerbelarm - aulRerhalb des Plangebiets

LIm Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus® werden kiinf-
tig Schallquellen realisiert, die dem Gewerbeldrm zuzuordnen sind:

Tiefgaragenzufahrt

Ggf. oberirdische Stellplatze

Haustechnische Anlagen (Klima-, Liiffungs- und Kélteanlagen)

- Andienung und Entsorgung der kiinftigen Geb&dude im Plangebiet

LJAufgrund der Tatsache, dass sich die Grundstiicke bzw. die Geb&dude in der Nachbarschaft des
Bebauungsplans 652 A ,Kaiserfei Nordost; Hochhaus” in Gewerbegebieten oder Kerngebieten
ohne Wohnungen befinden, kann davon ausgegangenen werden, dass aufgrund der Schallab-
strahlung der Schallquellen im Bebauungsplan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus® keine
kritische Gerduschbelastung aullerhalb des Plangebiets auftritt. Die Bertiicksichtigung dieser
Schallquellen erfolgt auf Ebene der schalltechnischen Gutachten zu den Bauantragen der im Be-
bauungsplans Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus* geplanten Gebé&ude." (Kohnen Berater &
Ingenieure GmbH & Co. KG, 04.11.2022: 55)

Sportlarm

Am Tag werden der zuldssige Immissionsrichtwert und der zuldssige Wert flir den Maximalpegel
nach 18. BImSchV deutlich unterschritten. Es werden keine Schutzmal3nahmen gegen den Sport-
larm erforderlich.” (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, 04.11.2022: 64)

Fluglarm

Am Zuge des schalltechnischen Gutachtens finden keine eigenen Berechnungen staft. Es wird
auf die festgesetzten Larmschutzbereiche des Flughafens Frankfurt am Main und die Fluglérm-
konturenkarten der Gemeinnlitzige Umwelthaus GmbH zuriickgegriffen. Das Plangebiet befindet
sich in der Tag-Schutzzone 2 mit einem Beurteilungspegel von grélRer 55 dB(A).

Nach den Larmkarten der Gemeinntiitzige Umwelthaus GmbH betrégt der Beurteilungspegel im
Plangebiet fiir die Prognose 2020 am Tag 56 dB(A) und in der Nacht 48 dB(A).

Diese o.g. Beurteilungspegel werden bei der Berechnung der maligeblichen Auflenldrmpegel
nach DIN 4109 beriicksichtigt. Diese maf3geblichen AulRenldrmpegel sind die Grundlage zur Di-
mensionierung des baulichen Schutzes fiir Aufenthaltsrdume gegen Aul3enldrm bei Realisierung
der kiinftigen Gebédude im Plangebiet® (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG,
04.11.2022: 65)

Gesamtlarm (MaRgebliche AulRenlarmpegel nach DIN 4109)

LDer notwendige Schallschutz im Inneren der Aufenthaltsrdume kann in der vorliegenden Aufga-
benstellung bei der Ausweisung eines Gewerbegebietes durch die entsprechende schalltechni-
sche Ausbildung der AulRenbauteile dieser Aufenthaltsrdume erreicht werden. Hierbei handelt es
sich im Wesentlichen um den Einbau von Schallschutzfenstern. Die flir die Dimensionierung des
erforderlichen baulichen Schallschutzes mafigeblichen Auf3enlarmpegel nach DIN 4109 wurden
berechnet.“ (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, 04.11.2022: 74, 75)
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.Im Bebauungsplan ist eine Festsetzung zu treffen, dass die Auflenbauteife der jeweiligen Auf-
enthaltsrdume nach den Anforderungen der malRgeblichen AulRenldrmpegel fiir den Tag nach
Szenario 1 zu dimensionieren sind.

Aul3erdem sollte festgesetzt werden, dass es bei der Erstellung der bautechnischen Nachweise
nach § 68 HBO zuldssig ist, unter Beriicksichtigung der Bebauung auf dem eigenen Baufeld und
einer zu diesem Zeitpunkt bereits vorhandenen Bebauung zwischen den Verkehrswegen und den
gewerblichen Nutzungen sowie der beantragten Bebauung, die dann zu erwartenden geringeren
Gerduscheinwirkungen am beantragten Bauvorhaben zu ermitteln und die Schallschutzmal3nah-
men entsprechend anzupassen.” (Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, 04.11.2022:
71)

17 WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde ein Wasserkonzept (Wasserkonzept zum Bebauungs-
plan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost — Hochhaus”, Offenbach, Umweltplanung Bullermann Schneble
GmbH, 05.12.2022) erstellt, in dem auch weitere Aspekte der Wasserver- und -entsorgung be-
trachtet wurden.

17.1  Entwasserung

Das Biro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH wurde bereits im Vorentwurf beauftragt,
ein Konzept zur Entwasserung fir den aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nord-
ost” zu erarbeiten, welches durch die Teilung des Geltungsbereichs flr den Bebauungsplan Nr.
652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus" angepasst wurde und ins Wasserkonzept ibernommen
wurde.

Auszug — Regenwasserbewirtschaftung

JAufgrund der umfangreichen Belastungen des Bodens im direkten Umfeld, des geringen Grund-
wasserflurabstandes und der hohen stidtebaulichen Auslastung, ist eine vollstiandige entwésse-
rungstechnische Versickerung der anfallenden Niederschldge nicht moglich.

Im Rahmen des Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes werden die folgenden MalRnahmen
empfohlen:

- Verwendung einer méglichst intensiven Dachbegriinung, auch auf Fldchen der Tiefgarage
- Rickhaltung anfallender Niederschldge durch Retentionsdécher

- Vermeidung der Versiegelung von Freifldchen

- Nutzung von wasserdurchlassigen Befestigungen

- gezielte Zufihrung von Niederschldgen in Vegetationsbereiche

- Regenwassernutzung z. B. zur Griinflachenbewé&sserung

Fiir alle weiteren anfallenden Restabfliisse wird eine Einleitung in den nahen Main empfohlen.

Zur Einleitung der Restabfliisse in den Main ist eine Betrachtung der Flachen nach DWA-A 102-
2 erforderlich. Eine erste Einschéatzung ergab, dass keine zusétzlichen Reinigungsmal3nahmen
vor der Einleitung der Restabfliisse notwendig sind. Weiterhin ergab eine Anfrage beim zustéan-
digen Wasserstrallen- und Schifffahrtsamt eine positive Riickmeldung beziiglich der Einleitung
der Restabfliisse.

Im Verlauf der weiteren Planungsphasen ist das weitere Vorgehen mit dem Wasserstral3en- und
Schifffahrtsamt und der zustédndigen Oberen Wasserbehérde (RP Darmstadt) detailliert abzustim-
men. Zur Abschétzung der anfallenden Restabfliisse wurde eine Berechnung auf Grundlage der
Plandaten aus dem Bebauungsplanentwurf angestellf. Es wurden Regenwasserabfliisse fiir ein
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5- und ein 3-jahrliches Regenereignis mit einer Dauer von 10 Minuten (iberschlagig berechnet.
Es ergeben sich Abfliisse von ca. 173 I/s fiir ein 5-jdhrliches Ereignis und von 149 I/s fiir ein 3-
Jéhrliches Ereignis.

Die vorgesehene Einleitung von Regenwasser aus dem Plangebiet in einen Ableitungskanal der
in den Main miindet, ist (iber Einleiteerlaubnisse auf der Basis der Grundstiicksentwésserungs-
satzung zu regeln.” (Wasserkonzept — Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 05.12.2022:
28)

Die Regenwasserbewirtschaftungsmalnahmen sind im nachordneten Verfahren zu konkretisie-
ren.

Im Gutachten werden Festsetzungen bzw. Hinweise zur Sicherung der Belange des Regenwas-
serkonzeptes benannt, die in den Bebauungsplan aufgenommen worden sind. Hierzu gehdéren
Festsetzungen zu u. a. wasserdurchlassigen Befestigungen, Dachbegriinung in Kombination mit
einem Retentionsdach sowie Tiefgaragenbegrinung (siehe Kapitel 14.1).

Die Realisierung von Rickhalteanlagen oder Regenwasserspeichern zur Verwendung als Be-
triebswasser (z. B. WC-Spulung, Grunflachenbewasserung, Waschmaschine) wird empfohlen.

17.2 Schmutzwasser

.Da das Plangebiet durch eine Mischwasserkanalisation erschlossen ist, und nur gewerbliche
Nutzungen laut Bebauungsplan vorgesehen sind, wird eine betriebliche Schmutzwasserabfluss-
spende qc von 0,5 Liter pro Sekunde und Hektar veranschlagt. Da keine Wohnflachen vorgese-
hen sind, ist der hdusliche Schmutzwasserabfluss nicht relevant, ebenso wie der Fremdwasser-
anteil.” (Wasserkonzept — Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 05.12.2022: 25)

sEine erste Abschétzung der zu erwartenden Schmutzwassermengen mittels eines flachenba-
sierten Ansatzes nach DWA-A 118 ergab einen Abfluss von rund 3 Litern pro Sekunde. Die an-
fallenden Schmutzwassermengen kénnen in die angrenzende Bestandskanalisation eingeleitet
werden.” (Wasserkonzept — Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 05.12.2022: 29)

17.3  Starkregenvorsorge und Uberflutungsschutz

LZur Anpassung des Plangebietes im Falle eines Starkregenereignisses werden Empfehlungen
gegeben. Ebenso wurde auch die Notwendigkeit der Sicherung des Plangebietes gegeniiber
Uberschwemmungen durch extreme Hochwasser (ab HQ100) hingewiesen, da das Plangebiet
direkt an den Main angrenzt.” (Wasserkonzept — Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH,
05.12.2022: 29)

LAllgemein kénnen folgende MalRnahmen zur Starkregenvorsorge empfohlen werden:

- Gestaltung der Héhenanlagen mit vom Gebédude abfallendem Geldndeniveau

- Schutz von Fenstern und Tiren durch AuBenabdichtungen

- Schutz der Gebaudedffnungen durch Hochborde

- Gestaltung der Geldndetopografie, sodass die Freiflachen im Starkregenfall als zusétzliche
Einstaufldchen dienen kénnen

- Aufkantungen an Lichtschédchten und an Kellereingéngen

- Uberdachung von Kellereingéngen

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Uberflutungsnachweis zu fiihren. Bemessungs-
grundlage ist hierbei ein Regenereignis mit einer Wiederkehrzeit von 100 Jahren und einer Dauer
von 15 Minuten (r15,100), wobei zusétzlich ein 20-prozentiger Aufschlag zu berticksichtigen ist.”
(Wasserkonzept — Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 05.12.2022: 20)
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,Da das Plangebiet direkt angrenzend an ein Uberschwemmungsgebiet HQ100 liegt, wird ,emp-
fohlen, neben der Starkregenvorsorge ebenso vorbeugende MaBRBnahmen zum Hochwasser-
schutz zu treffen. Die Planungen zur Starkregenvorsorge bzw. der Uberflutungsnachweis zum
Entwésserungsantrag im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind in den weiteren Pla-
nungsphasen zu konkretisieren und mit den zusténdigen Betrieben der 6ffentlichen Kanalisation
bzw. der zustédndigen Wasserbehérde abzustimmen.” (Entwésserungskonzept — Umweltplanung
Bullermann Schneble GmbH, 05.12.2022: 20)

Bei einer Realisierung des dargestellten Entwésserungskonzeptes in dem Bebauungsplangebie-
tes ist die ErschlieBung des Plangebietes diesbeziiglich gesichert.” (Wasserkonzept — Umwelt-
planung Bullermann Schneble GmbH, 05.12.2022: 29)

Abschlieltend kann von einem modifizierten Trennsystem fiir das Plangebiet gesprochen werden.
Das Regenwasser von den privaten Grundsticken soll in den Main eingeleitet werden. Das Re-
genwasser von den Flachen fur Rad-und Fullwege ist seitlich zu versickern und lediglich Regen-
wasser aus den Flachen fir den Straenverkehr ist in die 6ffentliche Abwasseranlage einzuleiten.
Die Bestandsstralle im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist an das offentliche Kanalnetz
angeschlossen.

17.4 Wasserbedarf

Im Bebauungsplanverfahren ist die Versorgungssicherheit des Plangebiets mit Trink- und Lésch-
wasser darzulegen. Das Plangebiet ist Uber das éffentliche Trinkwassernetz in den angrenzenden
offentlichen Stralten an das Versorgungsnetz angeschlossen (siehe Punkt | Nr. 13.1). Zur Sicher-
stellung der Wasserversorgung wurde im Rahmen des Wasserkonzepts der zusatzliche Bedarf
flr die geplante Nutzung ermittelt und in Relation zum jahrlichen Wasserverbrauch der Stadt Of-
fenbach und den Schwankungen des Verbrauchs innerhalb der vergangenen funf Jahre gesetzt.
Gemalk ZWO (Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach) kann zurzeit zwar
keine Garantie fur zusatzliche Jahreswassermengen gegeben werden. Die Bedarfsanalyse hat
aber aufgezeigt, dass sich der zusatzliche Bedarf des Projekts auf eine vernachlassigbare Gro-
Renordnung belauft.

Am Wesentlichen werden im geplanten Bauvorhaben Biirofldchen realisiert. Dazu sind Neben-
nutzungen wie ein Mitarbeiterrestaurant, eine Cafébar, Konferenz- und Besprechungsrdume so-
wie eine Kindertagesstétte geplant. Fiir die vorgenannten Nutzungen werden im Folgenden Mal3-
nahmen zum rationellen Umgang mit Trinkwasser vorgestellt, die die Basis flir die Prognose des
Trinkwasserverbrauches darstellen.” (Wasserkonzept — Umweltplanung Bullermann Schneble
GmbH, 05.12.2022: 21)

Insbesondere in folgenden Bereichen stehen verschiedene MalRnahmen zum rationellen Umgang
mit Trinkwasser zur Verfigung (siehe Wasserkonzept — Umweltplanung Bullermann Schneble
GmbH, 05.12.2022: 21-22):

- Buroflachen / Sanitarbereich (z. B. Volumenstrombegrenzung)

- Gebdaudetechnische Anlagen (z. B. Nutzung von Warmekreisldufen und Kondensations-
warme)

- Gastronomie (z. B. Ausstattung und Betriebsweise der Spulkichen)

- Kindertagesstatte, Konferenz / Besprechungsraume (z. B. Mallnahmen im Sanitarbereich,
raumlufttechnische Anlagen)

- Grunflachen (z. B. klimaangepasste Vegetation, Bewédsserungssysteme mit Tropfchenbe-
wasserung)

- Regenwassernutzung.

Eine grundsatzliche Zusicherung, Wassereinsparmaflnahmen beim Bau und Betrieb der Ge-
baude umzusetzen, erfolgt lber den Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan.
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Auszug Wasserbedarfsprognose

LUnter Berticksichtigung der Wasserbedarfsprognose flir die vorgenannten Bereiche ergibt sich
ein Wasserbedarf von etwa 5.743 m? pro Jahr. Die Jahresverbrauchsmenge entspricht etwa dem
héuslichen Wasserverbrauch von 115 Anwohnern.” (Wasserkonzept — Umweltplanung Buller-
mann Schneble GmbH, 05.12.2022: 24)

Bewertung des Wasserbedarfs

,Der mittlere Jahresverbrauch fiir Trinkwasser in Offenbach betrug in den letzten 5 Jahren ca.
7 Mio. m? pro Jahr. Gegeniiber dem maximalen Bedarf im Jahr 2020 schwankte der Verbrauch

zwischen ca. 99.000 und 380.000 m? pro Jahr. Die prognostizierte Verbrauchsmenge fiir das hier
relevante Bauvorhaben mit einer Jahressumme von 5.743 m?® Trinkwasser entspricht gegeniiber
den Jahresverbrduchen der Stadt Offenbach im Mitte! 0,082 Prozent. Der prozentuale Anteil an
den Schwankungen des Jahresbedarfs der Stadt Offenbach betrégt zwischen 1,4 und 5,3 Pro-
zent. Entsprechend wird deutlich, dass die Wasserbedarfsmenge des Planungsprojektes im Rah-
men der jéhrlichen Schwankungen des Trinkwasserbedarfs in Offenbach untergeordnet und bzgl.
der gesamten Versorgungssituation unerheblich ist. Somit ist die Trinkwasserversorgung fiir das
Plangebiet sichergestellt.“ (Wasserkonzept — Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH,
05.12.2022: 24)

Loschwasser

Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt ebenfalls Uber das Trinkwassernetz. Hier ist ge-
malk Aussage der Feuerwehr Offenbach die Bereitstellung von mindestens 1600 Liter Léschwas-
ser pro Minute uber einen Zeitraum von 2 h angemessen. Eine Loschwassermenge von 96 Ku-
bikmeter in zwei Stunden kann aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz der angrenzenden o6ffentli-
chen Verkehrsflachen zur Verfligung gestellt werden. Ein dariiber hinaus erforderlicher L&sch-
wasserbedarf ist durch einen objektbezogenen Brandschutz auf Genehmigungsebene sicherzu-
stellen. Dies ist im Rahmen der weiteren Objektplanung zur berlcksichtigen. Ein entsprechender
Hinweis wurde in die Festsetzungen aufgenommen.

