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| BEGRUNDUNG

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge-

andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-
schutterungen und ahnliche Vorgange

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. 1 S.1274; 20211 S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI.
2024 | Nr. 225)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch

Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGB. | S. 306)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz- WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI.2018 S. 198), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) vom 28.November 2016 (GVBI. S. 211)

Hessische Gemeindeordnung
(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023 (GVBI. S. 90)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzge-
setz
(HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379)
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Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
28. Juni 2023 (GVBI. S. 473)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm
(FlularmG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2550), Verordnung

Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30. Sep-
tember 2011 (GVBI. | vom 12.10.2011 S. 438 — kuinftig LarmschutzbereichsVO)

2 Anlass und Aufgabenstellung

Mit dem Ziel den Zugang von in- und auslandischen Unternehmen sowie von qualifizierten Fachkraften
zu fordern, hat die Stadt Offenbach am Main es sich zur Aufgabe gemacht, die noch zur Verfligung
stehenden Flachen in Offenbach am Main bewusst und qualifiziert zu entwickeln. Das rund 35,0 ha
grolRe ,Allessa-Areal” ist eine der grofdten zusammenhangenden innerstadtischen Entwicklungsflache
in der Metropolregion Rhein-Main und bietet damit viele Potenziale.

Das in Offenbach-Ost gelegene Gelande diente seit Mitte des 19. Jahrhunderts als Industriestandort
zur Herstellung synthetischer Farben und Kunststoffe. Nach der SchlieRung des Chemiewerks der
Firma Clariant wurden die Industrieanlagen, nicht nutzbaren Gebaude und Infrastrukturen zuriickge-
baut und die Flache beraumt. Das Gelande wurde 2020 von der Innovationscampus Offenbach GmbH
& Co.KG (INNO) im Auftrag der Stadt Offenbach am Main gekauft. Heute liegt der Grof3teil des Areals
brach.

Wesentliches Ziel der Planung ist es, die brachliegende Flache zu reaktivieren, einen Innovationscam-
pus als Schnittstelle von Lehre, Wirtschaft und Innovation zu schaffen und einen Ort fur die Entstehung
neuer Arbeitsformen zu entwickeln. Gleichzeitig sollen durch den Innovationscampus Arbeitsplatze ge-
schaffen und Offenbach am Main als Wirtschaftsstandort gestarkt werden. Dafur soll das Areal revita-
lisiert und unter Bericksichtigung der angrenzenden und der im Gebiet bestehenden Gebaude entwi-
ckelt werden. Es ist geplant, die denkmalgeschutzte Bausubstanz sowie die bestehenden Grinflachen
zu erhalten. Mit dem Ziel einer naturnahen Gewasserentwicklung und einer Verbreiterung des Frei-
raumkorridors zwischen dem Industriegebiet und der Ortslage Burgel soll zudem der Naturraum Kuh-
muhlgraben entwickelt werden. Des Weiteren ist geplant, die Durchlassigkeit des Plangebietes durch
interne Erschliefungsmafinahmen zu erhohen. Dabei soll eine raumwirksame Grunverbindung zum
Mainvorgelande sowie eine direkte Anbindung an den Knotenpunkt Mihlheimer Stralle geschaffen
werden. Das Vorhaben dient dartber hinaus zur Untersuchung und Erprobung stadtebaulich-innovati-
ver Entwicklungsansatze.

3 Lage und Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes besitzt eine Grof’e von 422.530 m? (rund 42,3 ha)
und liegt ostlich der Innenstadt von Offenbach am Main (siehe Abbildung 1). Bei dem Plangebiet han-
delt es sich grofitenteils um die Brachflache eines ehemaligen Chemiewerks. Im westlichen sowie im
sudlichen Teil des Plangebietes befinden sich ein Pelletwerk und ein Umspannwerk der Energieversor-
gung Offenbach AG (EVO), eine bestehende, bislang nicht fir die Offentlichkeit zugéngliche Parkan-
lage sowie einzelne denkmalgeschutzte Gebaude. An der Nordwestecke des Plangebietes befindet
sich eine denkmalgeschutzte ehemalige Fabrikantenvilla, welche Uberwiegend gewerblich genutzt wird,
sowie das ebenfalls denkmalgeschutzte, ehemalige Sozialgebaude des Chemiewerks. Die sudwestli-
che Ecke des Areals wird derzeit von Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen genutzt.

Der Grof¥teil des Plangebietes befindet sich in der Flur 23 der Gemarkung Offenbach. Die Verkehrsfla-
che der Kettelerstralde befindet sich in der Flur 7 der Gemarkung Birgel. Die Offenbacher Strafte sowie
die nordliche Ecke der Kettelerstral3e liegen in der Flur 5 der Gemarkung Burgel.
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Im nordlichen Teil des Plangebietes liegen die Flurstiicke 405/1 tlw. und 409/5 (Verkehrsflachen der
Mainstrae) der Flur 23 der Gemarkung Offenbach sowie die Flursticke 297/6 (Verkehrsflache der
Offenbacher Stral’e) und 313/1 (bestehender Full- und Radweg) der Flur 5 der Gemarkung Birgel. Im
ostlichen Teil des Plangebietes befindet sich das ebenfalls in der Flur 5 der Gemarkung Biurgel liegende
Flurstick 315/1 tlw. (Verkehrsflache der Kettelerstralie) sowie die Flurstiucke 407/19, 407/22 (beide
Verkehrsflachen der Kettelerstrale) und 407/21 (bestehende Transformatorenstation) der Flur 7 der
Gemarkung Burgel. Im stdlichen Teil des Plangebietes liegen die Flurstlicke 352/7 tlw., 359/3, 358/5
und 357/24 tiw. (Verkehrsflachen der Muhlheimer Strafe) der Flur 7 der Gemarkung Burgel und das
Flurstiick 425/4 tiw. (Verkehrsflache der Muhlheimer Straf3e) der Flur 23 der Gemarkung Offenbach.
Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich das Flurstick 413/2 tiw. (Verkehrsflache der Fried-
hofstrale) der Flur 23 der Gemarkung Offenbach.

Alle weiteren Flurstiicke liegen ebenfalls in der Flur 23 der Gemarkung Offenbach. Zu dem sudlich
liegenden Umspannwerk gehoren die Flursticke 307/8, 307/16, 307/53, 307/54, 307/94, 307/95,
307/96, 307/97, 307/98, 307/99, 307/100, 307/101, 311/5 und 311/6. Die westlich im Plangebiet lie-
gende Parkanlage sowie das Sozialgebaude an der Mihlheimer Stral’e Ecke Friedhofstralie liegen auf
den Flursticken 307/79 und 307/78. Das Gebaude des Cateringservice O.p.a.l. Catering GmbH befin-
det sich im Bereich des Flurstiicks 307/47. Die denkmalgeschitzte ehemalige Fabrikantenvilla im Nord-
westen des Plangebietes befindet sich im Bereich der Flursticke 307/45 und 307/83. Das denkmalge-
schutzte Verwaltungsgebaude (Grunes Hause) liegt innerhalb des Flurstiicks 307/84. Die denkmalge-
schutzte Lagerhalle (Dreibogenhalle) befindet sich im Bereich des Flurstiicks 307/112. Zu dem Pellet-
werk gehoren die Flurstlcke 307/103 und 307/104. Weiterhin befinden sich im zentralen Bereich des
Plangebietes die folgenden Flursticke: 307/86, 307/87, 307/90, 307/91, 307/106, 307/107, 307/108,
307/109, 307/110, 307/111, 307/113, 307/114 und 307/115.

Im Norden wird das Plangebiet von der Mainstrale begrenzt, die in ihrem weiteren Verlauf in die Of-
fenbacher Strale libergeht und parallel zum Mainufer verlauft. Ostlich begrenzen die Kettelerstralle
und die Landschaftsschutzgebiete ,Hessische Mainauen® sowie ,Stadt Offenbach am Main® das Plan-
gebiet. Im Suden des Plangebietes grenzt die Muhlheimer Strale an. Hieran angrenzend liegen grof3-
tenteils Gewerbegebiete sowie der Alte Friedhof Offenbach. Im Westen grenzt das Plangebiet an die
Friedhofstralde und an den bebauten Siedlungsbereich des Mathildenviertels.
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4 Ubergeordnete Planungsebenen

4.1 Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Ballungs-
raums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt Offenbach am
Main als Oberzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine hohe Wirtschaftskraft,
einen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kulturellen und wissenschaftli-
chen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekennzeichnet ist.

Oberzentren sind als Grof3stadte mit mindestens 100.000 Einwohnern im stadtebaulich zusammenhan-
genden Bereich definiert und sollen als Standorte fir ,spezialisierte Einrichtungen im wirtschaftlichen,
sozialen, kulturellen und wissenschaftlichen Bereich mit landesweiter, nationaler und internationaler
Bedeutung™ gesichert werden. Des Weiteren sind Oberzentren ,als Verknipfungspunkte gro3raumiger

' Hessische Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen: Landesentwicklungsplan Hessen 2020 — Raumstruktur, Zentrale

Orte und Grof¥flachiger Einzelhandel, 4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000, abgerufen am 23.02.2022 von https://lan-
desplanung.hessen.defsites/landesplanung.hessen.de/files/191213_A_LEP_4_Aenderung_Plantext_barr.pdf
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Das Plangebiet ist im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 im Wesentli-
chen als gewerbliche Bauflache, Bestand ausgewiesen (siehe Abbildung 2), die zugleich das Vorrang-
gebiet Industrie und Gewerbe darstellt. Lediglich im Westen liegen rund 0,8 ha der vorgesehenen Fest-
setzung eines Industriegebietes im Bereich der im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 dargestellten Grunflache mit der Zweckbestimmung Park. Im Osten befinden sich rund
2,0 ha der vorgesehenen Festsetzung einer offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Natur-
nahe Grunanlage” in der Darstellung einer gewerblichen Bauflache, Bestand.

Das Gebiet befindet sich auflerdem zum Teil innerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan aus-
gewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main umgebenen Siedlungsbeschrankungsbereich.
Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung ist damit
nicht zulassig.

Der im Nordosten des Plangebietes gelegene ,Kuhmuhlgraben® ist als ,0kologisch bedeutsame Fla-
chennutzung mit Flachen fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft® ausgewiesen. Zusatzlich ist dieser Bereich als ,Vorranggebiet fur Regionalen
Grunzug®, als ,Vorbehaltsgebiet fiur besondere Klimafunktionen®, als ,Vorbehaltsgebiet fur Natur und
Landschaft® und als ,Vorranggebiet fur Regionalparkkorridore® gekennzeichnet.

? Hessische Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen: Landesentwicklungsplan Hessen 2020 — Raumstruktur, Zentrale
Orte und Grof¥flachiger Einzelhandel, 4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000, abgerufen am 23.02.2022 von https://lan-
desplanung.hessen.de/sites/landesplanung.hessen.de/files/191213_A_LEP_4_Aenderung_Plantext_barr.pdf
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Im Stden und Osten des Plangebietes verlauft eine tUberortliche Fahrradroute, Bestand. Zudem ist die
im Suden verlaufende Muhlheimer Stral®e als Bundesfernstralie, Bestand gekennzeichnet.

Der Regionalplan Sidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 ist aufgrund des gesetzlich vor-
geschriebenen Mafdstabs von 1:50.000 nicht parzellenscharf und in seinen Darstellungen auf die
Grundzige der Planung beschrankt (§ 5 Abs. 1 BauGB). Im vorliegenden Fall sind die Grundziige nicht
betroffen. Der vorliegende Bebauungsplan kann somit als aus dem Regionalplan Siidhessen / Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 entwickelt angesehen werden.

Im Norden grenzt das Plangebiet an ein ,Vorbehaltsgebiet flir vorbeugenden Hochwasserschutz®, im
Westen und Sudwesten an eine Gewerbliche Bauflache, Bestand. Stdlich des Plangebietes ist zudem
eine Friedhofsflache Uberlagert mit einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® ausgewie-
sen. Im Westen grenzt das Plangebiet an eine Wohnbauflache, Bestand sowie an eine Gemischte
Bauflache, geplant.

5 Verfahrensablauf
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main hat in Ihrer Sitzung am 27.01.2022
den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)”
gefasst. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Vollverfahren.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 03.03.2022 in der Offenbach-Post.

Am 03.03.2022 fand ein Scoping-Termin mit Vertretern der Stadt Offenbach am Main, des Regierungs-
prasidiums Darmstadt und des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain statt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden, der Trager offentlicher Belange und sonstiger Stellen sowie
der Nachbargemeinden und der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB fanden vom
13.06.2022 bis einschlieRlich 15.07.2022 statt.

Wird im Rahmen der weiteren Erarbeitung des Bebauungsplans ergéanzt.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan (siehe Abbildung 3).
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stadt Offenbachs definieren. Dafur wurde im nérdlichen und sudlichen Teilbereich des Gebietes ein
Allgemeines Wohngebiet mit einer Zahl der Vollgeschosse von drei bis maximal vier festgesetzt (siehe
Abbildung 4). Die Flache entlang der Muhlheimer Straf’e wird als Mischgebiet mit einer Gebaudehohe
von max. 19 m bzw. 22 m definiert.
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Etwa 130 Meter sudlich des Plangebietes befindet sich das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 647
,Ehem. Guterbahnhof-Offenbach®, welcher am 19.11.2020 als Satzung beschlossen wurde. Das Ge-
lande soll als gemischt genutztes innenstadtisches Gebiet entwickelt werden und so die Attraktivitat
von Offenbach Ost als Wohnstandort und Ort fur produzierende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
steigern. Im westlichen Teilbereich ist daflir ein Mix aus urbanen Gebieten, eingeschrankten Gewerbe-
gebieten und einem Kerngebiet festgesetzt (siehe Abbildung 7). Die Zahl der Vollgeschosse ist vorwie-
gend auf ein Maximum von vier Geschossen begrenzt. Im mittleren Teilbereich des Plangebietes ist
eine Schule als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt. Der Ostliche Teilbereich des Plangebietes ist

Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Im Masterplan sind unteranderem auch Angaben zum
Plangebiet enthalten. Der Masterplan sieht gemaR den nachfolgenden Ausflhrungen eine Revitalisie-
rung und Umnutzung des Plangebietes zum ,Innovationscampus Main®“ vor.

Mit knapp 140.000 Einwohnern ist Offenbach ein wichtiges Zentrum der Metropolregion Frankfurt
RheinMain. Durch die Umnutzung und Revitalisierung des Plangebietes zum Innovationscampus Main,
soll Offenbach als Wirtschaftsstandort aufgewertet werden. Das Plangebiet befindet sich in Offenbach-
Ost, was bereits von grof’¥flachigen Gewerbegebieten gepragt ist (siehe Abbildung 8). Mit rund 35,0 ha
Bauflache ist das Plangebiet eines der letzten groleren Gewerbegebiete der Rhein-Main-Region und
hat damit das Potenzial eine Uberregionale Wirkung und Bekanntheit zu entfalten. Der Innovationscam-
pus soll als offenes Gebiet entwickelt werden, welches sich in den Stadtorganismus integriert. Innerhalb
des Areals ist ein Innovationsband als durchgangiger Grunzug mit Fuf3- und Radwegen geplant.
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Richtung des Innovationsbandes orientieren. Dadurch soll erreicht werden, dass das Innovationsband
sowohl gestalterisch als auch durch die offentliche Frequenz gepragt wird.

Auf dem Plangebiet befinden sich mehrere denkmalgeschutzte Gebaude. Diese sollen erhalten blei-
ben, als Sonderbausteine mit speziellen Nutzungen oder als Birogebaude belegt werden und zur Iden-
titatsstiftung des Areals beitragen.

Der Masterplan schlagt auflerdem eine Aufwertung des um das Plangebiet herum befindlichen Grin-
raumsystems vor. Dementsprechend soll der ,Kuhmihlgraben® als pragendes und landschaftsokolo-
gisch hochwertiges Element bis zum Main fortgefuhrt werden.

8 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) Offenbach am Main

Fir die Revitalisierung des ehemaligen chemischen Farbwerks zwischen Offenbach und Birgel wurde
im Jahr 2017 ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) im Rahmen des Stadte-
bauférderprogramms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung“ geschaffen, welches in den nachfol-
genden Jahren weiter fortgefihrt wurde. Das ISEK wurde parallel zum Masterplan Offenbach am Main
2030 erstellt und beinhaltet unter anderem verschiedene Ziele und Handlungsfelder fur das Plangebiet.

Ziel des ISEKs ist es, dass Plangebiet zu einem zukunftweisenden Gewerbepark zu entwickeln, in dem
sich innovative Unternehmen ansiedeln und eine hohe Aufenthaltsqualitat fur die Beschaftigten sowie
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fur die Allgemeinheit geschaffen wird. Durch die Schaffung zukunftsfahiger Gewerbeflachen sollen
neue Arbeitsplatze entstehen und hohere Einnahmen aus Gewerbesteuern generiert werden.

Neben der Revitalisierung der Industriebrache sieht das ISEK die Schaffung eines inneren Erschlie-
Sungsnetzes mit neuen offentlichen Wegeverbindungen vor. Dadurch soll unter anderem das benach-
barte und hochverdichtete Mathildenviertel westlich des Plangebietes Uber den geplanten Park im Wes-
ten des Areals mit dem Kuhmuhlgraben im Osten verbunden werden. Der im Osten gelegene histori-
sche Altmainarm soll renaturiert und naturnah gestaltet werden und so als Retentionsraum zurtickge-

T T TTTTT T T Tt T T T T e T T T T T T T

9.1 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Mainstral3e, welche in ihrem weiteren Verlauf in die Offenba-
cher StralRe uUbergeht und parallel zum Mainufer verlauft, das u.a. als Fahrrad- und FuRgangerweg
genutzt wird (siehe Abbildung 10). Im Nordosten des Plangebietes verlauft ein weiterer Fahrrad- und
Fuldgangerweg, der die Offenbacher Strafe mit der Ostlich des Plangebietes verlaufenden Ketteler-
stralRe verbindet. Von der Kettelerstrafie ging die frihere Hauptzufahrtsstral3e fur das gesamte Plan-
gebiet ab. Heute befindet sich hier noch eine Pforte (siehe Abbildung 10). Die sudlich des Plangebietes
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Das ubergeordnete Radwegenetz um das Plangebiet herum ist gut ausgebaut. Im Norden und Osten
verlauft die aus den Landschaftsschutzgebieten kommende Regionalparkroute ,Kuhmuhigraben Ge-
leitweg®. Im Suden und Osten sind aullerdem straflenbegleitende Radwege vorzufinden.

In einer Entfernung von ca. 300 m sudlich des Plangebietes befindet sich die S-Bahn Haltestelle ,Of-
fenbach-Ost". Diese wird von den S-Bahn-Linien S1 (Wiesbaden — Rodermark-Ober-Roden), S2 (Nie-
dernhausen — Dietzenbach) sowie den Linien S8 und S9 (Wiesbaden — Hanau) angefahren. Das Plan-
gebiet ist zudem von mehreren Bushaltestellen umgeben. So befinden sich im Suden die beiden Bus-
haltestellen ,Alter Friedhof”, welche von der Buslinie 106 (Caritas/Buchrainweiher — Seniorenzentrum)
angefahren wird, und die Haltestelle ,Mihlheimer Strae“, die von den Buslinien 103 (Frankfurt Prufling
— Eibenweg), 107 (Ernst-Reuter-Schule — Kaiserlei Westseite) und 120 (August-Bebel-Ring — Oberts-
hausen Haus Jona) angefahren wird. Im Osten des Plangebietes liegt die Bushaltestelle ,Ketteler-
strale”, die ebenfalls von der Linie 107 angefahren wird. Nordlich des Plangebietes befindet sich die
Bushaltestelle ,Hafenbahn®. Diese wird von der Buslinie 101 (Markwaldstrale — Biebernseeweg) an-
gefahren.

9.2 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 im Wesentlichen als gewerbliche Baufla-
che ausgewiesen. Bei dem Plangebiet handelt es sich grofitenteils um die Brachflache des ehemaligen
Chemiewerks der Firma Clariant.
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halten bleiben sollen (siehe Kapitel 9.4).

Im Nordosten befindet sich innerhalb des Plangebietes der ,Kuhmuhlgraben® mit umgebenden Freifla-
chen (siehe Abbildung 16).

Sudlich des Plangebietes befinden sich vorwiegend Gewerbeeinheiten sowie der Alte Friedhof von Of-
fenbach. Das Areal des ehemaligen Guterbahnhofs Offenbach ca. 130 Meter sudlich des Plangebietes
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Kregs wurae aas Vverk zu ca. /U Y z€ersiort. VIt er runaung aer Napnioi-Lnemie urienoacn im Janr
1946 begann der Wiederaufbau des Werks. Im Jahr 1953 wurde das Gelande von den Farbwerken
Hochst Ubernommen, bevor es schliefflich 1997 erneut den Eigentimer wechselte und an die Firma
Clariant ging, die ein Chemiewerk auf dem Gelande betrieb.

3 Wasser und Boden GmbH, Boppard: Werk Offenbach Erkundung des Untergrundes — Erhebung zur historischen Entwicklung des Stan-
dortes, Offenbach, Marz 2011, Seite 16
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Nachstehend sind die wichtigsten Produkte und Nutzungen des Werkes zusammengefasst:*

- 1842: Grundung Teerdestillation und Asphalt Fabrik

- 1851: Herstellung von Pikrinsaure

- 1860: Aufnahme der Fabrikation von Anilin und Fuchsin

- 1883: GroRanlage fur Anilinsalz

- 19056: Aufnahme der Produktion von Schwefelbuntfarbstoffen

- 1911/12: Erfindung des Naphtol AS

- 1917: Errichtung Naphtol-Betrieb

- 1858/62: Errichtung der DMT- und Polyester-Anlagen

- 1963/74: Wesentliche Erweiterung der Farbstoff- und Vorprodukte-Kapazitaten

- 1975: zentrale Abwasserreinigungsanlage in Betrieb genommen

- 1984: Inbetriebnahme der gemeinsamen biologischen Abwasserreinigung Offenbach/Cassella
- 1992: Errichtung neuer Anlagen fur Reazol-Farbstoffe und Polyester-Feststoffkondensation

Nach der Schliefung des Chemiewerks der Firma Clariant 2010, erwarb die Stadt Offenbach im Jahr
2020 das Gelande und brachte es in die Innovationscampus GmbH und Co. KG (INNO) ein. Auf3erdem
siedelte sich die Energieversorgung Offenbach (EVO) mit einem Pelletwerk und einem Umspannwerk
seit 2010 neu an. Die Industrieanlagen, nicht nutzbaren Gebaude und Infrastrukturen wurden seit dem
zuruckgebaut und die Flache weitestgehend geraumt.

9.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere denkmalgeschutzte Gebaude, die verteilt im westli-
chen Teil des Gelandes liegen (siehe Abbildung 18).

1. MainstralRe 159 — ehemalige Fabrikantenvilla

Die spatklassizistische Fabrikantenvilla wurde im Jahr 1873 durch die Firma Oehler an der Nordwest-
ecke des Plangebietes errichtet und diente als Direktorenwohnhaus und Blrogebaude (siehe Abbil-
dung 17). Seit Mitte der 1960er Jahre kam es immer wieder zu Umnutzungen des Gebaudes. Heute ist
die Fabrikantenvilla in Privatbesitz und wird Uberwiegend gewerblich genutzt. Das Gebaude gilt als
wichtiges Zeugnis der Offenbacher Industriegeschichte. Des Weiteren wird der Villa eine baukinstleri-
sche Bedeutung zugesprochen. Das Gebaude gilt heute aufgrund geschichtlicher, kiinstlerischer und
technischer Grinde als Kulturdenkmal.

2. Gebaude 103 — Remise

Das 1873 errichtete Wirtschaftsgebaude steht in direkter Nahe zur ehemaligen Fabrikantenvilla. Es
diente urspringlich als Wagenhalle und Pferdestall, wurde jedoch haufig baulich verandert und zum
Beispiel als Labor und Werkstatt umgenutzt (siehe Abbildung 17). Heute steht das Gebaude aufgrund
geschichtlicher Grinde unter Denkmalschutz.

* Wasser und Boden GmbH, Boppard: Werk Offenbach Erkundung des Untergrundes — Erhebung zur historischen Entwicklung des Stan-
dortes, Offenbach, Marz 2011, Seite 9
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3. Gebaude 111 — Verwaltungsgebaude

Das Verwaltungsgeb&ude wurde seit der Erbauung im letzten Viertel des 19. Jahrhunderts des Ofteren
verandert. Die im Jahr 1911 errichtete Uberbauung der Toreinfahrt sorgt ,fiir eine reprasentative Ge-
staltung des Werkeingangs™. Die heutige Erscheinung des Bauwerks stammt aus der Wiederaufbau-
phase in den 1950er Jahren (siehe Abbildung 19). Inzwischen ist das langgestreckte Verwaltungsge-
baude nicht nur ein Charakteristikum fur das Plangebiet, ,sondern auch ein markantes Element der
ostlichen Mainufergestaltung Offenbachs™. Das Gebaude gilt heute aufgrund stadtebaulicher, ge-
schichtlicher und kunstlicherer Griinde als Kulturdenkmal.

5. Gebaude 305/306 — Sozialgebaude

Das Sozialgebaude an der Muhlheimer Stral3e Ecke Friedhofstrafe wurde im Auftrag der chemischen
Fabrik Griesheim Elektron im Jahr 1910 fertiggestellt (siehe Abbildung 20). Architekt des Bauwerks war
Hans Bernoulli. Bis zum Bau eines neuen Sozialgebaudes 1975 wurde das Bauwerk lange in seinem
ursprunglichen Sinne genutzt. Nach der Errichtung des neuen Sozialgebaudes, wurde das Bauwerk
zunachst teilweise umgenutzt, inzwischen haben sich hier kleinere Gewerbe- und Dienstleistungsun-
ternehmen angesiedelt. Da es ein wichtiges Zeugnis der Offenbacher Industriegeschichte darstellt und
zusatzlich von hohem sozialgeschichtlichem, baukinstlerischem und stadtebaulichem Wert ist, wurde
das Gebaude unter Denkmalschutz gestellt.

6. Gebaude 324 — Lagerhalle

Bei der zu Beginn des 20. Jahrhundert errichteten Lagerhalle ,handelt es sich um einen dreischiffigen,
tonnenlberdachten Backsteinhallenbau® (siehe Abbildung 20). Charakteristisch fur das Gebaude sind
die ,hohen, rundbogigen Stahlfenster sowie die Tonnendacher mit polygonalem Querschnitt und Licht-
badern*. Spatere Ein- und Umbauten haben das Erscheinungsbild der Halle verandert. Die Halle wurde

5 Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen: Datendienst, Denkmalschutz-Abfrage, abgerufen am 32.02.2022 von https://denkxweb.denkmal-
pflege-hessen.de/

5 Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen: Datendienst, Denkmalschutz-Abfrage, abgerufen am 32.02.2022 von https://denkxweb.denkmal-
pflege-hessen.de/

" Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen: Datendienst, Denkmalschutz-Abfrage, abgerufen am 32.02.2022 von https://denkxweb.denkmal-
pflege-hessen.de/

8 Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen: Datendienst, Denkmalschutz-Abfrage, abgerufen am 32.02.2022 von https://denkxweb.denkmal-
pflege-hessen.de/
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Das Gelande wurde nach der SchlieRung des Chemiewerks der Firma Clariant von der Stadt Offenbach
am Main erworben und in die Innovationscampus GmbH & Co. KG (INNO) eingebracht. Die INNO
betreut als Tochter der Offenbacher Projektentwicklungsgesellschaft mbH (OPG) die Entwicklung.

Einen Teil des Plangebietes wird die INNO fur gewerbliche Zwecke selbst nutzen. Der Rest des Areals
soll an Investoren veraulRert werden. Teilbereiche des Flurstlcks 307/55 der Flur 23 der Gemarkung
Offenbach sind bereits verkauft.

Die an der nordwestlichen Ecke befindlichen Flurstiicke 307/83 und 307/45 der Flur 23 der Gemarkung
Offenbach befinden sich im Privateigentum. Hier befindet sich eine Uberwiegend gewerblich genutzte
und denkmalgeschutzte ehemalige Fabrikantenvilla. Das Flurstick 307/47 der Flur 23 der Gemarkung
Offenbach an der sudwestlichen Ecke des Plangebietes befinden sich ebenfalls im Privateigentum.
Hier ist der Cateringservice O.p.a.l. Catering GmbH ansassig.

Das von der EVO betriebene Pellet- und Umspannwerk wird erhalten bleiben. Fir das von der EVO
genutzte Gelande besteht ein Pachtvertrag mit der INNO mit einer Laufzeit von 2009 bis 2029. Das
Pachtverhaltnis kann einseitig von der EVO dreimal flr weitere flunf Jahre verlangert werden, maximal
bis zum Jahr 2044. Das von der EVO derzeit genutzte Gelande befindet sich in der Flur 23 der Gemar-
kung Offenbach im Bereich der Flursticke 307/8, 307/15, 307/16, 307/53, 307/54, 307/81, 307/82,
307/85, 311/5 und 311/6.

Ein Grofdteil des Plangebietes (Flur 23, Gemarkung Offenbach, Flurstick 307/55 tiw.) wurde an die
Samson AG veraufert, der seinen Firmenhauptsitz von Frankfurt am Main auf das Gelande verlegen
wird. Ein weiterer Investor flr eine Teilflache des Plangebietes ist die im medizinischen Gewerbe tatige
Firma BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH Germany. Zudem soll eine weitere Teilflache des
Flurstucks 307/55 an einen Investor verkauft werden (siehe Abbildung 21).
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9.6 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Lediglich der im Nordosten verlaufende Kuhmuhlgraben liegt et-
was tiefer. Insgesamt fallt die Topografie zum Main hin ab.

Geologisch gesehen befindet sich das Plangebiet im Grofiraum nordlicher Oberrheingraben und hier
im Hanauer Becken bzw. der Hanauer-Seligenstadter-Senke, die zeitlich den tertiaren Graben und
Senken angehort. Pleistozane Ablagerungen in Form von Flugsand sowie pliozaner Ton im Untergrund
der Flugsande sind vorherrschend.

Der aus diesen tertiaren und quartaren Lockersedimenten Uber den Terrassen der Untermain- und
Oberrheineben entwickelte vorherrschende Bodentyp im Bereich des Plangebietes ist die Braunerde.
Im Norden des Plangebietes treten zusatzlich durch die Beeinflussung des Mains die Bodeneinheiten
Pseudogley-Parabraunerden und Parabraunerden auf. Die Boden im Geltungsbereich sind stark anth-
ropogen uberpragt und durch die langjahrige Nutzung verandert.

Nennenswerte Griunbestande finden sich lediglich in den Randbereichen des Gelandes: entlang des
Kuhmduhligrabens (siehe Abbildung 22), der ehemaligen Industriegleise sowie im Bereich der Main-
strale (siehe Abbildung 23). Landschaftlich pragend ist der Geholzbestand des Allessa-Parks am
Westrand des Gebietes. Eine weitere kleine Grinanlage mit einem Teich befindet sich nordostlich des
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Die Samson AG ist ein weltweit fUhrendes Unternehmen im Bereich der Mess- und Regeltechnik fur
eine Vielzahl von Anwendungsbereichen. Die Samson AG zeichnet sich als innovativer Anbieter von
Prozesstechnologie in der Chemie-, Pharma- und Lebensmittelindustrie aus. Die Samson-Gruppe um-
fasst weltweit mehr als 4.500 Mitarbeiter und mehr als 60 internationale Gesellschaften.

Die Schwerpunkte der Unternehmensaktivitaten liegen in Deutschland und Europa. Die Hauptverwal-
tung der Samson AG und somit auch der international grof3te Werks- und Unternehmensstandort ist
seit dem Jahr 1916 in Frankfurt am Main lokalisiert. Hier sind im Wesentlichen Forschung und Entwick-
lung, die Produktion mit hoher Fertigungstiefe und Teile des internationalen Vertriebs angesiedelt. In
Summe sind mit den kaufmannischen Funktionen rund 2.000 Mitarbeiter bei der Samson AG am Stand-
ort in Frankfurt am Main beschaftigt. Die Samson AG bildet am Standort in Frankfurt am Main unter-
schiedlichste Ausbildungsberufe aus.

Mit dem Neubau des Firmenhauptsitzes in Offenbach am Main, der Neuausrichtung der vorhandenen
Kernkompetenzen ,Entwicklung, Herstellung und Vertrieb von System- und Produktldsungen fur die
Steuerung und Regelung von Medien aller Art: Ventile, Regler ohne Hilfsenergie, Antriebe, Anbauge-
rate, Signalumformer, Regler und Automationssysteme, Sensoren und Thermostate, digitale Losun-
gen® soll neben der Steigerung der Produktivitat auch ein fur die Mitarbeiter modernes und attraktives
Arbeitsumfeld entstehen.

Es sind mehrere multifunktionale Produktions- und Logistikhallen sowie eine Mobilitatszentrale geplant.
Des Weiteren ist geplant, die Dachflachen mit Photovoltaikanlagen zu versehen und einen Teil der
Dacher zu begrunen. Es sollen zudem reprasentative Aufienraume mit Aufenthaltsqualitat entstehen
sowie ein an das Innovationsband ankniipfender und der Offentlichkeit allgemein zugéanglicher Platz
inkl. einem sog. ,Forum®, in dem vor allem die reprasentativen und teilweise offentlich zuganglichen
Raumlichkeiten untergebracht werden.
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wird zwei Teilflachen des Plangebietes nutzen. Geplant ist der Bau einer Hightech- Produktlonsstatte

fur die Herstellung von Wirkstoffen fur Pharma- und Biotechunternehmen. Hierfir wird auch das noch
bestehende Bestandgebaude im Osten des Plangebietes genutzt. Durch die neue Produktionsstatte
sollen neue Arbeitsplatze entstehen und Offenbach als Industriestandort gestarkt werden. Der Firmen-
hauptsitz der Biospring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH Germany wird weiterhin in Frankfurt am
Main bleiben.

10.3  Stadtebaulicher Rahmenplan der INNO Innovationscampus Offenbach GmbH & Co. KG

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan erstellt (siehe Abbil-
dung 27 bis Abbildung 29). Dieser gibt die grundsatzliche stadtebauliche Struktur fir den Bebauungs-
plan und die spatere Realisierung des Plangebietes vor.

Die wesentliche Aufgabe des stadtebaulichen Rahmenplans besteht neben der stadtebaulichen Be-
trachtung des Innovationsbandes in der ganzheitlichen stadtebaulichen Betrachtung des Plangebietes
und in der Zusammenflhrung der einzelnen sektoralen Planungen.

Einen Teil des Plangebietes wird die INNO fur gewerbliche Zwecke selbst nutzen. Dieser Bereich soll
als Innovationsband ausgebildet werden. Geplant sind vor allem Biro- und Verwaltungsgebaude, aber
auch Produktionshallen und Laborraume.
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10.3.1 Stadtebau (ausgearbeitet von dem Biiro Dietrich Untertrifaller Architekten)

Der stadtische Raum gliedert sich Uber das neue Stadtquartier an der Mihlheimer Stral’e im Suden
uber das verbindende Innovationsband in Stud-Nord Orientierung bis zu den geplanten sowie beste-
henden denkmalgeschutzten Gebauden an der Mainstrafl3e im Norden. Im Sliden des Innovationsban-
des wird ein stadtebaulicher Akzent in Form eines baulichen Hochpunkts erméglicht, welcher als Tor
zum Innovationsband wirkt.

Der sudlich gelegene Eingangsbereich bildet durch seine bauliche Dichte den Riicken des Innovations-
bandes. Damit ein moglichst autofreier Stadtraum realisiert werden kann, befindet sich im Nahbereich
des neu geschaffenen Verkehrsknotens an der Muhlheimerstrasse eine Mobilitatszentrale mit Quar-
tiersgarage und weiteren Mobilitatsangeboten wie Car-Sharing und Leihfahrradstationen. Daruber hin-
aus ermoglicht die Hochbaustruktur die Aufnahme von Industrie- und Gewerbenutzung.

Die denkmalgeschutzten Bauwerke mit der 3-Bogen-Halle und dem ehemaligen Lagergebaude reihen
sich entlang der Erschliefungsachse — dem Innovationsband. Die erganzende Bebauungsstruktur in
diesem Bereich orientiert sich hinsichtlich der volumetrischen Ausbildung an den Bestandgebauden.
Bewusst wird die Bebauungsstruktur immer wieder durch wechselnde Platzfolgen differenziert, die der
Aufenthaltsfunktion und der Gestaltung des Innovationsbands Rechnung tragen sollen.

Das grine Haus (ehemaliger Verwaltungsbau) bildet den urbanen nordlichen Rahmen des Innovati-
onsbandes. Erganzende Baufelder gliedern sich um die Haupterschlieungsachse sowie den offentli-
chen Grlnbereich des ehemaligen Werkparks. Zeitgleich wird eine Anbindung an den ehemaligen ,Al-
lessapark” geschaffen. Die Baufeldabmessung als auch die Hohe nimmt hierbei immer wieder Bezlige
der existierenden Bebauung auf.

10.3.2 Aullenraumgestaltung (ausgearbeitet von dem Biiro Henning Larsen)

Der Freiraum des Innovationsbandes orientiert sich entlang eines Ruckgrats. Es entwickelt sich von
Nord nach Sud durch das Planungsgebiet und erflllt verschiedene sich tberlagernde Funktionen. Ei-
nerseits erfolgt hier die HaupterschlieRung sowohl fur den Fuf3- und Radverkehr als auch fur den redu-
zierten motorisierten Verkehr. Gleichzeitig entsteht im Zusammenhang mit einer bis zu dreireihigen
Allee ein Raum mit einer hohen stadtraumlichen Qualitat, der sich zwischen dem Mainufer im Norden
und der Muhlheimer Strafl3e im Suden erstreckt. Die Ausbildung der Baumstandorte und die Baumaus-
wahl kénnen zentrale Themen der Regenwasserbewirtschaftung, der Biodiversitat und der Stadtklima-
anpassung bedienen.

Entlang des Rickgrats sind weitere platzartige Freiraume im Sinne einer Perlenkette organisiert. Bei-
spielsweise ubernimmt der "3-Bogen-Platz" die Funktion einer bespielbaren Vorzone, der "Wasserpark”
wird zum zentralen Treffpunkt und das "Bodenornament” im Norden erinnert an die Geschichte des
Areals. Daruber hinaus werden, bezugnehmend auf bestehende Griinflachen auch kleinmafstabliche
Parkraume geschaffen (sudlich des Industriegebietes Gl 5 und 6stlich des Industriegebietes Gl 6).

Die ErschlieBung und die Gliederung der zurlickliegenden Baufelder erfolgt in Parallel- und Querrich-
tung zum Innovationsband Uber Gassenraume, die sich in ihrer Dimension an historischen Industrie-
arealen orientieren. Hier entstehen untergeordnete Begegnungsorte und Synergiemomente der ver-
schiedenen Nutzenden. Uber dieses Wegesystem wird im Nordwesten auch der angrenzende Al-
lessapark angebunden.

10.3.3  Verkehrsplanung (ausgearbeitet von dem Bliro Steteplanung)

Durch das Biro StetePlanung wurde auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans ein Mobili-
tatskonzept fur das Innovationsband erstellt. Die Ergebnisse des Mobilitatskonzeptes sind in dem Ka-
pitel 17 dargestellt.
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Das Mobilitats- und Verkehrskonzept im Innovationsband ist an den Zielen der Nachhaltigkeit ausge-
richtet und stellt die Verkehrsmittel des Umweltverbundes in den Mittelpunkt. Zugleich wird die Erschlie-
Rung des Quartiers mit dem Kfz-Verkehr im erforderlichen MalRe ermdéglicht und stadtraumvertraglich
gesteuert.

Die Erreichbarkeit des Innovationsbandes ist tiber drei Knotenpunkte maglich:

¢ im Suden, als Vollanschluss am Knotenpunkt Muhlheimer Strafe und Untere Grenzstrale,
¢ im Norden, ebenfalls als Vollanschluss an die Mainstrafe und,
¢ im Osten an die Kettelerstraf’e (nur Ful3- und Radverkehr).

Die Hauptachse fur die Erschlielung des Quartiers spannt sich zwischen dem sudlichen und nordlichen
Zugang als kontinuierliches Band auf. Dieses Band wird nicht durchgangig vom Kfz-Verkehr zu befah-
ren sein. In der Quartiersmitte stof3t die West-Ost-Achse — ausgehend von der Kettelerstrale —in Form
der Ful3- und Radwegeverbindung auf das Band und vervollstandigt das Erschliefungsnetz.

Die Haupterschliefung des Quartiers fur den Kfz-Verkehr erfolgt tiber den sudlichen Zugang und ist bis
zur Zufahrt des EVO-Areals in der Mitte des Innovationsbandes durchgehend grof3zlgig fur den Be-
gegnungsfall Lastzug — Lastzug dimensioniert. Als zulassige Hochstgeschwindigkeit soll Tempo 30 gel-
ten. Alle alltaglichen Ziele des Kfz-Verkehrs im Quartier konnen uber diesen Stralenzug erreicht wer-
den. Dazu gehort auch — neben den angrenzenden Industrieentwicklungen (Samson AG mit seiner
Mobilitatszentrale im Studwesten des Grundstticks und BioSpring) — die Mobilitatszentrale des Innova-
tionsbandes.

In der Mobilitatszentrale wird der Grof3teil der erforderlichen Stellplatze fir den ruhenden Kfz-Verkehr
der Nutzungen entlang des Innovationsbands in Form einer Quartiersgarage nachgewiesen. Die Lage
der Quartiersgarage ist so gewahlt, dass sie in fuBlaufiger Entfernung von maximal 450 m zu allen
Gebauden/Arbeitsplatzen liegt (§ 5 Abs. 2 Stellplatzsatzung Offenbach). Die Anzahl der Stellplatze fir
den ruhenden Kfz-Verkehr werden gegenuber der gemaf Stellsatzung geforderten Anzahl um bis zu
30 % abgemindert.

Die Erschliedung des nordlichen Teils des Innovationsbands ist fur den Kfz-Verkehr untergeordnet (Ne-
benerschlieung). Beschaftigte und Besuchende nutzen die Stellplatze in der Quartiersgarage. Der
nordliche Teil des ErschlieRungsbandes wird verkehrsberuhigt gestaltet (VZ 325 StVO) und Mischver-
kehr mit dem Fuf3- und Radverkehr ist zulassig. Die Zufahrt mit dem Kfz ist nur in Ausnahmefallen
erforderlich (z. B. Liefern und Laden).

Eine Zufahrtsbeschrankung, zur Vermeidung von Fremdverkehren, ist Uber einen modalen Filter (Ab-
senkbarer Poller oder Schranke mit Zugangsberechtigung) an der nérdlichen Zufahrt moglich.

Die Hauptachse zur ErschlieBung des Innovationsquartiers ist in der Mitte (nérdlich der Zufahrt zum
EVO-Areal) ebenfalls durch einen modalen Filter (z. B. absenkbarer Poller) geteilt. Damit wird Kfz-
Durchgangsverkehr unterbunden. Entsorgungs- und Einsatzfahrzeuge konnen passieren.

Fir den FulR- und Radverkehr ist die interne ErschlieRung durchgehend nutzbar und an den Erforder-
nissen der Verkehrsteilnehmenden dimensioniert. Dort, wo ein hoher Anteil Schwerverkehr zu erwarten
ist, erhalt der Fuf3- und Radverkehr eigene Flachen und ist vom Kfz-Verkehr separiert. Im verkehrsbe-
ruhigten Teil des Quartiers werden die Verkehre gemischt gefuhrt. Auf der West-Ost-Achse, zwischen
Quartiersmitte und Kettelerstrale, wird ausschlie8lich Infrastruktur fur den Ful®- und Radverkehr ange-
boten (getrennter Fulk- und Radweg).

Damit wird sowohl fur den Fuld-, als auch fur den Radverkehr eine hohe interne Durchdringung des
Innovationsquartiers erreicht, mit den erforderlichen Anschlissen an die bestehenden, umgebenden
Netze. Insbesondere fur den Radverkehr wird damit ein Netzschluss auf wichtigen kommunalen Rad-
achsen erreicht, wie zum Beispiel zwischen dem Mainradweg und dem Ostbahnhof durch den An-
schluss der Ful’- und Radwegeverbindung entlang des ehemaligen Hafenbahngleises in Richtung des
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ehemaligen Guterbahnhofes. Die Ful’- und Radwegeverbindung entlang des ehemaligen Hafenbahn-
gleises stellt zugleich eine wichtige Schulwegeverbindung fur die im Bereich des Quartiers des ehema-

ligen Guterbahnhofes entstehende weiterfiUhrende Schule dar. Auch die Erreichbarkeit der umliegen-
den Haltestellen des OPNV und der S-Bahn wird gestarkt.

Erganzt werden die Mobilitatsoptionen im Quartier durch multimodale Angebote, wie Car- und Bikesha-
ring, die gut zuganglich und sichtbar an mehreren Positionen entlang des Bandes positioniert sind. Eine
grofRe Mobilitatsstation liegt in der Mobilitatszentrale, die erganzt um informatorische und kommunika-
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Rand des Innovationscampus durchflie8t. Im Zuge der Bearbeitung des Fachbeitrags Wasserrahmen-
richtlinie fiir den Bebauungsplan ,Innovationscampus Offenbach” ist es erforderlich den Kuhmiihigra-
ben / Hainbach (ber das eigentliche Planungsgebiet hinaus zu betrachten und die Gewasserstruktur
im Sinne der WRRL zu verbessern. Flir die konzeptionelle Beurteilung der Entwicklung des Gewéssers
wurden die Datengrundlagen des bestehenden Gewéssers bei Behérden und Betreibereinrichtungen
abgefragt und von diesen, soweit vorhanden, zur Verfiigung gestellt.
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Gemeinsam mit den Planungsbeteiligten fiir den Innovationscampus Offenbach wurden die Planungs-
ziele fir den Kuhmtihigraben formuliert und mit den beteiligten Genehmigungsbehérden abgestimmt.™

Die Abstimmung kommt zu folgendem Ergebnis:

o Der nérdliche Bereich des Innovationscampus soll landschaftlich aufgewertet werden, wobei der
Kuhmtihigraben eine prédgende Rolle spielt.

« Die Flache soll so gestaltet werden, dass ein Teil der derzeit im Planungsgebiet lebenden schiit-
zenswerten Arten einen neuen Lebensraum finden (s. Fachgutachten Naturschutz).

e Das Gewdsser Kuhmihigraben soll im Sinne der WRRL aufgewertet werden, indem die Durchgén-
gigkeit und die Gewdsserstruktur verbessert wird.

e Belastungen fir den Kuhmihlgraben aus dem Grundwasserzufluss, die ihre Ursache in den Alt-
lasten des ehemaligen Clariant-Geldndes haben, werden durch technische Mal3nahmen vermie-
den.

o Der Kuhmiihlgraben soll nicht als Hauptvorfluter fiir den Innovationscampus genutzt werden. Die
Ableitung von Niederschlagswasser geschieht iiberwiegend direkt in den Main, au3erhalb des Kuh-
miihlgrabens.

Die Hochwassersicherheit des Hinterlandes bleibt erhalten.
Die hydraulische Leistungsféhigkeit des Kuhmihigrabens fir das Entwésserungssystem der Stadt
Offenbach bleibt erhalten.“

In dem Fachbeitrag Wasser werden daruber hinaus ,die Randbedingungen, die das Gewé&sser Kuh-
miihlgraben pragen und direkte oder indirekte Auswirkungen auf die Struktur des Gewéssers und die
Wasserqualitat haben, beschrieben. Im Einzelnen sind dies die folgenden Themen, die den Charakter
und die Funktion des Kuhmihlgrabens auch zukiinftiqg prégen werden:

Bestehende Funktionen des Kuhmiihigrabens

Bisherige Planungen und Renaturierungskonzepte fliir Kuhmtihigraben und Hainbach
Einleitungen in den Kuhmiihigraben aus Entwéasserungsanlagen der Stadt Offenbach
Okologie des Kuhmiihlgrabens

Belastungen des Kuhmtihigrabens aus dem Grundwasserzufiuss
Hochwasserschutzeinrichtungen am Kuhmihlgraben

Geplantes Entwasserungskonzept des Baugebietes™’

»Fur den Bebauungsplan Innovationscampus wurden flir den Kuhmiihigraben Lésungskonzepte entwi-
ckelt und mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmt. Diese Konzepte berticksichtigen sowohl! die
Ziele des geplanten Bebauungsplanes fiir den Innovationscampus Offenbach sowie die Anforderungen
der Wasserrahmenrichtlinie. Die bereits vorliegende WRRL-MalBhahme 74502 fiir den Kuhmiihlgraben
wird nur zum Teil zur Umsetzung empfohlen.

,Konzept zur Renaturierung der Kuhmiihlgrabens

[...] fiir den Kuhmiihigraben [wird] eine WRRL-Mallnahme vorgeschlagen, die einen naturnahen Miin-
dungstrichter zur Schaffung von Retentionsraum fiir den Main vorsieht und eine lineare Durchgéngig-
keit fir Fische fordert. Da eine Umsetzung der Idee mit viel Aufwand minimal den Retentionsraum des
Main vergroRert, wird diese MalBnahme in diesem Umfang nicht realisierbar sein. Die WRRL-
Mallnahme 74502 zeigt aber Méglichkeiten auf, wie das Gewasser strukturell und 6kologisch verbes-
sert werden kann: Lockersubstratsohle ausbilden und lineare Durchgangigkeit wiederherstellen. Auf

¢  CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,
14.12.2023, Seite 4.

o CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,
14.12.2023, Seite 9.

' CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,
14.12.2023, Seite 9 - 10.

2. CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,
14.12.2023, Seite 4.
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dem Innovationscampus kann dies durch die im Folgenden beschrieben Varianten umgesetzt werden.
Lediglich im Bereich der Hochwasserschutzeinrichtung miissten zusétzliche Baumalinahmen ergriffen
werden, um die Gewadsserstruktur zu verbessern (z.B. naturnah gestaltetes Sielbauwerk).

Flir das Gelande des Innovationscampus werden hier mehrere Konzepte erarbeitet, um die Situation
am Kuhmiihlgraben zu verbessern. Die Optionen, die untersucht wurden, behandeln den Bereich des
Kuhmlihlgrabens innerhalb des INNO-Geléndes. [...]*

Option A: Beseitigung von Wanderhindernissen

,»Option A betrachtet lediglich den Bereich der Kreuzung des Hochwasserdeichs und erzielt eine
Durchgéngigkeit des Wanderhindernisses am Einlaufschacht zum Pumpwerk. Dazu wird die Uberlauf-
schwelle um ca. 1 m herabgesenkt und der Kuhmiihigraben (iber eine Raue Rampe zur Verrohrung ca.
25 m vor dem Pumpwerk gefiihrt. Der restliche Abschnitt des Kuhmiihlgrabens wird so belassen, wie
bisher. Option A erfillt zum Teil auch die Vorschlége der WRRL-Mallnahme 74502, da diese die Durch-
géngigkeit des Gewdssers in diesem Bereich vorsieht.

In Abbildung 30 ist Option A dargestellt, wobei dunkelgriin die Béschung, hellgriin die Uferbereiche und
blau den Flussschlauch darstellen.

Option A ist die kostengtinstigste Variante, da sie sich nur mit der Durchgangigkeit der Kreuzung des
Hochwasserdeichs beschéftigt und die restlichen Gewéasserabschnitte nicht verandert werden und in

Tlaem brm Jmbmmloumen Frombmon ol o rmab b Sl e m B4

Abbildung 30: Renaturierung Option A (Quelle: COM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtiinie, 14.12.2023,
Seite 30)

»  CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,
14.12.2023, Seite 29.

CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,
14.12.2023, Seite 30.
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Option B: Strukturelle Erweiterung des Gewassers

,Option B betrachtet den gesamten Raum des Kuhmtihigrabens auf dem INNO-Geldnde, wobei es
mehrere Varianten gibt, die sich im Umfang der MaBnahmen voneinander unterscheiden. Besonders
nordlich des jetzigen Verlaufs, kbnnen Flachen fiir den Kuhmiihigraben genutzt werden, um eine Auf-
weitung des Profils zu schaffen. Lediglich der neue Regenwasserkanal der ESO ist zu beachten. Er
verlauft parallel zum Kuhmiihlgraben und liegt mit seiner Oberkante ca. 2 m tiefer als die Sohle des
Kuhmiihlgrabens, besitzt jedoch Entliiftungsschéchte, die (iber das Hochwasserniveau des Mains ra-
gen und bei der Entwicklung des Kuhmiihigrabens beachtet werden muissen (siehe Abbildung 31). Der

wie in der Abbildung dargestellt, sondern kann mit Senken und Hiigeln gestaltet werden, um eine ab-
wechselnde Struktur zu erreichen, bzw. dem Kuhmiihigraben wird Raum zu gegeben, das Gewasser
angepasst an die Strémungsverhéltnisse zu profilieren. Im Kuhmihigraben kénnen dann durch Ge-
schiebeumlagerung Stillwasserzonen, Inseln, flache Béschungen entstehen sowie Bereiche die zeit-
weise trockenfallen.

Variante B1 sieht im westlichen Bereich des Gelédndes Aufweitungen des Profils vor (siehe Abbildung
32). Nach Norden soll das Gewéasser mehr Platz zum Entwickeln und eine abwechslungsreichere Struk-
tur bekommen. Es soll ein maandrierender Flusslauf entstehen mit unterschiedlichen FlieBgeschwin-
digkeitszonen. Nach Siiden soll der Flusslauf nicht erweitert werden, um die vorhandene Baumreihe
erhalten zu kénnen und die Férderung von belasteten Béden zu minimieren bzw. eine Kontamination
des Wassers durch den dort anstehenden belasteten Boden zu vermeiden. Die Verrohrung und die
Sohischwelle in diesem Bereich sollen entfernt werden und die Sohlschwelle vor dem Deichdurchiass,
&hnlich wie bei Option A, herabgesenkt werden, um eine Durchgéngigkeit fiir Fische zu ermdglichen.
Dazu wird das Sohlgefélle entlang der MaBnahme erhoht, um so auf eine Raue Rampe verzichten zu
kénnen.“s

% CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,
14.12.2023, Seite 30 - 31.

6 CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,
14.12.2023, Seite 31 - 32.
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»Variante B2 sieht dieselben Mallnahmen wie B1 vor, bezieht aber den Gewésserverlauf bis zur Spund-
wandverbauung mit ein (siehe Abbildung 33). Es sollen, wie bei B1, Aufweitungen und Gewésserver-
laufsanderungen nach Norden entstehen und eine dauerhafte Durchgéngigkeit des Kuhmihlgraben
gewahrleistet werden. In kleineren Bereich wird dabei in die Hotspots eingegriffen und es ist damit zu
rechnen, dass belasteter Aushub entsorgt werden muss.™”

»Bei Variante B3 wird zusatzlich zu den MaRnahmen von B2 der Abschnitt mit dem Spundwandverbau
verrohrt (siehe Abbildung 34). Diese MalRnahme steht dem Verschlechterungsverbot der WRRL entge-

Die Gewésserentwickiungsflache ist der Bereich entlang des Kuhmdhigrabens, der besondere Schutz-
und Entwicklungsziele verfolgt, um die oben dargesteliten Varianten zur Renaturierung des Kuhmtihl-

7 CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,

14.12.2023, Seite 32.
s CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,

14.12.2023, Seite 33.
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grabens im Planungsgebiet er erméglichen, und auch die weiter oberhalb am Kuhmihlgrabens mégli-
chen Entwicklungsziele nicht zu behindern. Es sollte im Bebauungsplan eine Gewéasserentwicklungs-
flache festgelegt werden mit folgender Zielsetzung:

1.

Renaturierung: Die Fldche ermdglicht die Kanalisierung des Kuhmiihlgrabens riickgéngig zu Ma-
chen und die Struktur zu verbessern, um 6kologische Funktionen wiederherzustellen. Der Bereich
dient zur Sicherung moglicher Profilaufweitungen und alternative Gewésserverlaufe.
Okologischer Gewésserschutz: Die Entwicklungsfldche und mégliche Gewésserrandstreifen die-
nen dem Schutz der 6kologischen Funktionen des Kuhmiihlgrabens. Er hilft dabei, natlirliche Le-
bensrdume und die Biodiversitat in und um das Gewdésser zu erhalten.

Vermeidung von Gewéasserverschmutzung: Durch die Festlegung einer Gewdsserentwicklungsfia-
che und Gewésserrandstreifen kénnen negative Einflisse auf den Kuhmiihigraben, wie beispiels-
weise die Einleitung von Schadstoffen, minimiert werden. Die Pufferzone hilft dabei, die Wasser-
qualitat zu schiitzen.

Schutz vor Beeintréchtigungen durch Bebauung: Die Entwicklungsfliche soll verhindern, dass
Bauwerke und andere menschliche Aktivitdten zu nah an den Kuhmiihlgraben heranreichen und
somit dessen natiirliche Funktionen beeintréchtigen.

Erhaltung des Landschaftsbildes: Die Entwicklungsflache tragt zum Erhalt eines nattirlichen und
dsthetisch ansprechenden Landschaftsbilds bei, indem sie die natiirlichen Uferzonen bewahrt.
Hochwasserschutz: Gewasserentwicklungsflachen kénnen auch dazu beitragen, den Hochwas-
serschutz zu verbessern, indem sie als Pufferzonen fungieren und den Abfluss von Hochwasser
verlangsamen.

Artenschutz: Auf der Entwicklungsfldche kbnnen vielfaltige Lebensraume wie z.B. Teiche und Ufer-
zonen entstehen und ein Habitat fiir verschiedene Tierarten bieten.

Die erforderliche Gewésserentwicklungsflache ist in Abbildung 35 dargestellt. Nach Stiden ist eine Be-
grenzung der Entwicklungsflache aufgrund der Altlasten vorzusehen.

19

CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,
14.12.2023, Seite 34 - 35.
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empfohlene Gewaésserentwicklungsfldche sollte im Bebauungsplan mindestens, wie in Abbildung 35
dargestellt, berticksichtigt werden, um die erforderlichen Fldchen flir weitere mogliche Entwicklungen
am Kuhmiihigraben &stlich der Ketteler Stral3e zu ermdéglichen.

Die bestehenden Entwésserungseinrichtungen der Stadt Offenbach werden nicht negativ beeinflusst.
Vielmehr wird mit der Umsetzung der Option B die Mdglichkeit geschaffen, den Retentionsraum im
Planungsgebiet zu verbessern. Auch wenn ein Teil des mit Spundwénden eingefassten Kuhmiihigra-
bens verrohrt wird, so verbessert die MalRnahme die 6ffentliche Sicherheit. Die bereits bestehende
Sanierungseinrichtung zur Reinigung des Grundwassers verhindert eine Verschlechterung der Was-
serqualitdt im Gewdésser. Die bestehenden Hochwasserschutzeinrichtungen werden durch die vorge-
schlagenen Mallnahmen nicht beriihrt, lediglich die mangeinde Durchgédngigkeit wird durch Umgestal-
tung des Schachtes am Anfang des Miindungskanals beseitigt. Die vorgeschlagenen Malinahmen zur
Verbesserung der Durchgéngigkeit und der Gewésserstruktur werden in Abbildung 36 aufgezeigt.“»

Die vorgeschlagenen Renaturierungsmafinahmen am Kuhmuhlgraben stellen einen Gewasserausbau
gemal § 68 WHG dar und bedurfen einer Planfeststellung bzw. Plangenehmigung. Dies ist beim Re-
gierungsprasidium Darmstadt zu beantragen. Zudem sind vertiefende Fachplanungen im Hinblick auf
die vorgeschlagenen Renaturierungsmalinahmen erforderlich.