18 KLIMA UND LUFTHYGIENE

18.1  Klimatische Untersuchung

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde ein Gutachten (Klimatische Untersu-
chung Nordkap Offenbach — Bebauungsplan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost — Hochhaus®, INKEK
GmbH, Institut fur Klima- und Energiekonzepte, 02.11.2022) zum Themenbereich Klima und Luft-
hygiene erstellt.

Da die Betrachtungen zum Klima immer das Umfeld der Planungen mitbetrachten, behalt das
Klimagutachten auch bei der Teilung des Geltungsbereichs seine Glltigkeit fur die einzelnen Teil-
bereiche.

Auszug — Klimatische Untersuchung

JZiel der Begutachtung ist die Untersuchung der stadtklimatischen Auswirkungen der Neuplanung
auf dem Areal Nordkap (Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost*®). Auf Grundlage der Klima-
analyse der Stadt Offenbach wird das Plangebiet als Uberwérmungsgebiet in der Wirkzone der
Mainzirkulation und dem Regionalwindeinfluss zugeordnet und erfordert eine detaillierte Betrach-
tung bei stadtebaulichen Entwicklungen.
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Da sich aus der stadtklimatischen Lage mehrere Fragestellungen ergeben, die alle gewissenhaft
beantwortet werden sollten, wurde ein mehrschichtiges Vorgehen gewdhit. Es wurden mesokli-
matische Vorgénge betrachtet, die das Stadtklima der gesamten Stadt fokussieren und mikrokli-
matische Fragestellungen, die die klimatische Situation im Plangebiet als Aufgabe hatten.

Mesoklima

Durch die Neuplanung wird die Belliftungsfunktion der Fldache eingeschrinkt, da die Neubauten
in Zukunft eine Barriere darstellen. Allerdings sind die Beliiftungskorridore in Richtung verdichtete
Innenstadt in ihrer Funktion nicht eingeschrénkt, so dass die Verluste kompensiert werden. Der
Park in Richtung Mainufer wirkt sich positiv auf die Mainzirkulation und damit der (iberregionalen
Ventilation aus, so dass der Beliiftungseffekt bis weit in das Gebiet hineinreichen wird.

Die neue Bebauung wird die Wérmespeicherung erhbhen und dadurch in diesem Bereich den
Waérmeinseleffekt. Allerdings kommt es zeitgleich zu einer grof3flachigen, gegenseitigen Ver-
schattung, so dass diese Erwédrmungstendenz abgeschwécht wird. Diese Bedingungen sind fiir
einen Bliro-/ Gewerbestandort tolerabel. Weitere negative Auswirkungen auf das Stadtklima der
Gesamtstadt sind nicht zu erwarten.

Mikroklima

Die mikroklimatische Untersuchung hat ergeben, dass das Gebiet durch die Neuplanung aufge-
wertet wird. GroBe Gebdude erhéhen zwar die Wérmespeicherung, spenden aber zeitgleich
Schatten, so dass der Aullenraum an besonders heiflen Tagen davon profitieren kann. Unver-
schattete Fassadenbereiche, in stidwestlicher Ausrichtung, neigen zu hohen Temperaturen. Das
Windfeld ist aufgrund der sehr heterogenen Bebauung ebenfalls rdumlich stark schwankend. Ne-
ben windstiflen Bereichen kommt es zu Kanten- und Kanalisierungseffekten. Klimatische Veran-
derungen betreffen demnach sowohl das Windfeld, als auch die thermische Belastung. Auf
Grundlage dieser Untersuchung kann darauf direkt reagiert werden, was zu einer Optimierung
der Entwiirfe hinsichtlich des Stadtklimas fiihren kann:

Empfehlung Windfeld

Die komplexe Bebauungsstruktur sorgt fiir ein sehr heterogenes Windfeld in Bodenndhe. Sowoh!
windstille Bereiche werden sich ergeben, genauso wie Windkomfortzonen mit geringer Aufent-
haltsqualitat. Vor allem in unmittelbarer Néhe zum geplanten Hochhaus sollten dahingehend wei-
tere Untersuchungen getétigt werden. Die windstillen Bereiche sind meist verschattet, so dass
dadurch kein Hitzestress entstehen wird. Insgesamt wird zwar die Barrierewirkung der Fldche
erh6ht, was aber primér lokal die angesprochenen Verénderungen hervorruft.” (INKEK GmbH,
02.11.2022: 16)

Empfehlung Hitze

,GroB3fldchig unbeschattete Freifladchen flihren in den Tagstunden zu thermischen Belastungssi-
tuationen und solflten durch Baumschatten abgemildert werden. Es solite darauf geachtet werden,
ausreichende Baumstandorte in diesem Bereich zu realisieren, vor allem in den Sitz- und Aufent-
haltsbereichen. [...] Planerisch sollte nun auf die berechneten Hot-Spots und/ oder Nutzung ein-
gegangen werden, um diese Bereiche aufzuwerten. (INKEK GmbH, 02.11.2022: 16-17)

Im Zuge der Fortschreitung der Temperaturverdnderungen durch den Klimawandel sollte még-
lichst viel Vegetation in den Freirdumen geplant und umgesetzt werden. Griinfldchen sollten ver-
bunden und vernetzt werden. Daneben sind weitere unversiegelte Fldchen ebenfalls enorm wich-
tig, um sich an den Klimawandel anzupassen. Zudem sollte der Einsatz von Fassadenbegriinung
an moglichst vielen Bereichen gepriift werden. Gleiches gilt fiir eine grof3ziigige Dachbegriinung,
die positive Effekte auf den Energiehaushalt im Gebéaude und einen Puffer flir Starkregenereig-
nisse bieten kann. Insgesamt sind die klimatischen Auswirkungen durch das Bauvorhaben un-
problematisch. In Abwéagung mit den Klimaschutzzielen solfte der Standort wie geplant realisiert
werden, um eine resiliente, ressourcen- und flichenschonende Stadtentwicklung zu verwirkli-
chen.” (INKEK GmbH, 02.11.2022: 17)
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18.2 Verschattungsstudie

Zur Untersuchung der zukunftigen Beschattungssituation des Hochhausprojekts wurde eine Ver-
schattungsstudie (Stellungnahme: Untersuchung der Verschattung fiir das Hochhausprojekt
»Nordkap” zum B-Plan Nr. 652 A  Kaiserlei Nordost - Hochhaus®, Weatherpark GmbH, Stand
27.09.2022) angefertigt. Hierzu wurden die Gebaude des Projektgebiets im Planstand (Stand:
Beschluss zum stadtebaulichen Konzept ,Rahmenplan Nordkap® vom 19.09.2019) sowie die Um-
gebung in einem Geoinformationssystem nachgebildet. Zusatzlich fand eine vereinfachte Topo-
graphie des Untersuchungsgebiets Eingang in die Berechnung.

Da es sich im vorliegenden Bebauungsplan um einen Angebotsplan handelt und fir die Planung
des Hochpunktes aufgrund der Mehrfachbeauftragung mehrere Bebauungsmaéglichkeiten vorlie-
gen, die noch vage sind, bezieht sich die Betrachtung auf den der Bauleitplanung zugrundelie-
genden ,Rahmenplan Nordkap“. Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammliung vom
19.09.2019 hat die Stadt Offenbach ihren Planungswillen fir dieses Gebiet bestatigt und stadte-
bauliche Ziele gesetzt. Hierzu zahlt auch die Anlage eines Parks, der durch seine Lage gleichzei-
tig den Ubergang und die Vernetzung zum Griinraum Mainufer schafft. Der Park soll laut Rah-
menplan norddstlich des Hochhausstandorts liegen. Von einer Verschattung des Parks durch das
Hochhaus wiirde das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* laut
Klimagutachten profitieren, da den Erwarmungstendenzen entgegengewirkt und der Bellftungs-
effekt des Parks (Mainzirkulation und damit der Uberregionalen Ventilation/BelUftung) gesteigert
werden kann.

,Das Ergebnis zeigt, dass die stéarker durch Verschattung beeinflussten Bereiche nordwestlich
bis nordéstlich des Gebéudes liegen. Dort befinden sich jedoch unbebaute Bereiche wie der
Flusslauf des Mains. Der Einfluss des Gebdudes auf benachbarte, bebaute Grundstiicke ist daher
als gering zu bewerten.” (Weatherpark, 27.09.2022; 4)

Insgesamt |asst sich zusammenfassen, dass vom Hochhausstandort infolge der Lage am westli-
chen Rand des Gesamtplangebiets Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost“ keine negativen
Auswirkungen in Bezug auf die Verschattung zu erwarten sind. Auf der Baugenehmigungsebene
ist diese Aussage durch eine Einzelfallprifung des Entwurfs zu bestatigen.

19 WINDKOMFORT

Es wurde eine Windkomfortuntersuchung fiir den Planstand des Rahmenplans Nordkap im Ver-
gleich zur bestehenden Nutzung (kurz: Ist-Zustand) durch die Weatherpark GmbH erstellt (Diag-
nose der Windverhéaltnisse fur das Hochhausprojekt ,Nordkap® zum B-Plan Nr. 652 A  Kaiserlei
Nordost — Hochhaus®, Weatherpark GmbH, Stand 16.02.2022). Diese Untersuchung zeigt auf,
wo das geplante Hochhaus prinzipiell flir den Windkomfort glinstige bzw. unglinstige Merkmale
auf den relevanten Freiflachen aufweist. Dabei werden auch Bereiche definiert, in welchen die
geplante Nutzung mit dem erwartbaren Windkomfort in Widerspruch steht und daher Malthahmen
zur Optimierung des Windkomforts notwendig sind (Hot-Spots). Es werden Empfehlungen fir die
weitere Planung abgegeben.

Auszug:

,Das Thema Windkomfort ist bei dem vorliegenden Projekt ein mal3geblicher Einflussfaktor fiir
funktionierende Freiflachen, die von der Bevélkerung gerne und oft angenommen werden.

Griinde dafiir sind:

- die relativ hohen mittleren Windgeschwindigkeiten vor allem aus siidwestlichen Richtungen
und

- die Hbhe des Hochhauses relativ zu seiner Umgebung. Es ragt deutlich (iber die mittlere
Gebéudehéhe hinaus und verursacht dadurch Abwinde, die am Boden unangenehme Wind-
verhéltnisse verursachen.
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Empfohien wird, die Positionierung, Ausrichtung und Form des Hochhauses anzupassen, sodass
Abwinde reduziert werden (siehe ,gro3e” MafRnahmen).

Aul3erdem ist eine interaktive Entwicklung von WindschutzmalRnahmen wéhrend der Planung der
Gebé&ude und Freiflichen in Zusammenarbeit von Planer*innen und Strémungsexpert*innen sinn-
voll (siehe ,kleine“ MaBnahmen).

Die empfohlenen weiterfiihrenden MalRnahmen beziehen sich ausschliefllich auf die Verbesse-
rung der Komfortverhéltnisse. Die berechneten maximalen Verstarkungsfaktoren bedeuten, dass
keine Bereiche mit deutlich erhGhter Sturmhéufigkeit auftreten werden.” (Diagnose Windverhalt-
nisse, Weatherpark, 16.02.2022: 20)

Empfehlungen

»,GrofRe” MalBnahmen zur grof3flachigen Verbesserung des Windkomforts auf FulBgéngerniveau:

- Form des Hochhauses: Der Turm bietet dem Wind aus den priméaren Hauptwindrichtungen
eine moglichst kleine Angriffsfliche. Das kann durch aerodynamisch glinstige Formen er-
reicht werden

- Ausrichtung des Hochhauses: die Schmalseite des Gebéudes wird in den Wind (Hauptwind-
richtungen) gedreht wird anstatt der Breitseite

- Sockelgebéude vermindern den Anteil der Abwinde, die den Boden erreichen. Auf den D&-
chern der Sockelgebéude wird der Windkomfort allerdings niedrig sein.

- Gegliederte Fassaden: Vor- und Riickspriinge bremsen Abwinde ab. Gliederungen mit ge-
ringeren Tiefen (wie z. B. Lisenen) sind nicht geeignet.

- Vordécher kénnen punktuell sensible Bereiche (z. B. Eingang) schiitzen, aber keine grol3fla-
chigen Verbesserungen bewirken.

Kleine* MalBnahmen zur punktuellen Verbesserung einzelner Freiflachen. Die Gestaltung der
Freiflachen kann positive Auswirkungen auf den Windkomfort haben:

- Bdume und Baumgruppen als Windschutz. Zu beachten: Anordnung, Grof3e (Alter der
Baume!), Pflege, Widerstandsfahigkeit gegen starken Wind

- Besser Gruppen als Einzelbdume

- Kombinieren mit Pflanzen unterschiedlicher Wuchshéhe (vgl. Windschutzhecken in der
Landwirtschaft oder ,Knicks” in Hamburg)

- Ergénzen durch bauliche MalBnahmen wie Pergola oder Rankgitter

- Bauliche Windhindernisse als Schutz fiir Gastgérten und andere Aufenthaltsbereiche: z. B.
Glaswénde, Windschutznetze

Als alleinige MalRnahmen gegen Abwinde eines Hochhauses sind die ,kleinen* Maf3nahmen nicht
geeignet. Sie sind als Ergénzung von ,gro8en“ Mallnahmen zu verstehen.” (Diagnose Windver-
haltnisse, Weatherpark, 16.02.2022: 20, 21)

Im vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsplan. Infolge der Mehrfach-
beauftragung werden zwei Bebauungsmodelle weiterverfolgt, aber eine konkrete Hochbaupla-
nung fiir das Hochhaus liegt noch nicht vor. Der Bebauungsplan soll weiterhin mehrere Bebau-
ungsoptionen erméglichen. Da die Umsetzung ,grofter Malinahmen* erst anhand einer konkreten
Planung geprft werden kann, konnten in den Bebauungsplan keine Festsetzungen hierzu auf-
genommen werden. Stattdessen wurde bspw. das Baufenster flr den Hochpunkt gréier festge-
setzt, um spateren Hochbauentwirfen genlgend Flache und Mdoglichkeiten anzubieten, das
Hochhaus aus der Hauptwindrichtung herausdrehen zu kénnen. Zudem wurde in den Stadtebau-
lichen Vertrag die Verpflichtung zur Durchfiihrung eines Windkomfortgutachtens auf Bauantrags-
ebene sowie die Umsetzung der daraus empfohlenen Mallnahmen aufgenommen.
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20 ARTENSCHUTZ

Fir den Bebauungsplanvorentwurf wurde ein Gutachten (Artenschutzgutachten — Stadt Offen-
bach BPlan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost - Hochhaus®, BG NATUR, Oktober 2022) zum Themen-
bereich Artenschutz erstellt. Das Gutachten hat sich entsprechend des Verfahrenstands auf den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* bezogen. Es wurden
funf Fledermausarten und 28 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und dem nahen Umfeld nach-
gewiesen, mit Schwerpunkt auf dem Gstlichen Teilbereich.

Infolge der Teilung des Bebauungsplans in zwei Teilbereiche hat eine Plausibilitatsprifung der
Erkenntnisse flr den Teilbereich Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus® im August 2022 statt-
gefunden. Die Begehung hat belegt, dass die Kartierungsergebnisse flr diesen Teilbereich wei-
terhin Gultigkeit haben.

LDie Nutzung der Fldche wurde intensiviert. Auf der siidlichen Grinfldche befindet sich nun eine
geschotterte Parkplatz- und Containerstellflache. In den Hallen war ein Betrieb zur Herstellung
oder Verpackung von FFP2-Masken mit hchsten Hygieneanforderungen, so dass eine Nutzung
durch Tierarten in und an diesen Gebduden ausgeschlossen werden muss.“ (Artenschutzgutach-
ten, BG Natur, Oktober 2022: 1)

Wegen des fehlenden Vorkommens von Arten im Teilbereich Nr. 652 A kann das Eintreten von
Verbotstatbestanden im Plangebiet durch Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden. Die
CEF-Manahme (Bau zweier Sperlings-Mauerseglerhauser), die den Teilbereich B betrifft, ist be-
reits im Rahmen des Abrissantrags und der Baugenehmigung von Nordring 144 umgesetzt wor-
den.

Die ermittelten Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen, wie Nisthilfen und Vorgaben zur Au-
Renbeleuchtung, wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen. Diese werden
durch Hinweise zum Besonderen Artenschutz erganzt.