20 CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Innovationscampus Offenbach, Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie,
14.12.2023, Seite 37 - 38.
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straRe entlang. Hierbei wird im Suden die Muhlheimer Stral3e in Form eines Brickenbauwerks in Form
einer Unterfuhrung unterfahren. Im Norden ist die Trasse als solche nicht mehr wahrnehmbar und nur
anhand der Flurstliicke ablesbar. Schienenanlagen oder Gleisschotter sind nicht mehr vorhanden.

Die Trasse der ehemaligen Hafenbahn liegt 6stlich des Innovationscampus in einer Troglage, die nach
Norden hin das Niveau der angrenzenden Kettelerstrafe erreicht. Nach Siden wird der tiefste Punkt
an der Unterfihrung der Muhlheimer Stral3e (B43) erreicht. Der Trog hat eine Einschnittsohle von rund
8,00 m Breite und abschnittsweise steile Boschungen zu beiden Seiten. Die Trogform kann aufgrund
von Verwitterungseffekten nur teilweise nachvollzogen werden.

Begrenzender Punkt der Hafenbahn in der Hohe und Breite ist die Strallenuberfuhrung der Muhlheimer
Stralle (B43). Hier gibt es zwei Durchgange, die limitiert sind von den seitlichen Begrenzungen der
Uberfiihrung und der zwei Stitzreihen. An der Siidseite der Unterfiihrung sind die beiden Durchgange
einmal 6,40 m und 6,80 m breit. Einer der beiden Durchgange verbreitert sich nach Norden auf 7,30.
Hier fiihrte der Gleisanschluss auf das ehemalige Betriebsgelande der Farbwerke. Die Hohe der Uber-
fuhrung betragt ca. 5,00 m.

Historischer Kontext

Das Trassenbett gehorte zur Hafenbahn. Beginnend vom ehemaligen Guterbahnhof stdlich des heuti-
gen Gebietes des Innovationscampus verlief die Hafenbahn nach Westen in den ehemaligen Hafen
von Offenbach. Die Farbwerke wurden mit einem eigenen Gleisanschluss, der privat von den Farbwer-
ken betrieben wurde, angeschlossen.
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Im Suden des Geltungsbereichs befindet sich das Quartier 4.0. Am 0stlichen Quartiersrand, welches
im Norden an den ehemaligen Verlauf der Hafenbahn grenzt, ist ein zukiinftiges Gymnasium vorgese-
hen, welches unter anderem auch von Schulern aus Burgel besucht werden wird. Fir die Erschlieffung
des Innovationscampus fur den Rad- und Fullverkehr wird in einem Teilabschnitt der ehemaligen Ha-
fenbahn ein Rad- und FuRweg erforderlich. Dieser Radweg dient auch zur Verbindung des Quartiers
4.0.

Planungsiberlegungen / Umsetzbarkeit

Im Zuge der Untersuchung wurde die Moglichkeit einer parallelen Fuhrung von Gleisanschluss und
Radverkehr gepruft. Die erforderliche Breite im Lichtraumprofil fur einen neuen Gleisanschluss betragt
4,40 m zzgl. der Flache fur Gleisabsicherung und Streckenmasten. Dies wirde eine erforderliche Hohe
von 5,70 m Uber Schienenoberkante bei elektrifizierten Oberleitungen zzgl. Gleiskorper bzw. Oberbau
notwendig machen. Zudem wird ein zusatzlicher Bedarf an Flachen fur Verladeanlagen entstehen.

Parallel dazu wiirde der Radweg gefuhrt werden. Als Radweg wird eine Anlage mit Zweirichtungsver-
kehr (mit 4,00 m) und einem Gehweg (2,50 m) betrachtet. Zusammen mit den baulichen Abgrenzungen
wird hier eine Breite von rd. 6,80 — max. 7,80 m benotigt.

Fazit

Die vorhandene lichte Hohe unter dem Unterfihrungsbauwerk ist fur eine Einhaltung der heutigen An-
forderungen an das Lichtraumprofil der Bahn nicht ausreichend. Um- bzw. Neubaumafnahmen waren
fur eine Durchfahrbarkeit eines elektrisch angetriebenen Zuges mit Oberleitungen erforderlich. Die Fih-
rung eines Full- und Radweges parallel zu einem Bahngleis ist auf der bestehenden Trogsohle nicht
moglich. Gelandemodellierungen mit begleitenden Hangsicherungs- oder Verbaumafnahmen wirden
voraussichtlich erforderlich.

Weitere bauliche MalRnahmen im Bereich des Quartier 4.0 konnten ggf. notwendig werden, z.B. in Form
einer Larmschutzwand im Bereich des Gymnasiums.

Ein Bahnanschluss des Innovationscampus entlang dem ehemaligen Guterbahnhof ist derzeit nicht
vorgesehen. Daher wird ein Bahnanschluss auch nicht durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
ermoglicht.

Ein zuklnftiger Gleisanschluss ist weiterhin moglich, wirde allerdings zu einer deutlichen Einschran-
kung oder Wegfall der bedeutenden Fuf3- und Radwegeverbindung fuhren. Dies ist zugleich von dem
zukunftigen technischen Platzbedarf/Lichtraumprofil abhangig. Der Bebauungsplan ware in diesem Fall
nach Rechtskraft durch ein Bebauungsplananderungsverfahren anzupassen.

11 Planerische Zielsetzung

11.1  Stadtebauliche Zielsetzung

Die wesentliche stadtebauliche Zielsetzung besteht in der Revitalisierung der brachliegenden Flachen
innerhalb des Plangebietes als eine der groften zusammenhangenden innerstadtischen gewerblichen
Entwicklungsflachen in der Metropolregion Rhein-Main. Dadurch soll dem Grundsatz der Innenentwick-
lung vor AufRenentwicklung sowie der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB Rechnung getragen wer-
den. In diesem Sinne sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauli-
che Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt Offenbach am Main insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Manahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen. Dies impliziert eine vertragliche bauliche Dichte der geplanten Bebauung, die Uber den Be-
bauungsplan entsprechend zu steuern ist. Neben der Steuerung einer vertraglichen baulichen Dichte
besteht, unter Berlicksichtigung der vorhandenen Altlasten innerhalb des Plangebietes, die wesentliche
Zielsetzung in der Erhaltung und ggf. Erhohung des bestehenden Versiegelungsgrades, basierend auf
den Vorgaben des von Seiten des Regierungsprasidiums Darmstadt genehmigten Rahmensanierungs-
plans.
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Analog zu den urspringlichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes soll ein moderner und innovativer
Gewerbe- und Industriestandort entstehen, durch den die Stadt Offenbach am Main als Wirtschafts-
standort gestarkt wird und Arbeitsplatze geschaffen werden. Neben der Ansiedlung der beiden Unter-
nehmen Samson AG und BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH Germany soll ein Innovati-
onsband entstehen, das Raum fir weitere Unternehmensansiedlungen schafft. Die Neubebauung soll
unter Berlcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes erfolgen. Die bestehenden Einzelkultur-
denkmaler innerhalb des Plangebietes sollen als identitatsstiftende Gebaude in das stadtebauliche
Konzept sowie in die geplanten Nutzungen eingebundenen werden.

Die geplante Bebauung soll sich, unter Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Kili-
maschutz, in das stadtraumliche Geflige der Stadt Offenbach am Main einfligen und gleichzeitig einem
hohen Anspruch an die Freiraumgestaltung gerecht werden. Zielsetzung ist die Entwicklung eines
Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum.

Auch die Erreichbarkeit des Plangebietes soll durch alternative Mobilitatsangebote optimiert und zu-
kunftsfahig gestaltet werden. Dies impliziert eine intensive Auseinandersetzung mit der Anzahl und der
Unterbringungsart der erforderlichen Kfz- und Fahrradstellplatze mittels eines Mobilitatskonzeptes. Die
Gewabhrleistung der geordneten verkehrlichen Erschliefung des Plangebietes besitzt eine hohe Bedeu-
tung.

11.2  Grunordnerische Zielsetzung

Das Plangebiet weist bis auf einige Randbereiche nahezu keine Baum- und Strauchstrukturen auf,
durch deren Erhaltung und Integration in die Bebauungsplanung sich unter bioklimatisch lufthygieni-
schen Gesichtspunkten ein fir den Menschen angenehmes Wohn- und Arbeitsumfeld schaffen lassen
wurde. Von daher ist es die primare Zielsetzung des grinordnersichen Konzeptes, moglichst umfang-
reiche Grunstrukturen aufzubauen. Sie sollen vor allem folgende Funktionen im Naturhaushalt bzw. im
Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Menschen tUbernehmen:

Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,
Verzogerung und Verringerung des Oberflachenabflusses,
vielfaltiger Lebensraum fur Fauna und Flora und
Belebung und Verschénerung des Siedlungsbildes.

e o o

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Altlastensituation folgt daraus im Einzelnen:

Zur Entlastung lokalklimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus bioklimatisch-lufthygienischen Grinden
sollen Fassaden- und Dachbegrinungen erfolgen. Diese tragen durch Verminderung der Temperatur
und Erhohung der Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Fassadenbegrinung wirkt dar-
Uber hinaus auch bauphysikalisch (Wind- und Schlagregenschutz, Verminderung von Warmeubergang
und sommerlicher Aufheizung) und stadtgestalterisch positiv. Ebenso belebt die Dachbegriinung als
naturnaher Blickfang den optisch-asthetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regen-
wasserruckhaltung und der Verbesserung kleinraumiger Strahlungsverhaltnisse und bietet schlief3lich
auch Lebensraum fur Flora und Fauna.

Im Bereich der inneren ErschlieBungsstralen und Quartiersplatze sind Baumalleen mit grof3- und mit-
telkronigen Laubbaume vorgesehen, die das Gebiet durchqueren und dem Plangebiet auf diese Weise
einen unverkennbaren Charakter verleihen. Durch das Biomassevolumen der Baume lasst sich im
Laufe der Zeit der Oberflachenabfluss durch Interzeption in den Stral’en verringern, bei gleichzeitig
sich verbessernden bioklimatisch-lufthygienischen Verhaltnissen.

Alle Vegetationsflachen innerhalb der Baugebiete und den offentlichen Grinflachen sollen aus klimati-
scher Sicht so gestaltet werden, dass Baum- und Strauchgruppen im Wechsel mit Rasen- und Wiesen-
flachen angelegt werden. Die so erzeugte Beschattung von Teilbereichen am Tage in Verbindung mit
nachtlicher Warmeabstrahlung tiber den Rasenflachen bewirkt eine Kaltluftproduktion und kleinraumig
wirksame, thermisch induzierte Luftzirkulationen, die sich positiv auf das Kleinklima des Planungsge-
bietes auswirken.
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Auf den o6ffentlichen Grinflachen (insbesondere ehemaliger Allessa-Park und der Bereich um den Kuh-
muhlgraben) sollen dichtere Geholzpflanzungen angelegt werden.

Die Pflanzenauswahl fur das Plangebiet berucksichtigt einerseits die Erfordernisse hinsichtlich Vogel-
nahr- und Nistgeholzen, andererseits aber auch die geanderten klimatischen Bedingungen insbeson-
dere in dicht bebauten Stadtgebieten.

12 Belange des Umweltschutzes

Fur die Belange des Umweltschutzes wird gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprufung durchgefuhrt,
deren Ergebnisse in einem Umweltbericht dargestellt werden.

13  Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans durch
das Buro GPM, Kronberg, in einer gesonderten Prifung ermittelt, bewertet und die erforderlichen Ar-
tenschutzmafnahmen festgelegt. Dabei wurden insbesondere die Tiergruppen

* Bilche und andere Klein- und Mittelsauger
* Fledermause

* Vogel

« Reptilien

« Amphibien

« Fische

* Libellen

« Tagfalter

* Heuschrecken

untersucht.

Der Untersuchungszeitraum der genannten Tiergruppen reichte vom 03.04. bis 05.12.2022 (14 Bege-
hungen) bzw. bei den Fledermausen vom 06.04. bis 09.09.2022 (12 Begehungen).

Die Faunistische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Bilche und Séugetiere (auBler Flederméause):

LDie 42 ha grol3e und relativ ungestoérte Fldche des Innovationscampus bildet eigentlich einen giinstigen
Lebensraum fiir viele kleine und mittelgroRe Séugetiere innerhalb des Stadtgebietes. Allerdings exis-
tieren diese Fldachen in der jetzigen Form erst seit dem weitgehenden Abriss der Gebdude auf dem
Gelénde in den Jahren 2013 bis 2015. Au3erdem sind grof3e Teile des Geldandes immer noch vollstan-
dig versiegelt. Saugetiere, die ihre Bauten im Boden anlegen, finden hier also hochstens in wenigen
Randbereichen geeignete Flachen vor. Das kénnte der Grund flir das Fehlen von ansonsten regional
héufigen Arten wie dem Wildkaninchen (Oryctolagus cunniculus) auf dem Gelande sein.

Bei den wenigen hier nachgewiesenen Saugetierarten handelt es sich um auch im Siedlungsraum hau-
fige Arten, die regional noch weit verbreitet und nicht gefahrdet sind. Selbst diese Arten wurden hier
jeweils nur in geringer Dichte bzw. durch wenige Einzelbeobachtungen nachgewiesen. Das Gelédnde
besitzt deswegen keine besondere Bedeutung fiir die Tiergruppe der Klein- und Mittelsduger.” *

Fledermiéuse:
JInsgesamt ist auf der gesamten Fldche des Untersuchungsgebiets Fledermausaktivitat feststellbar,
sowohl Transferfliige als auch Jagdaktivitédten. Dabei konzentriert sich die Aktivitat auf Bereiche mit

21 Biro GPM, Kronberg; Faunistische Untersuchung der Flache des kiinftigen Innovationscampus (ehemaliges Clariant-
Gelande) in Offenbach; Oktober 2023, Seite 10.
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Wasserflachen wie die zahlreichen Stillgewésser und auf Gehélzbereiche wie den Park im Westen, den
Gehdblzsaum am Kuhmiihigraben und an der Nordgrenze sowie an den Béschungen und der Stral3e im
Stidwesten des Untersuchungsgebiets. Dort herrscht eine hohe bis sehr hohe Aktivitét. Eine partielle,
nicht reprasentative Auswertung des Jagderfolgs (Anzahl von Fangsequenzen in den Rufreihen, was
auf ein angepeiltes und méglicherweise erbeutetes Insekt hinweist) ergab, dass die Dichte der Beute-
tiere zwar hinreichend fiir die Bejagung, aber nicht besonders hoch ist. Die hohe Aktivitat kbnnte daher
auf einen allgemein geringen Jagderfolg hindeuten oder auf ein zeitweise hohes Nahrungsangebot,
dass auch in Zeiten von Insektenmangel eine intensive Bejagung opportun erscheinen lasst.

Trotz des méglicherweise geringen Jagderfolgs zeigt die hohe Anzahl von Rufen eine hohe Frequen-
tierung an, die fiir eine zumindest zeitweise hohe Bedeutung als Jagdgebiet spricht. Dies betrifft vor
allem die Gewésser und Gehdlzstrukturen, weniger die offenen Flachen.

Nachweise fir eine Nutzung von Baumhohlen und Nistkésten als Tagesquartiere oder Wochenstuben
konnten nicht erbracht werden. Von den Geb&auden wurde nur die Drei-Bogen-Halle untersucht (Arten-
schutzgutachten vom November 2022).

Bereiche mit Potential als Uberwinterungsquartiere wie Keller, unterirdische Gewélbe oder Stollen sind
im Gebiet nicht bekannt.

Insgesamt hat das Gebiet eine geringe Bedeutung fiir Quartiere und Ruhestétten von Flederméusen.

Végel:

JInsgesamt wurden auf der ca. 42 Hektar grol3en Fldache des geplanten Innovationscampus 30 Brutvo-
gelarten festgestellt. Damit liegt das Gebiet genau auf dem STRAUB et al. (2011) fuir Siedlungsbereiche
dieser GroRe zu erwartenden Wert von ca. 29,6 Arten. Das Gebiet kann damit als durchschnittlich
artenreicher Lebensraum fiir Brutvigel bewertet werden. Mit 116 Brutrevieren und einer daraus ermit-
telten Siedlungsdichte von 27,6 Brutrevieren pro 10 ha liegt das Gebiet deutlich iiber dem bei FLADE
(1994) fiir Industriegebiete angegebenen Durchschnittswerten von 9 bzw. 12 Brutrevieren/10 ha. Das
liegt hauptséchlich an der sehr hohen Siedlungsdichte in den mit Gehdlzen bestandenen Randbereiche
der Flache, wo beispielsweise in den alten Baumbestanden des Parks an der Friedhofstral3e auf weni-
ger als 3 ha ein Viertel aller im Untersuchungsgebiet vorhandenen Brutreviere lokalisiert waren.

Diese Baumbestande im Park an der Friedhofstral3e und entlang des Kuhmiihigrabens besitzen neben
der hohen Anzahl der hier briitenden Arten und der hohen Revierdichte auch wegen der Brutvorkom-
men von streng geschlitzten Arten wie dem Griinspecht und dem Mausebussard und Arten mit in Hes-
sen unglinstigem Erhaltungszustand wie dem Stieglitz eine hohe Bedeutung fiir die lokale Brutvogel-
fauna.

Dagegen wird die ungefédhr 19 ha grofle, weitgehend versiegelte Flache mit den Schotterhalden im
zentralen Teil des Innovationscampus nur von zwei Vogelarten, der Bachstelze und dem Flussregen-
pfeifer als Bruthabitat genutzt, und es wurden hier auch nur jeweils zwei Brutreviere dieser beiden
Voogelarten auf der Flache registriert.

Allerdings besitzen die beiden hier festgestellten Brutreviere des in Hessen vom Aussterben bedrohten
Flussregenpfeifers eine ausgesprochen hohe Bedeutung fiir die Erhaltung der lokalen Population der
Art, von der in den letzten Jahren meist nur acht bis zehn Brutreviere im gesamten Kreis Offenbach
angegeben wurden (MALTEN & WERNER 2016). Die Freiflachen im zentralen Teil des Gelédndes bil-
den fiir diese Watvogelart ideale Bedingungen mit groBen, ebenen Sand-, Kies- oder Schotterflachen
und nahrungsreichen Kleingewéssern. Auch wenn diese Lebensrdume hier erst seit dem Abriss der
letzten Gebé&ude im Jahr 2015 in der jetzigen Form bestehen, hat sich seitdem eine kleine und in man-
chen Jahren sogar erfolgreich reproduzierende Population der Art auf dem Gelédnde etabliert.

2 Biro GPM, Kronberg; Faunistische Untersuchung der Flache des kiinftigen Innovationscampus (ehemaliges Clariant-
Gelande) in Offenbach; Oktober 2023, Seite 15 — 16.
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Das Untersuchungsgebiet bildet damit momentan einen weitgehend ungestorten Lebensraum fir den
vom Aussterben bedrohten Flussregenpfeifer und mehrere weitere streng geschiitzte oder mit ungtins-
tigem Erhaltungszustand gelistete Vogelarten mit einem insgesamt hohen Wert fiir die lokale
Avifauna.“

Reptilien:

,Besonders die groRen Schotterberge und Steinhaufen auf dem Gelédnde, aber auch die ehemaligen
Bahngleise an der Stidseite der Fldche bilden theoretisch ideale Lebensrdume fiir die streng geschlitzte
Mauereidechse, die nachweislich entlang der Gleisanlagen der S-Bahnstrecke am Bahnhof Offenbach
Ost vorkommt. Auch fiir die ebenfalls in der Umgebung nachgewiesene Zauneidechse wéren in den
bewachsenen Randbereichen und Brachwiesen entlang der Freifléchen giinstige Habitate vorhanden.

Allerdings bestehen diese Habitate auf dem Geldnde erst seit dem Ende der Abbrucharbeiten der Ge-
baude des hier friiher vorhandenen Chemiewerkes vor ca. 12 Jahren. Da das gesamte Geldnde durch
viel befahrene Stralle vollsténdig isoliert und deshalb fir Reptilien offenbar nicht leicht zu besiedeln
war, hat es hier bisher offenbar keine Neubesiedlung dieser Habitate durch Eidechsen oder sonstige
Reptilienarten gegeben. Damit besitzt das Geldnde momentan also keine Bedeutung fur die lokalen
Populationen dieser Tiergruppe.

Amphibien:

LAuf dem Geldnde sind mindestens 14 fischfreie und dauerhaft Wasser fiihrende Stillgewéasser vorhan-
den, die mit einem reichen Bestand an Wasserpflanzen und Insekten eigentlich perfekte Habitate fiir
Griinfrésche und giinstige Laichgewdsser flir verschiedene Molcharten bilden wiirden, auch wenn sie
zum Teil sehr steile Rander aufweisen. Einige dieser Gewdésser waren fiir die Amphibien schwierig
wieder zu verlassen, falls sie einmal hineingefallen wéren. Besonders die runden Becken im zentralen
Teil der Flache weisen aber rundum flache Uferbereiche und geringe Wassertiefen auf. Diese Tiimpel
waren flir eine Vielzahl in der Region vorkommenden Amphibienarten hervorragend als Laichgewésser
oder Jahreslebensraum geeignet. Auch der Kuhmiihigraben eignet sich theoretisch gut als Lebensraum
und Wanderungs-Leitlinie fur Griinfrosche wie den Seefrosch (Rana ridibunda) oder den Teichfrosch
(Rana kl. esculenta).

Trotz dieser eigentlich ausgesprochen giinstigen Lebensraume konnten keine Amphibien an den Ge-
wdssern innerhalb des geplanten Innovationscampus festgestellt werden.

Médglicherweise sind die Gewasser auf dem Gelédnde durch ihre durch viel befahrene Stral3en isolierte
Lage und ihre kurze Existenz seit dem Abbruch des Chemiewerkes noch nicht von Amphibien entdeckt
und besiedelt worden.

Da hier trotz hohem Untersuchungsaufwand Nachweise von Amphibien vollkommen fehlen, hat das
Geldnde momentan keine Bedeutung fir die lokale Amphibienfauna.“

Fische:

»Der Kuhmiihlgraben besitzt keine durchgéngige Verbindung zum Main, sondern ist von diesem durch
ein Riickhaltebauwerk an oder unter der Mainstral3e (bzw. Offenbacher Stral3e) getrennt, welches of-
fenbar einen Riicklauf von Wasser aus dem Main bei Hochwasser verhindern soll. Durch dieses Ventil
besteht hier offenbar eine, zu manchen Zeiten flir Fische passierbare, Verbindung des Kuhmiihlgra-
bens zum Main. Durch diese konnten die beobachteten Fischarten Hasel, Débel, Flussbarsch, Nase
und Rotauge zum Laichen oder zur Nahrungssuche zeitweise in den Graben aufsteigen und diesen
danach auch wieder verlassen. Da bei mehreren Begehungen und auch bei der ersten vollstandigen

% Blro GPM, Kronberg; Faunistische Untersuchung der Flache des kiinftigen Innovationscampus (ehemaliges Clariant-
Gelande) in Offenbach; Oktober 2023, Seite 25 - 26.

2 Biro GPM, Kronberg; Faunistische Untersuchung der Flache des kiinftigen Innovationscampus (ehemaliges Clariant-
Gelande) in Offenbach; Oktober 2023, Seite 26 - 17.

% Blro GPM, Kronberg; Faunistische Untersuchung der Flache des kiinftigen Innovationscampus (ehemaliges Clariant-
Gelande) in Offenbach; Oktober 2023, Seite 27 - 28.
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Elektrobefischung des Grabens nur sehr wenige oder keine Fische nachgewiesen wurden, ist wahr-
scheinlich nur fiir den Dreistachligen Stichling ein dauerhaftes Vorkommen im Kuhmihlgraben anzu-
nehmen.

Flir die anderen Arten bildet der Kuhmiihigraben aber ein zu manchen Zeiten des Jahres glinstiges
Laichgewéasser oder Nahrungshabitat mit einer gewissen Bedeutung fiir die lokalen Populationen im
angrenzenden Main. Allerdings besteht hier durch das Rlickhaltebauwerk zwischen dem Graben und
dem Main eine offenbar hohe Verletzungsgefahr fiir die in den Kuhmtuhigraben aufsteigenden oder ihn
wieder verlassenden Fische. Diese Riickhaltebauwerk sollte im Zuge einer eventuell geplanten Rena-
turierung des Gewéssers auf dem Gelénde maéglichst entfernt oder in einer fiir Fischwanderungen un-
schéadlichen Weise umgebaut werden.

In allen stehenden Wasserbecken und sonstigen Stillgewéassern auf dem Geldnde konnten bisher keine
Fische nachgewiesen werden. Diese Stillgewédsser haben demnach keine Bedeutung fiir diese Tier-

gruppe.

Libellen:

Jnnerhalb des Untersuchungsgebietes wurden 21 Libellenarten und damit ein Drittel aller bisher in
Hessen gefundenen und ungeféhr die Halfte der bis zum Jahr 2019 in Offenbach (Messtischblattviertel
5918/2) nachgewiesenen Libellenarten festgestellt (ADELMANN 2019).

Die meisten dieser Arten finden in den fischfreien, meist klaren und teilweise mit gré3eren Schwimm-
blattbestanden und kleinen Rohrichtzonen strukturierten Stillgewéassern im Gebiet auch giinstige Re-
produktionsgewdsser vor. Dies wurde durch die Funde von teilweise groRen Anzahlen von Exuvien von
Arten wie der Grof3en Kénigslibelle, der Blaugriinen Mosaikjungfer, dem Grof3en Blaupfeil und ver-
schiedenen Heide- und Kleinlibellen an vielen der Gewéasser belegt. Als besonders wertvoll einzustufen
sind hier die ausgesprochen artenreichen Gewdasser L5, L 8, L 9, L 10 und L 13, an denen jeweils 12
bis 16 verschiedene Libellenarten in teilweise grol3en Bestanden beobachtet wurden.

Manche der Stillgewésser wie die Timpel L 2, L7, L 12 und L 14 mit triibem Wasser, schlechter Was-
serqualitdt und fehlendem Pflanzenwuchs werden dagegen nur von wenigen Arten genutzt und haben
deswegen eine geringere Bedeutung fiir die lokale Libellenfauna.

Der innerhalb des Gebietes verlaufende, unverbaute Abschnitt des Kuhmiihlgrabens bietet dagegen
momentan nur fiir wenige Libellenarten geeignete Lebensrdume. Der Graben fiihrt zwar dauerhaft
Wasser, wegen seiner geringen Tiefe, der weitgehenden Beschattung und seinem teilweise hohen
Fischbestand kommt er aber nur fiir relativ wenige Libellenarten als Fortpflanzungshabitat in Frage.

Die warmen und insektenreichen Ruderal- und Brachflachen im &stlichen Teil des Gebietes bilden kli-
matisch giinstige und nahrungsreiche Reifungs- und Jagdhabitate fiir viele der Libellenarten, die sich
wahrscheinlich in den 13 kleinen Timpeln im Gebiet entwickelt hatten. Besonders verschiedene Ver-
treter der Heidelibellen wurden hier in teilweise hohen Individuendichten bei der Jagd beobachtet.

Insgesamt kann das Untersuchungsgebiet als ausgesprochen artenreiches Libellenhabitat mit einer
Vielzahl von, auch fiir die Reproduktion seltener Arten gut geeigneten, Kleingewdssern bewertet wer-
den. "

Tagfalter:

,Das Geldnde des geplanten Innovationscampus ist hinsichtlich der Tagfalter fiir seine Flache von 42
Hektar ausgesprochen artenarm und nur sehr diinn besiedelt. Der Nachweis von nur 15 Tagfalterarten,
die alle nur in ausgesprochen geringen Individuendichten festgestellt wurden, lag selbst fir einen in-
nerstadtischen Lebensraum dieser GroRe bemerkenswert niedrig. Selbst bei den insgesamt in diesem

% Biro GPM, Kronberg; Faunistische Untersuchung der Flache des kiinftigen Innovationscampus (ehemaliges Clariant-
Gelande) in Offenbach; Oktober 2023, Seite 30.

27 Biro GPM, Kronberg; Faunistische Untersuchung der Flache des kiinftigen Innovationscampus (ehemaliges Clariant-
Gelande) in Offenbach; Oktober 2023, Seite 37.
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Jahr erneut ausgesprochen geringen Schmetterlingsvorkommen im gesamten sidhessischen Raum
muss der Planungsraum als unterdurchschnittlicher Lebensraum flir Tagfalter bewertet werden. Trotz
der hier in Teilbereichen haufig vorhandenen Nahrungspflanzen wie dem nektarreichen Sommerflieder
und dem eigentlich giinstigen Witterungsverlauf besitzt das Geldnde offenbar weder als Entwicklungs-
habitat fiir die Larven noch als Nahrungshabitat fiir die Imagines der Tagfalter eine besondere Bedeu-
tung.

Heuschrecken:

»Die Heuschreckenfauna des Planungsraumes ist mit 17 nachgewiesenen Arten fiir ein erst seit weni-
gen Jahren bestehendes Habitat ausgesprochen artenreich. Diese hohe Diversitét liegt hauptséchlich
an der Vielfalt der hier eng beieinander liegenden giinstigen Habitate fiir diese Tiergruppe. Besonders
artenreich im Gebiet sind die warmen Brachflachen und Hochstaudenfluren der Heuschreckenprobe-
flachen H 5 und H 6 (siehe Ergebniskarte im Anhang [der Faunistischen Untersuchung]), in denen auch
gefahrdete Arten wie die in Hessen stark gefahrdete Westliche Beil3schrecke und das geféahrdete Wein-
héhnchen vorkommen.