21 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

21.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO)

21.1.1 Textliche Festsetzung:

Eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe (§ 8 BauNVO)

Begriindung zu 21.1.1:

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung im Sinne des Rahmenplans Kai-
serlei und des Masterplans 2030 ein eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) zur
Errichtung eines reprasentativen Wirtschafts- und Gewerbestandorts mit Blro- und
Dienstleistungsfunktion festgesetzt. Damit wird dem Planungsziel gefolgt, neue Gewerbe-
flachen im nordéstlichen Teil des Kaiserleigebiets zu generieren und den Standort stad-
tebaulich aufzuwerten.

Die Einschrankung des Gewerbegebiets bezieht sich auf Zulassigkeit der gewerblichen
Nutzungen. Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die allgemeine Zulassigkeit von Nut-
zungen dahingehend gesteuert, dass das Nutzungsprofil eines hochwertigen Blro- und
Dienstleitungsstandorts mit einem markanten Hochpunkt abgebildet, gestarkt und gefér-
dert wird. Die getroffenen Festsetzungen zu den allgemein zuldssigen, ausnahmsweise
zulassigen und nicht zulassigen Nutzungen gewahrleisten die Gebietsvertraglichkeit der
neu vorgesehenen Nutzungen innerhalb und aulierhalb des Plangebiets.
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Die Wahl der Gebietskategorie erfolgt abweichend von der teils umliegenden Nutzung
nicht als Kerngebiet, sondern als Gewerbegebiet. Zum einen entspricht dies dem ange-
strebten Nutzungszweck des Plangebiets, zum anderen wird auf die exponierte Lage am
Main, im direkten Gegeniber von Gewerbe- und Industrienutzungen der Stadt Frankfurt
am Main gegenulberliegenden Ufer reagiert. Die Festsetzung entspricht zudem dem Ent-
wicklungsgebot nach § 8 BauGB, da sie aus den Darstellungen des Regionalen Flachen-
nutzungsplans entwickelt ist.

21.1.2 Textliche Festsetzung:

Allgemein zuldssige Nutzungen (§ 8 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

- Gewerbebetriebe aller Art, bis auf die Ausnahmen gem. Nr. 1.2 und bis auf den Ausschluss
gem. Nr. 1.3

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéude

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

Begrindung zu 21.1.2:

Die Festsetzungen zu den zulassigen Nutzungsarten unterstreichen das planerische Ziel
zur Errichtung und Forderung eines neuen attraktiven Buro- und Dienstleistungsstandorts.
Dementsprechend werden verschiedene Nutzungstypologien ermdéglicht, die dem ge-
winschten Charakter des Gewerbegebiets als Blro- und Dienstleitungsstandorts entspre-
chen. Die Feinsteuerung berlcksichtigt das kommunale und regionale Einzelhandelskon-
zept, das die Ansiedlung von Versorgungsbereichen steuert, sowie das Vergnigungsstat-
tenkonzept der Stadt Offenbach. Zudem tragt die Einschrankung den Immissionsvorbe-
lastungen im Plangebiet durch den Ausschluss von Betriebswohnnutzung und Hotelbe-
trieben Rechnung.

Hiervon ausgenommen sind die geman Ziff. 1.2 der Textlichen Festsetzungen formulier-
ten Ausnahmen und gemal Ziff. 1.3 der Textlichen Festsetzungen formulierten Aus-
schlisse.

21.1.3 Textliche Festsetzung:

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

- Sonstige Handelsbetriebe, die zur Selbstvermarktung Gliter auch an Endverbraucher verkau-
fen, solange die Verkaufsfidche einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude
liberbauten Flache einnimmt.

- Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Begriindung zu 21.1.3:
In den Gewerbegebieten soll die Méglichkeit bestehen, dass die dort ansassigen Betriebe

ausnahmsweise ihre hergestellten Glter auch im Hause und auf ihrem Betriebsgelande
verkaufen kénnen. Die Direktabnahme beim Hersteller buindelt Ressourcen vor Ort und
kann dazu beitragen, Liefer-, Transport und Fahrtwege zu reduzieren und den Gewerbe-
standort zu attraktivieren. Mafigeblich ist die raumliche Unterordnung der Verkaufsflachen
zur Selbstvermarktung im Verhaltnis zur Grundflache des Betriebes. Um potentiell nega-
tiven Auswirkungen entgegensteuern zu kdnnen, ist die Zulassigkeit dieser Flachen unter
den Ausnahmetatbestand gestellt worden.

Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind gemafn § 8 BauNVO nur
ausnahmsweise zulassig. Diese Nutzungszwecke stehen nicht unmittelbar mit der Schaf-
fung eines hochwertigen Blro- und Dienstleistungsstandortes im Einklang. Zur Gewahr-
leistung der Nutzungssteuerung derartiger Anlagen sind diese nicht allgemein zulassig,
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sondern unterliegen gemaf den gesetzlichen Regelungen einer Einzelfallprifung. Bei Ge-
bietsvertraglichkeit erweitern Angebote wie ein Arztehaus oder Physiotherapiepraxen,
Schulungsraume oder Beratungsangebote sowie Ausstellungsmdglichkeiten und soziale
Einrichtungen den vorgesehenen Buro- und Dienstleistungsstandort um eine breitere Nut-
zungsvielfalt, wie sie in anderen Bebauungsplénen im Kaiserleigebiet (oftmals Kernge-
biete) vorgenommen wurde.

21.1.4 Textliche Festsetzung:

Nicht zuldssige Nutzungen (§ 8 BauNVO i V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVQ)

- Lagerhéuser, Lagerplétze und offentliche Betriebe

- Tankstellen

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliiber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind.

- Einzelhandelsbetriebe, bis auf Ausnahmen gem. Nr. 1.2

- Anlagen fiir kirchliche Zwecke

- Vergniigungsstétten, die ausschlielilich oder iiberwiegend der Aufstellung von Spielgeréten,
der Veranstaltung anderer Spiele oder der gewerbsméfiigen Aufstellung von Unterhaltungs-
spielen ohne Gewinnmaoglichkeit dienen, Wettbiiros sowie Verkaufs-, Vorfiihr-, Gesellschafts-
rdume oder sonstige Stétten, deren ausschlielllicher oder lberwiegender Geschéftszweck
der Verkauf von Artikeln oder die Darstellung von Handlungen mit sexuellem Charakter ist

- Beherbergungsbetriebe

Begrindung zu 21.1.4:

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Offenbach im Plangebiet einen hoch-
wertigen Gewerbestandort zu entwickeln, sollen Nutzungen mit einem potentiell hohen
Flachenverbrauch bei geringer Arbeitsplatzdichte ausgeschlossen werden. Dies gilt in der
Regel flr Lagerhduser sowie Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe. Aus diesem Grund
werden diese im vorliegenden Bebauungsplan ausgeschlossen.

Tankstellen stehen nicht im Einklang mit dem Anspruch, fur das Areal des Bebauungs-
plans hochwertige Gewerbenutzungen anzusiedeln. Daher werden Tankstellen im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen. Tankstellen widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen
Auspragung, des Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung dem Ziel, die Sicherung
und Starkung der Dienstleistungsfunktion vor Ort zu gewahrleisten.

Wohnnutzungen sind normalerweise im Gewerbegebiet nur ausnahmsweise und be-
triebsgebunden zuldssig. Diese Wohnnutzungen werden zugunsten der Neu- und Weiter-
entwicklung eines hochwertigen und attraktiven Bliro- und Dienstleistungsstandort ausge-
schlossen. Zudem wird mit dem Ausschluss auf die Larmvorbelastung des Plangebiets
durch die benachbarten Gewerbe- und Industriestandorte sowie jene am nérdlichen Main-
ufer (Frankfurt) und auf den Larmschutzbereich des Frankfurter Flughafens reagiert.

Im gesamten Plangebiet wird die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben, bis auf die defi-
nierten Ausnahmen, nach § 1 Abs. 9 BauNVO als bestimmte Art der allgemein zuladssigen
Gewerbebetriebe aller Art feingesteuert und als nicht zulassig festgesetzt. Diese Festset-
zung dient dem Schutz der abgestimmten Versorgungsbereiche und der Reduzierung von
negativen Auswirkungen der Planung. Zudem wird durch den Ausschluss die Entwicklung
eines Buro- und Dienstleistungsstandorts geférdert.

Vergnugungsstatten wie Nachtlokale, Vorflihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschliel3lich Peep-Shows und
Sex-Shops mit Videokabinen, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos, In-
ternetcafés, Wettbilros oder auch Swinger-Clubs und sonstige Betriebe und Nutzungen,
die der gewerblichen sexuellen Betatigung und Schaustellung dienen, werden im Plange-
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21.2

biet ausgeschlossen. Vergnugungsstatten sowie ahnliche Nutzungen sind dadurch ge-
kennzeichnet, dass sie aufgrund der Art ihrer Nutzung, der Betriebszeiten und des damit
zusammenhangenden Verkehrs eine erhebliche Storung angrenzender Nutzungen nach
sich ziehen kdnnen. So sind bei Vergnlgungsstatten und Gewerbebetrieben der beschrie-
benen Ausrichtung negative Auswirkungen im Sinne eines , Trading-down“-Effekts zu er-
warten, die zu einer Niveauabsenkung und zu einer damit verbundenen Strukturverande-
rung im Planbereich fihren kénnen.

In diesem Zusammenhang wird auch auf das Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Of-
fenbach verwiesen, das am 14.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde. Es ist somit bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans und bei nachfolgenden Abwagungsentscheidungen insbesondere zu bertick-
sichtigen.

Der Standort des Hochhauses dient insbesondere der Ansiedlung von Dienstleistungen
und Bdronutzungen. Der Gebietscharakter eines Gewerbegebiets mit Hochhausstandort
ist fur Anlagen kirchlicher Zwecke auch hinsichtlich seiner baulichen Struktur ungeeignet.
Zudem soll durch den Ausschluss Mehrverkehr durch diese ergénzende und teilweise
verkehrsintensive Nutzung ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet werden Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen. Dies dient der Entwick-
lung eines hochwertigen Birostandorts im Bereich des Hochhauses. Im nordwestlichen
Teil des Kaiserleigebiets (KaiserleistralRe in westlicher Richtung folgend) bestehen bereits
einige Beherbergungsbetriebe. Eine einseitige Nutzungsorientierung der direkten Umge-
bung soll, ebenso wie eine unzulassige Haufung im Sinne des § 15 BauNVO) vermieden
werden. Dariber hinaus sind Beherbergungsbetriebe stellplatzintensive Nutzungen. Von
einer weiteren Erhéhung der zulassigen Stellplatze wird abgesehen und so zusatzliche
Verkehrsbelastungen vermieden.

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

21.2.1 Textliche Festsetzuhq:

Grundfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 19 BauNVQ)

Innerhalb der Baufelder gilt die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zuldssige Grundflache

(GR).

Begrindung zu 21.2.1:
Die festgesetzte Grundflache stellt die maximal zulassige Grundflache innerhalb der lber-
baubaren Grundsticksflache dar. Die zulassige Grundflache ist dabei gemal der Vorgabe
des § 19 Abs. 2 BauNVO derjenige Teil des Baugrundstucks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf.

Als zulassige Grundflache werden 7.900 m? festgesetzt, das entspricht einer GRZ von 0,6
flr das Plangebiet. Diese fiir Gewerbegebiete relativ lockere Bebauung begriindet sich
durch die Lage und die Ortlichkeiten des Plangebiets. Bestimmend sind hier die Ndhe zum
Mainufer, die angrenzende Bundesautobahn und indirekt auch die ehemalige Nutzung
durch die Teerfabrik Lang. Flr das Plangebiet wurde bereits bei den informellen Planun-
gen zum Masterplan 2030 und dem Rahmenplan Kaiserlei definiert, dass sich die Bebau-
ung im Gebiet zur zentralen offentlichen Griinflache und zum Main hin &ffnet und eine
Durchlassigkeit zu den hochwertigen Freiraumen fur das gesamte Quartier Kaiserlei (zu-
mindest dstlich der BAB 661) geschaffen wird. Die angrenzende, mit Altlasten belastete
Flache, die zentral im Gesamtplangebiet (Geltungsbereich Nr. 652) liegt, hat sich ange-
boten, als offentliche Grinflache entwickelt zu werden, da diese in der Vergangenheit
nicht einer Nutzung zugefuhrt werden konnte und in der Nahe zum Mainufer liegt. Im
Quartier Kaiserlei fehlt es an hochwertigen Grinflachen zur Naherholung. Daher wurde
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flr diesen Bereich friihzeitig die Ansiedlung eines 6ffentlichen Parks, der gleichzeitig den
Ubergang zum Griinraum Mainufer bildet, planerisch angestrebt und in den Planwerken
aufgenommen. Um die raumliche Vernetzung mit und die Durchlassigkeit aus den umlie-
genden Bereichen zu sichern, ist im Bebauungsplan ein Wert fur eine zulassige Grundfla-
che festgesetzt worden, die hinter der gesetzlichen Obergrenze nach BauNVO fur Gewer-
begebiete zurlickbleibt. Dadurch wird gesichert, dass ausreichend Flachen zur Verflgung
stehen, um die offentliche Grinflache und das Mainufer, aus dem Quartier Kaiserlei kom-
mend, raumlich erlebbar zu machen. Zudem ist anzumerken, dass die Bebaubarkeit des
Grundstlicks durch die Bauverbotszone der BAB 661 eingeschrankt ist. Es ist eine anbau-
freie Zone von 40 m einzuhalten, die grofltenteils (zu 38 m) auf der offentlichen Granfla-
che, Zweckbestimmung ,Abstandsgrin BAB 661, und dem Baugrundstick zu liegen
kommt.

21.2.2 Textliche Festsetzung:

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfldchen von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird bis zu einer Grundfldche von insgesamt maximal 10.000 m? (iber-
schriften werden.

Begriindung zu 21.2.2

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kann die zulassige Grundflache von baulichen Anlagen
(Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen) bis zu einem maxima-
len Wert von 80% der Grundstlcksflache Gberschritten werden. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan ist dieser Wert zur prazisen Steuerung des Versiegelungsgrads als absolutes
Mal} festgesetzt worden. In der Umsetzung in eine relative Zahl entspricht dies ungefahr
80%. Hierbei ist zu beachten, dass die Konzentration der versiegelten Flachen rund um
das Hochhaus liegen wird. Von den 12.129 m? Grundstiicksflache des Flurstiicks Nr. 17/8
sind ca. 20% von Bebauung (vorrangig im Bereich der anbaufreien Zone der Bundesau-
tobahn 661 und spatere Teilflache der &ffentlich nutzbaren Grunflache in der nordéstlichen
Ecke des Geltungsbereichs) freizuhalten. Die zusatzlichen versiegelten Flachen werden
zur Erschlielbung des Hochhauses und seiner Freiraumgestaltung bendtigt. Zur Steuerung
des Versiegelungsgrades wird dieses Mal? beschrankt.

21.2.3 Textliche Festsetzung:

Geschossfldache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 20 und 21 a BauNVQ)

Innerhalb der Baufelder gilt die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zuldssige Geschoss-
flache (GF).

Begrlndung zu 21.2.3
Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird eine maximal zulassige Geschossflache

(GF) festgesetzt. Die Festsetzung der GF in der tberbaubaren Grundstiicksflache (Bau-
feld) dient der Umsetzung der zugrundeliegenden Rahmenplanungen. Ziel ist es, mit den
Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung den Hochhausstandort zu sichern. Mittels
der festgesetzten maximal zulassigen Geschossflache werden zugleich die Auswirkungen
der Planungen auf das stadtraumliche Umfeld begrenzt. Mégliche Folgeeffekte, die von
dem Vorhaben ausgehen kbnnen, wie z. B. die Steigerung des Verkehrsaufkommens und
der Stellplatznachfrage, Ausnutzung der verfligbaren technischen Infrastruktur oder lokal-
klimatische Auswirkungen wie Verschattung oder Windkomfort, werden durch die Festset-
zung der zulassigen Geschossflache mitgesteuert.
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21.2.4 Textliche Festsetzung

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 18 BauNVQO)

Innerhalb der Baugrenzen ist die durch Planeintrag festgesetzte Mindestgebdudehdhe (GHmin)
und maximale Gebdudehohe (GHmax) zuldssig. Die Héhe ist das Mal3 zwischen dem unteren
Bezugspunkt und der Oberkante des letzten raumabschliellenden Bauteils, unabhéngig von der
baulichen Funktion oder der Nutzung. Der Bezugspunkt der Geldndeoberfldche wird nachfolgend
unter dem Punkt Nr. 13 Héhenlage definiert.

Bei Gebauden mit einer maximalen Geb&udehéhe von 29,0 m kann die zuldssige Gebdudehbhe
durch notwendige Treppenhéuser und untergeordnete technische Aufbauten um maximal 3,0 m
und auf bis zu 10% der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses lberschritten werden.
Untergeordnete, technische Nebenanlagen haben allseitig einen Abstand zur darunterliegenden
Gebdudeaullenwand aufzuweisen, der mindestens der Héhe des technischen Aufbaus ent-
spricht.

Bei Gebduden mit einer maximalen Geb&udehéhe von 120,0 m kann ausnahmsweise fiir die
notwendige Gebéaudetechnik und die Gebaudehdille zur Verkleidung der Geb&audetechnik (Tech-
nikgeschoss) eine Uberschreitung der maximalen Gebédudehéhe GHmax bis zu 10,0 m zugelas-
sen werden. Notwendige Treppenhéduser und untergeordnete technische Aufbauten sind hierin
inbegriffen.

Begriindung zu 21.2 4:

Die Festsetzung dient einerseits in Anlehnung an die umgebende Bebauung der Gewahr-
leistung einer einheitlichen Héhenentwicklung (hier im Bereich des Sockels) sowie ande-
rerseits der Steuerung und Sicherstellung des Hochhausstandorts.

Als oberer Bezugspunkt gilt der oberste Abschluss des Gebadudes. Bei Flachdachern ist
dies die Oberkante des letzten raumabschlieenden Bauteils.

Die Hohenfestsetzungen werden gemaf dem zugrundeliegenden Rahmenplan Nordkap
getroffen. Dabei werden die entsprechenden notwendigen Geschosshohen fir Blronut-
zungen einberechnet und gleichzeitig die Bebauungshohen angrenzender Gebiete in der
Nachbarschaft berlicksichtigt.

Die festgesetzte Hohe des Sockels von mindestens 21,0 m und maximal 29,0 m Uber-
nimmt die H6hen der naheren Umgebung. Zum Strallenraum ist eine Abstufung auf 25,5
m erforderlich, um den Stralkenraum im gleichen MaR zu fassen, wie im sidlich angren-
zenden Gebiet.

Entsprechend dem Rahmenplan Nordkap wird das Hochhaus mit mindestens 80,0 m und
maximal 120,0 m Hoéhenentwicklung festgesetzt. Auf dieser Grundlage wird der beabsich-
tigten, planerischen Konzeption gefolgt, eine stadtebauliche Dominate mittels eines Hoch-
punkts zu errichten, die im Eingangsbereich des Stadtgebiets ,Kaiserlei“ in unmittelbarer
Nahe der Autobahn 661 fur die Gesamtstadt pragend auftritt. Mittels der Hohenfestset-
zungen wird die Baurechtschaffung fur einen Hochhausstandort umgesetzt. Die festge-
setzte Mindesthdhe sichert eine garantierte stadtebauliche Hohenentwicklung und zu-
gleich das markante stadtebauliches Erscheinungsbild des Hochpunkts. Hierdurch erfolgt
eine ortshildpragende Adressbildung des neuen Quartiers.

Die Mindesthdhe im Sockelbereich gewahrleistet eine fortlaufende und gleichmaRige Ent-
wicklung des gesamten Stadtraums im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652. Sie
wirkt zudem der Mindernutzung der Grundstlicke entgegen und erlaubt grof¥flachige Ent-
wicklungsmaglichkeiten.

Bei der Planung eines Hochpunktes Uber ca. 100,0 m ist zu beachten, dass das Plange-
biet im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Frankfurt am Main liegt und mit einer
Hohe von 2 200,0 m U. NHN den § 12 Abs. 3, Nr. 2. b) des Luftverkehrsgesetzes (LuftvVG)
beruhrt. Sollten Gebaudehdhen von 100,0 m G. Grund uberschritten werden, so greift
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21.3

ebenfalls § 14 Abs. 1 des LuftVG. Etwaige Bauwerke, die eine Gebaudehéhe von 100,0
m 0. Grund Uberschreiten, bedlrfen daher in jedem Fall der luftverkehrsrechtlichen Zu-
stimmung durch die zustandige Landesluftfahrtbehdrde. Ein entsprechender Hinweis ist
in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Die Einzelfallprifung erfolgt im nachgela-
gerten Baugenehmigungsverfahren.

Die Hohe und Position fur Dachaufbauten werden begrenzt, damit das stadtebauliche Er-
scheinungsbild des Gebdudes durch derartige Anlagen nicht dominiert wird. Damit die
technischen Anlagen auf dem Gebaude der Sicht aus dem nahen Straflenraum und aus
angrenzenden Quartieren moglichst entzogen sind, sind sie entsprechend ihrer Hohe von
der Gebaudeaulenkante zurlickzusetzen. Dies gilt nicht fur notwendige Treppenhauser.

Insbesondere Hochhauser bendtigen aufwandige und flachenintensive Technikanlagen.
Daher ist hier u.a. eine Uberschreitung der zuldssigen maximalen Gebaudehdéhe um 10,0
m zuldssig, wahrend ansonsten nur eine Uberschreitung bis zu 3,0 m auf max. 10 % der
darunterliegenden Geschossflache festgesetzt ist.

Die Architektur des Hochhauses soll aufgrund des prominenten Standorts am nahen
Mainufer nicht durch technische Anlagen dominiert und negativ beeintrachtigt werden, da-
her kdnnen aus stadtgestalterischen und architektonischen Griinden Fassadenelemente,
die zur Verkleidung des Technikgeschosses dienen, ebenfalls die maximal zulassige Ge-
baudeho6he bis zu 10,0 m Uberschreiten, um die technischen Aufbauten in die Kubatur zu
intergrieren.

Hierdurch sollen eine ansprechende Fassadengestaltung und Ortsbildpragung im Plan-
gebiet erreicht und die stadtrdumliche Dominanz derartiger Anlagen unterbunden werden.

Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVQ)

Textliche Festsetzung:

Es ist eine abweichende Bauweise a im Sinne der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand
und Gebéudekdrperldangen mit bis zu 135 m festgesetzt.

21.4

Begrundung zu 21.3.:

Eine abweichende Bauweise kann vorgeschrieben werden, wenn das Planziel mit der Re-
gelfestsetzung der offenen oder geschlossenen Bauweise nicht erreicht werden kann (§
22 Abs. 4 BauNVO).

Das Gesamtplangebiet Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost” soll zu einem Gewer-
begebiet mit (berwiegend Buro- und Dienstleistungsnutzungen entwickelt werden, das
sich in seiner Kornigkeit in die Struktur des Quartiers Kaiserlei einpasst. Die flr das Quar-
tier Kaiserlei typischen Gebaudelangen Uberschreiten die Baukérperlange der offenen
Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO von 50 m Lange. Da aber die offene Bauweise mit
seitlichem Grenzabstand angestrebt wird, wird vom § 22 Abs. 4 BauNVO Gebrauch ge-
macht und eine abweichende Bauweise a definiert. Flr das Plangebiet Nr. 652 A sind
aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Konzeption eines Hochhauskomplexes mit
Sockelgebaude, die sich aus dem beschlossenen Rahmenplan Nordkap begriindet, nun
abweichende Baukorperlangen bis max. 135 m zulassig. Das Gebaude ist mit seitlichem
Grenzabstand gemaf HBO zu errichten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Textliche Festsetzung:

Die liberbaubare Grundstiicksflache im Plangebiet wird geméal3 Eintrag im zeichnerischen Teil
durch Baugrenzen festgesetzt.
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Begrindung zu 21.4:
Die (iberbaubare Grundstlicksflache wird nach § 23 BauNVO mit Baugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzungen bestimmen den Standort der Bauvorhaben auf dem Baugrundstlck.
Eine Baugrenze setzt fest, dass Gebaude diese Grenze nicht Gberschreiten dirfen.

Die festgesetzten Baugrenzen entsprechen nicht vollumfanglich den Gebaudeanordnun-
gen des stadtebaulichen Konzeptes flir den Hochpunkt. Da es sich um einen Angebots-
bebauungsplan handelt und die Anordnung des Gebaudes noch nicht abschliefend be-
stimmt ist, ist die gemal Rahmenplan Nordkap vorgesehene Bauform nicht eng durch
Baugrenzen umfahren. Die festgesetzten Baugrenzen lassen in Verbindung mit den Fest-
setzungen zur Bauweise das vorgesehene Bebauungskonzept gemalk Rahmenplan Nord-
kap jedoch grundsatzlich zu.

Die Baufenster sind grof3zligig bemessen und erméglichen so eine flexible Ausnutzung
und Ausgestaltung. Somit ist sichergestellt, dass ausreichend Gestaltungsspielraum vor-
handen ist, um die unterschiedlichen Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung abzubilden,
aber gleichzeitig der stadtraumlich markante Hochpunkt entsprechend des stadtebauli-
chen Rahmenplans Nordkap entstehen kann. Zudem berlicksichtigt das grofizligige Bau-
fenster fir den Hochpunkt, dass dieser bei der Entwurfsfindung auf die Empfehlungen des
Windkomforts-Gutachtens reagieren kann und der Baukérper aus der Hauptwindrichtung
(Sudwest) etwas herausgedreht werden kann, um weniger Angriffsflache zu bieten.

21.5 Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

21.5.1 Textliche Festsetzung:

Stellplétze

Stellplédtze sind oberirdisch, im Hauptgebéude in Garagengeschossen integriert und in Tiefgara-
gen zuldssig. Maximal 5% der notwendigen Stellplatze diirfen oberirdisch errichtet werden.

Begriindung zu 21.5.1:
Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sind nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans allgemein zulassig.

Die Errichtung eines Buro- und Dienstleistungsstandorts ist mit der Bereitstellung einer
Vielzahl an Stellplatzen fir Angestellte und Besucher verbunden. Um den Bedarf an er-
forderlichen Stellplatzen zu decken, missen Flachen zur Stellplatzerrichtung bereitgehal-
ten werden. Der Grofiteil der erforderlichen Stellplatze soll in einer Tiefgarage und/oder
oberirdischen Garagengeschossen untergebracht werden.

Um ein ausreichendes Mal} an oberirdischen, offenen Stellplatzmdéglichkeiten, insbeson-
dere flr Besucher oder Anlieferungen, vorzuhalten, sind bis zu 5 % der erforderlichen
Stellplatze auch oberirdisch und offen zulassig. Diese einschriankende Festsetzung fordert
den Durchgrinungsgrad des Quartiers (siehe Festsetzung zu Tiefgargenbegrinung Nr.
21.8.3).

Eine Verortung der oberirdischen Stellplatze wird nicht getroffen, um keine zuséatzlichen
Zwange fur die Ausnutzung des Grundstlicks zu schaffen. Die Steuerung des Versiege-
lungsgrads wird mit der Festsetzung der Grundflache und der gesetzlich zulassigen Uber-
schreitungsmaoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO geregelt. Dadurch ist die Anzahl der
oberirdischen Stellplatze zusatzlich begrenzt.
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21.5.2 Textliche Festsetzung:

Garagengeschosse

Garagengeschosse sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Begriindung zu 21.5.2:

Garagengeschosse sollen ermdglicht werden, um den Einschrankungen und Zwangen
Rechnung zu tragen, die durch die Bauverbotszone der BAB 661 und den hohen Grund-
wasserstand gegeben sind. Garagengeschosse sollen nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen zugelassen werden, damit die stadtklimatisch notwendigen Freiflachen, aber
auch die stadtraumlichen Sichtachsen von weiteren hochbaulichen Kubaturen freigehal-
ten werden.

21.5.3 Textliche Festsetzung:

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb und aul3erhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache sowie im Bereich
der privaten Grinfliche ,Park” zuldssig. Ausgenommen hiervon ist der Bereich zwischen der
Grundstiicksgrenze zur Offentlichen Verkehrsfliche Kaiserleistralle und der (berbaubaren
Grundstiicksflache (Vorgarten). Zudem ist zur Grundstiicksgrenze von 6ffentlichen Griinflachen
ein Abstand von mindestens 3,0 m zu wahren.

Begrundung zu 21.5.3:

Um den Bedarf an erforderlichen Stellplatzen decken zu kénnen, sollen diese maflgeblich
in Tiefgaragen untergebracht werden. Aufgrund der zu erwartenden Anzahl zu errichten-
der Stellplatze sind dementsprechend grof3 dimensionierte Tiefgaragen herzustellen. Da-
bei wird die Verortung der Tiefgaragen mit Ausnahme der Vorgartenbereiche zur Kaiser-
leistralRe sowie dem Abstand von mindestens 3,0 m zu 6ffentlichen Grinflachen nicht wei-
ter eingeschrankt.

Tiefgaragen haben zu 6ffentlichen Grinflachen den zuvor genannten Abstand zu wahren,
damit insbesondere die bestehenden Griinstrukturen auf 6ffentlichen Flachen bei Bau-
mafRnahmen nicht beeintrachtigt werden.

Die Unterbauung der privaten Grinflache (Teilflache der éffentlich nutzbaren Grinflache
im Plangebiet) ist, mit einem Abstand von 3,0 m zu &ffentlichen Grinflachen grundsatzlich
unter Umsetzung der festgesetzten Qualitaten und Quantitaten an Bepflanzung zuldssig.

Der sudlichste Grundstlcksteil zwischen der Kaiserleistralle und der Gebaudeflucht soll
als private Grlnanlage (Vorgarten) hergestellt und gartnerisch angelegt werden. Fur die
Pflanzung von groeren Laubbdumen oder Strauchern ist auf den Pflanzflachen ausrei-
chend Wurzelraum und insbesondere Bodenanschluss erforderlich. Eine Unterbauung mit
Tiefgaragen wirde diese Begrinungsmaoglichkeiten einschranken.

Eine Erhohung des Durchgriinungsgrades ist auch gemal geltendem Landschaftsplan
notwendig. Vor dem Hintergrund zunehmender Klimaerwarmung und Bodentrockenheit,
dem steigenden Verlust an Pflanzen - und Tierarten und auch zum Zwecke der Schaffung
eines attraktiven Gewerbestandortes/Stadtbildes ist eine uneingeschrankte Begrlinungs-
moglichkeit der Vorgartenbereiche erforderlich.
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21.6 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Textliche Festsetzung:

Die offentlichen Straflenverkehrsflachen werden gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festge-
setzt.

Begrundung zu 21.6:

Die Festsetzung der offentlichen Strallenverkehrsflache erfolgt auf Grundlage der bereits
vorhandenen Strallenverkehrsflache (Kaiserleistralle) im Plangebiet. Die Festsetzung der
Verkehrsflache erstreckt sich bis zur Mitte des bestehenden Stralkenraums. Gemal § 30
BauGB ist ein Bebauungsplan nur als qualifiziert einzustufen, wenn der Geltungsbereich
auch die ortlichen Verkehrsflachen, die zur Erschliefung des Gebiets erforderlich sind,
umfasst. Die KaiserleistralRe ist die malgebliche ErschlieRungsstrale fir das Plangebiet,
daher wurde die Flache in den Geltungsbereich einbezogen.

21.7 Granflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. Nr. 25)

21.7.1 Textliche Festsetzung:

Offentliche Griinfliche ,Abstandsgriin BAB 661

Die in der Planzeichnung festgesetzte 6ffentliche Grinflache (Flurstiick 355/7), Zweckbestim-
mung ,Abstandsgriin BAB 661, ist zu erhalten und entsprechend der Pflanzgebote geméal textli-
cher Festsetzung Nr. 12.1 zu qualifizieren.

Maximal 35% der Sffentlichen Griinfliche kann befestigt sein.

Der éffentliche FulB-Radweg als Verbindung von der KaiserleistralBe zum Nordring sowie die
Grundwassermessstellen GWM 10 und GWM 11 miissen dauerhaft erhalten werden. Ein dauer-
hafter befahrbarer Zugang zu den Grundwassermessstellen ist zu gewéhrleisten.

Die restliche Griinfléache ist als Griinflache zu erhalten; als Griinflachen gelten ausschlief3lich Ve-
getationsflachen (Gehdlz-, Stauden-, Wiesen- oder Rasenflachen).

Begrundung zu 21.7.1:

Die festgesetzte Flache im aullersten Westen des Plangebiets (Flurstlick 355/7) soll dauer-
haft erhalten bleiben. Diese dient unter anderem als Abstandsflache zu der danebenliegenden
Autobahn. Zudem sichert die Flache eine fulllaufige, barrierefreie Erreichbarkeit des
Mainufers am Nordring von der Kaiserleistral’e aus und erlaubt so eine Gebietsquerung in
Nord-Sud-Richtung parallel zur Autobahn. Diese wird auch von Radfahrern genutzt.

Die Festsetzung sichert zudem den Erhalt und die Erreichbarkeit der Grundwassermessstel-
len GWM 10 und GWM 11 sowie den Schutz vor Beeintrachtigung durch Anpflanzungen.

Gleichzeitig dient die Festsetzung der Erhaltung und Entwicklung unversiegelter und begrin-
ter Bereiche im Stadtgebiet als klimatisch wertvolle Bereiche.