Dagegen werden die vegetationsarmen, heil3en Freifldchen der Heuschreckenprobeflachen H1 bis H
4 zwar nur von wenigen Heuschreckenarten besiedelt. Es handelt sich bei diesen Arten aber teilweise
um in Hessen vom Aussterben bedrohte und hoch spezialisierte Bewohner von solchen trockenheil3en
und vegetationsarmen Sonderstandorten, deren Population hier in hohem Malle schutzwiirdig sind.
Besonders die kleinen Bestédnde der Blaufliigeligen Sandschrecke und der Italienischen Schénschre-
cke sind hier (iberregional von Bedeutung und sollten unbedingt bei den weiteren Planungen auf diesen
Fléachen berticksichtigt werden.

Insgesamt bildet der Planungsraum einen weitgehend stérungsarmen und ausgesprochen vielfaltigen
und artenreichen Lebensraum mit einem hohen Wert fiir die lokale Heuschreckenfauna und hier be-
sonders fiir die hoch bedrohten Spezialisten xerothermer Standorte.”

14 Klimaschutz und -folgen

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Blro K.PLAN Klima. Umwelt&Pla-
nung GmbH, Bochum, ein Gutachten zu den klimatischen Auswirkungen fur das Plangebiet erstellt.
Dabei wird sowohl die klimatische Bedeutung des Gebietes flr den nahegelegenen Innenstadtbereich
der Stadt Offenbach am Main untersucht sowie die mikroklimatische Ebene des Plangebietes betrach-
tet. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Fazit aus den Kaltluftsimulationen

»NUur ein geringer Anteil der aus Osten zugefiihrten Kaltluft dringt in die westlich und stdlich gelegenen
Stadtviertel Mathildenviertel, Lindenfeld und Buchhligel ein. Hierbei erfolgt der Kaltluftzufluss liberwie-
gend liber die Bahnlinie und den Landgrafenring weiter in die Bebauungen hinein. Daran dndert sich
auch bei der geplanten Bebauung des Innovationscampus-Geléandes kaum etwas. Die liber das Ge-
ldnde des ,Innovationscampus” gefiihrte Kaltluft wird schon im IST-Zustand durch die Flachenversie-
gelungen und unbegriinten Flachen erwdrmt und teilweise aufgelést. Dies verstarkt sich zwar deutlich
im Plan-Szenario, wirkt sich aber nicht negativ auf die stdlich des Untersuchungsgebietes verlaufende
Haupt-Kaltluftstromung aus. Die verstarkte Umstrémung der geplanten Bebauungen verursacht eine
leichte Verdnderung der Kaltluftzufuhr in den sich westlich und stdlich anschlieRenden Stadtteilen mit
geringen positiven und negativen Effekten zu etwa gleichen Anteilen. Es bleibt auch im Plan-Szenario
ausreichend Kaltiuft fir das randliche Eindringen in die Bestandsbebauung erhalten.”

2  Blro GPM, Kronberg; Faunistische Untersuchung der Flache des kiinftigen Innovationscampus (ehemaliges Clariant-
Gelande) in Offenbach; Oktober 2023, Seite 39.

2 Blro GPM, Kronberg; Faunistische Untersuchung der Flache des kiinftigen Innovationscampus (ehemaliges Clariant-
Gelande) in Offenbach; Oktober 2023, Seite 44 - 45.

30 K.Plan Klima.Umwelt&Planung GmbH, Bochum; Gutachten zu den klimatischen Auswirkungen fir das Industrie- und
Gewerbegebiet Innovationscampus” in Offenbach am Main, Endbericht, Januar 2023, Seite 11.

Entwurf 240725_B653_Begruendung.docx Seite 51 von 184



Begr(jndung - Bebauungsplan Nr. 653

Fazit aus den mikroklimatischen Simulationen

~>chon im IST-Zustand zeigt sich das Untersuchungsgebiet auf der unbeschatteten Brachfldche sehr
stark tberwérmt. Die fiir die Offenbacher Innenstadtrandbereiche relevanten kiihlen Luftstrome aus
Osten fiihren liberwiegend nérdlich entlang des Mains und stdlich im Bereich der Miihlheimer Stral3e
um das Industrie- und Gewerbegebiet herum. Die Parkanlage westlich der Industrie- und Gewerbefla-
che hat im Vergleich zu anderen Flachen mit Bdumen eine etwas héhere Lufttemperatur, da die lber
der Brachflache aufgeheizte Luft mit der Stromung aus Ostnordost in diesen Bereich hineinwirkt. Damit
muss diesem Bereich eine wichtige Pufferfunktion fur die sich westlich anschlie8ende Bebauung zuge-
sprochen werden. Die aus dem Industrie- und Gewerbegebiet ausstromende warme Luft wird hier zu-
riickgehalten und abgekiihlt. Eine Verdichtung durch Baumpflanzungen auf den aktuell vorhandenen
Lichtungen ist deshalb sehr sinnvoll.

Durch die neuen Gebédude im Plan-Szenario wird die Belliftung innerhalb des Gebietes selbst stark
reduziert. Andererseits wird aber die Stidumstrémung des Innovationscampus-Geléndes, die schon im
IST-Zustand eine wichtige Beliiftungsfunktion fiir die sich westlich und stdwestlich anschlielenden
Offenbacher Stadtquartiere Lindenfeld und Buchhiigel hat, durch Kanalisierungen nérdlich und stidlich
des Gebaudekomplexes auf dem Vitrinen-Geldnde lokal leicht verstarkt. Die Beliiftungssituation ver-
schlechtert sich also nur direkt in den schmalen Gassen zwischen den geplanten Gebauden, ohne dass
die tibergeordnete Beliiftung fir Offenbach beeinflusst wird. Diese lokale Verschiechterung der Bellif-
tung innerhalb der Neuplanungen wird aber durch eine Verbesserung durch die Verschattung in den
schmalen Gassen wieder ausgeglichen. Auch die durch Baumpflanzungen reduzierte Beliiftung ist nur
lokal begrenzt wirksam und beeinflusst die Geschwindigkeiten der liber das Gebiet hinweggehenden
Luftstrémungen nicht.

Durch die zuséatziichen Bebauungen sowie die Begriinungen insbesondere durch Bdume nehmen die
Oberflachentemperaturen und in Folge auch die Lufttemperaturen an einem sonnigen Tag weitgehend
ab. Dies wirkt sich in Folge auch auf die Lufttemperaturen bis in die Nachtstunden aus. In Stromungs-
richtung ist eine kiihle Luftfahne erkennbar, die teilweise sogar Uber die westliche Parkanlage hinaus
wirksam ist. Eine Erwarmung um bis zu einem Grad findet nur in den offenen, besonnten Bereichen
statt. Das betrifft die grof3e versiegelte Funktionsflache am &stlichen Rand des Innovationscampus und
die Bereiche auf dem Vitrinen-Gelande, die im IST-Zustand eine gute Bestandsvegetation hatten. Zum
Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens lag fiir diesen Bereich keine vollstédndige Planung vor. Eine
Bepflanzung des Gebdudeumfeldes mit Baumen wiirde die thermische Situation auf dieser Flache
deutlich verbessern im Vergleich zum Worst-Case-Szenario.

Die im begriinten Plan-Szenario vorgesehenen Begriinungen der Planflache durch Baumalleen und
Einzelbdume, der Anteil an entsiegelten Flachen mit Vegetation und die extensive Dachbegriinung fiir
die neuen Gebd&ude filihren dazu, dass der Neubaubereich klimatisch gtinstiger ausfallt als die Brach-
fliche im IST-Zustand. Besonders stark positiv wirkt sich die Begriinung der Nord-Siid verlaufenden
Planstralle des Innovationsbands aus.

Um weitere Erwarmungen zu vermeiden, sollte die extensive Dachbegriinung fiir die neuen Gebédude
unbedingt durchgefiihrt werden und die Begriinung der Planflache durch einzelne Baumgruppen sowie
der Anteil an entsiegelten Fldchen mit Vegetation sollte intensiviert werden. Die im Szenario nur mit
Gras simulierten Grundstiicksfléchen sollten zur Verbesserung des Bioklimas zusétzlich mit geeigneter
Vegetation fiir die Verschattung und Verdunstung erweitert werden. Hohe Bdume mit blattfreiem
Stamm und ausgepragten Baumkronen, haben fiir die Aufenthaltsqualitat wahrend des Tages lokal
begrenzt einen starken positiven Effekt auf die mikroklimatische Situation.™

Zusammenstellung von Zielvorgaben und AnpassungsmaRnahmen
,Die klimatische Beurteilung der Untersuchungsfldche ,Innovationscampus” wurde unter zwei Gesichts-
punkten durchgeftihrt:

31 K.Plan Klima.Umwelt&Planung GmbH, Bochum; Gutachten zu den klimatischen Auswirkungen fir das Industrie- und
Gewerbegebiet Innovationscampus” in Offenbach am Main, Endbericht, Januar 2023, Seite 30 - 31.
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«  Beurteilt wurde die Bedeutung der Fléche in ihrem jetzigen Zustand auf das Lokalklima der direkten
und erweiterten Umgebung. Dabei wurde ein Schwerpunkt auf die Kaltluftbildung gelegt und abge-
leitet, wie sich die Situation bei einer Nutzungsverdnderung entwickeln kénnte.

« Durch eine Nutzungsénderung wird es auch zu einer klimatischen Veranderung auf den Flachen
selbst kommen. Diese wurde durch mikroklimatische Modellrechnungen dargestelit und beurteilt.

Da das Lokalklima in einem direkten Zusammenhang zur Gestaltung der Umwelt steht, kann durch Ver-
dnderungen der Flachennutzung das lokale Klima sowohl zum Positiven als auch zum Negativen ver-
dndert werden. Generell kbnnen sich stadtebauliche Nachverdichtungen auf das Temperatur- und Be-
ltiftungsverhaltnis in den umliegenden Stadtvierteln auswirken. Relevant sind dabei fiir die Beeinfius-
sung der weiteren Umgebung die Gebéudedichte und insbesondere die Gebdudestellungen und fiir die
klimatischen Verdnderungen auf der Fldche selbst der Versiegelungsgrad sowie die Griinflachenge-
staltung. Durch eine optimierte Gestaltung der Gebaudearchitektur kann eine Verminderung der zu-
kiinftigen Belastungen durch die Folgen der geplanten Nutzungsveranderungen erreicht werden. Dies
hat unter den Gegebenheiten des Klimawandels einen hohen Stellenwert in der Planung.

Die Ergebnisse der gro3réumigen Kaltluftsimulationen wurden in einer folgenden Arbeitsstufe vertieft
und auf die mikroklimatische Ebene verfeinert. Zur genaueren Betrachtung der Belliftung und der Hit-
zeentwicklung im Untersuchungsgebiet wurden fiir zwei Plan-Szenarien mikroskalige Modellierungen
durchgefiihrt. Ziele einer klimaangepassten Bebauung des Untersuchungsgebietes ,Innovationscam-
pus*® in Offenbach sind:

1. Erhalt der wichtigen Beliiftungsbahnen fiir die ostlichen Randbereiche der Offenbacher Innenstadt
2. Minimierung der sommerlichen Hitzeentwicklung vor Ort

AnpassungsmafB3nahmen zum Ziel 1 (Beliiftung):

Die wesentlichen Kaltluftbewegungen in der weiteren Umgebung der Planfldche finden stdlich und
nérdiich des Gebietes statt. Die Brachflache im IST-Zustand wird zwar qut tiberstromt, hat aber schon
im IST-Zustand keine Beliiftungsfunktion flir die Umgebung. Der Kaltluftzufluss erfolgt itiberwiegend
Uber die Bahnlinie und den Landgrafenring weiter in die Bebauungen hinein. Daran éndert sich auch
bei der geplanten Bebauung des Innovationscampus-Geldndes kaum etwas. Die liber das Gelénde des
sInnovationscampus* gefiihrte Kaltluft wird schon im IST-Zustand durch die Flédchenversiegelungen und
unbegriinten Flachen erwarmt und teilweise aufgelost. Dies verstérkt sich zwar deutlich im Plan-Szena-
rio, wirkt sich aber nicht negativ auf die stidlich des Untersuchungsgebietes verlaufende Haupt-Kaltluft-
stromung aus. Die verstérkte Umstrémung der geplanten Bebauungen verursacht eine leichte Verén-
derung der Kaltluftzufuhr in den sich westlich und stdlich anschlieenden Stadtteilen mit geringen po-
sitiven und negativen Effekten zu etwa gleichen Anteilen. Es bleibt auch im Plan-Szenario ausreichend
Kaltluft fiir das randliche Eindringen in die Bestandsbebauung erhalten.

Der neu geplante Gebaudekomplex selbst wird nur noch schlecht durchstrémt. Als Ausgleich fiir die
Kiihlung durch eine gute Durchliiftung zeigen die engen Durchlédsse zwischen den Gebauden aber eine
gute Abschattung und damit deutlich geringere Aufheizung.

Die westlich gelegene Parkanlage bremst die ausstrémende Luft aus dem Industrie- und Gewerbege-
biet aus und kiihit sie ab. Hier ist die Durchstrombarkeit deutlich weniger wichtig als die Pufferfunktion
fur die sich westlich anschlieRende Bebauung. Eine Verdichtung durch Baumpflanzungen auf den ak-
tuell vorhandenen Lichtungen ist deshalb sehr sinnvoll.

Zur Unterstiitzung der Kaltluftbildung und des Kaltluftflusses sowohl liber die Untersuchungsfldche als
auch in die Umgebung hinein sollten insgesamt im Innovationscampus-Gebiet die folgenden z.T. schon
vorgesehenen Mallnahmen umgesetzt werden:

o Die Versiegelung sollte méglichst gering gehalten werden soweit nicht wichtigere Griinde dagegen
sprechen (Bezug zum Rahmensanierungsplan)
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 Die neuen Stral3enziige im Plangebiet des Innovationscampus sollten méglich stark begriint wer-
den.

o Dachfldchen sollten soweit wie moéglich begriint werden, um die dartiberstreichende Luft nicht auf-
zuheizen.

Im Umfeld des Untersuchungsgebietes gilt es, die stdlich verlaufende Hauptiuftleitbahn von Osten
Richtung Innenstadt unbedingt zu erhalten.

Anpassungsmafinahmen zum Ziel 2 (Minimierung der Hitzeentwicklung):

Flir die Ausbildung einer Hitzebelastung spielen in erster Linie die Bebauung und Versiegelung eines
Gebietes eine Rolle. Variationen ergeben sich durch den Einsatz verschiedener Materialien (je dunkler,
desto starker erwdrmen sich Oberflachen) und durch den Durchgriinungsgrad. Da erhohte Oberfla-
chentemperaturen zu einer Erwdrmung der Luft und damit einer erhbhten Hitzebelastung beitragen,
kann hier durch Verschattungen, z. B. mit Bdumen, und Anderung der Bodenversiegelung Abhilfe ge-
schaffen werden. Vegetation kann durch Schattenwurf und Verdunstung erheblich zur Temperaturab-
senkung beitragen. Auf Gebédudeebene kénnen Dach- und Fassadenbegriinungen, Hauswandver-
schattung, Warmeddmmung und der Einsatz von geeigneten Baumaterialien als Mallnhahmen einge-
setzt werden.

Viele Verkehrsflachen leisten aufgrund ihrer dunklen Farbe und Materialien einen grof3en Beitrag zur
Aufheizung von Stadtgebieten. Verschattungen oder hellere Farben kénnen hier einen Beitrag sowohl!
zur Hitzevermeidung am Tag wie auch zur Verringerung der néchtlichen Uberwérmung leisten. Wie viel
Warme in welcher Zeit bei zunehmenden Temperaturen von einer Verkehrsfidche aufgenommen wird,
héngt von der Art des Stoffes ab. Asphaltierte oder gepflasterte Verkehrsflachen erwédrmen sich deutlich
starker als natiirliche Oberflichen. Da Strallen und Verkehrswege in Stadten rund 20 % der Fldache
ausmachen, kbnnen sie erheblich zum Erwarmungseffekt beitragen. Zur Verringerung von Bodener-
warmungen ist daher der gezielte Einsatz von Materialen mit geringerer Warmeleit- und -speicherféa-
higkeit sinnvoll. Helle Beldage auf Verkehrsfldchen reflektieren im Gegensatz zu dunklem Asphalt einen
grolReren Anteil der eingestrahlten Sonnenenergie sofort wieder (Albedo) und kénnen damit das Auf-
heizen der Luft erheblich verringern. [...]

Wahrend die Asphaltoberflachen um die Mittagszeit Temperaturen von fast 50 °C aufweisen, verhéalt
sich helles Pflaster tagstiber dhnlich wie feuchtes Gras und erwédrmt sich nur auf gut 30 °C. Nachts
kiihlen die natiirlichen Oberflachen stérker aus. Trockener unversiegelter Boden kann zwar tagsiiber
mit tiber 40 °C sehr warm werden, halt die Warme aber in den Nachstunden nicht. Zur néchtlichen
Warmeinsel tragen unabhéngig von den Oberflachentemperaturen am Tag nur die technischen Boden-
belédge wie Asphalt und Pflaster bei. Gro3flichige Anpassungen z.B. durch hellere Oberflachen wirken
stark in die Fldache, sollten aber nach Moglichkeit zuséatzlich beschattet werden. Verschattungen durch
einzelne Bdume wirken hier lokal nur kleinrdumig, kénnen aber beim weitgehenden Erhalt der Durch-
liiftung in der Summe das Temperaturniveau wéahrend einer Hitzewelle niedrig halten. Eine Bepflanzung
(Beete, Gras) der Baumscheiben vermindert die Erwdrmung im unversiegelften Bereich.

Ziel der Quartiersplanung soll sein, dass sowohl beim Gebéaude- als auch beim Verkehrswegebau eine
flichensparende Bauweise gewdhlt wird. Es ist in Abstimmung mit dem Rahmensanierungsplan so
wenig wie méglich an Aullenflachen zu versiegeln. Dort, wo es aufgrund der Ausgangssituation des
Bodens moéglich ist, kbnnen Bodenversiegelungen durch den Einsatz von durchldassigen Oberfladchen-
befestigungen vermieden bzw. reduziert werden und zwar vor allem dann, wenn die Nutzungsform der
Flachen nicht unbedingt hochresistente Beldge wie Beton oder Asphalt voraussetzt. Geeignete durch-
lassige Materialien zur Befestigung von Oberflachen sind mittlerweile fiir viele Anwendungsbereiche
verfligbar. Zu beachten ist allerdings, dass auch der Unterbau und der Untergrund eine ausreichende
Wasserdurchléssigkeit aufweisen miissen. Durch un- oder teilversiegelte Flachen ergeben sich neben
der Reduktion der Aufheizung auch Synergien zur Regenwasserversickerung.

Im Industrie- und Gewerbegebiet ist die Warmebelastung am Tag fiir die dort arbeitenden Menschen
besonders negativ. Eine Aufheizung der Luft kann, wie im begriinten Plan-Szenario vorgesehen, durch
Begriinung mit Baumen und Strduchern vermindert werden. Der Schattenwurf der Vegetation sowie
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Verdunstung und Transpiration der Pflanzen reduzieren die Aufheizung der versiegelten Bereiche. Ein
zu empfehlendes Beispiel ist die Moglichkeit zur besseren Versorgung von stadtischen Strallenbaumen
mit Wasser durch die Kombination des Wurzelraums mit einer Rigole. Diese nimmt das aus dem Stra-
Benraum abflieBende Regenwasser auf (Synergie mit der Regenwasserbewirtschaftung) und dient als
Speicher fiir den Wasservorrat des Baumes.

Begriinte Dacher oder Fassaden stellen die kleinsten Griinfldchen im Stadtgebiet dar. Sie haben posi-
tive Auswirkungen auf das thermische, lufthygienische und energetische Potential eines Gebéudes.
Erst in einem gréBeren Verbund ergeben sich Auswirkungen auf das Mikroklima eines Stadltviertels.
Die tiber das Gelande des ,Innovationscampus® flieBenden Kaltluftstréme sollten méglichst wenig auf-
geheizt werden. Dies kann auch durch eine konsequente Begriinung aller Dachflachen der neu geplan-
ten Gebéaude im Verbund verbessert werden. Die thermischen Effekte von einzelnen Dach- und Fas-
sadenbegriinungen liegen hauptséchlich in der Abmilderung von Temperaturextremen im Jahresver-
lauf. Das Blattwerk, das Luftpolster und die Verdunstung in der Vegetationsschicht vermindern das
Aufheizen im Sommer und den Wérmeverlust des Hauses im Winter. Ein weiterer positiver Effekt von
Dachbegriinungen ist die Auswirkung auf den Wasserhaushalt. 70% bis 100% der normalen Nieder-
schldge werden in der Vegetationsschicht aufgefangen und durch Verdunstung wieder an die Stadtiuft
abgegeben. Dies reduziert den Feuchtemangel und tragt zur Abkihlung der Luft in versiegelten Berei-
chen bei. Bei Starkniederschldagen werden die Spitzenbelastungen abgefangen und zeitverzdgert an
die Kanalisation abgegeben.

Durch zunehmenden Hitzestress im Sommer kommt der Kihlung von Gebauden in Zukunft eine stei-
gende Bedeutung zu. Die Nutzung konventioneller Klimaanlagen lieBe den Energieverbrauch im Som-
mer stark ansteigen und hatte damit negative Auswirkungen auf den Klimaschutz. Der Einsatz regene-
rativer Energien flir Klimaanlagen und vor allem die Passivklihiung — beispielsweise liber Erdwarmetau-
scher — kdénnen solche Zielkonflikte verhindern. Bei der Gebdudeplanung kann ein sommerlicher Hitze-
schutz neben der Gebaudeausrichtung auch durch eine Hauswandverschattung mittels Vegetation,
durch angebaute Verschattungselemente, sonnenstandgesteuerte Aul3enrollos - beispielsweise an Bii-
rogebduden - und mittels Warmedammung erreicht werden. Verschattungen, beispielsweise durch eine
im Siden des Gebaudes angebrachte Pergola, fiihren im Sommer bei hochstehender Sonne um die
Mittagszeit zur Verschattung, in den Morgen- und Abendstunden und im Winter erreicht die tief ste-
hende Sonne das Haus. Im Gebiet des Innovationscampus wird eine weitgehende Verschattung durch
die eng angelegten Gassen zwischen den Gebauden erreicht. Die negativen Auswirkungen der
dadurch herabgesetzten Beliiftung werden durch die positiven Effekte der Abschattung mehr als aus-
geglichen.

Die Verdunstung von Wasser bietet eine Méglichkeit, auf relativ kleinem Raum eine sehr hohe Reich-
weite fur die Abkiihlung der Lufttemperatur zu erreichen. Fiir den Riickhalt von Niederschlagswasser
bei Starkregen kénnen neben der Dachbegriinung auch [Retentionsmulden] in geeigneten oberirdi-
schen Bereichen der Grasfldche eingerichtet werden. Neben [dem zeitverzogerten gedrosselten Ab-
fluss] kann hier das Wasser auch verdunsten und fiir eine zuséatzliche Abkiihlung der Lufttemperatur
sorgen.

Zusammengefasst sollten die folgenden Mallnahmen zur Reduzierung der Hitzebelastungen umge-
setzt werden:

Flachensparende Bauweise, Vermeidung von Bodenversiegelungen bei Verkehrsflachen
Material- und Farbauswahl unter den Gesichtspunkten der minimalen Aufheizung treffen
Begriinung von Strallenziigen, Platzen, Gebdudeumfeld mit méglichst grol3kronigen Badumen
Dach- und Fassadenbegriinungen

Gebéaudeverschattungen

Teilweise sind diese schon im begriinten Plan-Szenario vorgesehen und fiihren im Modellergebnis zu
den weitgehend positiven klimatischen Auswirkungen im Plangebiet des Innovationscampus.™

32 K.Plan Klima.Umwelt&Planung GmbH, Bochum; Gutachten zu den klimatischen Auswirkungen fir das Industrie- und
Gewerbegebiet Innovationscampus” in Offenbach am Main, Endbericht, Januar 2023, Seite 32 - 35.
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15  Altlasten - Rahmensanierungsplan

GroRRe Teile des Plangebietes sind im Sinne des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes
(HAItBodSchG) als ,Altlast — in der Sanierung (Sicherung)® aufgrund schadlicher Bodenveranderungen
erfasst. Das Plangebiet weist ein breites Schadstoffinventar an organischen und anorganischen Stoffen
auf. Dies machte die Erstellung eines integralen Rahmensanierungsplans nach § 13 BBodSchG und §
5 Abs. 6 BBodSchV erforderlich, welcher durch das Bliro CDM Smith Consult GmbH, Offenbach am
Main, erstellt wurde. Mit dem Rahmensanierungsplan wird ein grundsatzlicher Handlungsrahmen vor-
gegeben. ,Er dient der Festlegung eines einheitlichen Vorgehens bei Sanierung und Sicherung der
Boden- und Grundwasserverunreinigungen fiir die Teilflachen im Zuge der Umnutzung. [...] Sobald
detaillierte Planungsunterlagen der Teilflachen vorliegen, soll fiir die jeweiligen Einzelmal3inahmen auf
Grundlage des [...] Rahmensanierungsplans Teilsanierungsplédne erstellt werden, indem die konkreten
Mallnahmen fiir den jeweiligen Teilbereich beschrieben werden.*:

Innerhalb des Plangebietes wurden 17 Hotspots identifiziert (siehe Abbildung 37). ,Hotspots kennzeich-
nen Bereiche mit erh6hten Schadstoffkonzentrationen im Feststoff in der ungeséttigten Zone, die das
Potenzial besitzen, durch Losungs- und Transportprozesse das Grundwasser schéadlich zu beeinfius-
sen. [...] Fiir jede Hotspotflédche erfolgte eine Auswertung der standortrelevanten Parameter hinsichtlich
ihrer raumlichen Verteilung im untersuchten Boden. ™

Der Rahmensanierungsplan leitet fur die geplante Folgenutzung des Plangebietes die folgenden Sa-
nierungsziele ab:

Schutz der zuktinftiq auf dem Standort Téatigen und Verkehrenden
Unterbinden des Direktkontaktes mit verunreinigten Béden bzw. Auffillungen und Wassern im Bereich
von unversiegelten Flachen.

Boden- und Grundwasserschutz

Verhinderung eines Abstrémens von kontaminiertem Grundwasser mit Schadstoffkonzentrationen
oberhalb der Sanierungszielwerte vom nordéstlichen Standortbereich (Kuhmtuhlgraben) und vom west-
lichen Standortbereich (Werksgelédnde) durch eine liickenlose Grundwassersicherung.

Verminderung des Schadstoffeintrags liber den Wirkungspfad Boden -2 Grundwasser durch Aus-
hubsanierung innerhalb der Belastungsschwerpunkte.

Verminderung des Schadstoffeintrags iber den Wirkungspfad Boden - Grundwasser durch Reduzie-
rung der Grundwasserneubildung durch den Erhalt des Versiegelungsgrades, die Erneuerung der Ver-
siegelung und ggf. Erh6hung des Versiegelungsgrades in Belastungsschwerpunkten.:

Der Rahmensanierungsplan leitet erforderliche SanierungsmafRnahmen ,auf der Grundlage der geplan-
ten Folgenutzung, dem aktuellen Versiegelungsgrad [von 75,0 %] sowie dem charakteristischen Schad-
stoffpotential des Bodens und dessen Beitrag zur Grundwasserverunreinigung [ab]. Dabei wird das
Gefahrdungspotential fiir folgende Bereiche differenziert betrachtet:

- Boden

- Grundwasser®s

% CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Rahmensanierungsplan nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),
18.03.2022, Seite 18.

3 CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Rahmensanierungsplan nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),
18.03.2022, Seite 31.

% CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Rahmensanierungsplan nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),
18.03.2022, Seite 41.

% CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Rahmensanierungsplan nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),
18.03.2022, Seite 43.
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«[Fachqutachterliche Begleitung

Die Einhaltung der Vorschriften und der behérdlichen Auflagen bei Sanierungsmalinahmen ist durch
eine fachgutachterliche Begleitung eines unabhangigen Dritten zu liberwachen. Bei bodeneingreifen-
den MaBnahmen auf3erhalb des Hotspot-Bereiche hat die gutachterliche Uberwachung darauf zu ach-
ten, ob bisher nicht bekannte Bodenverunreinigungen vorliegen. Sofern eine organoleptische Uberwa-
chung nicht eindeutig Bodenbelastungen ausschlieen kann, sind entsprechende Bodenproben zu ge-
winnen und analysieren zu lassen.“*

i IHUI noul HGDUIIDUI aiL 1w 1y, wallliowgul, Sl voincii DlJICII ITHDWLIIG QLLUUIG LUl Adivinmaul Iu Uuco clriciianT
gen Farbwerks an das stadtische Verkehrsnetz der Stadt Offenbach am Main erstellt. Diese kommt zu
folgendem Ergebnis:

37 CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Rahmensanierungsplan nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),
18.03.2022, Seite 65 - 66.
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JAufgabe der vorliegenden Verkehrsuntersuchung war der Nachweis der gesicherten dul3eren verkehr-
lichen Erschlie3ung des ,Innovationscampus Offenbach” in Offenbach am Main. Der Nachweis ist so-
wohl fiir den Prognosehorizont 2027/ 28 als auch 2035 zu fiihren. Hintergrund hierfir ist, dass die
Realisierung des Entwicklungsgebietes und die Umsetzung der Verbindungsstralle B448 zeitlich nicht
vereinbar ist. Die Gewerbe- und Industriegebietsentwicklung ,Innovationscampus Offenbach® wird
planmébBig vor der InfrastrukturmalBnahme Verbindungsstralle B448 fertiggestellt und somit verkehrlich
relevant sein. Um diesen zwei verschiedenen Nelzsituationen Rechnung zu tragen, sind zwei Progno-
sehorizonte zu betrachten, fiir die jeweils der Nachweis der dufleren ErschlieBung gefiihrt werden
muss:

e  Prognosehorizont 2027/ 28 ohne Verbindungsstralle B448,
e  Prognosehorizont 2035 mit Verbindungsstralle B448.

Auf dem Gelande des ehemaligen Farbwerks sind verschiedene Entwickiungen vorgesehen. Auf dem
Industriequartier wird sich neben eines grof3flachigen Produktions- und Verwaltungsstandorts der
SAMSON AG, die BioSpring Gesellschaft fiir Biotechnologie mbH ansiedeln. Im stidwestlichen Bereich
des Geldndes existiert bereits heute ein Pelletwerk der EVO AG. Die im Stidosten befindliche ,Vitrine*”
ist planmagig als reprasentativer Standort mit starker AulBenwirkung vorgesehen und ebenfalls an die
BioSpring GmbH veraufert. Auf dem in Nord-Siid-Richtung orientierten ,Innovationsband” sollen neue
Formen des Arbeitens mit Fokussierung auf kleinrdumigen kundenorientierten Gewerbe- und Indust-
riebetrieben entstehen.

Die ErschlieBung erfolgt hauptséchlich tber die stidliche Anbindung an den bestehenden Knotenpunkt
B43 (Untere Grenzstralle)/ B43 (Miihlheimer Stralle)/ Miihlheimer Stral3e. Hiertiber sind sowoh! die
Mobilitatszentralen der SAMSON AG und des Innovationsband, wie auch die gesamten Verkehre des
EVO-Pelletwerks und der Teilflache ,Vitrine” angebunden. Zuséatzlich soll die aktuelle Anbindung im
Osten des Gelédndes an die K192 (Kettelerstral3e) weiterhin genutzt werden. Hiertiber sollen die ge-
samten Verkehre der BioSpring Gesellschaft fiir Biotechnologie mbH auf der Flache des ,Industriequar-
tier II* sowie die Liefer- und Wirtschaftsverkehre der SAMSON AG abgewickelt werden. Eine dritte
Anbindung ist im Norden des ,Innovationscampus Offenbach” geplant. Diese ist fiir die Liefer- und
Wirtschaftsverkehre der Teilflache ,Innovationsband” vorgesehen.

Die prognostizierten Verkehrsbelastungen und die Verteilung der Neuverkehre basieren auf Grundlage
von durchgefiihrten Verkehrsmodellberechnungen (Grundlage: Verkehrsmodell der Stadt Offenbach
am Main). Anschlieend sind die Knotenpunkte im Untersuchungsraum auf ihre Leistungsfahigkeit ge-
mal HBS 2015 untersucht.

Aus der Untersuchung resultieren folgende Aussagen und Empfehlungen:

Prognosehorizont 2027/28

e Die prognostizierten Verkehrsmengen inklusive der Gebietsentwicklung ,/nnovationscampus Of-
fenbach® kann im Prognose-Planfall 1 2027/28 ohne Verbindungsstralle B448 nicht leistungsfahig
abgewickelt werden. Grund hierfiir ist der vorfahrtgeregelte Knotenpunkt B43 an die Laskastralle
(KP 06).

o Das Kapazitatsdefizit am oben angesprochenen Knotenpunkt (KP 06) treten bereits im Prognose-
Nullfall 2027/ 28 auf und sind somit nicht auf die Gebietsentwicklung zuriickzufiihren. Mit Blick auf
die Dimensionierungsbelastungen zeigt sich, dass die Gebietsentwicklung im Prognosehorizont
2027/ 28 keine nennenswerte Belastungsdnderungen gegentiber dem Prognose-Nullfall 2027/ 28
am Knotenpunkt aufweist.

o Als Losungskonzept wird die vorgeschaltete Einrichtung der geplanten Lichtsignalaniage im Zuge
der Verbindungsstralle B448 an diesem Knotenpunkt vorgeschlagen.
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Unter Beachtung dieser Optimierungsmaf3name im Prognose-Planfall 1 2027/ 28 ohne Verbin-
dungsstrale B448 konnen bei Betrachtung im Netzzusammenhang die Verkehrsmengen leis-
tungsféhig abgewickelt werden (Nachweis durch Mikrosimulation).

Die ermittelte maximale Riickstauldnge in der stidlichen Anbindung des ,Innovationscampus Of-
fenbach® ist mit der vorliegenden Planung der inneren ErschlieBung (Stand: 06/2023) vereinbar
(maximale RUckstauldnge < 130 m).

Die heute vorhandenen Aufstelllangen im Untersuchungsraum der Mikrosimulation sind flr die
prognostizierten Verkehrsbelastungen ausreichend dimensioniert.

Gemaf Mikrosimulation kommt es zu keiner Uberstauung von benachbarten Knotenpunkten.
Die auBere verkehrliche ErschlieBung der geplanten Gebietsentwicklung ist somit einge-

schréankt sichergestellt, wobei die Kapazitdtsdefizite im Untersuchungsraum nicht der Erschlie-
Bung zugeordnet werden kénnen.

Prognosehorizont 2035

Alle Planfélle zeigen aufgrund der signaltechnischen und baulichen Anpassungen in allen Prog-
nose-Planfallen eine deutlich verbesserte Leistungsfahigkeit an den untersuchten Knotenpunkten.

Die ermittelte maximale Riickstauldnge in der stidlichen Anbindung des ,Innovationscampus Of-
fenbach® ist mit der vorliegenden Planung der inneren ErschlieBung (Stand: 06/2023) vereinbar
(maximale RUckstauldnge < 130 m).

Der Verkehrswert des ,Shortcut” ohne Sperrung Offenbacher Stral3e ist sehr gering, wodurch ein
zu erwartendes Nutzen-Kosten-Verhaltnis kritisch zu betrachten ist.

Die Kombination des ,Shortcut® mit Sperrung Offenbacher Stralle (Planfall 3b 2035) fihrt zu we-
sentlichen Mehrbelastungen am Knotenpunkt K192 (Kettelerstr.)/Anbindung Ost Innovationscam-
pus Offenbach. Dadurch kann der Knoten den Verkehr in seiner bisherigen Gestaltung nicht leis-
tungsféhig abwickeln.

Auf Basis der Verkehrsmodellergebnisse zum ,Shortcut® (Planfall 3a/ 3b 2035) und der bisherigen
Untersuchungstiefe zum Zeitpunkt der vorliegenden Untersuchung, kann eine abschlieende Aus-
sage zum ,Shortcut” nicht getroffen werden und wird im Rahmen der vorliegenden Planung nicht
weiter berticksichtigt.

Prognose-Planfall 2 2035 weist als einziger Planfall eine durchgehende Leistungsfahigkeit an allen
untersuchten Knotenpunkten gemal3 HBS auf. Im neuralgischen Bereich der B43 zwischen Untere
Grenzstral3e und Kettelerstralle kommt es durch die errechneten maximalen Riickstauldngen zu
keiner Uberstauung des jeweils benachbarten Knotenpunktes. Die &ullere verkehriiche Erschlie-
Bung der geplanten Gebietsentwicklung ist somit sichergestellt.

Auf Grundlage des Nachweises der Leistungsféahigkeit gemal3 HBS (Mikrosimulation bei Prognose-
Planfall 1 2027/28; rechnerisch bei Prognose-Planfall 2 2035), ist aus verkehrsplanerischer und
verkehrstechnischer Sicht die @ulere verkehrliche ErschlieBung der Gebietsentwicklung ,/nno-
vationscampus Offenbach” sowohl mit als auch ohne die Infrastrukturmal3nahme Verbindungs-
stralle B448 sichergestellt.“*

Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt; Fortschreibung der verkehrsplanerischen Studie zur An-
bindung des ehemaligen Farbwerks an das stadtische Verkehrsnetz der Stadt Offenbach am Main — Verkehrliche Bewer-
tung der Gebietserschlielung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans B653 ,Innovationscampus (ehem. Farb-

werke)”, November 2023, Seite 41 — 44.
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16.1  Offentliche Verbindungsstrale zwischen der KettelerstraRe und der Offenbacher Strale
(,Short-Cut")

Mit dem sogenannten ,Short-Cut® ist die Herstellung einer Verbindungsstralle zwischen der Ketteler-
stral’e und der Offenbacher Strafe gemeint. Das Hauptaugenmerk des ,Short-Cut® liegt dabei in einer
Art Stadtteilumfahrung des Stadtteils Offenbach-Blirgel und soll in moglicher Kombination mit einer
Sperrung der nordlich des ,Short-Cut® liegenden Offenbacher Stralle Richtung Offenbach-Burgel eine
wesentliche Entlastung fur Offenbach-Burgel bringen.

Der Masterplan Offenbach am Main 2030 (siehe Kapitel 17) sieht eine solche Verbindungsstrafie zwi-
schen der Kettelerstrafle und der Mainstrafl’e vor, die neben der Verbindungsfunktion auch eine Er-
schlieBungsfunktion fur die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Bauflachen besitzt. Die Darstel-
lung erfolgte jedoch ohne verkehrsplanerische Uberpriifung der positiven und negativen Wirksamkeit /
Auswirkungen einer solchen VerbindungsstralRe. Die wesentliche Zielsetzung bestand in der Reduzie-
rung des Durchgangsverkehrs im Offenbacher Ortsteil Biirgel.

Parallel zur Erstellung des Masterplans Offenbach am Main 2030 wurde ein Integriertes Stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept (ISEK) im Rahmen des Stadtebauférderprogramms ,Wachstum und nach-
haltige Erneuerung® (siehe Kapitel I8) fur die Revitalisierung des ehemaligen chemischen Farbwerks
zwischen Offenbach und Biirgel erstellt. Auch das ISEK sieht eine Verbindungsstrale zwischen der
Kettelerstralle und der Mainstrale vor, die neben der Verbindungsfunktion auch eine Erschliefungs-
funktion fur die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Bauflachen besitzt. In den Vorentwurf des
Bebauungsplans wurde daher zunachst eine mogliche Verbindungsstrae zwischen der Kettelerstralte
und der Mainstralde als Option aufgenommen.

Nach dem stadtebaulichen Rahmenplan in Verbindung mit den konkreten Vorhaben der Samson AG
und der BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH Germany (siehe Kapitel 110), der dem Bebau-
ungsplan als Planungsgrundlage dient, ist eine Verbindungsstralle zwischen der Kettelerstraflte und
der Offenbacher Stral3e fur die ErschlieRung der geplanten Bauflachen nicht erforderlich. Das Erschlie-
fungssystem und die Anordnung der Bauflachen sollen abweichend von den Darstellungen des Mas-
terplans und des ISEKs entwickelt werden.

Die Notwendigkeit einer Verbindungsstral3e zwischen der Kettelerstrale und der Offenbacher Stral3e
als reine Verbindungsstral’e ohne ErschlieBungsfunktion fur die vorgesehenen Bauflachen innerhalb
des Plangebietes, wurde im Rahmen der verkehrsplanerischen Studie zur Anbindung des ehemaligen
Farbwerks an das stadtische Verkehrsnetz der Stadt Offenbach am Main (siehe Kapitel 116) durch das
Biro Habermehl & Follmann — Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, gepruft. Die Verbindungsstrale
zwischen der Kettelerstrale und der Offenbacher Strafe wurde in unterschiedlichen Strallennetzzu-
sammenhangen untersucht.

Es wurde zum einen die Beibehaltung des Stralienabschnitts (Planfallm 3a) zwischen der Verbindungs-
stral’e und der Offenbacher Strafde untersucht, und zum anderen die Kappung der Offenbacher Stralle
nach Burgel (Planfall 3b, Offenhaltung fir Buslinie 101). Die verkehrsplanerische Studie kommt zu dem
Ergebnis, dass der Verkehrswert einer Verbindungsstrale zwischen der Kettelerstralde und der Offen-
bacher Strafl’e ohne Sperrung der Offenbacher Stral3e (Planfall 3a) sehr gering ist, da keine nennens-
werte Entlastung der Muhlheimer StrafRe eintritt. Ein zu erwartendes Nutzen-Kosten-Verhaltnis ist kri-
tisch zu betrachten. Die Sperrung der Offenbacher Strafe in Planfall 3b wirde zu keiner wesentlichen
Mehrbelastung der Mihlheimer Strafl3e flhren. Im Planfall 3b (,Shortcut® mit Sperrung Mainstralle) re-
duziert sich der Verkehr im sudlichen Teil der Ortsdurchfahrt (Offenbacher StralRe) um ca. 40 %. Im
Planfall 3 a (ohne Sperrung Mainstral3e) tritt keine nennenswerte Entlastung ein. Der geplante Knoten-
punkt an der Einfahrt Samson/BioSpring an der Kettelerstralle ware nicht mehr leistungsfahig.

Neben den verkehrsplanerischen Wirkungen/Auswirkungen wurden die Belange des Naturschutzes,
der Landschaftspflege und der Wasserwirtschaft in die Abwagung hinsichtlich der planungsrechtlichen
Ermaoglichung einer Verbindungsstralle eingestellt.
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Durch die Errichtung einer Verbindungsstrafle zwischen der Kettelerstrale und der Mainstral3e wirde
eine zusatzliche Versiegelung entstehen. Dadurch wirde im 6stlichen Drittel der Verbindungsstrafie
ein stark mit Altlasten kontaminierter Bereich versiegelt und damit Auswaschungen in das Grundwasser
vermieden. Durch die Versiegelung wiirden jedoch die Entwicklungsmoglichkeiten des Bereiches um
den Kuhmuhlgraben (siehe Kapitel 110.4) deutlich eingeschrankt. Es wurden rund 1,1 ha potenzielle
Grunflache im Renaturierungsbereich des Kuhmduhlgrabens verloren gehen. Damit einhergehend
wurde der Bau einer Verbindungsstralle zwischen der Kettelerstral’e und der Mainstralle zu einem
Eingriff in den Geholzbestand am Kuhmuhlgraben, zu dem Verlust von Hohlenbaumen, der Verlarmung
der nordlich anschlieenden verbleibenden Flachen im Bereich des Kuhmiihlgrabens sowie zu negati-
ven stadtklimatischen Effekten durch die neue Asphaltflache flhren.

Im Falle des vollstandigen Rickbaus der Offenbacher Strale (Planfall 3b) ware die Schaffung einer
direkten Grunverbindung zum Mainufer moglich. Diese Maltnahme besafle daher ein Potenzial zur
teilweisen Kompensation der versiegelten Flachen einer Verbindungsstrafle zwischen der Ketteler-
stral’e und der Offenbacher Straf3e.

Im Hinblick auf die Belange der Wasserwirtschaft wiirde eine Verbindungsstral’e zwischen der Ket-
telerstral’e und der Offenbacher Strafe einen enormen Eingriff in die Gewasserparzelle und den Ge-
wasserrandstreifen des Kuhmuhlgrabens bedeuten, der aus Sicht der Unteren Wasserbehorde abzu-
lehnen ist.

Zusammenfassend ergibt sich fur die Erschliefung des Innovationscampus und unter Berlicksichtigung
der Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Wasserwirtschaft zunachst kein Erfor-
dernis der Herstellung einer Verbindungsstrale zwischen der Kettelerstrale und der Offenbacher
Strafde. Eine Verbindungsstrafe zwischen der Kettelerstral®e und der Offenbacher Strafde wird daher
im Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Unabhangig davon kann eine solche Verbindungsstraf®e nach entsprechend umfassender, gesamt ver-
kehrlicher Prifung und einem dann ggf. positiven Ergebnis beziiglich des gesamtstadtischen verkehr-
lichen Nutzens durchaus zur Realisierung kommen.

17 Mobilitat

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Biro StetePlanung, Darmstadt, auf
der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans ein Mobilitatskonzept erstellt (siehe dazu auch Ka-
pitel 10.3.3). Dabei wurden ein Parkierungskonzept sowie ein Erschlieungskonzept fiir alle Verkehrs-
arten entwickelt. Hauptaufgabe des Mobilitatskonzepts ist die innere Erschlieung fur den motorisierten
und nicht-motorisierten Verkehr. Ziel ist ein geringes Kfz-Aufkommen und die Schaffung von alternati-
ven Mobilitatsangeboten. Das Mobilitatskonzept kommt zu folgendem Ergebnis:

»Voraussetzung fir eine vom eigenen Pkw unabhéngige Mobilitét ist eine gute ErschlieBung mit den
Verkehrsmitteln des Umweltverbundes, wie einem direkten Zugang zum OPNV bzw. Schienenverkehr
(mit entsprechender Qualitét) und die Einbindung in kommunale und regionale Radverkehrsnetze. Das
Umfeld des zukiinftigen Innovationscampus bietet gute Voraussetzungen in diesem Kontext.

Zum Gelingen nachhaltiger Mobilitét in einem Quartier sind sowohl Anreize zur Nutzung umweltfreund-
licher Verkehrsmittel, aber auch ein konsequenter Ansatz im Umgang mit dem (ruhenden und flieBen-
den) Kfz-Verkehr (z.B. Reduktion des Stellplatzschliissels) erforderlich (Push- and Pull-Ansatz).

Ergénzende Mobilitatsangebote (wie z. B. Carsharing) sind notwendig, wenn ein bestimmtes Mobili-
tatsbedtrfnis nicht mit dem Umweltverbund (Full— und Radverkehr, OPNV) befriedigt werden kann, wie
z. B. lJangere Dienstwege.

Der Erfolg des nachhaltigen Mobilitatskonzepts fir den Innovationscampus ist von der Umsetzung einer
grolRen Bandbreite empfohlener Mal3inahmen [siehe Abbildung 38] abhéngig. Die Etablierung von Ein-
zelmalBnahmen fiihrt in der Regel nicht zu einem verénderten Mobilitdtsverhalten.
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Die einzelnen MalBnahmen des Mobilitdtskonzepts sind friihzeitig - vor oder mit dem Einzug der Unter-
nehmen und Betriebe umzusetzen und umfassend zu kommunizieren (s. Empfehlungen zur zeitlichen
Umsetzung der MaBnahmen).

Die Umsetzung der Mallnahmen des Mobilitdtskonzepts erfordern eine enge Zusammenarbeit/Abstim-
mung mit verschiedenen Stakeholder:innen in Offenbach: Kommunale (Verkehrs-)Unternehmen, aber
auch Mobilitatsdienstleistungsunternehmen.“»

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch die Obermeyer Infrastruktur GmbH &
Co. KG, Munchen, ein Schallschutzgutachten zum Gewerbe- sowie zum Verkehrslarm erstellt. Das
Schallschutzgutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Stadt Offenbach am Main beabsichtigt mit der Neuaufstellung des B-Plans Nr. 653 ,Innovations-
campus (ehem. Farbwerke)“ auf einer Flache von 42,6 ha Gewerbegebiete (GE) und Industriegebiete
(Gl) auszuweisen.

Die schalltechnische Emissionskontingentierung erfolgt nach DIN 45691:

e Beurteilungsgrundlage sind die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte
(IRW) der TA Larm.

e Innerhalb des B-Plangebietes sind 22 Teilflaichen (TF), ihre Larmemissionskontingente Lex und ein
Zusatzkontingent Lex s fir die Nachtzeit definiert.

o |m Hinblick auf

8

StetePlanung, Darmstadt; Mobilitdtskonzept fir den Bebauungsplan Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)*
der Stadt Offenbach am Main, Oktober 2023, Seite 59.
4 StetePlanung, Darmstadt; Mobilitdtskonzept flir den Bebauungsplan Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)*
der Stadt Offenbach am Main, Oktober 2023, Seite 54.
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die Anforderungen der TA Lérm,

den Stand der Larmminderungstechnik,

praktikable SchallschutzmalRnahmen,

Vermeidung moglicher Konflikte zwischen Wohnen und Gewerbe,
die zukinftige stadtebauliche Entwicklung

o 0o 0 00

sind maximal mégliche Lex und ein maximal mégliches Lek zus definiert.

« [nsbesondere im Osten, Sidosten und Siden stehen Immissionskontingente fiir die zukiinftige
stadtebauliche Entwicklung zur Verfiigung.

e In dem B-Plangebiet sind nur Vorhaben zulédssig, die den Anforderungen der TA Ldarm genigen,
wodurch die Einhaltung der Immissionsrichtwerte auch innerhalb des B-Plangebietes gewéhrleistet
ist (z.B. fur Biirordume).
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e Indem B-Plangebiet sind nach DIN 45691 die Teilflachen TF 01 bis TF 22 (Koordinaten s. Anhang
1.2, Anordnung s. Lageplanskizze 2.1 in Anlage 2) und ihre Larmemissionskontingente Lex (Werte
s. Tabelle 5, Seite 14 und Lageplanskizze 2.1 in Anlage 2) und ein Zusatzkontingent Lex zus fUr die
Nachtzeit (s. Kapitel 4.5, Seite 16) definiert.

e Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Beurteilungspegel! (definiert nach TA Lérm)
die aus den o0.g. Lex mit Zusatzkontingent Lek zus resultierenden vorhabenbezogenen Planwerten
Lpi (s. Tabelle 6, Seite 15) nicht liberschreiten.

o Die Prifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt in nachgelagerten Bau-
und Genehmigungsverfahren mittels Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens.

e  Eine Neuerrichtung sowie Anderung von Bauvorhaben ist nur zuldssig, wenn mit dem Antrag auf
Genehmigungsfreistellung bzw. mit dem Antrag auf Baugenehmigung/Nutzungsénderung anhand
eines schalltechnischen Gutachtens die Einhaltung der o.g. immissionsschutzrechtlichen Bestim-
mungen nachgewiesen wird. Davon ausgenommen sind reine Blirogebéude.

e Ubergeordnete Vorhaben (z.B. Versorgungseinrichtungen wie Grundwasseraufbereitungsanla-
gen) sind mit ihrem Schallleistungspegel so zu spezifizieren, dass in Kumulation mit dem Innova-
tionscampus Offenbach die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen eingehalten werden.

o Einzelne Vorhaben sind auch dann zulassig, wenn ihre Beurteilungspegel die Immissionsrichtwerte
tagstiber und nachts um mindestens 15 dB unterschreiten.

o Sofern die Bebauung einzelner Baugebiete nicht gleichzeitig oder zeitnah gesichert erfolgt, ist die
Nutzungsaufnahme von Gebéduden mit schutzbedlirftigen Aufenthaltsrdumen nur dann zulassig,
wenn sichergestellt ist, dass der jeweilige Immissionsrichtwert der TA Larm eingehalten wird oder
technisch gleichwertige Schallschutzmallhahmen (z.B. temporare Schallschutzwand etc.) vorhan-
den sind.

o Die Gebaude/Hallen der Vorhaben sind schalltechnisch so zu konzipieren, dass deren Schallab-
strahlung lber die Raumbegrenzungsflachen (Fassaden, Tore, Tliren, Fenster, Dach, Oberlichter
etc.) nicht immissionsrelevant sind.

o Sdmtliche Liftungsoffnungen sind mit schalltechnisch hochwirksamen Schalldédmpfern auszurtis-
ten.

e Geschlossene Raumbegrenzungsflachen von Verkehrsfidchen (z.B. Deckenflachen von Ein- und
Ausfahrten sowie von offenen Parkhausern) sind schallabsorbierend mit einem Absorptionskoeffi-
Zienten von a 2 0,6 bei 500 Hz zu verkleiden.

o Verladeschleusen sind entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik mit schalltechnisch
hochwertigen Toren und schalldichten Gummipuffern zu versehen.

e Abdeckungen, z.B. fiir eine Regenrinne, sind dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chend mit verschraubten Abdeckungen oder technisch gleichwertigen larmarmen Konstruktionen
zu versehen.

Flir die ErschlieBung des B-Plangebiets an das 6ffentliche Stral3ennetz werden drei Planstral3en fest-
gesetzt. Die Beurteilung des Neubaus der festgesetzten Planstrallen nach der Verkehrsldarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) hat ergeben, dass an allen 10 die IGW der 16. BiImSchV eingehalten werden.
Die Anpassung des bestehenden Knotenpunktes im Bereich der Planstral3e A stellt keine wesentliche
Anderung dar. Damit besteht kein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen aus dem Bau dieser Straf3en.

Die Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Bebauungsplangebiets liegen entlang der Mihlheimer
Stralle sowie der Mainstralle bzw. der Offenbacher Strale (iber den Orientierungswerten der
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DIN18005 fiir GE am Tag. Nur innerhalb der GE2-Flache (an der ,Fabrikantenvilla®) wird auch nachts
der entsprechende Orientierungswert lberschritten. Entlang der Mainstralle bzw. der Offenbacher
Stralle sind die IGW der 16. BImSchV fiir GE am Tag und in der Nacht jedoch eingehalten. Entlang der
Miihlheimer Stralle werden Beurteilungspegel von bis zu 75 dB(A) berechnet. Der IGW der 16. BIm-
SchV fiir GE wird lediglich an einer Fassade der vorhandenen Gebdude im GE1 (iberschritten.

Fir eine geplante Nutzung des Baugebiets fiir gewerbliche und industrielle Zwecke sind keine aktiven
Larmschutzmallnahmen erforderlich. Bei hohen Pegeln aus Verkehrsldrm vor der Fassade kdnnen die
Innenrdume durch schalldammende Aullenbauteile - in der Regel Fassaden und Fenster - geschlitzt
werden. Die erforderlichen bewerteten Schalldammmalie der einzelnen Umfassungsbauteile werden
nach den Ausfiihrungsbeispielen in der DIN 4109 bestimmt. Die notwendige Schallddmmung der Au-
Benbauteile hangt von mehreren Parametern ab wie beispielsweise der Grundfldche des Raumes, den
Jeweiligen Teilflachenanteilen, dem Aullenpegel, der Nutzungsart des Raumes etc. Bei einer Einteilung
in Schallschutzfensterklassen kann die VDI 2719 herangezogen werden. Um eine ausreichende Raum-
liiftung auch bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen, kbnnen gegebenenfalls Schalldammliifter
eingebaut werden.

Zusammenfassend qilt:

Bei der Errichtung und Anderung von Gebéduden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrédumen sind techni-
sche Vorkehrungen nach Abschnitt 7.1 bis 7.3 der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau -
Teil 1: Mindestanforderungen” vorzusehen. Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Verfah-
rens zu erbringen.

In den weitreichenden offentlichen Grinflaéchen im Westen sowie im Nordosten (Kuhmtihigraben) des
B-Plans liegen die Beurteilungspegel zum Teil iiber dem Orientierungswert der DIN 18005 fiir Parkan-
lagen von 55 dB(A) tags, jedoch weitestgehend unter dem IGW der 16. BiImSchV von 59 dB(A) am Tag
fir WA. Die Nutzung dieser beiden Freifldchen als Erholungsfldchen ist in der Tagzeit ohne Einschran-
kung méglich. Fir die kleine Griinanlage nérdlich des GI5 liegen die Beurteilungspegel gréf3tenteils
liber 60 dB(A) bzw. bis zu ca. 70 dB(A) tags. In diesem Durchgangsbereich ist kein dauerhafter Auf-
enthalt vorgesehen — insofern sind SchallschutzmalBhahmen obsolet.

Aullerdem wurde untersucht, welche Auswirkungen die Realisierung des Bebauungsplans auf die Ver-
kehrslarmsituation im Umfeld des Bebauungsplans haben wird. An der umliegenden bestehenden
Wohnbebauung westlich und stidlich des Bebauungsplans kommt es zu Pegelzunahmen im gesund-
heitsrelevanten Bereich. Die Pegelzunahmen sind dabei kaum wahrnehmbar (geringer als 0,5 dB(A)).

Unter Berticksichtigung der geplanten Nutzung ergeben sich fiir den Geltungsbereich des B-Plans aus
dem Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm sowie im Sinne des Regionalen Flachennutzungsplans keine
Einschrankungen.

Den Lageplanskizzen 6.1 und 6.2 in der Anlage 6 kénnen die berechneten L, an der bestehenden
Bebauung fiir das Stockwerk mit dem héchsten L, jeweils fiir eine Tag- und eine Nachtnutzung ent-
nommen werden.

In den Lageplanskizzen 6.3 und 6.4 in der Anlage 6 sind die berechneten L, jeweils fir eine Tag- und
eine Nachtnutzung in 9 m uber GOK (2. OG) bei freier Schallausbreitung (ohne geplante Bebauung
und mit bestehender Bebauung innerhalb des B-Plangebietes) grafisch dargestellt.“’

1 Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG, Miinchen; Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 653 der Stadt
Offenbach am Main ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)®, 11.09.2023, Seite 35 - 40.
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19  Geruch

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch Biuro BUB Braunschweiger Umwelt-
technologie GmbH, Braunschweig, ein Gutachten zur Geruchentwicklung erstellt. Das Gutachten
kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Braunschweiger Umwelt-Biotechnologie GmbH (BUB) wurde am 06.06.2022 von der OPG mbH
Innovationscampus Offenbach beauftragt, ein Geruchs-Gutachten im Rahmen der Neugestaltung des
Geldndes Innovationscampus Offenbach zu erstellen.

Das Gelande Innovationscampus besteht aus vorhandenen Firmen wie der EVO und der OPAL GmbH,
und aus dem bisher zu den Clariant-Werken gehérenden Areal, welches derzeitig saniert wird.

Hierfiir wurde der IST-Zustand des Geldndes hinsichtlich der derzeitig vorhandenen Firmen betrachtet,
sowie der aus der laufenden Sanierung resultierenden ggfs. relevanten Hotspots sowie den derzeitig
aus Abriss vorhandenen Haufwerken fiir Mauerwerk, Beton und Abfall mit hohem Schadstoffpotential.