21.7.2 Textliche Festsetzung:

Offentliche Griinanlage ,Gehdlzschutzstreifen Mainufer”

Die in der Planzeichnung festgesetzte &ffentliche Griinflache (Flurstiick 343/39 teilw.), Zweckbe-
stimmung ,,Gehélzschutzstreifen Mainufer®, ist zu erhalten und entsprechend der Pflanzgebote
gemal textlicher Festsetzung Nr. 12.2 zu qualifizieren.
Dauerhaft sind mind. 70 % der Offentlichen Griinfldche als Gehdlzfldchen mit heimischen Baum-
und Straucharten zu unterhalten. Innerhalb der Schutzzone der Funnel & Gate-Anlage sind vor-
sorglich alle Gehélze zur Anpflanzung ausgeschlossen.
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Der éffentliche Ful3-Radweg entlang des Mainufers ist dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb des Gehélzschutzstreifens sind Wegeverbindungen auf max. 10 % der Fldche zuldssig.
Die restliche Griinflache ist als Griinfliche zu erhalten; als Griinflachen gelten ausschlielilich Ve-
getationsflachen (Gehdlz-, Stauden-, Wiesen- oder Rasenflachen).

Begriindung 21.7.2:

Zum Erhalt des Gehdlzschutzstreifens entlang des Mainufers im Ubergang zum Land-
schaftsraum des Main, zur Aufwertung der wichtigen Uberregionalen Radwegeverbindung
sowie zur Starkung der naturorientieren Erholungsfunktion der Uferpromenade ist der vor-
handene, wegebegleitende Gehdlzstreifen als 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestim-
mung ,Geholzschutzpflanzung Mainufer® zeichnerisch und textlich festgesetzt. Die vor-
handenen Grol3bdume und Straucher wie bspw. Eschen, Ahorn und Kulturobst sind zu
erhalten und mit lockeren Strauch- und Baumpflanzungen zu erganzen. Der bestehende
Ful- und Radweg soll erhalten bleiben und dauerhaft gesichert werden. Innerhalb des
Geholzschutzstreifens sind zur Anbindung des bestehenden Ful3- und Radwegs mit der
neuen Parkanlage barrierefreie Wegeverbindungen zulassig.

Die Festsetzung zur Art der Flache dient der Erhaltung und Entwicklung der Grinverbin-
dung fur die naturorientierte Naherholung und zur wirksamen Eingriinung des Plangebiets
von der Mainseite her. Zudem werden die Habitat-/Biotopstrukturen und die Biotopvernet-
zung erhalten und entwickelt.

Gleichzeitig dient die Festsetzung der Erhaltung und Entwicklung unversiegelter und be-
grunter Bereiche im Stadtgebiet als klimatisch wertvolle Bereiche.

Da sich Pflanzensamen Uber den Main sehr schnell verbreiten konnen, sind ausschlieltlich
heimische Pflanzenarten zur Verwendung festgesetzt.

Die Festsetzung von mind. 70 % Geholzflachenanteil sichert eine adaquate Eingriinung
von der Mainseite her und gewahrleistet einen dauerhaften Rickzugsort fur Vogel,
Kleinsauger, Fledermause und Insekten, der Nahrungs- und Nistmdglichkeiten bietet.

21.7.3 Textliche Festsetzung:

Private Griinflache Park”

Die in der Planzeichnung festgesetzte, private Griinflache ist parkartig mit Rasen-/Wiesenflachen,
Baumgruppen und lockeren Strauchpflanzungen anzulegen, dauerhaft zu erhalten und entspre-
chend der Pflanzgebote gemal textlicher Festsetzung Nr. 12.3 zu qualifizieren.
Wasserdurchlassige Fldchenbefestigungen sind nur fiir Wege, Aufenthaltsbereiche und Spielfla-
chen auf max. 15 % der Flache zuldssig.

Die restliche Flache ist als Griinflache anzulegen; als Griinflachen gelten ausschlief3lich Vegeta-
tionsflachen (Gehdlz-, Stauden-, Wiesen- oder Rasenfléchen).

Die private Griinfldche ,,Park” darf mit Tiefgaragen unterbaut werden. Zur Grundstiicksgrenze von
bffentlichen Griinflichen ist ein Abstand von mind. 3,0 m zu wahren.

Begriindung zu 21.7.3:

Die private Grinflache ,Park® ist im stadtebaulichen Konzept ,Rahmenplan Nordkap® eine
Teilflache des oOffentlichen Parks. Um die Qualitat und Nutzung als Park auch nach der
Teilung des Geltungsbereichs zu wahren, werden auf der privaten Flache Festsetzungen
zur Grinordnung getroffen, die eine Eingliederung in die Parkflache und gleichzeitig eine
private Ausnutzung des Grundstlicks mit Unterbauung durch Tiefgaragen ermdoglichen.

21.8 Malnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
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21.8.1 Textliche Festsetzung:

Wasserdurchldssige Befestigungen

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte private Grundstlicksfreiflachen sind mit wasserdurch-
lassigen Materialien herzustellen. Als wasserdurchidssig im Sinne dieser Festsetzung werden
alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 gemafd techni-
scher Regelwerke angesehen. Dies gilt nur, soweit keine Gefédhrdung der Schutzgtiter Boden und
Grundwasser zu erwarten ist. Regelungen zur Barrierefreiheit sind hiervon ausnahmsweise aus-
genommen.

Begriindung zu 21.8.1:

Die Festsetzung tragt dazu bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu minimieren.
Damit soll eine méglichst zeitnahe Versickerung des Niederschlagswassers von Wegen,
Zufahrten und sonstigen befestigten privaten Grundstlicksfreiflachen und der Verbleib im
Plangebiet beglnstigt werden. Als wasserdurchlassig gelten i. d. R. Pflastersteine mit
wasserdurchlassigen Fugen und wasserdurchlassiger Tragschicht, Rasengittersteine o-
der ahnliche Flachenbelage. Von der Regelung kénnen Flachen, die barrierefrei herge-
stellt werden missen oder sollen (z. B. 6ffentliche Wege, Eingangsbereiche flir Nutzungen
mit hohem Publikumsverkehr), ausgenommen werden, wenn das Oberflachenmaterial
und/oder die Oberflachenstruktur ein Hindernis flr die Barrierefreiheit darstellen.

21.8.2 Textliche Festsetzung:

Dachbegriinung

Die Dacher der Geb&ude sind mit Ausnahme von Dachterrassen, Dachaufbauten und Dachluken
zu mind. 35 % dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Substratschicht muss mindestens 10 cm
machtig sein. Photovoltaikanlagen sind immer in Kombination mit einer Dachbegriinung zu reali-
sieren.

Mindestens 20 % der begriinten Dachfldchen sind als intensive Begriinung mit bodendeckender
Vegetationsstruktur aus Grasern, Stauden, Krdutern und Gehdlzen (einfache Intensivbegriinung)
durchzufiihren. Die Substratschicht bei Intensivbegrinungen muss mindestens 20 cm betragen.

Begrliindung zu 21.8.2:
Durch die extensive und intensive Dachbegrinung werden klimawirksame Oberflachen

geschaffen, die das o6rtliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung
und -abstrahlung positiv beeinflussen. Darlber hinaus wird Niederschlagswasser zurtick-
gehalten, was sich positiv auf den Wasserhaushalt auswirkt. Begriinte Dachflachen bieten
aufllerdem in gewissem Umfang einen Lebensraum (Sekundarbiotop) flr Tiere und Pflan-
zen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften ausbilden.

In der Kombination von extensiven und intensiven Fldchen kénnen auf den Dachflachen
attraktive und hochwertige Freiraume im Arbeitsumfeld geschaffen werden. Da intensive
Dachbegriinung in der Nutzungs- und Gestaltungsvielfalt mit bodengebundenen Freirau-
men vergleichbar ist, tragt der Anteil dieser Dachflachen insbesondere dazu bei, dass ein
Flachenangebot flir anspruchsvollere Pflanzen und Lebensrdume von Mensch und Tier
angeboten wird. Bei betrieblich genutzten Gebauden kann so ein direkter Zugang in die
Natur, bzw. Flachen zur Naherholung angeboten werden.

Durch die Errichtung eines stadtebaulichen Hochpunkts bestehen zudem Blickbeziehun-
gen auf die Dacher des Sockelgebaudes. Die Dachbegrinung dient auch dazu, von héher
liegenden Gebaudepunkten einen nicht ausschlieltlich durch Technikanlagen verstellten
Blick auf die Dachlandschaft zu besitzen. Die Substratstarke stellt die Mindestanforderung
an extensive und intensive Begrinung dar. Dachterrassen, Dachaufbauten und Dachlu-
ken sind von den Regelungen zur Dachbegrinung ausgenommen.
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Aus der Pflicht, begrinte Dacher und Anlagen fiir die thermische Solar- und Photovolta-
iknutzung zu kombinieren, ergeben sich Synergieeffekte. Bspw. wird die Effizienz von
Photovoltaikanlagen in Kombination mit extensiver Dachbegriinung durch die niedrigeren
Temperaturen erhéht und gleichzeitig kann der Begrunungsaufbau einen erheblichen An-
teil der Auflast darstellen, die fir die Windsogsicherung der Solaranlage notwendig ist
(siehe auch Kapitel Nr. 21.10.1). Zudem wird mit der Regelung ein Anreiz gegeben, den
Anteil an Dachbegriinung zu erhéhen, um gleichzeitig mehr Flachen fir die wirtschaftlich
und energietechnisch sinnvollen Photovoltaikanlagen erzeugen zu kénnen.

21.8.3 Textliche Festsetzung:

Tiefgaragenbegriinung

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind, soweit sie nicht
liberbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzensubstrat muss im
Bereich des Gewerbegebiets mind. 80 cm und im Bereich der privaten Griinflache ,Park” mind.
120 cm betragen. Stellenweise kann aullerhalb von Baum- und Strauchpflanzungen durch be-
sondere konstruktive oder funktionale Anforderungen diese Schichtdicke ausnahmsweise auf 60
cm verringert werden. Die Oberkanten der Uberdeckung sind allseitig niveaugleich an das umge-
bende Gelénde anzuschlief3en.

Begrundung zu 21.8.3:

Durch die Vorgaben zur Tiefgaragenbegrinung wird sichergestellt, dass das unterirdisch
zulassige Bauwerk nicht pragend in Erscheinung tritt und die Nutzbarkeit als Grundstlicks-
freiflache erhalten bleibt. AuRerdem wird damit die Durchgrinung des Gebiets geférdert,
die sich positiv auf das Kleinklima, die Umfeldgestaltung und die Aufenthaltsqualitat aus-
wirken. Die Mindestiberdeckung von 80 cm bzw. 120 cm im Bereich des Parks erméglicht
eine Begrlnung auch mit grolReren Gehdlzen. Insgesamt konnen so Grunflachen geschaf-
fen werden, die sich von normalen Freiflachen mit Bodenanschluss optisch kaum unter-
scheiden. Die Schichtdicke kann, wenn bautechnisch oder funktional (z. B. Feuerwehrzu-
fahrt) erforderlich, bis auf mind. 60 cm reduziert werden, mit Ausnahme von Baum- und
Strauchpflanzungen, um beispielsweise eine Angleichung an unterschiedliche Héhenni-
veaus des Gelandes zu erreichen.

Um einen baulichen Gelandeversprung z. B. durch Mauern zu verhindern und eine durch-
gangige Grunanlage zu erhalten, sind die Oberkanten der Uberdeckung der Tiefgarage
allseitig niveaugleich an das umgebende Gelande anzuschlielen.

21.8.4 Textliche Festsetzung:

Regenfallrohre

Die Verwendung von Regenfallrohren aus Titan-Zink, Kupfer oder Aluminium ist unzuldssig.

Begriindung zu 21.8.4:

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen in den Boden, das Grundwasser
oder den Main wird die Verwendung von Regenfallrohren aus Titan-Zink, Kupfer oder Alu-
minium untersagt. Es wird eine Verwendung von Regenfallrohren aus Edelstahl angeregt.
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21.8.5 Textliche Festsetzung:

Mafnahmen zum Artenschutz — Vermeidungsmafinahmen (V)

V1: Zeitraum Baumféllungen und Rodungen

Baumféllungen, Rodungen von Gehdélzen und die Entfernung von Fassadenbegriinung und das
Abschieben des Oberbodens diirfen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchge-
ftihrt werden. Nur in ausreichend begriindeten Ausnahmeféllen kann von diesen Zeiten abgewi-
chen werden, wenn eine 6kologische Baubegleitung oder Umweltbaubegleitung (UBB) die aus-
zuftihrenden Mal3nahmen begutachtet, die Naturschutzbehérde informiert ist und die Verbotstat-
besténde des speziellen Artenschutzes ausgeschlossen werden kénnen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG,
u.a. Tétung, Verletzung von besonders geschlitzten Tieren).

V2: Gebédudeabbruch

Die Gebéude sind aulerhalb der Brutzeit von Gebéaudebriitern nur im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28./29. Februar abzureiffen. Von diesen Zeiten kann abgewichen werden, wenn eine ékolo-
gische Baubegleitung oder Umweltbaubegleitung (UBB) die auszufiihrenden Mal3nahmen begut-
achtet, die Naturschutzbehd6rde informiert ist und die Verbotstatbesténde des speziellen Arten-
schutzes ausgeschlossen werden kénnen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG, u.a. Tétung, Verletzung von
besonders geschiitzten Tieren).

Begriindung zu 21.8.5:

Bei der Betrachtung artenschutzrechtlicher Belange bei genehmigungspflichtigen Pla-
nungs- und Zulassungsvorhaben sind die Regelungen des speziellen Artenschutzes ge-
malf § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG anzuwenden. Dabei ist zu beurteilen, ob das Vorhaben
unter Beriicksichtigung der Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG flr euro-
parechtlich geschuitzte Arten zulassig ist.

Um die Auslosung der Verbotstatbestande zu vermeiden, werden gemal Fachbeitrag Ar-
tenschutz projektbezogene Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen formuliert. Sie
sind einzuhalten, damit Verbotstatbestdnde nicht ausgeltst werden. Vermeidungsmalf}-
nahmen, die gemaf Fachbeitrag nicht verortet sind, gelten im gesamten Geltungsbereich.
Die in den texflichen Festsetzungen aufgeflihrten Malinahmen (siehe textliche Festset-
zungen: Ziff. 8.5) sind aus dem Artenschutzbericht begriindet.

Bezliglich der in der Artenschutzpriifung dargelegten, zu erwartenden Auswirkungen auf
ortliche Lebensgemeinschaften schitzenswerter Tiere bzw. einzelner Arten werden pro-
jektbezogene MalRnahmen (hier: Vermeidungsmafinahmen) vorgeschlagen, die Belange
des Artenschutzes abdecken und auf geltendes Naturschutzrecht aufmerksam machen,
das unabhangig von den Regelungen dieses Bebauungsplans in jedem Fall zu beachten
ist und z.T. erhebliche Sanktionen nach sich ziehen kann. So dienen die Festsetzungen
der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande und unabsichtlicher, unge-
nehmigter Eingriffe sowie von Umweltauswirkungen und Umweltschaden.

Mallnahmen zum Artenschutz - Minderungsmafinahmen (M)

Minimierung Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag und des Anpralls von Fledermdusen an Glas und damit der
Tétung von artenschutzrechtlich geschiitzten Tierarten ist bei der Verwendung gréfRerer Glasele-
mente (iber 3 m?fiir Fassade, Glasbriistungen an Balkonen, Wintergérten, Ubereckverglasungen
und Treppenhéuser durch geeignete MalBnahmen das erhdhte Risiko fiir Vogelschlag zu mini-
mieren.

Bei allen Glasflachen ist reflexionsarmes Glas (Glas mit einem Aullenreflexionsgrad von maximal
15%) zu verwenden.

Bei Glasflachen mit erhéhtem Schlag-Risiko sind nicht-transparente Markierungen zu verwenden.
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Es sind nur ,hochwirksame*” kontrastreiche Muster auf oder in den Glasscheiben einzubringen.
Permanente Markierungen (Fertigelemente mit Sandstrahlen, Aufdrucken) sind zu bevorzugen.
Alternativ kénnen die Glaselemente halbtransparent, mattiert, bombiert, eingefarbt oder struktu-
riert - z. B. durch Sandstrahlung, Siebdruck - sein oder feste vorgelagerte Strukturen (Rankgitter,
Aul3enlamellen etc.) angebracht werden.

Zur Minimierung des Vogelschlags sind Artenschutzfachkonzepte fiir eine daran angepasste Fas-
sadengestaltung zu erarbeiten und mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Begriindung zu 21.8.5 Minderungsmalnahmen (M):

Der Tod von Vogeln an Glasflachen ist ein grolRes Problem des Vogelschutzes im besie-
delten Bereich. Transparentes Glas ist fur Vogel nicht sichtbar und wird daher nicht als
Hindernis erkannt, so dass die Végel die dahinterliegende, gespiegelte Landschaft direkt
anfliegen und Uberwiegend tddlich verungllicken. Aufgrund der Lage im Landschaftsraum
des Mains sowie den Gehdlz- und Grlnstrukturen im Plangebiet und im naheren Umfeld,
sowie aufgrund der gutachterlich festgestellten avifaunistischen Vorkommen ist mit einem
erhéhten Totungsrisiko geschutzter Vogelarten durch Kollision mit Glasflachen zu rech-
nen. Die Fachliteratur verweist dartiber hinaus auf die erhdhte Gefahr von Vogelschlag an
glasverkleideten Hochhdusern. Die beauflagten MalRnahmen dienen der Vermeidung der
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG. Als Stand von Wissenschaft und Technik gilt
der Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht®, Schmid, H. u. a., 2012, Vo-
gelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, 2. Uberarb. Auflage, Schweizerische Vogel-
warte Sempach; unter: www.vogelglas.info.

Malnahmen zum Artenschutz — Insekten- und vogelfreundliche Au3enbeleuchtung

Die néchtliche Beleuchtung im Aullenraum ist nur fichtimmissionsarm zuldssig. Der Gesamtum-
fang und die Dauer der Beleuchtung sind so gering wie méglich zu halten, besonders in den
Nachtstunden ab 22 Uhr (z. B. durch Bewegungsmelder, Zeitschaltung oder Dimmer).

Folgende Mal3gaben sind zwingend zu beachten:

Es diirfen nur insektendichte, voll abgeschirmte Leuchten eingesetzt werden, die kein Licht ober-
halb der Horizontalen abstrahlen (Upward Light Ratio (ULR) = 0%).

Die Beleuchtung ist stets von oben nach unten zu richten. Dabei ist nur der gewiinschte Bereich
Zielgerichtet zu beleuchten. Die Héhe der Lichtquelle iiber dem Boden ist so gering wie méglich
zu halten.

Es diirfen nur Lichtquellen verwendet werden, die einen geringen UV- und Blaulichtanteil aufwei-
sen. Die Farbtemperatur darf max. 2.500°Kelvin betragen (warmweifle LED-Leuchtmittel, sog.
bernsteinfarbene Amber-LEDs oder Natriumdampflampen).

Nicht zuldssig sind flachige Fassadenbeleuchtungen, nicht abgeschirmte offene Wandleuchten,
Sky-Beamer sowie Bodenstrahler zur Anstrahlung von Gehdlzen oder Vegetationsbestéanden.

Begrindung zu 21.8.5 — Insekten- und vogelfreundliche Auenbeleuchtung

Die Festsetzungen zur insekten- und vogelfreundlichen Aul3enbeleuchtung erflillen einen
Beitrag zum Erhalt der Artenvielfalt. Zudem kommt es hier zu Synergieeffekten. Die Re-
gelungen zu u. a. den Lichtquellen, Fassadenbeleuchtung und Werbeanlagen kommen
den Belangen der Bundesautobahn 661 und der Schifffahrt auf dem Main entgegen. Hier
sind ebenfalls Blend- und Spiegelungswirkungen zu vermeiden (siehe Festsetzungen zu
Werbeanlagen: Nr. 22.5).

Aufgrund der Regelung zur Minimierung des Gesamtumfangs und der Dauer der Beleuch-
tung sind aulRerdem Energieeinsparungen moglich.

Mallnahmen zum Artenschutz — Nisthilfen an Neubauten

Es sind bauseitig an allen Geb&uden Einbau-Nistké&sten flir Mauersegler, je 1 Kasten pro 20 m
Fassadenléange, konstruktiv in die Fassade zu integrieren, dauerhaft funktionstiichtig zu erhalten
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und bei Verlust zu ersetzen. Die Quartiere sind in Gruppen zu installieren. Die Umsetzung ist
durch einen Artenschutzfachmann zu begleiten und mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmen.

Begrundung zu 21.8.5 — Nisthilfen:

Die Festsetzung soll die Ansiedlung von Gebaudebritern im Plangebiet férdern. Es konn-
ten zwar im Geltungsbereich selber an der Bestandsbebauung keine Brutstatten festge-
stellt werden, aber in der ndheren Umgebung konnten Geb&udebriter nachgewiesen wer-
den. Um Verdrangungseffekten langfristig vorzubeugen, soll bei Neuplanungen daher ein
Angebot geschaffen werden. Da die Mauersegler Koloniebr(ter sind, sind die Quartiere in
Gruppen zu installieren.

MaBBnahmen zum Artenschutz - Anbringung von Fledermausguartieren an Neubauten

Fir Flederméause sind bauseitig an allen Gebédudefassaden Fledermausquartiere anzubringen
und dauerhaft funktionstiichtig zu erhalten (je 1 Quartier pro 20 m Fassadenlénge). Die Umset-
zung ist durch einen Artenschutzfachmann zu begleiten und mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Begrundung zu 21.8.5 — Fledermausquartiere:

Analog zu Gebaudebritern soll auch die in der ndheren Umgebung nachgewiesene Fle-
dermauspopulation durch Angebote an Neubauten in ihrem Lebensraum gehalten wer-
den.

21.9 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung

Die festgesetzte Fldche GFL ist mit Geh- und Radfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit sowie
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstréager und ihrer Rechtsnachfol-
ger zu belasten.

Begrlindung 21.9:

Auf der privaten Grinflache sind Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit
einzurdumen, um die Flache in Verbindung mit der &ffentlichen Grinflache im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 652 B fiir die Offentlichkeit zuganglich und als Park dau-
erhaft nutzbar zu machen. Die Flache soll nicht nur von der Allgemeinheit begangen wer-
den kénnen, sondern auch als 6ffentlich nutzbare Griin- und Freiflache (im Sinne eines
offentlichen Parks) dienen. Die Nutzbarkeit als 6ffentlich zuganglicher Park wurde zusatz-
lich im Stadtebaulichen Vertrag verankert. Aufgrund einer méglichen Unterbauung der
Flache durch die private Tiefgarage wurde von der Festsetzung einer offentlichen Grin-
flache abgesehen und die o. g. Festsetzung in Verbindung mit der in der Planzeichnung
festgesetzten, privaten Grinflache getroffen.

Ebenso sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte flur die Versorgungstrager und ihre Recht-
nachfolger festgesetzt, da die Beleuchtung des Wegesystems in der Flache gesichert wer-
den soll. Diese wird 6ffentlich erfolgen, daher missen sowohl die Trassen fiir die Beleuch-
tung als auch die Zuwegung bzw. Zufahrt zu den einzelnen Beleuchtungsobjekten jeder-
zeit moglich sein.
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21.10 Malnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 Abs.1 Nr. 23 b BauGB)

21.10.1 Textliche Festsetzung:

Bei der Errichtung von Geb&uden sind bauliche MalBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien vorzusehen.

Begriindung 21.10.1

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie
soll baulich umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Brennstoffe sollen im
geringstméglichen Umfang — insbesondere zu Heizzwecken — verwendet werden. Dies
bedeutet baulich z. B. die Berucksichtigung einer ausreichenden Statik der Dacher fur den
Aufbau von thermischen Solar- und Photovoltaikanlagen. Aus der Kombination von be-
grunten Dachern und Anlagen fur die thermische Solar- und Photovoltaiknutzung ergeben
sich Synergieeffekte. Bspw. wird die Effizienz von Photovoltaikanlagen in Kombination mit
extensiver Dachbegriinungen durch die niedrigeren Temperaturen erhoht und gleichzeitig
kann der Begrunungsaufbau einen erheblichen Anteil der Auflast darstellen, die fur die
Windsogsicherung der Solaranlage notwendig ist.

21.10.2 Textliche Festsetzung:

Bei der Errichtung der Gebéude und sonstiger baulicher Anlagen mit einer Dachflache von min-
destens 10 m? sind Anlagen zur Nutzung der solaren Energie auf mindestens 25 % der Dachfla-
chen vorzusehen. Das Gebédude bzw. der Gebédudeteil im Bereich des Baufensters mit der fest-
gesetzten Mindesthéhe von 80,0 m ist von der Regel ausgenommen.

Begariindung 21.10.2

Zur COz-Reduzierung und zur Verringerung der Abhangigkeit von fossilen Energietragern
wird ein Anteil der Dachflachen zur Nutzung durch solare Strahlungsenergie festgesetzt.
Dies bezieht sich auf Neubauten und regelt keinen Anschlusszwang. Das Mindestmal} ist
mit einem Flachenanteil von 25% der Dachflachen gesichert. Da die Dachform von Hoch-
hausern sich nicht immer flr das Anbringen von Solaranlagen eignet, ist diese Flache
ausgenommen.

21.11 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Textliche Festsetzung:

Schallschutz der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebéuden sind die AuRenbauteile von schutzbediirfti-
gen Rdumen nach DIN 4109-1: 2018-01 mindestens entsprechend den Anforderungen der in der
Karte 1 festgesetzten mal3geblichen Aulienldrmpegein nach Ziffer 7.1 der DIN 4109-1: 2018-01
auszubilden.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter Beriicksichti-
gung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Vorhabenzulassung im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht, dass an den Aul3enbauteilen der schutzbe-
dirftigen Rdume nach DIN 4109-1: 2018-01 geringere maligebliche Auflenldrmpegel nach
DIN 4109-1: 2018-01 anliegen, ist es zuldssig, die Anforderungen an die Schalldammung der Au-
Benbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 zu reduzieren.
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Begrindung zu 21.11:

Durch die Schallddmmung der Aulenbauteile (Wéande, Dacher, Fenster, Tlren) von
schutzbedurftigen Rdumen nach DIN 4109-1, wie z. B. Bliroraume, Besprechungsrdume
etc. werden im Inneren dieser Rdume gesunde Arbeitsverhéltnisse gewahrt. Die ge-
troffene Festsetzung basiert auf Berechnungen ohne die Bertcksichtigung einer kinftigen
Bebauung im Plangebiet.

Durch die Eigenabschirmung der kinftigen Gebaude wird es an von der Autobahn abge-
wandten Fassadenseiten deutlich leiser sein als an zugewandten Fassaden. Diese Pe-
gelminderung darf bei der Erarbeitung des Schallschutznachweises nach DIN 4109-1 ent-
sprechend der konkret beantragten Bebauung in Ansatz gebracht werden. Hierdurch wer-
den an die kunftigen Gebaude nur die Anforderungen gestellt, die nach DIN 4109-1 not-
wendigerweise zu erflllen sind.

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

21.12.1 Textliche Festsetzung:

Offentliche Griinfliche _,Abstandsgriin BAB 661

Die vorhandenen Baume sind zu einer Baumreihe zu ergdnzen und dauerhaft zu erhalten. Die
zeichnerisch festgesetzten Bdume sind in ihrer Anzahl mindestens geméali Planeintrag anzupflan-
zen bzw. zu erhalten, soweit die Grundwassermessstellen GWM 10 und GWM 11 nicht beein-
trédchtigt werden. Eine Abweichung von den Baumstandorten ist nur auf der Achse der Baumreihe
méglich. Es sind ausschlief3lich schmalkronige Bdume zu verwenden. Abgestorbene Baume sind
durch entsprechende Neupflanzungen gleichwertig zu ersetzen. Bei Ersatzpflanzungen ist eine
Beeintréachtigung der Grundwassermessstellen auszuschlie3en.

Mindestens 50% der 6ffentlichen Griinflache ist als Blumenwiese mit entsprechender Artenmi-
schung (mind. 50 % Blumen und Kréuter; max. zweischiirig), alternativ als Staudenwiese, anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten.

Begrindung 21.12.1

Die Festsetzung dient der Erhaltung und Entwicklung von Schutz-, Nahrungs- und Nist-
méglichkeiten fiir Vogel, Kleinsduger, Fledermause und Insekten sowie der Férderung der
Biodiversitat. Durch die Integration von extensiv gepflegten Bereichen, Blihflachen und
einer einheitlich gestalteten Baumreihe als Leitstruktur/ Grinverbindung wird die beste-
hende Grlinverbindung qualitativ verbessert und die Anforderungen an eine naturnahe
und qualitativ hochwertige Gestaltung der Grinflachen erflillt. Die Durchgrinung im Sied-
lungsraum sowie die naturorientierte Naherholung werden durch die Festsetzung gefér-
dert.

21.12.2 Textliche Festsetzung:

Offentliche Griinanlage ,Gehélzschutzstreifen Mainufer*

Die vorhandenen heimischen Gehdlze sind zu erhalten. Je 400 m? der offentlichen Griinfldche ist
ein Baum I. Ordnung in die Gehdlzfldche zu integrieren.

Begriindung 21.12.2

Die Festsetzung dient der Erhaltung und Erganzung der Grunstrukturen auf der offentli-
chen Grunflache. Durch die Integration von Baumen |. Ordnung in die Gehdélzflachen wird
eine wirksame optische Eingrinung des Gewerbegebiets, von der Mainseite her, erwirkt.
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Gleichzeitig fordert die Erhaltung heimischer Gehdlze die Lebensbedingungen flir heimi-
sche Tierarten; die Gehdolzflachen konnen weiterhin als Schutz-, Nahrungs- und Nistmoég-
lichkeiten flur Vogel, Kleinsauger, Fledermause und Insekten dienen.

21.12.3 Textliche Festsetzung:

Private Griinflache Park”

Mindestens 30 % der Fldche sind mit heimischen, standortgerechten Bdumen und Strduchern
der Pflanzliste zu bepflanzen. Mindestens 30 % der Fldche sind als bliitenreiche, zweischiirige
Wiesensaume mit entsprechender Artenmischung (mind. 30 % Blumen und Kréuter) anzulegen.

Begrindung 21.12.3
Die Festsetzung dient der Sicherung des Parkcharakters und erfullt die Anforderungen an

eine qualitativ hochwertige, naturorientierte Gestaltung der Griinflache. Gleichzeitig for-
dert der Mindestanteil an heimischen Gehdlzen und extensiven Wiesenflachen mit ent-
sprechender Artenmischung die Lebensbedingungen heimischer Tierarten.

21.12.4 Textliche Festsetzung:

Private Grundstlicksfreifldchen

Die sonstigen, nicht lberbauten Grundstiicksfreiflachen sind zu mind. 50% als Vegetationsfla-
chen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Je angefangener 400 m? zu begriinender Grund-
sticksflache ist entweder mindestens ein standortgerechter Baum I. Ordnung oder zwei Baume
Il. oder Ill. Ordnung entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen. Eine Anpflanzung von Baumen I. Ordnung hat aul3erhalb von
Tiefgaragenunterbauungen zu etfolgen.

Begriindung zu 21.12.4:

Es werden Festsetzungen zur Mindestbegriinung der sonstigen, nicht Gberbauten Grund-
stucksfreiflachen von 50% getroffen. Dies schlie3t die private Grunflache ,Park” nicht mit
ein, diese wird separat behandelt. Der Anteil korrespondiert mit dem Versieglungsgrad
der Grundstlicke. Die nicht Gberbauten Flachen sollen soweit wie moglich begriint werden.
Dies schliefl3t auch die Flachen ein, die zwar mit Tiefgaragen unterbaut sind, aber infolge
der Festsetzung einer Tiefgaragenbegrinung mithilfe einer begriinbaren Vegetations-
schicht ebenfalls qualitativ wertvoll und nachhaltig begrant werden kénnen. Zudem wird
die anbaufreie Zone der Bundesautobahn 661 in die Freiraumplanung einbezogen.

Begrunte Grundsticksfreiflachen haben v. a. folgende positive Wirkungen auf den Natur-
haushalt und dienen dem Klimaschutz und der Klimaanpassung:

- Teilweise Erhaltung von Béden mit Regulations- und Lebensraumfunktionen,

- klimatologische Wirkungen (Minderung des Warmeinseleffektes, Luftreinigung) durch
Temperaturregulierung, Schadstofffilterung und Sauerstoffproduktion, Schutz vor un-
erwlinschter Sonneneinstrahlung

- Bereitstellung von Lebensraumen flr die Tier- und Pflanzenwelt,

- Bereitstellung von Flachen fiir die Retention von Niederschlagen,

- grunordnerische Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Zur Gewabhrleistung eines Mindeststandards an Lebensraumqualitaten fur die Tier- und
Pflanzenwelt, Gestaltungsqualitaten fir die Erholungsflachen und klimatologisch positiven
Wirkungen der Freiflachen werden Mindestfestsetzungen im Hinblick auf die Art und die
Anzahl der vorzunehmenden Baumpflanzungen auf den Grundstiicksfreiflachen getroffen.

Baumpflanzungen dienen dariber hinaus der Verbesserung des Windkomforts. Da die
Platzierung und Anordnung dieser im Detail mit der genauen Lage und Ausfiuhrung der zu
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realisierenden Bauten abgestimmt werden muss, sind die Details der Freiraumgestaltung
in der nachgelagerten Baugenehmigungsebene zu klaren.