Fiir IST-Situation
Folgende dem Gutachten vorangegangene Untersuchungen haben stattgefunden:

- Ortstermin am 11.05.2022 zur Besichtigung des Geldndes und der Umgebung, der vorhandenen
Haufwerke und Hotspots zusammen mit Kurz-Probenahme an den relevanten Haufwerken

» Hotspots keine Geruchs-Relevanz fiir IST-Situation aufgrund derzeitiger Flachenversiege-
lung

» Haufwerke keine Geruchs-Relevanz aufgrund von keinen Geruchs-Wahrnehmungen nach
Probenahme auf den Haufwerken

- Geruchs-Messungen beim Catering-Unternehmen OPAL am 02.08.2022 zur Ermittlung von Ein-
gangsdaten in die Immissionsprognose

- Die Daten fiir Geruch fiir die EVO liegen in einem Gutachten vom TUV Hessen vor. Seitdem haben
sich keine Anderungen an der untersuchten Anlage ergeben, sodass die Eingangsdaten aus dem
Gutachten tibernommen wurden.”

Fiir SOLL-Situation
Die zuktinftigen Investoren, welche sich auf dem Gelénde ansiedeln werden sind:

-  Samson AG
- BioSpring GmbH

Bei beiden Unternehmen wurden die potentiellen Geruchs-Quellen von den Betreibern benannt. Beide
Unternehmen haben bereits Standorte in Frankfurt, sodass die potentiellen Geruchs-Quellen an den
vorhandenen Anlagen in Frankfurt beprobt werden konnten.

Folgende dem Gutachten vorangegangene Untersuchungen haben stattgefunden:
- Geruchs-Messungen

» bei Samson AG an ggfs. relevanten Abluftquellen am 02.08.2022
» bei BioSpring GmbH an ggfs. relevanten Abluftquellen am 02.08.2022.

= Beide Unternehmen haben keine relevanten Geruchsquellen
=» Sie miissen daher nicht in der SOLL-Situation betrachtet werden.
= Die SOLL-Situation entspricht daher der IST-Situation

Seite 66 von 184 240725_B653_Begruendung.docx Entwurf



Begr(jndung - Bebauungsplan Nr. 653

Ergebnis der Inmissions-Prognose
- Bestands-Situation = IST-Situation
Die auf dieser Basis erstellte Immissions-Prognose zur ,/ST-/SOLL-Situation” fiir den Innovati-
onscampus Offenbach ergab in den relevanten Beurteilungsgebieten aullerhalb des Innovati-
onscampus Geldndes eine maximale Geruchswahrnehmungshaufigkeit in der direkt angren-
zenden Wohnbebauung von: 0,14=14%

- Geplante Situation = SOLL-Situation
Durch die Erweiterung des Gelédndes Innovationscampus mit den derzeit geplanten Investoren
ergibt sich in der SOLL-Situation keine zusétzliche Geruchsimmission*

»Zukiinftige Erweiterungen
Das Gebiet Innovationscampus Offenbach soll zukiinftig um Unternehmen erweitert werden, die derzeit
noch nicht bekannt sind.

Damit kbnnen sich hinsichtlich Geruch zusétzliche Belastungen zu den derzeit bekannten Belastungen
ergeben.

Zur Uberpriifung der Einhaltung der Immissionsseitigen Wahrnehmungshéufigkeiten gem. TA Luft An-
hang 7 sind daher in der Planungsphase bereits Geruchs-Gutachten von geruchsrelevanten Unterneh-
men vorzulegen. Die in der TA Luft vorhandenen Immissionswerte gelten dabei fiir die Gesamt-Belas-
tung aller Betriebe in der Umgebung.

Im Bebauungsplan kann daher bereits vorab als Hinweis aufgenommen werden:

Aufgrund der rdumlichen Lage innerhalb des Stadtgebietes Offenbach und der vorhandenen Vorbelas-
tung durch bestehende geruchsrelevante Unternehmen ist die Errichtung von zusétzlichen geruchsre-
levanten Nutzungen nur im Ausnahmefall gestattet.

Fiir geruchsrelevante Unternehmen ist die Gesamt-Zusatzbelastung hinsichtlich Geruch fiir den ge-
planten Betrieb zu ermitteln. Gesamt-Zusatzbelastungen gem. Anhang 7 TA Luft bis 2 % auf den nédchs-
ten Beurteilungsfldchen gelten dabei als irrelevant. Sofern die irrelevante Zusatzbelastung von 2 % in
den nachsten Beurteilungsgebieten (iberschritten wird, ist auch die Vorbelastung durch die bereits vor-
handenen Betriebe in der Umgebung zu betrachten. Als Gesamtbelastung darf dann der Wert von 15
% immissionsseitige Wahrnehmungshéaufigkeiten auf den ndchstgelegenen Beurteilungsfléchen nicht
liberschritten werden.

Ggfs. hbhere Gesamt-Belastungen als 15% kénnen im Einzelfall in Abhangigkeit von der Nutzung der
zu beurteilenden Fldachen zugelassen werden. "

20 Luftschadstoffe

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch Buro Lohmeyer GmbH, Karlsruhe, ein
Luftschadstoffgutachten erstellt. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

»In Offenbach am Main ist der Bebauungsplan Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)” in Be-
arbeitung. Daftr wird eine bisher gewerblich genutzte Fldche am norddstlichen Siedlungsrand nahe
dem Main liberplant. Fiir die Bauleitplanung sind u. a. Aussagen tber die verkehrsbedingten Luftschad-
stoffe erforderlich.

4 BUB Braunschweiger Umwelt-Biotechnologie GmbH, Braunschweig; Geruchs-Gutachten Innovationscampus Offen-
bach, Dezember 2022, Seite 43 — 44,

4 BUB Braunschweiger Umwelt-Biotechnologie GmbH, Braunschweig; Geruchs-Gutachten Innovationscampus Offen-
bach, Dezember 2022, Seite 42.
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Fir die Berechnung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe wurden die Schadstoffaufkommen durch
den Verkehr auf den bestehenden Strallen mit dem StralRennetzmodell PROKAS betrachtet. Die
Schadstoffemissionen wurden unter Berticksichtigung der vom Umweltbundesamt veroffentlichten ak-
tuellen Emissionsfaktoren (HBEFA4.2, Stand 2022) fiir das Bezugsjahr 2025 auf allen Strallenabschnit-
ten fiir den Prognosenulifall, sowie fiir den Planfall berechnet. Die Jahreskennwerte der Schadstoffbe-
lastungen wurden mit lokal représentativen Winddaten und der Hintergrundbelastung ermittelt. Die Hin-
tergrundbelastung wurde auf der Grundlage von Messdaten umliegender Stationen angesetzt.

Fir den Prognosenullfall sind die hochsten NO2-Gesamtbelastungen am StralBenrand der Hauptver-
kehrsstrallen und an den Hauptverkehrsstralen mit dichter Randbebauung berechnet. Im siidlichen
Bereich des Bebauungsplangebietes sind am Strallenrand der B 43 (Mihlheimer Stralle) NOZ2-
Konzentrationen bis 35 ug/m? am ostlichen Rand des Bebauungsplangebietes sind am Stralenrand
der Kettelerstralie uiberwiegend NO2-Jahresmittelwerte bis 26 ug/m?® nahe der Kreuzung mit der B 43
auch bis 30 ug/m?® und am nérdlichen Rand des Bebauungsplangebietes sind am Strallenrand der
Mainstralle und der Offenbacher Stralle NO2-Konzentrationen bis 24 ug/m? berechnet. An den umlie-
genden Hauptverkehrsstrallen mit dichter Randbebauung im Stadtgebiet von Offenbach sind vereinzelt
NO2-Jahresmittelwerte lber 30 ug/m?® aber unter 40 ug/m?® ermittelt, wie z. B. an der B 43 éstlich des
Plangebietes und an einem schmalen Abschnitt der Waldstralle im Innenstadtbereich. Am Standort der
Messstation Untere Grenzstral3e | (B 43) ist eine NO2-Konzentration von 30 pug/m? berechnet und an
den Standorten der Messstation Bieberer Stralle sind 29 pyg/m? sowie an der Messstation Mainstralle
27 pg/m?® dargestellt. Zum Schutz der menschlichen Gesundheit entscheidend ist, ob die ermittelten
Immissionen zu Uberschreitungen der Grenzwerte an beurteilungsrelevanten Geb&uden, z. B. Wohn-
bebauung, fiihren. Fiir die betrachteten Stralenabschnitte mit Randbebauung wird davon ausgegan-
gen, dass dort auch Wohnnutzungen gelegen sind. Der geltende Grenzwert der 39. BImSchV fiir NO2-
Jahresmittelwerte von 40 ug/m?® wird damit im Prognosenullfall an der bestehenden Wohnbebauung
nicht (iberschritten, (iberwiegend deutlich unterschritten.

Fiir den Planfall werden verkehrsbedingten Anderungen durch die geplanten Nutzungen im Bebau-
ungsplangebiet entsprechend den Angaben des Verkehrsgutachtens berticksichtigt und beinhalten so-
woh! Anderungen auf bestehenden Stral3en als auch Beitrage auf Fahrstrecken innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes. Auch im Planfall sind die héchsten NO2-Gesamtbelastungen am Strallenrand der
HauptverkehrsstraBen und an den HauptverkehrsstralBen mit dichter Randbebauung berechnet. Im
sudlichen Bereich des Bebauungsplangebietes sind am Strallenrand der B 43 (Mihlheimer Stral3e)
NO2-Konzentrationen bis 36 ug/m?® mit geringen Zunahmen gegeniiber dem Prognosenulifall berech-
net; im Bereich des geplanten Parkhauses und der Mobilitdtszentrale fiihren die liber die Fassaden
freigesetzten Schadstoffbeitrdge durch den Betrieb der Stellplatzanlagen zu etwas héheren NO2-
Konzentrationen bis ca. 24 ug/m?> Am 6stlichen Rand des Bebauungsplangebietes sind am Stral3en-
rand der Kettelerstral3e tiberwiegend NO2-Jahresmittelwerte bis 26 pg/m? nahe der Kreuzung mit der
B 43 auch bis 30 ug/m?® mit geringen Anderungen gegeniiber dem Prognosenulifall prognostiziert. Am
nérdlichen Rand des Bebauungsplangebietes sind am Strallenrand der Mainstral3e und der Offenba-
cher Stralle NO2-Konzentrationen bis 24 ug/m?® berechnet. An den umliegenden Hauptverkehrsstraen
mit dichter Randbebauung im Stadtgebiet von Offenbach sind vereinzelt NO2-Jahresmittelwerte (iber
30 ug/m?* aber unter 40 pg/m? ermittelt, wie z. B. an der B 43 é6stlich des Plangebietes und an einem
schmalen Abschnitt der WaldstraRe im Innenstadtbereich. Am Standort der Messstation Untere Grenz-
stralle I (B 43) ist eine NO2-Konzentration von 31 ug/m?® berechnet und an den Standorten der Mess-
station Bieberer Stralle sind 28 pg/m?3 sowie an der Messstation MainstralBe 29 ug/m?® mit geringen
Anderungen gegeniiber dem Prognosenullfall dargestellt. Der geltende Grenzwert der 39. BImSchV fiir
NO2-Jahresmittelwerte von 40 ug/m? wird im Planfall an der bestehenden Wohnbebauung nicht liber-
schritten, liberwiegend deutlich unterschritten.

Die hochsten PM10-Gesamtbelastungen werden im Prognosenulifall am Strallenrand der Hauptver-
kehrsstrallen und an den Hauptverkehrsstralen mit dichter Randbebauung berechnet. Im siidlichen
Bereich des Bebauungsplangebietes sind am Strallenrand der B 43 (Mihlheimer Stralle) PM10-
Konzentrationen bis 26 ug/m?3 am dstlichen Rand des Bebauungsplangebietes sind am Strallenrand
der Kettelerstral3e liberwiegend PM10-Jahresmittelwerte bis 19 ug/m? nahe der Kreuzung mit der B 43
auch bis 22 ug/m?® und am nérdlichen Rand des Bebauungsplangebietes sind am Strallenrand der
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MainstralBe und der Offenbacher StralRe PM10-Konzentrationen bis 17 pyg/m? berechnet. An den um-
liegenden Hauptverkehrsstrallen mit dichter Randbebauung im Stadtgebiet von Offenbach sind verein-
zelt PM10-Jahresmittelwerte bis 22 pg/m? ermittelt, wie z. B. an der B 43 éstlich und siidlich des Plan-
gebietes und im Innenstadtbereich.

Auch im Planfall werden die deutlichsten PM10-Immissionen am StralRenrand der Hauptverkehrsstra-
Ben und an den Hauptverkehrsstralen mit dichter Randbebauung berechnet. Im stidlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes sind am Strallenrand der B 43 (Mihilheimer Stralle) PM10-Konzentrationen
bis 27 pg/m? mit geringen Zunahmen gegentiber dem Prognosenullfall berechnet; im Bereich des ge-
planten Parkhauses und der Mobilitédtszentrale fiihren die (ber die Fassaden freigesetzten Schadstoff-
beitrdge durch den Betrieb der Stellplatzanlagen zu etwas héheren PM10-Konzentrationen bis ca. 19
pg/m3 Am 6stlichen Rand des Bebauungsplangebietes sind am Strallenrand der Kettelerstral3e lber-
wiegend PM10-Jahresmittelwerte bis 19 ug/m?3 nahe der Kreuzung mit der B 43 auch bis 22 ug/m? mit
geringen Anderungen gegeniiber dem Prognosenulifall prognostiziert. Am nérdlichen Rand des Bebau-
ungsplangebietes sind am StralBenrand der Mainstrale und der Offenbacher Stralle PM10-Kon-
zentrationen bis 17 pg/m? berechnet. An den umliegenden Hauptverkehrsstrallen mit dichter Randbe-
bauung im Stadtgebiet von Offenbach sind vereinzelt PM10-Jahresmittelwerte bis 23 ug/m?3 wie z.B.
im Innenstadtbereich.

Damit sind im Planfall und im Prognosenullfall innerhalb des Betrachtungsgebietes PM10-Jah-
resmittelwerte prognostiziert, die den geltenden Grenzwert der 39. BImSchV fir PM10-Jah-
resmittelwerte von 40 ug/m? und den Schwellenwert von 29 ug/m?® im Jahresmittel zur Ableitung der
PM10-Kurzzeitbelastung (mehr als 35 Tage pro Jahr mit PM10-Tagesmittelwerten tber 50 pg/m? im
Betrachtungsgebiet unterschreiten.

Fir PM2.5-Jahresmittelwerte werden der seit dem Jahr 2015 geltende Grenzwert von 25 ug/m?® gemafd
39. BiImSchV und der Richtgrenzwert von 20 ug/m? sowohl im Prognosenullfall als auch im Planfall im
Bezugsjahr 2025 im Untersuchungsgebiet deutlich unterschritten.

Aus lufthygienischer Sicht und im Hinblick auf die Beurteilungswerte der 39. BImSchV zum Schutz der
menschlichen Gesundheit sind die Planungen des Bebauungsplans Nr. 653 ,Innovationscampus
(ehem. Farbwerke)*“ nicht abzulehnen.

21 Energiekonzept

21.1  Untersuchungsgegenstand

Ausgangssituation und Projektziel

Der ehemalige Chemiestandort soll zu einem innovativen Campus fir zukunftsorientierte Unternehmen
entwickelt werden. Insgesamt stehen rund 36 Hektar Gesamtflache zur Verfligung. Fiir den Bebau-
ungsplan wurde das Biiro Drees & Sommer SE, Stuttgart, beauftragt ein Quartiersenergiekonzept zu
erstellen, welches eine COs-optimierte Energieversorgung filir Warme, Kalte und Strom sowie eine
Schnittstelle zur E-Mobilitat beinhaltet.

Zu Beginn des energetischen Quartierskonzeptes wurden verschiedene klimafreundliche und innova-
tive Versorgungsvarianten untersucht. Jedoch wurden parallel zu Erstellung des Konzeptes von der
verfligbaren Fldache bereits 18,3 Hektar an Industrie-Firmen verdul3ert. Dies hat groRe Auswirkungen
auf die Konzeptionierung eines gemeinsamen Energiekonzepts. Es wurden Méglichkeiten und Varian-
ten mit den Firmen untersucht und abgestimmt. Zum Beispiel ob Abwédrme der Gewerbegebiete aus
Industrieprozessen in das Energiekonzept eingebunden werden kann. Aus einem Workshop vom
05.05.2023 mit den zuklinftigen Firmen ging abschiiel3end hervor, dass die Industrie-Firmen ihre Ab-
wérme selbst nutzen und keine lberschiissige Energie zur Verfligung stellen kbnnen.

#  Lohmeyer GmbH, Karlsruhe; Luftschadstoffgutachten zum Bebauungsplan Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farb-
werke)” in Offenbach, Juli 2023, Seite 3 - 5.
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Der urspriingliche Gedanke, ein gemeinsames Energiekonzept fiir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu realisieren wird aufgrund des friiheren Verkaufs der Grundstiicke nicht weiterver-
folgt. Die SAMSON AG und die BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH Germany entwickeln
Jeweils eigene Energiekonzepte, die eine CO, arme Energieversorgung anstreben.

Der bestehende Auftrag fokussiert sich in der weiteren Ausarbeitung nur noch auf die Baufelder der
Industriegebiete GI5 - GI12, da diese sich im Besitz der offentlichen Hand befinden. Zudem wird im
Rahmen der weiteren Planung ein besonderer Fokus auf die Schnittstellen zwischen den verschiede-
nen Energiekonzepten der Projektbeteiligten auf dem Gelénde gelegt, um fiir das Quartier insgesamt
eine optimierte und effiziente Energieversorgung zu erreichen.

21.2  Energieversorgung

Das Plangebiet ist derzeit noch nicht vollstandig energetisch erschlossen. Im Zuge der Baugebietsrea-
lisierung wird die Leitungsinfrastruktur und ErschlieBung entsprechend der ErschlieBungsplanung an-
gepasst. Bei der zukiinftigen Erschlieung des Gebiets wird darauf geachtet, den speziellen Anforde-
rungen eines Industrie- und Gewerbegebiets gerecht zu werden. Hierzu gehért unter anderem die Be-
reitstellung von Prozesswédrme mit einem hoheren Temperaturniveau und die hohen Anforderungen
die Versorgungssicherheit.

Untersuchte Versorgungsvarianten

Im Zuge einer Potentialuntersuchung am Standort wurden folgende Méglichkeiten fiir die Einbindung
in das Energiekonzept fiir die Baufelder der Industriegebiet GI5 - G112 betrachtet und gegebenenfalls
eine Anwendung fiir die verkauften Grundstiicke abgestimmt.

o Nutzen der Wassertemperatur des Mains als Quellentemperatur fir Warmepumpen durch Spund-
wandabsorber.

Ergebnis: Eine grundsatzliche Machbarkeit wurde untersucht, mit dem Ergebnis, dass kein geeig-
neter Ort zur Aufstellung und Integration in den Main in unmittelbarer Ndhe vorhanden ist.

o Nutzen der Wassertemperatur des Mains als Quellentemperatur fir eine Flusswasser-Wérme-
pumpe.

Ergebnis: Flusswasser-Wéarmepumpen in der erforderlichen Leistungsgrofle befinden sich aktuell
fur Deutschland in der Entwicklung. Die Anwendung dieser Technologie ist grundsétzlich moglich
und im Detail auf Machbarkeit zu priifen. Vorschlag: Da der lokale Energieversorger im Rahmen
seines Transformationsplanes die Nutzung einer Flusswasser-Warmepumpe an einem anderen
Standort vorsieht, wurde diese Technologie fiir dieses Quartier nicht weiterverfolgt. (keine weitere
Betrachtung im Rahmen der Erstellung des Energiekonzepts Innovationscampus).

o Nutzen der Bodentemperatur mit Warmepumpen durch Oberflachennaher- sowie Tiefengeothermie,
insbesondere Erdwéarmesonden.

Ergebnis: Aufgrund von Bodenkontaminierungen sind Erdbohrungen unzulassig. Die geothermische
Nutzung des Untergrunds durch Baukernaktivierung ist grundsétzlich méglich und im Energiekon-
zept berticksichtigt.

o FEinsatz von Luftwdrmepumpen in zentraler Aufstellung zur Warme- und Kélteerzeugung.

e Einbindung von Photovoltaik auf den Dachern und den Fassadenfldchen fiir die Erzeugung von
elektrischem Strom.

e Biomethan als Energietrager fiir KWK-Anlagen zur Bereitstellung von Warme und Strom.

Ergebnis: Fiir die Erreichung einer CO2-optimierten Energieversorgung wurde bei der Betrachtung
von KWK-Anlagen die Verwendung von Gas als Energietrager ausgeschlossen. Der wirtschaftliche
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Betrieb eines Blockheizkraftwerkes (BHKW) basierend auf Biomethan ist derzeit mit hohen Unsi-
cherheiten verbunden. Zudem muss bei dem Einsatz von Biomethan der damit verbundenen Aus-
wirkungen beim Anbau von Energiepflanzen berticksichtigt werden.

Festvergltung fir erzeugten Strom (BHKW) lduft 2030 aus, wie diese danach 6kologisch und 6ko-
nomisch betrieben werden ist noch unklar. Biogasanlagen sind kein Bestandteil einer zukunftsge-
wandten Energieversorgung (groRen Flachenverbrauch durch Anbauflachen).

e Betrachtung des Dampfimports durch ein Leerrohr aus dem Biomasse-HKW der EVO.
Ergebnis: Wurde nicht weiter betrachtet, da kein Dampf am neuen Standort bendétigt wird.

* Untersuchung zum Dampfrecycling im geschlossenen Kreislauf, fur die Wiederverwendung des
Kondensats aus Galvanik-Prozessen der Firma SAMSON AG.

Ergebnis: Dies wird nicht weiterverfolgt, da die SAMSON AG in ihren Prozessen kein Dampf ver-
wendet wird.

o FEinsatz von Eisspeichersystemen zur Energiespeicherung und héherer Ausnutzung der Solaranla-
gen.

In der weiteren Betrachtung des Energiekonzeptes wurde sich nur noch auf die Felder GI5-GI12 kon-
zentriert. Die Erreichung einer klimafreundlichen Energieversorgung etfolgt unter der Prdmisse der
technischen und wirtschaftlichen Machbarkeit.

Energieversorgungsmoéglichkeiten fiir den gesamten Gestaltungsbereichs des Bebauungs-
plans:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans kann durch die Fernwdrme der EVO versorgt werden. Als
redundante Systeme flr das Produzierende Gewerbe kénnen gasbetriebene Warmeerzeuger zum Ein-
satz kommen. Die gasbetriebenen Warmeerzeuger sollten zu einem spéteren Zeitpunkt durch Wasser-
stoff als Energietrédger substituiert werden kénnen. Die Gasleitungen sollten darauf ausgelegt werden,
das neben Erdgas auch dauerhaft Wasserstoff transportiert werden kann.

Das Kohlekraftwerk geht zwischen 2028-2030 vom Fernwédrmenetz. Ein entsprechender Transformati-
onsplan fir die Fernwarme ist in Bearbeitung und wird voraussichtlich bis Ende 2024 fertiggestellt.
Bisher liegen keine naheren Erkenntnisse des Umfangs und der Ziele des Transformationsplans der
EVO vor, eine sukzessive Dekarbonisierung der Fernwérme wird angestrebt.

Mégliches Energiekonzept fiir die Baufelder der Industriegebiete GI5 — GI12 (Innovationsband):
Die Wérme/Kalteversorqungq basiert auf den folgenden Elementen:

Die Wérme/Kéltebereitstellung der Baufelder der Industriegebiete GI5 - GI12 erfolgt dezentral; teils
zentral (wenn dies von den zuklinftigen Kédufern gewiinscht wird); Kélteerzeugung rein dezentral. Die
Bodenplatten kénnten geothermisch aktiviert werden (,Betonkernaktivierung®) und dienen sowoh! als
Waéarmequelle wie auch als Wéarmesenke.

Dezentrale Wasser/Wasser-Warmepumpen kénnten Wéarme und Kélte aus der Betonkernaktivierung
bedarfsgerecht zur Verfiigung stellen, und wiirden zu Spitzenlastzeiten aus dem vorgelagerten kalten
Nahwarmenetz unterstiitzt werden.

Ideen zur Ergdnzung des Konzepts: Zentrale Luft/Wasser-Wédrmepumpen liefern die erforderliche Spit-
zenlast hocheffizient auf niedrigem Temperaturniveau. Die Luft/Wasser-Wéarmepumpen werden in ei-
ner Energiezentrale verortet (Flachenbedarf rund 400 m?. Die Netztemperaturen entsprechen den
Sole-Temperaturen der Betonkernaktivierung. Die flexiblen PE-Rohre werden ungedémmt erdverlegt
und dienen zusétzlich als Erdkollektor. Riickspeisefiahige Ubergabestationen speisen liberschiissige,
niedrigtemperierte Wéarme (,Solewérme*) sowie Abwéarme aus dezentralen Kompressionskéalteanlagen
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in das vorgelagerte kalte Nahwarmenetz ein und dienen zur Energieverschiebung innerhalb des Quar-
tiers. Nach Bedarf kann die Trinkwarmwassererwdrmung zentral liber Booster-Warmepumpen oder
dezentral (iber Durchlauferhitzer/Frischwasserstationen erfolgen (aulRerhalb dieser Betrachtung).

Selbsterzeugter Strom wird durch Photovoltaik auf den Dachfldchen bereitgestellit.

Im Zuge einer Machbarkeitsuntersuchung wurden Potenziale fiir die Versorgung der Baufelder der In-
dustriegebiete GI5 - G112 durch regenerative Energiequellen bewertet. Die Energiebereitstellung am
Campus durch eine Flusswarmepumpe wird nicht weiter betrachtet, da sich diese Technik noch in ei-
nem Teststadium befindet.

Ziel ist, die Energiebedarfe wesentlich (iber Energieverschiebung innerhalb des Quartiers und allge-
mein durch einen grof3en Anteil erneuerbarer Energien zu decken. Mdgliche Energiequellen sind zum
Beispiel Abwarme aus der Kélteerzeugung, Wasserstoffherstellung oder Industrieprozessen der Ge-
werbe, Umweltenergie (Luft, Erdwédrme) und Solarenergie. Die Energiebereitstellung soll durch das
Warmenetz sowohl zentral als auch gebdudebezogen erméglicht werden. Die Energieverschiebung in
einem Quartier bezieht sich auf die Art und Weise, wie Energie erzeugt, verteilt und genutzt wird. Es
geht darum, effiziente und wirtschaftliche Versorgungsstrukturen zu schaffen, indem erneuerbare Ener-
gien integriert und der Primérenergiebedarf gesenkt wird. Ein quartiersoptimierter Ansatz bietet viele
Vorteile, darunter Kosteneinsparungen und einen erhhten Selbstversorgungsgrad.

Flr die Energiespeicherung (Wéarme/Kélte) kbnnten Tagesspeicher (Wasser) eingesetzt werden.

Die Stromversorqung beruht auf folgenden Elementen:

Es ist vorgesehen, dass verfligbare Dachfléchen und ggf. Fassadenfladchen zur PV-Stromerzeugung
genutzt werden. Der selbsterzeugte Strom sollte in erster Linie zum Eigenverbrauch genutzt werden.
Uberschussstrom wird dann in das 6ffentliche Stromnetz eingespeist. Der erzeugte Strom der PV-
Module kann zum Betrieb fiir etwaige Innovationselemente (Schnellladestationen fiir E-Mobilitat), und
fur die Stromversorgung des Quartiers genutzt werden. Der Strom kénnte auch fiir den Betrieb von
Warmepumpen auf den Baufeldern der Industriegebiete Gl5 - GI12 genutzt werden.

Fiir die Grundversorgung der Baufelder der Industriegebiete GI5 - G112 wird elektrische Energie liber
das offentliche Netz angenommen. Zusétzlich wird fir besondere Innovationselemente (zum Beispiel
Schnelladestationen fiir E-Mobilitat) ein weiterer Leistungsbedarf erwartet. In Zeiten einer Uberproduk-
tion der PV-Elemente soll die tberschiissige elektrische Energie in das Netz gegeben werden. Das
Stromnetz sollte ausreichend dimensioniert werden, sodass ein wachsender Bedarf an Elekfromobilitét
auch in Zukunft abgedeckt werden kann.

Verortung
Mégliches Stromkonzept fiir die Baufelder der Industriegebiete GI5 — GI12:

Der Groliteil der beschriebenen Anlagentechnik soll zentral in das Versorgungsnetz der Baufelder der
Industriegebiete GI5 - GI12 einspeisen, ergénzt / alternativ durch gebédudeindividuelle Einspeisungen
(z.B. Abwérme aus Gewerbe/IT). Die zentrale Anlagentechnik wird in einer separaten Energiezentrale
oder in vorhandenen, geeigneten Technikflachen bzw. auf Gebduden flir andere Nutzungen vorgese-
hen.

Die Leitungsfiihrung der privaten Arealnetze fiir die gesamte Ver- und Entsorgung erfolgt teilweise auf
den privaten Grundstticken, als auch teilweise im offentlichen Strallenraum des Geltungsbereiches.

Stromversorqung
Es ist eine Versorgung mit elektrischer Energie durch Photovoltaik auf den verfiigbaren Dach- und ggf.
Fassadenflachen gemall Bebauungsplan vorgesehen.

Weitere Energieversorgungsmaoglichkeiten fiir den gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans:
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Erzeugter Strom kann fiir den Haushaltsstrom und zur Deckung der Hilfsenergie genutzt werden. Der
Eigenverbrauch von selbst erzeugtem Strom ist der Einspeisung in das 6ffentliche Stromnetz vorzuzie-
hen.

Uberschiissiger Strom soll in das 6ffentliche Stromnetz eingespeist werden. Bendtigter Strom kann
Uiber das offentliche Stromnetz bezogen werden.

Empfehlung

im Rahmen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist es von gro3er Bedeutung, die Weichen fir
eine nachhaltige und zukunftsorientierte Energieversorgung zu stellen. Angesichts der drangenden glo-
balen Herausforderungen im Bereich des Kiimawandels und der Ressourcenknappheit empfehlen wir,
eine Energieversorgung zu realisieren, die grofltenteils auf erneuerbaren Energien basiert. Eine solche
Energieversorgung wird nicht nur zu 6kologischen Vorteilen fithren, sondern kann auch langfristig die
Wirtschaftlichkeit des Projekts sicherstellen.

Fazit

Die Empfehlungen fir eine erneuerbaren Energieversorgung markieren einen wegweisenden Schritt in
Richtung Nachhaltigkeit. Durch die Integration von erneuerbaren Energiequellen wie Photovoltaik und
Umweltwéarme wird nicht nur umweltfreundliche Energie erzeugt, sondern auch die Abhéngigkeit von
fossilen Brennstoffen verringert. Dieser Plan legt den Grundstein fiir eine widerstandsfdhige und zu-
kunftsfahige Energieversorgung, die 6kologische und wirtschaftliche Vorteile vereint und eine nachhal-
tige Lebensqualitat fordert.

22 Ver- und Entsorgung

221  Léschwasserversorgung

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)” stellt der
Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO) den Léschwasserbedarf fur den
Grundschutz gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung” zur Verfligung. Im konkreten Fall sind dies 192 m*/h = 3.200 I/Min. Uber einen
Zeitraum von 2,0 Stunden bei einem MindestflieRdruck von 1,5 bar.

Fir den Brandschutz ist der Brandschutzbedarfs- und Entwicklungsplan der Stadt Offenbach zu be-
rucksichtigen

22.2  Trinkwasserversorgung

Die bereits vollstandig bebauten Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sowie das vollstandig bebaute In-
dustriegebiet Gl 4 sind an das kommunale Trinkwassernetz angeschlossen. Die ausreichende Trink-
wasserversorgung ist in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie in dem Industriegebiet Gl 4 wei-
terhin gewahrleistet.

Fir die Ermittlung des Trinkwasserbedarfs der Industriegebiete Gl 1 bis Gl 3 und GI 5 bis Gl 12 wird
das Plangebiet in drei Teilbereiche unterteilt:

1. Flache der Samson AG (Industriegebiet Gl 1)

2. Flache der BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH Germany (Industriegebiete Gl 2
(BioSpring 1) und Gl 3 (BioSpring Il))

3. Ubrige Flachen entlang des Innovationsbandes (Industriegebiete Gl 5 bis Gl 12)

Grunflachen sollen grundsatzlich nicht mit Trinkwasser bewassert werden.
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Zusammenstellung des Jahresbedarfs an Trinkwasser:

Teilbereich Trinkwasserbedarf im Zu- Zeitpunkt
stand der Gesamtbebauung
1. Samson AG 43.000 m?® Beginn 1. Halbjahr 2025

(Anteil Erweiterungsflache zu
einem spateren Zeitpunkt)

2. BioSpring Gesellschaft fur 28.200 - 34.200 m?
Biotechnologie mbH Germany
2.1 BioSpring | 8.700 m® ab 2026 bis 2028
2.2 BioSpring Il 19.500 — 25.500 m® ca. 2030
3. Innovationsband 5.800 m® ab 2026 bis 2034
Summe 77.000 — 83.000 m®

Tabelle 1:  Zusammensteliung des Trinkwasserbedarfs

Der Wasserbedarf entwickelt sich Uber die nachsten Jahre. Auf dem Areal der SAMSON AG (Indust-
riegebiet Gl 1) werden die Bauteile nacheinander in kurzen Abschnitten errichtet. Der erste Bauab-
schnitt geht im 1. Halbjahr 2025 in Betrieb. Bis Ende 2026 wird das Areal der SAMSON AG (ohne die
nordlichen Erweiterungsflachen) volistandig in Betrieb sein. Der errechnete Bedarf der SAMSON AG
unterteilt nicht in einen Bedarf fur den ersten Teil und fur die Erweiterungsflache. Allerdings ist bekannt,
dass die Vollauslastung noch nicht im Jahr 2026/2027 erreicht sein wird.

Die BioSpring Gesellschaft fiir Biotechnologie mbH Germany baut das Bestandsgebaude innerhalb des
Industriegebietes Gl 2 parallel zur baulichen Entwicklung auf dem Areal der SAMSON AG um (Ab-
schnitt 1). Die BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH Germany wird erst nach der Fertigstel-
lung von BioSpring | (Beginn Produktion 2026 und Vollbetrieb ab 2028) mit der Planung und dem Bau
der Produktionsstatte auf dem zweiten Grundstulck (Industriegebiet Gl 3) beginnen. Die Fertigstellung
soll bis 2030 erfolgt sein.

Die Grundstucke entlang des Innovationsbandes werden erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
vermarktet. Das Grundstluck an der Muhlheimer Straf3e wird in den nachsten 8 — 10 Jahren noch durch
das Umspannwerk belegt sein. Dadurch wird der Bedarf am Innovationsband innerhalb der nachsten
10 Jahre schrittweise entstehen.

Reduzierung des Bedarfs

Um den Trinkwasserverbrauch innerhalb des Plangebietes zu reduzieren wird dartiber hinaus empfoh-
len, einen Teil des anfallenden Grauwassers (Handwaschbecken, Dusche, usw.) in einer Zisterne zu
speichern und als Brauchwasser zu verwenden. Das Grauwasser muss entsprechend vorgereinigt wer-
den, um die Anforderungen zur Speicherung und weiteren Nutzung zu erflllen. Durch die Verwendung
von Grauwasser als Brauchwasser, kann der Trinkwasserbedarf im Quartier gesenkt werden. In Kom-
bination mit der Regenwasserzisterne bietet die Grauwassernutzung den Vorteil, dass ein kontinuierli-
cher Zulauf in die Zisterne auch in Trockenperioden erfolgt.
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Gesicherte Trinkwasserversorgung

Der Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO) kann anhand der aufgefuhr-
ten zeitlichen Vorgaben die erforderliche Trinkwasserversorgung als Gesamtsumme zusichern.

22.3  Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes und die Entsorgung der Abwasser werden durch im Rahmen der
Baumafnahmen neu zu errichtende Anlagen gewahrleistet. Der maximale Schmutzwasserabfluss des
Plangebietes betragt rund 49 I/s. Die Entwasserungsplanung ist mit der ESO Stadtservice GmbH ab-
gestimmt. Die neu zu errichtenden Kanale schliefsen zum einen in der Mainstraf®e und in der Ketteler-
strale an.

Teilbereich Maximale Abgabemenge Ab- | Anschlusspunkt
wasser
(Schmutzwasser)

1. SAMSON AG 121/s Mainstrale

2. BioSpring Gesellschaft fur | 20 I/s
Biotechnologie mbH Germany

2.1 BioSpring | 51/s Kettelerstralie

2.2 BioSpring Il 15 1/s Uber Innovationsband
Flief3richtung Mainstralle

3. Innovationsband 171/'s Flief3richtung Mainstralle

Summe 49 1/s

Tabelle 2. Zusammensteffung der anfaflenden Abwassermenge (die Angaben beruhen auf Werten, die von den Investoren genannt wurden)

224 Regenwassermanagement

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Biiro Henning Larsen GmbH, Uber-
lingen, ein Regenwasserkonzept erstellt, welches die Annaherung an den naturlichen Wasserhaushalt
beziehungsweise die Wiederherstellung des natirlichen Wasserhaushalts durch den gezielten Einsatz
von naturnahen RegenwassermafRnahmen als Ziel hat. Das Konzept kommt zu folgendem Ergebnis:

»Im Sinne eines klimaangepassten, zukunftsorientierten Quartiers soll eine im Rahmen der Moglichkei-
ten weitestgehende Anndherung an die nattrliche Wasserbilanz gemall DWA-M102 festgesetzt wer-
den. Hierzu wurde ein trotz der unterschiedlichen, spezifischen Rahmenbedingungen auf den Grund-
stiicken maximaler Abflussanteil bestimmt.

Durch geeignete Regenwasserbewirtschaffungs- und Begrinungsmalinahmen wird angestrebt, den
Abfluss in der Jahreswasserbilanz auf max. 45 % des Jahresniederschlags zu begrenzen. Dies ent-
spricht dem nat. Wasserbilanzanteil des Abflusses, zzgl. des Versickerungsanteil, mit einer Kulanz von
15 %. Der Versickerungsanteil wird aufgeschlagen, da aufgrund der Altlasten keine gezielte Versicke-
rung maéglich ist. Die Kulanz wird mit den erschwerten Bedingungen (hohe Versiegelungsgrade, mini-
maler Bodeneingriff) begriindet.

Es wird empfohlen durch den gezielten Einsatz der aufgefiihrten MalBnahmen den Verdunstungsanteil
zu erhéhen:

Empfohlene MaBnahmen:

- Erweiterung der Dachbegriinung (die nicht der Nutzung/Denkmalschutz entgegenstehen)
- Retentionsdécher

- RW-Nutzung zur Bewésserung und als Betriebswasser

- Minimale Versiegelung (im Rahmen der Vorgaben gem. Rahmensanierungsplan)

- Baum-Rigolen, Verdunstungsmulden/-becken/-grében

- Fassadenbegriinung (in Kombination mit RW-Nutzung)

- Offene Ableitungssysteme
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Ausnahmeregelungen kénnen flir einzelne Grundstiicke ausgesprochen werden, wenn in einem ent-
sprechenden Antrag nachgewiesen werden kann, dass keine ausreichenden Malinahmen, beispiels-
weise aufgrund von Regulatorien beziiglich Nutzung oder Denkmalschutz, untergebracht werden kén-
nen. Der Nachweis erfolgt geméal3 dem aktuellen Stand der Technik fiir den Bauantrag.“s

,Die Erarbeitung einer Einleitbeschrankung fiir das Gebiet hat folgendes Ergebnis:

Aufgrund der Altiasten ist ein hoher Versiegelungsgrad vorzusehen und von Versickerungsanlagen im
Gebiet abzusehen. Entsprechend der zu berticksichtigenden Arbeits- und Merkblétter werden keine
Anforderungen an einzuhaltende Drosselabfliisse und RiickhaltemalBnahmen gestellt, da die hydrauli-
sche Belastung der Abfliisse auf den Main als geringfiigig eingestuft wird.

Die Festsetzung der Drosselabfiiisse erfolgt aufgrund der hydraulischen Kapazitat der vorhandenen
Einleitstelle k8 und dem gesteckten Ziel, die Gewdsserbelastung insb. des Kuhmiihlgrabens zu mini-
mieren.

Eine Drosselung der gesamten Niederschlagsabfliisse auf nat. Direktabflussspenden (0-15 L/s/ha)
fiihrt zu extrem hohen vorzusehenden Riickhaltevolumen, insbesondere im Uberflutungsfall, die eine
aullergewohnliche Harte fiir den Pflichtigen bedeuten wiirde. [...] [Insbesondere aufgrund der beste-
henden Altlastensituation und der damit verbundenen fehlenden Moglichkeit der unterirdischen Unter-
bringung von Zisternen, kénnen solche extrem hohen Rickhaltevolumen innerhalb des Plangebietes
nicht untergebracht werden]

Daher wird hier von den nat. Direktabflussspenden abgewichen. Dies wird durch die Festsetzung der
Wasserbilanz und der Regenwassernutzung ausgeglichen, um der Niederschlagswassersatzung der
Stadt Offenbach zu folgen.

Aus der Analyse der bestehenden Leitungsnetze, die auch zuktinftig zur Einleitung in den Main genutzt
werden sollen, ergibt sich eine Einleitbeschrankung von 40 L/(s*ha) fiir die Flachen, die an diese Ein-
leitstelle (ehemals k8) angeschlossen werden.

Fiir Grundstticke mit Bestandsgebé&uden, fur die strengere VVorgaben hinsichtlich des Denkmalschutzes
bestehen, ist eine Ausnahmeregelung mit Erhéhung der Einleitbeschrénkung auf 130 L/(s*ha) mdglich.
Die erhéhte Einleitung dieser Grundstiicke wird durch MalRnahmen im oOffentlichen Raum geméal Re-
genwasserkonzept (Kapitel 5.2) ausgeglichen.

Die Abfliisse in den Main aus dem Gebiet werden hierdurch im Vergleich zum Bestand deutlich redu-
Ziert.

[...]
Die aus der von der Stadt/ESQO angestrebten, ambitionierten Einleitbeschrénkung resultierenden Riick-
haltevolumen werden als technisch und wirtschaftlich umsetzbar eingestuft. “s

23  Wasserwirtschaftliche Belange

231 Trinkwasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt aulRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

23.2  Grundwassermessstellen

% Henning Larsen GmbH, Uberlingen; Erlduterungsbericht Regenwasserkonzept — Ehem. Allessa-Areal Offenbach a.M.,
10/2023, Seite 24.

6 Henning Larsen GmbH, Uberlingen; Erlduterungsbericht Regenwasserkonzept — Ehem. Allessa-Areal Offenbach a.M.,
10/2023, Seite 31 — 32.
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Abbildung 39: Bestehende Grundwassermesssiellen innerhalb des Plangebietes (Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundiage von COM Smith Consult GmbH)

24  Planungsrechtliche Festsetzungen
241 Art der baulichen Nutzung (gemaf’ § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 8 und 9 BauNVO, Gliederung
nach § 1 (4) - (9) BauNVO)

24.1.1 Textliche Festsetzung:
Die Art der baulichen Nutzung wird gemal3 Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Begrindung zu 24.1.1

Zugunsten der Schaffung eines Innovationscampus als Schnittstelle von Lehre, Wirtschaft und
Innovation in Offenbach am Main werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)* als Art der baulichen Nutzung Gewer-
begebiete gemaft § 8 BauNVO sowie Industriegebiete gemaf § 9 BauNVO festgesetzt.

24.1.2 Textliche Festsetzung:
Die gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzten Gewerbegebiete gemall § 8 BauNVO
setzen sich aus den Plangebietsteilen GE 1 und GE 2 zusammen.
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241.3

2414

2415

Begrindung zu 24.1.2:

Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Innerhalb des Plangebietes werden zwei kleine, im
westlichen Bereich des Plangebietes gelegene Flachen als Gewerbegebiete festgesetzt. Die
Flachen sind im Bestand bereits gewerblich genutzt und stellen den Ubergangsbereich zu dem
westlich des Plangebietes angrenzenden Mathildenviertel dar.

Textliche Festsetzung:

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlie8lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wérme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerpldtze und offentliche Be-
triebe,

2. Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebéude,

3. Anlagen fiir sportliche Zwecke

zuléssig.

Begrindung zu 24.1.3:

Die Festsetzungen der allgemein zulassigen Nutzungen in den Gewerbegebieten GE 1 und GE
2 (§ 8 BauNVO) entsprechen grundsatzlich dem Nutzungskatalog der BauNVO. Danach sind in
den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhau-
ser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie
Anlagen fur sportliche Zwecke allgemein zulassig. Durch diese Festsetzungen werden die be-
stehenden Gewerbebetriebe innerhalb der Gewerbegebiete planungsrechtlich gesichert.

Textliche Festsetzung:

In dem Gewerbegebiet GE 1 sind

1. Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung der innerhalb des Gewerbegebietes produzie-
renden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn die Verkaufsfliche nur einen untergeord-
neten Teil der durch das Betriebsgebéude lberbauten Flachen einnimmt und zu keinen ne-
gativen Auswirkungen fiihrt,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

ausnahmsweise zuladssig.

Textliche Festsetzung:

In dem Gewerbegebiet GE 2 sind

1. Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung der innerhalb des Gewerbegebietes produzie-
renden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn die Verkaufsfliche nur einen untergeord-
neten Teil der durch das Betriebsgebéude lberbauten Flachen einnimmt und zu keinen ne-
gativen Auswirkungen fiihrt,

2. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

ausnahmsweise zuladssig.

Begrundung zu 24.1.4 und 24.1.5:
Verkaufsflachen fur die Selbstvermarktung der innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2

produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe sind als ausnahmsweise zulassig festge-
setzt. Bedingung ist dabei, dass die Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch
das Betriebsgebaude Uberbauten Flachen einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen
fuhrt.

Die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 liegen auf3erhalb des im Regionalen Einzelhandelskonzept
fur das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main festgelegten Versorgungskerns / zent-
ralen Versorgungsbereiches der Stadt Offenbach am Main (siehe Abbildung 40). Die zentrale
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Zielsetzung der Festsetzung besteht insbesondere in dem Schutz des Versorgungskerns / zent-
ralen Versorgungsbereiches der Stadt Offenbach am Main. Durch die Zulassung von Verkaufs-
flachen nur fur die Selbstvermarktung der innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 pro-
duzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe wird der Verlagerung des Einkaufsschwerpunk-
tes in Gewerbegebiete entgegengewirkt und die verbrauchernahe Versorgung in der Innenstadt
von Offenbach am Main gestarkt. Dennoch soll fiir innerhalb der Gewerbegebiete produzieren-
den und weitervermarktenden Betriebe die Moglichkeit gegeben sein, ihre Produkte direkt vor
Ort zu verkaufen.

Innerhalb des Gewerbegebietes GE 2 ist bereits Betriebswohnen im Bestand vorhanden. Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind, sind daher in dem Gewerbegebiet GE 2 im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
als ausnahmsweise zulassig festgesetzt. Alle ausnahmsweise zulassigen Betriebswohnungen
mussen im Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen und dem Gewerbecharakter in-
nerhalb des Gewerbegebietes GE 2 untergeordnet sein. Ziel der Festsetzung ist es, die geord-
nete Entwicklung des Gewerbegebietes GE 2 im Hinblick auf die Ansiedlung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben gem. § 8 Abs. 1 BauNVO sicherzustellen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden in den Gewerbe-
gebieten GE 1 und GE 2 ebenso im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als ausnahmsweise
zulassig festgesetzt. Die Nutzungen sollen untergeordnet sein und das jeweilige Baufeld funk-
tional wie auch hinsichtlich der Baumasse nicht dominieren. Nur unter dieser Voraussetzung
soll die Ausnahme gewahrt werden.

Textliche Festsetzung:

In dem Gewerbegebiet GE 1 sind

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflédche und
Baumasse untergeordnet sind,
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2. Bordelle,

3. Tankstellen,

4. Vergniigungsstatten,
5. Einzelhandelsbetriebe
nicht zuldssig.

Textliche Festsetzung:

In dem Gewerbegebiet GE 2 sind
1. Bordelle,

2. Tankstellen,

3. Vergniigungsstétten,

4. Einzelhandelsbetriebe

nicht zuldssig.

Begrindung zu 24.1.6 und 24.1.7:

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 werden Bordelle sowie Vergnigungsstatten ausge-
schlossen. Diese Nutzungen entsprechen nicht der gebietstypischen und geplanten Gewerbe-
nutzung und kénnten den Zielen des geplanten Innovationscampus als Ort der Lehre, Wirtschaft
und Innovation entgegenstehen. Gleichzeitig konnte die Zulassigkeit von Bordellen und Vergnu-
gungsstatten zu Nutzungskonflikten mit den geplanten Gewerbebetrieben sowie den angren-
zenden schutzbedurftigen Nutzungen des Mathildenviertels fuhren. Die Ansiedlung von Bordel-
len und Vergnigungsstatten kann eine Sogwirkung beinhalten, die zu einer Haufung solcher
Nutzungsarten und einer Fehlentwicklung des Gebietes fuhrt. Das mit der Haufung von Bordel-
len und Vergnugungsstatten verbundene negative Erscheinungsbild rechtfertigt unter dem Ge-
sichtspunkt der stadtebaulichen Zielsetzung deren planerischen Ausschluss. Ziel des Bebau-
ungsplans ist es, eine derartige Entwicklung vorzubeugen und die Ansiedlungsmoglichkeit von
Gewerbebetrieben attraktiver zu gestalten.

In diesem Zusammenhang wird auch auf das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Offenbach
am Main verwiesen, dass am 14.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde. Es ist somit bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 653 als zu bertcksichtigender Belang in die Abwagung einzustellen. Fur den Bereich des
Plangebietes wird in dem genannten Konzept ein Ausschluss von Vergniugungsstatten der Un-
terart ,Spiel empfohlen. Fir Vergnugungsstatten der Unterart ,Erotik® wird grundsatzlich eine
Einzelfallentscheidung zu Ansiedlungsvorhaben bzw. zum Ausschluss vorgeschlagen. Jedoch
wird ebenfalls empfohlen, dass die Steuerungsstrategie fur diese Statten der Unterart ,Erotik*
in Anlehnung an die auf S. 69 des Vergnugungsstattenkonzepts dargelegten potentiellen An-
siedlungsbereiche ratsam sei, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu verfolgen.

Das Vergniigungsstattenkonzept enthalt eine Ubersicht tiber die Zulassigkeit von Vergniigungs-
statten in den Industrie- und Gewerbegebieten im gesamten Stadtgebiet von Offenbach am
Main. Hier sind neben Gebieten, in denen Vergnugungsstatten ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen (Teilbereich Industrie- und Gewerbegebiet Sprendlinger Landstralie sowie Bie-
ber Waldhof), auch Gebiete aufgefuhrt, in denen Vergnligungsstatte ausgeschlossen werden
sollten. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Vergnugungsstattenkonzepts befand sich das Areal
der ehemaligen Farbwerke (das heutige Plangebiet) noch nicht in der Entwicklung. Es kann
aufgrund seiner Lage aber zusammen mit dem bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet
Muhlheimer Strafde inhaltlich betrachtet werden.

Tankstellen sind in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 ebenfalls als nicht zulassig festge-
setzt. Selbstandige Tankstellen im stadtebaulichen Sinne sind haufig mit storenden Emissionen
und erhohtem Verkehrsaufkommen verbunden und lassen sich daher nicht mit der Planung des
Innovationscampus, insbesondere im Ubergangsbereich zu den schutzbediirftigen Nutzungen
des angrenzenden Mathildenviertels, vereinbaren. Bei den ublichen Offnungszeiten von Tank-
stellen reichen die erheblichen Beeintrachtigungen von Tankstellen auch in die spaten Abend-
stunden hinein und stellen fur die Umgebung erheblichen Belastungen dar. Neben Larmemissi-
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onen, insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr und Reparatur- oder Autowascheinrich-
tungen, kommt es zusatzlich zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase). Die
denkmalgeschutzten Gebaude sind fur eine Nutzung als Tankstelle grundsatzlich ungeeignet.
Die raumliche Nahe des sonstigen Baufelds / Bestandsgebaudes im Gewerbegebiet GE 1
spricht ebenfalls gegen diese Nutzungsart.

Unselbststandige Tankstellen fur den Eigenbedarf fallen nicht unter den Begriff der Tankstelle
gemal § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und sind durch die Festsetzung nicht betroffen. Betriebseigene
Tankstellen sind einem Gewerbegebiet sowohl funktionell als auch raumlich zugeordnet und
stehen nur den Betriebsangehorigen zur Nutzung offen. Die Errichtung von Betriebstankstellen
sowie von privaten Elektroladestationen auf den jeweiligen Gewerbegrundsticken ist somit wei-
terhin zulassig.

Daruber hinaus werden Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 als nicht
zulassig festgesetzt. Wie bereits erortert, sollen Verkaufsflachen nur fur die Selbstvermarktung
der innerhalb der Gewerbegebiete produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig
sein. Durch den Ausschluss von Einzelhandelbetrieben wird der Verlagerung des Einkauf-
schwerpunktes in Gewerbegebiete entgegengewirkt und die verbrauchernahe Versorgung in
der Einkaufsinnenstadt bzw. des Versorgungskerns / zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Offenbach am Main gesichert. Wie bereits aufgefuhrt, liegen die Gewerbegebiete au3erhalb des
im Regionalen Einzelhandelskonzept flr das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main
festgelegten Versorgungskerns / zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Offenbach am Main
(siehe Abbildung 34). Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der Gewerbe-
gebiete GE 1 und GE 2 wird daher auch den Ubergeordneten Vorgaben des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 entsprochen.

Zudem werden innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, als nicht zulassig
festgesetzt. Zielsetzung dieses Ausschlusses ist es, die geordnete Entwicklung des Gewerbe-
gebietes auch in Zukunft sicherzustellen. Im Gewerbegebiet GE 1 sind ausschlief3lich Bestands-
gebaude vorhanden, die bereits einer baulichen Nutzung zugeflhrt sind. Im Bestand ist keine
Wohnnutzung und auch kein Betrieb, der eine Wohnnutzung vor Ort zwingend erforderlich
macht, vorhanden.

Durch den Ausschluss wird zudem das Risiko minimiert, dass als Betriebswohnung genehmigte
Wohnnutzung mit der Zeit ohne Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb zu reinen Wohn-
zwecken genutzt wird. Griinde hierfir konnten beispielsweise der Renteneintritt oder Wegzug
des bisherigen Betriebsangehorigen sowie die Aufgabe oder Verauferung des Betriebes sein.
Die Umwidmung von Betriebswohnungen flhrt in haufigen Fallen zu einer Gemengelage aus
Gewerbebetrieben und rechtswidrigen Wohnnutzungen, wodurch der Gebietscharakter des Ge-
werbegebietes beeintrachtigt wird.

Textliche Festsetzung:

Die gemal3 Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzten Industriegebiete gemall § 9 BauNVO
setzen sich aus den Plangebietsteilen GI 1, Gl 2, GI 3, Gl 4, Gl 5, GI 6, Gl 7, Gl 8, GI 9, GI 10,
GI! 11 und Gl 12 zusammen.

Begrindung zu 24.1.8:

Industriegebiete im Sinne des § 9 BauNVO dienen ausschlieflich der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig
sind. Innerhalb der festgesetzten Industriegebiete ist die Ansiedlung genau solcher Betriebe
vorgesehen. Dabei ist auf Grundlage bereits getatigter Grundsticksverkaufe schon bekannt,
dass die Samson AG (Industriegebiet Gl 1) und die BioSpring Gesellschaft fir Biotechnologie
mbH Germany (Industriegebiete GI 2 und Gl 3) einen Grofteil des Plangebietes bebauen und
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das Gelande vorrangig als Produktions- und Verwaltungsstandort im Sinne eines Industriege-
bietes nach § 9 BauNVO nutzen. Im Genaueren sind mehrere multifunktionale Produktions- und
Logistikhallen geplant.

24.1.9 Textliche Festsetzung:
In den Industriegebieten Gl 1, GI 2, GI 3, Gl 4, GI 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, GI 9, GI 10, GI 11 und G/
12 sind Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom und Wéarme
aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Be-
triebe zulassig.

Begrundung zu 24.1.9:

Die Festsetzungen der allgemein zulassigen Nutzungen in den Industriegebieten Gl 1, Gl 2, GI
3,Gl4,Gl15 Gl6,GlI7,Gl8 GI9, GI 10, Gl 11 und GI 12 (§ 9 BauNVO) entsprechen grund-
satzlich dem Nutzungskatalog der BauNVO. Danach sind in den genannten Industriegebieten
Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
allgemein zulassig. Durch diese Festsetzungen soll der zentralen Zielsetzung fur das Plangebiet
der Schaffung eines Innovationscampus als Schnittstelle von Lehre, Wirtschaft und Innovation
in Offenbach am Main Rechnung getragen und die Ansiedlung der entsprechenden Betriebe
planungsrechtlich ermoglicht werden.

24.1.10 Textliche Festsetzung:

In den Industriegebieten Gl 1, GI 2, GI 3, Gl 4, GI 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, GI 9, GI 10, GI 11 und G/

12 sind

1. Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung der innerhalb des Gewerbegebietes produzie-
renden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn die Verkaufsfliche nur einen untergeord-
neten Teil der durch das Betriebsgebéude (iberbauten Flachen einnimmt und zu keinen ne-
gativen Auswirkungen fiihrt,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

ausnahmsweise zuladssig.

Begriindung zu 24.1.10:

Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung der innerhalb der Industriegebiete GI 1, Gl 2, GI 3,
Gl4,Gl5 Gle, Gl7,G18, Gl 9, GI10, Gl 11 und Gl 12 produzierenden und weiterverarbeiten-
den Betriebe sind als ausnahmsweise zulassig festgesetzt. Bedingung ist dabei, dass die Ver-
kaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flachen
einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fuhrt.

Die Industriegebiete GI 1, Gl 2, GI 3, Gl 4, Gl 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, GI 9, GI 10, Gl 11 und Gl 12
liegen aulerhalb des im Regionalen Einzelhandelskonzept fur das Gebiet des Ballungsraums
Frankfurt/Rhein-Main festgelegten Versorgungskerns / zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt Offenbach am Main (siehe Abbildung 40). Die zentrale Zielsetzung der Festsetzung be-
steht insbesondere in dem Schutz des Versorgungskerns / zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt Offenbach am Main. Durch die Zulassung von Verkaufsflachen nur fiir die Selbstvermark-
tung der innerhalb der Industriegebiete Gl 1, Gl 2, GI 3, Gl 4, GI 5, GI 6, Gl 7, GI 8, GI 9, Gl 10,
Gl 11 und GI 12 produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe wird der Verlagerung des
Einkaufsschwerpunktes in Industriegebiete entgegengewirkt und die verbrauchernahe Versor-
gung in der Innenstadt von Offenbach am Main gestarkt. Dennoch soll fur innerhalb der Indust-
riegebiete produzierenden und weitermarktenden Betriebe die Moglichkeit gegeben sein, ihre
Produkte direkt vor Ort zu verkaufen.

Mit dem Argument des Schutzes des Versorgungskerns / zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt Offenbach am Main kénnen negative Auswirkungen nur entstehen, wenn innerhalb der
Industriegebiete Gl 1, Gl 2, GI 3, Gl 4, GI 5, Gl 6, Gl 7, Gl 8, GI 9, GI 10, Gl 11 und Gl 12
zentrenrelevante Sortimente verkauft werden. Der Ausschluss negativer Auswirkungen ist im
Rahmen der Bauantragstellung durch ein Vertraglichkeitsgutachten in Bezug auf zentrenrele-
vante Sortimente nachzuweisen. Es gilt grundsatzlich die Liste zentrenrelevanter Sortimente
der Stadt Offenbach am Main. Sofern keine aktuelle Liste zentrenrelevanter Sortimente der
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Stadt Offenbach am Main vorliegt, gilt die Liste zentrenrelevanter Sortimente des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes fur das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden
ebenso im Sinne des § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als ausnahmsweise zulassig festgesetzt. Die
Nutzungen sollen untergeordnet sein und das jeweilige Baufeld funktional wie auch hinsichtlich
der Baumasse nicht dominieren. Nur unter dieser Voraussetzung soll die Ausnahme gewahrt
werden.