Bei der Anlage von ebenerdigen Stellplatzen gelten die Vorgaben der Offenbacher Stell-
platzsatzung zur Begrinung und Baumpflanzung.

21.12.5 Textliche Festsetzung:

Fassadenbegriinung

Die Fassade ist auf einer Flache von mindestens 575 m? dauerhaft zu begriinen.

Begriindung zu 21.12.5:

Mit der Festsetzung von Fassadenbegrinung wird ein Beitrag zum Klimaschutz und zur
Durchgriinung des Plangebiets geleistet (siehe Nr. 7.4.3). Es wird zur Sicherung der Qua-
litat eine Mindestflache festgesetzt, deren Gestaltung und Verortung aber flexibel sein soll,
damit ein Gestaltungsspielraum fiir den Hochbauentwurf gewahrt wird. Die Art der Fassa-
denbegriinung (boden-, wandgebunden oder Mischform) ist dabei genauso frei wahlbar,
wie die Pflanzenarten. Im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren ist eine auf den
Baukorper abgestimmte, dauerhaft funktionierende Fassadenbegrinung im Detail zu pla-
nen und zu realisieren.

21.13 Hohenlage (§9 Abs. 3 BauGB)

Textliche Festsetzung:

Zur Bestimmung der Hbéhenlage ist in der Planzeichnung der Bezugspunkt mit einer Héhe von
97,96 m fiber NHN definiert.

Begrindung zu 21.13:

Das Geléande im Plangebiet hat eine leichte Topographie mit abfallendem Gelédnde zum
Main. Damit daraus kein Nachteil fir die Gebaude aufgrund der héherliegenden Erschlie-
Rungsstralle entsteht, wird das Gelandeniveau auf den Bezugspunkt in der offentlichen
Verkehrsflache (Endausbau) festgesetzt und die Raumkante der bestehenden Bebauung
im Kaiserlei somit aufgenommen.

22 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO

221 Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Textliche Festsetzung:

Im Plangebiet sind nur Gebaude mit flach geneigten Ddchern mit einem Neigungswinkel von bis
zu 10 Grad zuléssig.

Bei Gebauden mit einer Gebdudehdéhe (ber 80,0 m ist die erforderliche Gebdudetechnik mit der
Gebéaudehiille zu verkieiden.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind in das
Hauptgebaude zu integrieren.
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Begrindung zu 22.1:
Im Rahmen der stadtebaulichen Neuentwicklung des Plangebiets werden zugunsten einer

modernen Architektursprache und eines hohen angestrebten Durchgrinungsgrads ein-
heitlich Flachdacher festgesetzt. Es bestehen aufgrund des gewerblichen Charakters der
Umgebungsbebauung im naheren stadtebaulichen Umfeld keine ortstypischen und pra-
genden, anderweitigen Dachformen, sodass zugunsten des grundlegenden stadtebauli-
chen Konzepts einheitlich Flachdacher vorgesehen sind.

Neben einer einheitlichen architektonischen Gestaltung wird mittels der Flachdachfestset-
zung ein hoher Durchgriinungsgrad mit Dachbegriinungen im Plangebiet ermdglicht. Auch
die Nutzung der Dachflachen zur Gewinnung solarer Energie ist méglich. Eine Kombina-
tion von Solaranlagen und Dachbegrinungen ist technisch méglich und stellt keinen Wi-
derspruch dar. Im Gegenteil, die Effizienz von Photovoltaikanlagen wird in Verbindung mit
Dachbegriinung durch die niedrigen Temperaturen erhéht.

Die Vorgaben zur Dachgestaltung sind einer positiven Gestaltung des Stadtbildes dienlich
und zur Entwicklung eines hochwertigen Gewerbegebiets mit den angestrebten Nutzun-
gen sinnvoll. Die Regelungen zur Dachgestaltung lassen individuelle Gestaltungsfreihei-
ten zu, ermdglichen jedoch nach aulRen eine fiir die weitere Entwicklung bedeutsame ein-
heitliche Gesamtwirkung des Plangebiets.

Damit die technischen Anlagen auf den Gebauden der Sicht aus dem nahen Stralkenraum
und aus angrenzenden Quartieren moglichst entzogen sind und der Fernblick aufgrund
des prominenten Standorts am nahen Mainufer moglichst nicht durch technische Anlagen
beschrankt wird, sind aus stadtgestalterischen Grinden die Technikanlagen des Hoch-
hauses ab einer Hohe von 80,0 m mit der Gebaudehllle zu verkleiden.

Fir den Betrieb des Hochhauses wird die Errichtung von Trafos erforderlich sein. Diese
sind aus stadtebaulichen Griinden in die Gebaude zu integrieren. Zum einen soll der Ver-
siegelungsgrad niedrig gehalten werden, zum anderen sind die Nebenanlagen somit dem
Blick der Betrachter entzogen (analog zu den Mullsammelanlagen) und wirken sich aus
stadtgestalterischen Grinden nicht negativ auf die Erscheinung aus.

22.2 Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Textliche Festsetzung:

Zulassig sind Strauchpflanzungen und Hecken sowie begriinte, offene Metallzéune als Grenzbe-
pflanzung bis max. 1,5 m Héhe.

Bei allen baulichen Einfriedungen ist ein 0,1 m hoher Streifen (iber dem Boden fiir die Tierwelt
offen zu halten.

Die private Griinflache ,Park*” darf nicht eingefriedet werden.

Begrlindung zu 22.2:
Einfriedungen sind ein wichtiger und pragender Bestandteil des stadtebaulichen Gesamt-

bildes und des offentlichen Raums. Die Festsetzungen sollen eine qualitatsvolle Form und
Gestaltung der Einfriedungen ermdglichen und damit negative Auswirkungen auf das
Strallen- und Landschaftsbild vermeiden. Die Hohenbeschrankung ergibt sich aufgrund
der Nahe zum Mainufer und der Erhaltung von Sichtachsen in diesem Zusammenhang.

Geschlossene, blickdichte Einfriedungen wie Holzzaunelemente, Lattenzdune und Mau-
ern sind unzulassig. Einfriedungen aus Kunststoffen oder dhnlichen Materialien sowie
Stabgitterzaune mit Kunststoffgeflecht sind unzulassig. Die Festsetzung von offenen Me-
tallzaunen schliel3t eine Kombination mit Folien, Gewebe, Plastik- oder Holzbauteile aus.

Der festgesetzte Bodenabstand der Einfriedung von 0,1 m dient dazu, die Durchgangigkeit
fur Kleintiere (lgel, Kafer, Eidechsen usw.) zu gewahrleisten.
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Aufgrund der offentlichen Nutzung der als private Grinflache ,Park” festgesetzten Flache
ist eine Einfriedung in diesem Bereich unzulassig. Dies steht nicht der Moglichkeit entge-
gen, die private Grinflache von dem restlichen Teil des Grundstlicks zu trennen. Es han-
delt sich hierbei dann nicht um eine Einfriedung im rechtlichen Sinne, da diese nicht im
Bereich der Grundstucksgrenze errichtet wird.

22.3 Mulltonnen-Stellplatze (§91 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Textliche Festsetzung:

Abfallsammelanlagen sind in das Hauptgebdude zu integrieren.

Begrundung zu 22.3:

Zum Schutz des Erscheinungsbilds im Plangebiet sind Abfallsammelanlagen in die Haupt-
gebaude zu integrieren. Somit sind sie dem Blick der Betrachter entzogen und wirken sich
aus stadtgestalterischen Grinden nicht negativ auf die Erscheinung aus.

22.4 Grundstlicksfreiflachen

Textliche Festsetzung:

Der flachige Einbau von Steinen, Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw. losen Ma-
terial- und Steinschittungen, bei denen Pflanzen nicht oder nur in untergeordneten Anteilen vor-
kommen, ist nicht zulédssig. Im Bereich der zu begriinenden Grundstlicksfreifldche ist aullerdem
der Einbau von Folien zur Aufwuchsddmmung unzuldssig.

Steingabionen sind nur in begriinter Form zuldssig und nur, wenn sie nicht als Einfriedung dienen.

Begrundung zu 22.4

Die Beschrankung zur Errichtung flachenhafter Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten
oder -schiftungen soll zur Vermeidung von Hitzeinseln, Verbesserung des lokalen Klein-
klimas sowie der Férderung der ortlichen Fauna beitragen.

Die Erganzung zu den Steingabionen dient der Sicherstellung der Festsetzungen zu Ein-
friedungen. Diese sollen allenfalls der Gelandemodellierung oder Gartengestaltung die-
nen und aus klimatischen Grinden begriint werden.

22.5 Hinweisschilder und Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und 7 HBO)

Textliche Festsetzung:

Werbeanlagen sind ausschlielilich an der Stétte der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen an einem Gebéude sind hinsichtlich Art, Gré8e, Materialwahl, Anbringung und
Beleuchtung untereinander sowie bei der Farbwahl zusétzlich auf die Gebaudefassade abzustim-
men.

Werbeanlagen sind in der nicht liberbaubaren Grundstiicksflache sowie den privaten Griinflachen
zulassig, wenn sie sich dem Hauptgeb&dude unterordnen.

Die absolute Hohe freistehender Werbeanlagen darf 15,0 m ab Gelandeoberkante nicht (iber-
schreiten.

Werbeanlagen mit wechselndem farbigem, bewegtem, blinkendem grellem oder laufendem Licht
sind nicht zuléssig.

Seite 62 von 141 SATZUNG - Stand 18.08.2023



Begrindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652 A

Begrindung zu 22.5
Werbeanlagen dominieren aufgrund ihrer auf die visuelle Wahrnehmung ausgerichteten

Gestaltung den offentlichen Raum erheblich. Haufig werden die Werbeanlagen dabei we-
der mit Ricksichtnahme auf den gestalterischen Charakter der Umgebung noch auf eine
ausgewogene Werbeflachen-Baukdrper-Proportion errichtet. Das Ziel dieser bauord-
nungsrechtlichen Festsetzung ist es daher, eine moéglichst einheitliche und vertragliche
Gestaltung von Werbeanlagen an Gebauden zu erreichen.

Blitzlichter, wechselnde Leuchten, laufende oder projizierte Schriftbander oder Lichtbilder
kénnen den Straflen- und Schiffverkehr (siehe Bestimmungen des § 33 Abs. 1 StVO) sto-
ren und zu einem unattraktiven Erscheinungsbild der Gebaude beitragen, weshalb diese
ausgeschlossen werden.

22.6 Stellplatze

Textliche Festsetzung:

Es gilt das Mindestmal3 geméal Stellplatzsatzung. Das zuldssige Héchstmall der Einstellplétze
wird auf 710 festgesetzt.

Ansonsten gilt die jeweils aktuelle rechtskréaftige Satzung der Stadt Offenbach am Main (iber die
Herstellung von Stellplatzen und Garagen fiir Kraftfahrzeuge (Einstellplétze) sowie von Abstell-
platzen flir Fahrrader (Abstellplédtze) - Stellplatzsatzung -, soweit keine andersfautende Regelung
getroffen wurde.

Begrindung zu 22.6:

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt gemal Stellplatzsatzung
der Stadt Offenbach am Main (Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am
29.08.2019) innerhalb der Sonderzone Zone 1 (siehe Anlage 2 der Stellplatzsatzung,
Abb. 7).

Innerhalb der Sonderzonen 1 bis 3 sind im Vergleich zum sonstigen Stadtgebiet zur Er-
mittlung der notwendigen Einstellplatze gemal Anlage 1 der Stellplatzsatzung herabge-
setzte Stellplatzschlissel heranzuziehen.

Die Begrindung zur Stellplatzsatzung fUhrt hierzu aus:

J...] In der Kernstadt sowie insbesondere um die Bahn- und S-Bahnhaltestellen herum
werden Sonderzonen mit herabgesetztem Stellplatzschliissel gebildet.

[...] Mit diesen Anderungen wird ein angemessener Ausgleich geschaffen zwischen dem
Interesse, die Umwelt zu schonen und das Strallennelz verkehrlich zu entlasten, dem
Anerkenntnis der Vorhabentrager, ihre Mobilitét zeitgemal3 und eigenverantwortlich zu
organisieren, und der Méglichkeit, einem Projekt im Einzelfall auch ein Mehr an Stellpléat-
zen zu gestatten.” (Stellplatzsatzung, Begrindung, 29.08.2013: 19)

Ausschliel3lich fur die Sonderzone 1 ist zuséatzlich zur Reduktion der Anzahl der notwen-
digen Einstellplatze eine Einschrankung der Herstellungsmoglichkeiten (Stellplatzein-
schrankungszone) aufrechterhalten worden. Nach § 2 Abs. 1 Satz 4 der Stellplatzsat-
zung wird flr Zone 1 festgesetzt, dass es sich beim Mindestmal? zugleich um das zulas-
sige Hochstmal handelt. Als Begriindung wird der Umbau des Kaiserlei-Kreisels be-
nannt:

»,Obschon von den Bedingungen her geeignet fiir die Anwendung der Sonderzone, be-
findet sich das Kaiserlei-Gebiet mit Blick auf den Umbau des Kaiserlei-Kreisels in einer
Sondersituation.” (Stellplatzsatzung, Begriindung, 29.08.2013: 19)
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Aufgrund der hohen verkehrlichen Belastung wurde der Kaiserleikreisel inzwischen
umgebaut. Die verkehrliche Belastung entspricht aufgrund der weiterhin hohen Ver-
kehrsmengen nach wie vor einer Sondersituation.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird gemal § 2 Abs. 1 Satz 7 i. V. m. § 10 der Stell-
platzsatzung davon Gebrauch gemacht, ein anderes Hochstmal? festzusetzen.

«Die jederzeitige Mdéglichkeit, im Rahmen eines Bebauungsplanes zusétzliche oder an-
dere Héchstmalle innerhalb und/oder aullerhalb der Zone 1 festzusetzen, bleibt unbe-
rihrt.“ (§ 2 Abs. 1 Satz 7 der Stellplatzsatzung)

Die Ermittlung des Mindestmalies der notwendigen Einstellplatze gemal Anlage 1 der
Stellplatzsatzung sowie alle weiteren Regelungen der Stellplatzsatzung finden uneinge-
schrénkt ihre Anwendung.

Mit der Festlegung eines anderen Hochstmalies, das nicht auf das Mindestmal fixiert
ist, soll den Planungen im Geltungsbereich ein Entwicklungsspielraum und mehr Flexi-

P

Grundlage fiur die Festsetzung eines anderen Héchstmales bildet das Verkehrsgutach-
ten (Verkehrsuntersuchung Hochhaus Nordkap, Aktualisierung 2022, R+T Verkehrspla-
nung GmbH).

Im Folgenden werden die stadtebaulichen Grinde zu Festsetzung eines anderen
Hochstmalles im Einzelnen dargelegt:
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1. Entwicklungsspielraum zur Sicherung eines hochwertigen Standortes

Der fixe Stellplatzschlussel (Mindest- gleich Hochstmal) fihrt zu fehlender Flexibili-
tat in der Umsetzung der Planung und kann im Einzelfall zu planerischen Zwangen
fihren, die die Gefahr von Leerstanden und daraus resultierenden stadtebaulich ne-
gativen Entwicklungen birgt.

Mit Beschluss des ,Rahmenplan Kaiserlei” und darauf aufbauend der Verabschie-
dung des Masterplan Offenbach 2030 wurde die Neuprofilierung des Stadtteils Kai-
serlei zu einem hochwertigen Blrostandort mit pragenden, baulichen und stadtraum-
lichen Schwerpunkten als Entwicklungsziel vorgegeben.

Mit Beschluss des Rahmenplans ,Nordkap® im Jahr 2019 wurden fur den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans diese stadtebaulichen Ziele konsistent weiterentwickelt
und konkretisiert. Es soll ein hochwertiges Gewerbe- und Dienstleistungsquartier mit
einem stadtebaulich wirksamen Hochpunkt (Hochhaus) in exponierter Lage direkt
am Main entstehen.

Im vorliegenden Angebotsbebauungsplan wird dem Ziel eines hochwertigen Ge-
werbe- und Dienstleitungsstandorts Rechnung getragen, indem u. a. auch beim Stell-
platzangebot ein Entwicklungsspielraum ermdglicht wird, der es erlaubt, auf den in-
dividuellen Bedarf der Nutzungsgruppen und -angebote, die eine pragende Wirkung
auf das Quartier haben, reagieren zu konnen. Mit dieser Maligabe soll verhindert
werden, dass die Fixierung auf einen unflexiblen Wert (Mindest- gleich Hochstmal)
zu einem erheblichen Hemmnis der gewerblichen Entwicklung des Standortes fihrt,
das die Umsetzung der Planungsziele erschwert, beschrankt oder verhindert.

2. Vermeidung Parksuchverkehr

Ein stark reduzierter Stellplatzschlissel kann je nach Nutzungsart und Zuganglich-
keit zu anderen Verkehrsmitteln ein Unterangebot an Stellplatzen nach sich ziehen,
das in den Spitzenstunden zu Parksuchverkehren fiihrt, die das Verkehrssystem zu-
satzlich belasten.

Nicht nur die Herstellung von zu vielen Pkw-Stellplatzen kann Probleme im flielen-
den Verkehr entstehen lassen, sondern auch zu wenige Pkw-Stellplatze konnen ne-
gative Auswirkungen auf den Verkehrsfluss haben. Durch ein zu geringes Stellplatz-
angebot entsteht Parksuchverkehr. Neben haufig ordnungswidrigem Abstellen von
Pkws entsteht darliber hinaus eine extrem ausgepragte morgendliche Spitzen-Nach-
frage, da alle Verkehrsteilnehmenden noch vor der kritischen Uhrzeit der Vollbele-
gung im Parkhaus einen Platz gefunden haben mdéchten. Dies wiederum kann das
Verkehrssystem starker an die Kapazitatsgrenze bringen als eine kontinuierliche
Nachfrage bei ausreichendem Stellplatzangebot.

Um einer Unterversorgung des Gebietes und somit méglichem Parkdruck auf umlie-
gende Gebiete entgegenwirken zu kénnen und gleichzeitig eine Uberlastung der Ver-
kehrsknotenpunkte durch eine fehlende Obergrenze zu verhindern, wird den Ent-
wicklungen ein Spielraum eingeraumt. Bezogen auf das jeweilige Projekt kann im
Rahmen der vorgesehenen Spanne mit einem Mindest- und Hochstmal} individuell
auf die Erforderlichkeiten reagiert werden. Dabei erméglicht die Uberschreitung des
Mindestmales einem Entgegenwirken einer Unterversorgung mit Stellplatzen und
eines moglichen Parkdrucks auf das umliegende Quartier. Das Hochstmal hingegen
fihrt nicht zu einer Uberlastung des Verkehrssystems, welches gutachterlich belegt
ist.

3. Randlage Sonderzone Zone 1
Das Plangebiet liegt in Randlage der Sonderzone 1 und kann nur bedingt vom Mo-
bilitatsvorteil des OPNV-Anschlusses der S-Bahnstation Kaiserlei profitieren, da der
optimale fultlaufige Einzugsradius teilweise Uberschritten wird.
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Der Einzugsbereich einer S-Bahnstation betragt laut Nahverkehrsplan Offenbach
600 m. Die Entfernung des Baufelds vom Ausgang Ost der S-Bahnstation betragt
ungefahr zwischen 450 m und 600 m und liegt damit zum Teil an der Grenze des
angestrebten Qualitatsstandards fiir S-Bahnen, wahrend andere Bereiche der Son-
derzone 1 zwischen 0 m bis 300 m liegen (z. B. das Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 645 ,Strahlenbergerstrale Ost®).

Um die Randlage in der Sonderzone 1 zu kompensieren, sollte es méglich sein, mit
andersartigen Mobilitdtsangeboten reagieren zu koénnen, sofern sie umfeldvertrag-
lich sind. Hierzu zahlt auch ein angemessenes Angebot an Stellplatzen, das auf die
stadtraumliche Lage und die Mitarbeiter- und Nutzungsstrukturen individuell einge-
hen kann. Die Festsetzung eines anderen Héchstmalies sichert diese Flexibilitat
malfvoll im Bebauungsplan.

Gleichzeitig sichert die Festsetzung des Hochstmales, dass es zu keinen unvertrag-
lichen Auswirkungen auf die Umgebung kommt. Als Hauptargument zur Einflihrung
eines Hochstmales in der Sonderzone 1 wurden in der Begrindung zur Stellplatz-
satzung die verkehrlichen Belastungen im Gebiet Kaiserlei infolge des Umbaus des
Kaiserlei-Kreisel benannt. Daher wurden u. a. im Gutachten zum vorliegenden Be-
bauungsplan (Verkehrsuntersuchung Hochhaus Nordkap, Aktualisierung 2022, R+T
Verkehrsplanung GmbH) die verkehrlichen Auswirkungen des Plangebiets auf die
nahere Umgebung abgeprift. Der (fast abgeschlossene) Umbau des Kaiserlei-Krei-
sels wurde hierbei zugrunde gelegt und die prognostizierten Verkehrsmengen in eine
Stellplatzzahl Ubersetzt (siehe Verkehrsuntersuchung Hochhaus Nordkap, Aktuali-
sierung 2022, R+T Verkehrsplanung GmbH, Kapitel 9, Tabelle 6: 34).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt ein Hochstmall der neu zu errichten-
den Stellplatze von insgesamt max. 710 Stellplatzen bei einer maximal zulassigen
Geschossflache von 60.000 m2.

23 KENNZEICHNUNGEN

23.1 Kennzeichnung:

Altlasten (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) — Sicherungsanlage ,Funnel & Gate” mit Schutzzone und
Grundwassermessstellen

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache der Schutzzone der Grundwassersicherheits-
anlage Funnel & Gate ist von Bebauung freizuhalten. Der Altlastenstandort wird durch das Sa-
nierungsverfahren Altlastensanierung ,Funnel & Gate* gesichert.

Die Funktionsfahigkeit der Grundwassersicherungsanlage Funnel & Gate muss dauerhaft ge-
wéhrleistet werden. Die Schutzzone entlang der Sicherungsanlage darf weder bebaut noch mit
tief wurzelnden Pflanzen bepflanzt werden. Sonstige Maflnahmen, die die Anlage beschadigen
oder die Zugéanglichkeit einschrédnken kénnten, wie z. B. Befahren mit schwerem Baugerét, sind
unzuléssig.

Die Grundwassermessstellen GWM 10 und GWM 11 sind zu erhalten. Ein dauerhafter befahrba-
rer Zugang zu den Grundwassermessstellen ist zu gewéhrleisten. Der Erhalt bzw. die Versetzung
von vorhandenen Grundwassermessstellen ist im Einzelfall zu priifen und mit dem Regierungs-
préasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 abzustimmen.

Begrindung zu 23.1:
Gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind im Bebauungsplan Flachen zu kennzeichnen, deren

Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Es existiert jedoch keine
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verbindliche Konkretisierung, wann Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind. Hilfsweise kann hierflir auf den ,Mustererlass zur Berlicksichtigung von Fla-
chen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Bau-
genehmigungsverfahren® zurlickgegriffen werden. Demnach sind zumindest Flachen mit
schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG und Altlasten im
Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG zu kennzeichnen.

Im Zusammenhang mit der ehemals mittig des Gesamtplangebiets Nr. 652 ansassigen
Teerfabrik Lang und der damit verbundenen Schadstoffbelastung im Grundwasser findet
derzeit auf dem benachbarten Grundstlick eine passive Grundwassersanierungsmal}-
nahme mittels der ,Funnel & Gate" Methode statt. Der Bereich der Sicherungsanlage und
sein Schutzstreifen darf grundsatzlich nicht Gberbaut werden. Einzelfallprifungen sind vor
dem Hintergrund, dass das Sanierungsverfahren nicht behindert und kein Eingriff ins Erd-
reich erfolgt, mit Zustimmung der zustandigen Behorde (Regierungsprasidium Darmstadt)
moglich. Der Geltungsbereich des Teilbebauungsplans Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost;
Hochhaus” ist nur am Rande von der Kennzeichnung betroffen. Die 6stlichste Ecke der
offentlichen Grinflache, Zweckbestimmung ,Gehdlzschutzstreifen Mainufer®, ist Teil der
Schutzzone der Sicherungsanlage.

Die Grundwassermessstellen GWM 10 und GWM 11 liegen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Nr. 652 A im Bereich einer festgesetzten, offentlichen Grin-
flache. Die Zugéanglichkeit ist daher jederzeit und dauerhaft gewahrleistet.

23.2 Kennzeichnung

Hohe bzw. schwankende Grundwasserstidnde (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich von Hochwasser des Mains. Es liegen Grundwasserkar-
ten zur Hessischen Mainebene des HNLUG mit Grundwassergleichenpldnen vor. Entsprechend
den vorliegenden Grundwasserdaten ist mit Grundwasser bereits in geringen Tiefen zu rechnen,
wobei ein Zusammenhang mit langeren Niederschlagsereignissen und Mainhochwasser vorliegt.

Bei Baumaf3nahmen mit Unterkellerung sind daher GrundwasserhaltungsmalBnahmen und ein
auf die Grundwasserbeanspruchung ausgelegtes Abdichtungssystem der Unterkellerung (z. B.
WU-Beton) erforderlich. Grundwasserhaltungen sind mit dem Amt fiir Umwelt, Energie und Kli-
maschutz der Stadt Offenbach am Main bzw. mit dem Regierungspréasidium Darmstadt abzustim-
men.

Die ortlich anstehenden Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse sind mit einem projektbezoge-
nen Baugrundgutachten zu lberpriifen. In diesem sind dann fiir den Standort Empfehlungen zur
Grundwasserhaltung, Gebéaudeabdichtung und zur Baugrube projektbezogen zu erarbeiten.

Die Zustdndigkeit fiir die Erteilung der erforderlichen Erlaubnisse fiir das Einbringen von Stoffen
in das Grundwasser (Pfahlgriindung, Tiefgaragen und Keller) sowie fir die Versickerung liegt bei
der Unteren Wasserbehérde.

Die zusétzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein Gebiet mit ho-
hen Grundwasserstanden hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Verndssungen triftt,
kann bei auftretenden Verndssungen keine Entschédigung verlangen.

Begriindung zu 23.2:
Es erfolgt aufgrund der hohen Grundwasserstiande die Kennzeichnung des gesamten

Plangebiets als vernassungsgefahrdetes Gebiet. Es sind beim Bau bauliche Vorkehrun-
gen zur Grundwasserhaltung, Gebaudeabdichtung und zur Baugrube gegen Eindringen
von Grundwasser zu treffen.
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24 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Nachrichtliche Ubernahme:

Bauverbotszone, Baubeschridnkungszone der BAB 661 (8§89 Abs.6 BauGBi. V. m § 9 Abs. 1 und
Abs. 2 FStrG)

Die Bauverbots- und Baubeschrénkungszone entlang der Bundesautobahn 661 gemal3 Bundes-
fernstrallengesetz (FStrG) werden nachrichtlich (ibernommen.

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG dirfen bei Bundesautobahnen Hochbauten jeder Art ldngs der
Bundesfernstrallen in einer Entfernung bis zu 40 Meter, jeweils gemessen vom &uf3eren Rand
der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. (Bauverbotszone)

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmi-
gungen der Zustimmung der Obersten Landesstrallenbaubehérde, an Bundesfernstralien, so-
weit dem Bund die Verwaltung einer Bundesfernstralle zusteht, der Zustimmung des Fernstra-
Ben-Bundesamtes, wenn bauliche Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis
zu 100 m, gemessen vom dulleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geédndert
oder anders genutzt werden sollen. (Baubeschrdnkungszone).

Begriindung zu 24:

Aufgrund der direkt angrenzenden Bundesautobahn 661 werden die Regelungen, die auf
dem Bundesfernstral®engesetz basieren, nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernom-
men. Im Umfeld von Bundesautobahnen gilt eine Bauverbotszone bzw. Baubeschran-
kungszone. Um die Einhaltung dieser beiden zu gewahrleisten und auf diese aufmerksam
zu machen, wird die Bauverbotszone und Baubeschrankungszone im Bebauungsplanent-
wurf nachrichtlich Gbernommen. Da die Zonen vom aufteren Rand der befestigten Fahr-
bahn aus gemessen werden und dieser 2 m jenseits der Geltungsbereichsgrenze liegt,
werden in der Planzeichnung flir die Bauverbotszone nur 38 m und flir die Baubeschran-
kungszone nur 98 m nachrichtlich Gbernommen.

25 HINWEISE

Auf Grundlage vorliegender Gutachten sowie der Vorgaben o6ffentlicher Stellen und verschiede-
ner Regelwerke sind die Hinweise im Bebauungsplan zu beachten.

26 PFLANZLISTE

Zusatzlich zu den Hinweisen enthalten die Textlichen Festsetzungen eine Vorschlagsliste fur die
Bepflanzung nach Regelungen der Festsetzungen.

27 UMWELTBERICHT

27.1 Einleitung

27.1.1 Ausgangslage

Der Stadtteil Kaiserlei unterliegt in den letzten Jahren einer dynamischen Entwicklung. Neben
verschiedenen konzeptionellen Planungen wie bspw. dem Rahmenplan Kaiserlei und dem Rah-
menplan Nordkap sowie gesamtstadtisch dem Masterplan 2030 und dem Vergnigungsstatten-
konzept der Stadt Offenbach am Main, sind diverse Bauleitplanverfahren zur Entwicklung und
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Sicherung des Bliro- und Dienstleistungsstandorts und der Umbau des Kaiserleikreisels zu nen-
nen. Als reprasentativer Stadteingang an der Bundesautobahn (BAB) 661 soll dieses von Ge-
werbe- und Bulronutzung gepragte Gebiet als wichtiger Dienstleistungsstandort erhalten, weiter-
entwickelt und planungsrechtlich gesichert werden.

Auf Grundlage eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (,Rahmenplan Nordkap®) wurde sei-
tens der Stadt Offenbach ein Bebauungsplanverfahren fir den Bereich ,Kaiserlei Nordost" ostlich
der BAB661 eingeleitet. Der Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplans (BPlan) erfolgte
am 19.09.2019. Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, Baurecht fir einen Hochhausstandort
mit gewerblicher Nutzung zu schaffen, 6ffentliche Grin- und Freiflachen zu sichern, die Art der
baulichen Nutzung im norddstlichen Kaiserleigebiet zu steuern, die Handels- und Dienstleistungs-
funktion zu sichern und zu starken sowie die Ziele des Vergnlgungsstattenkonzepts umzusetzen.
Gleichzeitig zum Aufstellungsbeschluss wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 566 ,zwischen BAB 661, Mainufer, Goethering und Strahlenbergerstrafte” vom 16.06.1988
gemal § 2 Abs.1 BauGB aufgehoben.

Im April 2020 wurde gemal § 4 Abs. 1 BauGB ein schriftliches Scoping mit ausgewahlten Behor-
den und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung be-
ruhrt wurden, durchgefihrt, um den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung zu definieren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom
17.05.2021 bis einschlieflich 18.06.2021 stattgefunden.

Im Nachgang zur friihzeitigen Beteiligung haben sich insbesondere fur die mittleren Grundstlcke
im Geltungsbereich (Flurstlicke Nr. 38/9 und 38/10) Klarungsbedarfe ergeben, deren Aufarbei-
tung Zeit bendtigt. Die politisch beschlossenen stadtebaulichen Ziele fur das Gebiet gemaf Auf-
stellungsbeschluss sollten weiterverfolgt werden. Um diese voranbringen zu kénnen, hat die
Stadt Offenbach entschieden, den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nord-
ost” in zwei Teilbereiche aufzuteilen, um zeitnah Baurecht fir einen Teilbereich zu erhalten. Die
Verfahren sollten daher zeitlich voneinander entkoppelt werden.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 652 A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus" handelt es sich um einen An-
gebotsbebauungsplan mit begleitendem Stadtebaulichen Vertrag, der zuerst weitergefuhrt wer-
den sollte. Hierfiir fand die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit
vom 23.03.2023 bis einschlieRlich 03.04.2023 stattgefunden.

Im Folgenden wird der BPlan-Geltungsbereich fir den westlichen Teilbereich als Plangebiet und
der ursprlnglich vergrolRerte Geltungsbereich (6stlicher und westlicher Teilbereich) als Ur-
sprungsgeltungsbereich bezeichnet.

Im rechtskraftigen regionalen Flachennutzungsplan ist flr das Plangebiet gewerbliche Bauflache
(Bestand) dargestellt.

Die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltprifung ergibt sich aus § 2 Abs. 4 BauGB.

Der vorliegende Umweltbericht stellt die Belange des Umweltschutzes einschlielllich des Natur-
schutzes und der Landespflege gemaf § 1 Abs. Nr. 7 BauGB, die Belange des Bodenschutzes
gemal § 1a Abs. 2 und die Malinahmen flir den Klimaschutz gema § 1a Abs. 5 fur den Gel-
tungsbereich der Bauleitplane dar.

Es werden die Umweltauswirkungen beschrieben, die durch das Planungsvorhaben voraussicht-
lich verursacht werden. Zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen formuliert der Umweltbericht geeignete landespflegerische und umweltfachli-
che MalRinahmen. Die Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ge-
mank § 14 BNatSchG ist in die Umweltprifung integriert.
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In der weiteren Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich Schutzge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (NATURA 2000-Gebiete). Nach § 1a Abs. 4 BauGB ist
zu prufen, ob das Vorhaben zu erheblichen Beeintrachtigungen dieser Gebiete in ihren fur die
Erhaltungs