24 1.11 Textliche Festsetzung:

In den Industriegebieten GI 1, Gl 2, GI 3, Gl 4, GI 5, GI 6, GI 7, GI 8, GI 9, GI 10, GI 11 und G/

12 sind

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Bordelle,

3. Tankstellen,

4. Einzelhandelsbetriebe

nicht zulassig.

Begrindung zu 24.1.11:

In den Industriegebieten Gl 1, Gl 2, Gl 3, Gl 4, GI 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, GI 9, Gl 10, Gl 11 und Gl
12 sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die den Industriegebieten zugeordnet und ihnen gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, als nicht zulassig festgesetzt. Zielsetzung dieses Ausschlusses
ist es, die geordnete Entwicklung der Industriegebiete auch in Zukunft sicherzustellen. Hierbei
geht es vor allem darum, durch Wohnnutzung Betriebsablaufe, die in Industriegebieten regel-
mafig mit hohen Emissionen verbunden sind, nicht einzuschranken bzw. Wohnnutzung nicht
unnoétigen Immissionen auszusetzen. Zumal sich im Umfeld im Stadtgebiet integrierte und raum-
lich nahe Wohnstandorte befinden.

Durch den Ausschluss wird zudem das Risiko minimiert, dass als Betriebswohnung genehmigte
Wohnnutzungen mit der Zeit ohne Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Industriebetrieb
zu reinen Wohnzwecken genutzt wird. Grinde hierfur konnten beispielsweise der Renteneintritt
oder Wegzug des bisherigen Betriebsangehorigen sowie die Aufgabe oder Verauferung des
Betriebes sein. Die Umwidmung von Betriebswohnungen fuhrt in haufigen Fallen zu einer Ge-
mengelage aus Gewerbe- und Industriebetrieben und rechtswidrigen Wohnnutzungen, wodurch
der Gebietscharakter des Industriegebietes beeintrachtigt wird.

In den Industriegebieten Gl 1, Gl 2, GI 3, Gl 4, GI 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, GI 9, Gl 10, Gl 11 und GI
12 werden Bordelle ausgeschlossen. Diese Nutzung entspricht nicht der gebietstypischen und
geplanten Gewerbe- und Industrienutzung und konnte den Zielen des geplanten Innovations-
campus als Ort der Lehre, Wirtschaft und Innovation entgegenstehen. Gleichzeitig konnte die
Zulassigkeit von Bordellen zu Nutzungskonflikten mit den geplanten Gewerbe- und Industriebe-
trieben sowie den angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen des Mathildenviertels fuhren.
Die Ansiedlung von Bordellen kann eine Sogwirkung beinhalten, die zu einer Haufung solcher
Nutzungsarten und einer Fehlentwicklung des Gebietes fuhrt. Das mit der Haufung von Bordel-
len verbundene negative Erscheinungsbild rechtfertigt unter dem Gesichtspunkt der stadtebau-
lichen Zielsetzung deren planerischen Ausschluss. Ziel des Bebauungsplans ist es, eine derar-
tige Entwicklung vorzubeugen und die Ansiedlungsmoglichkeit von Gewerbe- und Industriebe-
trieben attraktiver zu gestalten.

Tankstellen sind in den oben genannten Industriegebieten ebenfalls als nicht zulassig festge-
setzt. Selbstandige Tankstellen im stadtebaulichen Sinne sind haufig mit storenden Emissionen
und erhdhtem Verkehrsaufkommen verbunden und lassen sich daher nicht mit der Planung des
Innovationscampus vereinbaren. Insbesondere am sogenannten ,Innovationsband®, der nord-
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24.2.1

sudlich verlaufenden ErschlieRung durch das Plangebiet, widersprechen verkehrsaffine Nutzun-
gen aufgrund der geplanten Ausfuhrung und Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen (teil-
weise als verkehrsberuhigter Bereich, keine Durchfahrt fur Kraftfahrzeuge maoglich) der stadte-
baulichen Grundkonzeption.

Unselbststandige Tankstellen fiir den Eigenbedarf fallen nicht unter den Begriff der Tankstelle
gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und sind durch die Festsetzung nicht betroffen. Betriebseigene
Tankstellen sind einem Industriegebiet sowohl funktionell als auch raumlich zugeordnet und
stehen nur den Betriebsangehorigen zur Nutzung offen. Die Errichtung von Betriebstankstellen
sowie von privaten Elektroladestationen auf den jeweiligen Industriegrundstiicken ist somit wei-
terhin zulassig.

Daruber hinaus werden Einzelhandelsbetriebe in den Industriegebieten GI 1, Gl 2, Gl 3, Gl 4,
Gl 5, Gl 6,Gl7, Gl 8, Gl 9, Gl 10, Gl 11 und Gl 12 als nicht zulassig festgesetzt. Wie bereits
erortert, sollen Verkaufsflachen nur fur die Selbstvermarktung der innerhalb der Industriegebiete
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig sein. Durch den Ausschluss von
Einzelhandelbetrieben wird der Verlagerung des Einkaufschwerpunktes in Industriegebiete ent-
gegengewirkt und die verbrauchernahe Versorgung in der Einkaufsinnenstadt bzw. bzw. des
Versorgungskerns / zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Offenbach am Main gesichert.
Wie bereits aufgefuhrt, liegen die Industriegebiete aulRerhalb des im Regionalen Einzelhandels-
konzept fur das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main festgelegten Versorgungs-
kerns / zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Offenbach am Main (siehe Abbildung 40). Mit
dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der Industriegebiete wird daher auch
den Ubergeordneten Vorgaben des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 entsprochen.

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

Textliche Festsetzung:
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Begrindung zu 24.2.1:

Das Malf} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung
der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ), der Hohe
der baulichen Anlagen sowie der Baumassenzahl (BMZ) differenziert fir die Gewerbegebiete
GE 1 und GE 2 und die Industriegebiete Gl 1, Gl 2, Gl 3, Gl 4, Gl 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, GI 9, GI
10, Gl 11 und GI 12 bestimmt. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich dabei im Wesent-
lichen an der zugrundeliegenden stadtebaulichen Rahmenplanung, in der auch die Vorhaben
der beiden Grundstickseigentimer der Samson AG und BioSpring Gesellschaft fur Biotechno-
logie mbH Germany eingeflossen sind, sowie an den Orientierungswerten fur die Bestimmung
des Malles der baulichen Nutzung in Gewerbegebieten und Industriegebieten gemaRl § 17
BauNVO.

Fir die Gewerbegebiete wird zur Steuerung des Bauvolumens die Geschossflachenzahl fest-
gesetzt, fur die Industriegebiete die Baumassenzahl. Dadurch wird den bestehenden und den
geplanten Gebaudestrukturen Rechnung getragen.
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M Aax.
Grumdiinche | Gramdiacke I

Hache Grobe imm®  |% I i [ -
Gewerbegebiet GE 1 6.621 1.6% 08| 5.297| 09| 5.969
Gewerbegebiet GE 2 1.861 04% 03| 1.489| 09| 1675
Indushiegebiet G 1 141.280 BA% 03| 113.024] 09| 127.152
[industriegebiet GI 2 9.737 23% 08| 7.790| 1.0| 9737
[Industriegebiet GI 3 29 985 7.1% 08| 23 988 08| 23 948
[indstriegebiet GI 4 38244 2.1% 03| 30.59 09| 34420
[idusiegebiet GI 5 4.640] 1.1% 03| 3712 14 4,640
[industriegebiet GI 6 3.801| 0.9% 08| 3.041 09| 3421
[Industriegetiet GI 7 2.758| 0.7% 08| 2206 09| 2482
[idstriegebiet GI 8 2.409| 0.6% 03| 1.927| 1.4 2409
idrsiregebiet GI 9 4713 1.1% 03| 3.770| 18] 4713
[ndusinegebie G1 10 3373 0.6% 03| 2698/ 110 3373
[Industriegebset GI 11 6.573| 15% 08| 5 26| 10| 6.513|
[inhrstriegebiet GI 12 2.861| 0.7% 03| 2.289| 14 2861
|Banliacken gesamt 258.816| 61,3% 1 207.053| 1] 233363
allentiche Verkelwsiachen 62.736] 14.8% 1 f f 1
Verketwsberuhigies Bereich 5.901| 14% ! ! ! !
allentcher Quartiersplaiz 1.809| 4% 1 i i 1
privaler Guatiersplalz a4 0.2% 1 1 1 1
Rad- und Gelmveg 4,615 1,1% 1 1 ] 1
Veskehrsfiachen gesamt 75,865 18,0% ! 1 !

[Ver- und Entsonungsischen: Elekhizital 4.205 10% 1 1 1 1
Ver- und Enisonpungstachen: Wasser 1675 04% ! ! ! !
Ver- und Entsonungsichen: Retentionsachen 405 0,1% ] i ! i
Ves- wnd Estsorgumgsiiachen gesanmt 6.286)| 1,5% i 1 1

|Wanseriachen oberidizch | 81| 0,2%| | il 1] 1
Ofientiiche Grinchen: Parkankage 24.051| 57% 1 f f 1
Ofientiiche Grimliachen: Grimankage 2.849| 0,7% ! ! ! !
Ofientiche Grnliachen: Nalwmahe Grinankage 48.124| 114% 1 i i 1
Oflentiche Grimflachen: StraBenbegleiigrin 1.249| 3% 1 1 1 1
Private Grimiachen: Pakaniage 4.479) 1,1% 1 1 ] 1
Gramiiachen gesanst 80.752| 13,1% 1 i !

|Gesanm | 422.530| 100%| 1 207.053| 1| 231363

Tabelle 3: Flachenbilanz des Bebauungsplans

Grundflachenzahl (GRZ), zulassige Grundflache (gemal® § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19
BauNVO)

Textliche Festsetzung:

Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) wird fiir die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sowie fiir
die Industriegebiete Gl 1, Gl 2, GI 3, Gl 4, GI 5, GI 6, GI 7, GI 8, GI 9, GI 10, GI 11 und GI 12
geman Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Begriindung zu 24.3.1:
Gemal § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflachenzahl (GRZ) an, wie viel Quadratmeter Grund-

flache je Quadratmeter Grundstlicksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache entspricht
dabei nach § 19 Abs. 2 BauNVO dem Anteil des jeweiligen Baugrundstlicks, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie in den Industriegebieten Gl 1, Gl 2, Gl 3, Gl 4,
Gl 5,Gl6,Gl7 Gl8 Gl9, Gl 10, Gl 11 und Gl 12 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um den Orientierungswert fir Gewerbe- und Industriege-
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24.3.2

24.3.3

2434

2435

biete zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO. Durch die Fest-
setzung des Orientierungswertes wird der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB durch die Er-
moglichung einer fur das Plangebiet angemessenen baulichen Dichte Rechnung getragen.

Textliche Festsetzung:
Geméall § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundfldchen von

Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiicke lediglich un-
terbaut wird, mitzurechnen.

Textliche Festsetzung:

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, in den Gewerbege-
bieten GE 1 und GE 2 sowie in den Industriegebieten Gl 1, Gl 4, Gl 6 und GI 7 bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,9 lberschritten werden.

Textliche Festsetzung:

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfiachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelédndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, in dem Industriege-
biet GI 11 bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 lberschritten werden.

Textliche Festsetzung:

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfidchen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, in den Industriegebieten Gl 2, Gl
5, GI 8, GI 9, GI 10 und GI 12 bis zu einer Grundfldchenzah! von 1,0 Uberschritten werden.

Begrindung zu 24.3.2 bis 24.3.5:
Fur die Berechnung der Grundflache gilt gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO, dass Garagen und Stell-

platze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen
sind. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der genannten Anlagen bis zu 50
vom Hundert Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.
Im Bebauungsplan kénnen nach § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO abweichende Bestimmungen getrof-
fen werden.

Die Moglichkeit der Festsetzung abweichender Bestimmungen wird in dem vorliegenden Be-
bauungsplan in Anspruch genommen. Nach den Festsetzungen ist in den Gewerbegebieten GE
1 und GE 2 sowie in den Industriegebieten Gl 1, Gl 4, Gl 6 und Gl 7 eine Uberschreitung bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,9 zulassig, in den Industriegebieten Gl 2, Gl 5, GI 8, GI 9, GI 10,
Gl 11 und Gl 12 bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0.

Die getroffenen Festsetzungen fiir die Uberschreitungen orientieren sich dabei im Wesentlichen
an der zugrundeliegenden stadtebaulichen Rahmenplanung, den Planungen der beiden Grund-
stuckseigentumer der Samson AG und BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH Ger-
many sowie an den Regelungen des genehmigten Rahmensanierungsplans.

Nach Angaben des genehmigten Rahmensanierungsplans soll der Versiegelungsgrad innerhalb
des Plangebietes von 75 % erhalten und ggf. erhoht werden. Mit den festgesetzten Ausnut-
zungskennziffern der Grundflachenzahl Il in den Gewerbe- und Industriegebieten innerhalb des
Plangebietes wird auf alle Bauflachen bezogen ein maximaler Versiegelungsgrad von 90 % er-
reicht. Als Ausgleich werden jedoch auch weitestgehend unversiegelte, offentliche und private
Grunflachen innerhalb des Plangebietes festgesetzt.

Im Bestand sind innerhalb des Plangebietes bereits rund 30,6 ha Flachen versiegelt bzw. teil-
versiegelt. Dieser Anteil bleibt bei vollstandiger Ausnutzung im Plangebiet nahezu gleich (30,7
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245
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2452

ha). Auch der Grunflachenanteil andert sich nur geringfiigig (rund 13 ha im Bestand, 11,9 ha in
der Planung). Insofern findet gegenlber dem derzeitigen Zustand keine wesentliche Zunahme
der Versiegelung statt. Zudem erfolgt innerhalb der Baugebiete die Festsetzung von begrinten
Dachflachen (mindestens 7,2 ha).

Unter Berucksichtigung der bestehenden Altlastensituation sowie der Ziele fur die stadtebauli-
che Qualitat des Plangebietes, die der stadtebauliche Rahmenplan definiert, werden die fest-
gesetzten Ausnutzungskennziffern flr das Plangebiet als stadtebaulich vertraglich beurteilt.

Geschossflachenzahl (GFZ), zulassige Geschossflache (gemafl § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 20 BauNVO)

Textliche Festsetzung:
Die zulédssige Geschossflachenzahl (GFZ) wird fiir die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 gemal3
Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Begriindung zu 24.4.1:

Gemal § 20 Abs. 2 BauNVO gibt die Geschossflachenzahl (GFZ) an, wie viel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind. Die Geschossflache ist da-
bei gemal § 20 Abs. 3 BauNVO nach den Auf®enmafien der Gebaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen und bau-
liche Anlagen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unberucksichtigt, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden konnen.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 festge-
setzt. Hierbei handelt es sich um den Orientierungswert fur Gewerbegebiete zur Bestimmung
des Mal3es der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO. Durch die Festsetzung des Orientie-
rungswertes wird der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB durch die Ermoglichung einer fur
das Plangebiet angemessenen baulichen Dichte Rechnung getragen.

Hoéhe der baulichen Anlagen (gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Textliche Festsetzung:

Die maximal zuldssige Gebdudehbhe wird fiir die einzelnen Baugebietsteile des Gewerbege-
bietes GE 1 und der Industriegebiete GI 1, Gl 2, GI 3, Gl 4, GI 5, GI 7, GI 8, GI 9, GI 10, GI 11
und Gl 12 geman Eintrag innerhalb der Baufenster in absoluten Héhen als Oberkante (OK) des
Gebé&udes im zeichnerischen Teil festgesetzt (oberer Bezugspunkt).

Textliche Festsetzung:

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

24.5.3 Textliche Festsetzung:

2454

2455

2456

2457

Der untere Bezugspunkt wird fiir das Gewerbegebiet GE 1 auf 102,0 m i. NN festgesetzt.

Textliche Festsetzung:

Der untere Bezugspunkt wird fiir die Industriegebiete Gl 1, Gl 2, Gl 3, GI 5, GI 8, Gl 9 und G/
10 auf 101,0 m 0. NN festgesetzt.

Textliche Festsetzung:

Der untere Bezugspunkt wird flr das Industriegebiet Gl 4 auf 100,5 m u. NN festgesetzt.

Textliche Festsetzung:

Der untere Bezugspunkt wird flr das Industriegebiet GI 7 auf 100,0 m u. NN festgesetzt.

Textliche Festsetzung:

Der untere Bezugspunkt wird fur das Industriegebiet Gl 11 auf 101,5 m i. NN festgesetzt.
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Textliche Festsetzung:

Der untere Bezugspunkt wird fiir das Industriegebiet Gl 12 auf 102,65 m (. NN festgesetzt,

Textliche Festsetzung:

Notwendige Aufzugsiiberfahrten und untergeordnete gebdudetechnische Anlagen diirfen die
festgesetzte maximal zuldssige Gebdudehdhe auf bis zu 40 % der tiberbaubaren Grundflédche
um max. 4,50 m tberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Abstand
zur darunterliegenden Gebadudeaul3enwand aufweisen, die der Héhe des Aufbaus entspricht.

24 .5.10 Textliche Festsetzung:

Die festgesetzten maximal zuldassigen Gebaudehdhen gelten nicht fiir notwendige Schorn-
steine bis zu einem maximalen Durchmesser von 1,40 m.

Begrundung zu 24.5.1 bis 24.5.10:

Bezuglich der Hoéhenentwicklung im Plangebiet werden zur weiteren Konkretisierung des Ma-
Res der baulichen Nutzung die maximal zulassigen Gebaudehohen gemal dem Eintrag inner-
halb der Baufenster festgesetzt. Die maximal zulassigen Gebaudehohen orientieren sich dabei
an einer nachhaltigen Gewerbe- bzw. Industriegebietsentwicklung und versuchen im Wesentli-
chen die pragenden Gebaudehohen aus der Umgebung bzw. des vereinzelten Bestands inner-
halb des Plangebiets selbst aufzunehmen. Die Eingangsbereiche an dem sogenannten ,Inno-
vationsband" (zentrale ErschlieBungsachse) werden durch stadtebauliche Akzente in Form von
Hochpunkten betont. Zudem finden aktuelle Planungen innerhalb des Plangebietes bei der
Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehohen Berucksichtigung.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante (OK) des
Gebaudes (oberer Bezugspunkt). Die Oberkante ist dabei der hochstgelegene Punkt der bauli-
chen Anlagen unabhangig von der baulichen Funktion oder der Nutzung.

Unter Berucksichtigung der bestehenden und geplanten Gelandehdéhen wird der untere Bezugs-
punkt innerhalb der einzelnen Industriegebiete wie folgt festgesetzt:

Teilbaugebiet Unterer Bezugspunkt
GE 1 102,0 m ii. NN
Gl1,Gl2,GI 3, Gl5 GI8, | 101, m 4. NN

Gl 9, Gl 10

Gl 4 100,5 m ii. NN

Gl 7 100,0 m ii. NN

Gl 11 101,5 m ii. NN

Gl 12 102,5 m ii. NN

Bei der Festsetzung der unteren Bezugspunkte wurde sowohl der Bezug zur nachstgelegenen
offentlichen Verkehrsflache (also zum &ffentlichen Raum), als auch die jeweils benachbarten
Plangebiete berlicksichtigt und teilweise gemittelt. Das Gelande im gesamten Plangebiet weist
eine Hohendifferenz von ca. 4,0 m auf.

Notwendige Aufzugsuberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen durfen die
festgesetzte maximal zulassige Gebaudehohe auf bis zu 40 % der Uberbaubaren Grundflache
um max. 4,50 m Uberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Abstand
zur darunterliegenden Gebaudeaullenwand aufweisen, die der Hohe des Aufbaus entspricht.
Durch diese Regelung werden Aufzugsuberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische An-
lagen, die insbesondere im Bereich von Gewerbe- und Industriebauten zwingend erforderlich
sind, in einem ausreichenden Umfang zugelassen. Gleichzeitig wird aus stadtgestalterischen
Grunden gewabhrleistet, dass diese von den Gebaudeauflenwanden zurtickspringen und somit
optisch in den Hintergrund treten.
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24.7.2

Die festgesetzten maximal zulassigen Gebaudehdhen gelten nicht fur notwendige Schornsteine
bis zu einem maximalen Durchmesser von 1,40 m. Die maximale Hohe notwendiger Schorn-
steine lasst sich ohne konkrete Gebaudeplanung auf der Grundlage des Bebauungsplans nicht
definieren. Da erforderliche Schornsteine im Hinblick auf die insgesamt festgesetzte tberbau-
bare Grundstiicksflache jedoch nur einen untergeordneten Flachenanteil einnehmen, ist aus
stadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden keine Héhenbegrenzung erforderlich.

Baumassenzahl (BMZ), Baumasse (gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 21 BauNVO)

Textliche Festsetzung:
Die zulassige Baumassenzahl (BMZ) wird fir die Industriegebiete Gl 1, Gl 2, GI 3, Gl 4, GI 5,
Gl 6, Gl 7,GI8 GI9 Gl 10, Gl 11 und Gl 12 gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Begrindung zu 24.6.1:
Zur gezielten Steuerung der baulichen Dichte wird fur die Industriegebiete Gl 1, Gl 2, Gl 3, Gl

4, Gl b5, Gl6,Gl7, Gl 8, Gl9, Gl 10, Gl 11 und Gl 12 zusatzlich zur Grundflachenzahl (GRZ)
und der maximal zulassigen Gebaudehohe die Baumassenzahl (BMZ) festgesetzt. Gemald § 21
Abs. 1 BauNVO gibt die Baumassenzahl an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter
Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Baumasse ist gemaf
§ 21 Abs. 2 BauNVO nach den Auflenmalen der Gebaude vom FuRboden des untersten Voll-
geschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses zu ermitteln.

Fur die Industriegebiete Gl 2, Gl 3, Gl 4, GI 5, Gl 6, Gl 7, Gl 8, Gl 9 und Gl 10 wird eine Bau-
massenzahl (BMZ) von 10 festgesetzt. Hierbei handelt es sich um den Orientierungswert fur
Industriegebiete zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO. Fur
das Industriegebiet Gl 1 (enthalt einen Hochpunkt von 45,0 m) wird eine Baumassenzahl (BMZ)
von 13,5 festgesetzt, fur das Industriegebiet Gl 11 (geplante Mobilitatsstation inkl. notwendiger
Stelllatze anderer Baufelder) von 14 und fur das Industriegebiet Gl 12 (enthalt einen Hochpunkt
von 35,0 m) von 17. Die Uberschreitung des Orientierungswertes in den Industriegebieten GI 1,
Gl 11 und Gl 12 erfolgt auf der Basis der zugrundeliegenden stadtebaulichen Rahmenplanung
sowie der Planungen des Grundstiickseigentiimers der Samson AG. Die Uberschreitung wird
aus stadtebaulichen Grlnden als vertraglich bewertet, da im Gegenzug umfangreiche offentli-
che und private Grunflachen innerhalb des Plangebietes festgesetzt werden (21,1 % des Plan-
gebietes, siehe Tabelle 3). Durch die festgesetzten Baumassenzahlen wird insgesamt dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch die Ermaglichung einer stadtebaulich vertrag-
lichen Dichte innerhalb des Plangebietes Rechnung getragen.

Bauweise (gemafl} § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Textliche Festsetzung:
Die Bauweise wird gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Textliche Festsetzung:
Die von der offenen Bauweise abweichende Bauweise a gemall § 22 (4) BauNVO setzt fest,

dass Gebdaude mit Léngen lber 50,0 m und seitlichem Grenzabstand zulédssig sind.

Begrindung zu 24.7.1 bis 24.7.2

Innerhalb des Gewerbegebietes GE 2 und der Industriegebiete Gl 7, GI 8 und GI 9 wird eine
offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude nach § 22 Abs. 2
BauNVO mit seitlichen Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen er-
richtet. Dabei darf die Lange der Gebaude hochstens 50,0 m betragen.

Fir das Gewerbegebiet GE 1 sowie fiir die Industriegebiete Gl 1, Gl 2, Gl 3, Gl 4, Gl 5, GI 6, GI
10, GI 11 und Gl 12 wird eine abweichende Bauweise a gemal’ § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Bei der abweichenden Bauweise a sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zulassig. Des
Weiteren durfen die Gebaude abweichend von der offenen Bauweise mit einer Gesamtlange
von mehr als 50,0 m errichtet werden.
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Durch die abweichende Bauweise soll die Errichtung zusammenhangender, grovolumiger Ge-
werbe- und Industriebauten und eine grofdtmaogliche architektonische Gestaltungsfreiheit fur an-
siedlungswillige Gewerbe- und Industriebetriebe ermdoglicht werden.

Die Festlegungen zur zulassigen Bauweise orientieren sich dabei im Wesentlichen am Bestand,
an der zugrundeliegenden stadtebaulichen Rahmenplanung sowie den Planungen der beiden
Grundstuckseigentiumer der Samson AG und BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH
Germany.

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

Textliche Festsetzung:
Die tiberbaubare Grundstticksflache wird gemald Eintrag im zeichnerischen Teil durch Baulinien
und Baugrenzen festgesetzt.

Begrindung zu 24.8.1:

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien eindeutig definiert.
Die Festlegung orientiert sich im Wesentlichen am Bestand, an der zugrundeliegenden stadte-
baulichen Rahmenplanung sowie den Planungen der beiden Grundstickseigentimer der Sam-
son AG und BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH Germany. Baulinien sind in den
Bereichen festgesetzt, in denen die zugrundeliegende stadtebauliche Rahmenplanung wichtige
stadtebauliche Raumkanten definiert. Dies kommt insbesondere im Bereich des Innovations-
bands zum Tragen.

Textliche Festsetzung: )
Innerhalb des Industriegebietes Gl 4 ist gem. § 1 (10) BauNVO die Anderung und Nutzungsén-

derung rechtmallig errichteter baulicher Anlagen, die sich aullerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen befinden, unter Einhaltung der librigen Festsetzungen fiir das Industriegebiet Gl 4 all-
gemein zulassig.

Begrundung zu 24.8.2:
Die Baugrenzen im Bereich des Industriegebietes Gl 4 werden mit einem Abstand von 5,00 m

zur Grundstucksgrenze bzw. zur Abgrenzung der umliegenden Baugebiete festgesetzt, um im
Falle einer Neuentwicklung des Gebietes bei Nutzungsaufgabe des Pelletwerkes die geordnete
stadtebauliche Entwicklung dieses Bereiches zu gewahrleisten. An der nordostlichen bzw. ost-
lichen Grenze des Industriegebietes Gl 4 befinden sich im Bestand bauliche Anlagen innerhalb
der genannten Abstandsflache von 5,00 m. Durch die getroffene Festsetzung des erweiterten
Bestandsschutzes kénnen diese baulich und im Hinblick auf die Nutzung geandert werden.
Dadurch wird zum einen der Bestand und die Weiterentwicklung des Pelletwerkes planungs-
rechtlich gesichert. Zum anderen wird bei einer Nutzungsaufgabe des Pelletwerkes die Mog-
lichkeit eroffnet, die betroffenen baulichen Anlagen zu erhalten und umzunutzen. Im Falle einer
Neubebauung ist ein Abstand von 5,00 zu den Nachbargrundsticken jedoch zwingend einzu-
halten.

Textliche Festsetzung:
Innerhalb der Industriegebiete GI 5, GI 6, Gl 7, GI 8, GI 9, GI 10, GI 11 und GI 12 dirfen die

festgesetzten Baulinien und Baugrenzen ausnahmsweise durch Vordédcher mit einer lichten
Hdhe von mindestens 3,00 m liber Geléndeoberkante bis zu einer Tiefe von 3,00 m tiberschrit-
ten werden, wenn sie der Uberdachung von Fahrradabstellpldtzen dienen. Ausgenommen ist
die Uberschreitung im Bereich von Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung (Quartiers-
platz).

Begrindung zu 24.8.3:

Fir die Industriegebiete Gl 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, Gl 9, Gl 10, Gl 11 und Gl 12 wird festgesetzt,
dass die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen in Ausnahmefallen durch Vordacher mit einer
lichten Hohe von mindestens 3,00 m Uber Gelandeoberkante bis zu einer Tiefe von 3,00 m
Uberschritten werden dirfen. Die Ausnahme wird jedoch nur gewahrt, wenn die Uberschreitung
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der Uberdachung von Fahrradstellplatzen dient. Dies gilt ausdriicklich auch fiir Fahrradabstell-
platze auf offentlichen Verkehrsflachen im Bereich des Industriegebietes Gl 11. Ausgenommen
ist hierbei der Bereich des Quartiersplatzes auf der Westseite des Industriegebietes Gl 11.
Durch die Zuordnung von Fahrradabstellplatzen insbesondere zu den Gebaudeeingangen und
der Moglichkeit, Fahrrader dort witterungsgeschiitzt abzustellen, soll die Nutzung des Fahrrads
als Alternative zum PKW maglichst attraktiv gestaltet werden. Grundsatzlich gilt, dass Vorda-
cher nicht in Bereichen von Verkehrsflachen errichtet werden, die von Kraftfahrzeugen befahren
werden.

Textliche Festsetzung:
Innerhalb der Industriegebiete GI 5, GI 6, Gl 7, Gl 8, GI 9, GI 10, G! 11 und Gl 12 dlirfen die
festgesetzten Baulinien und Baugrenzen durch Vorddcher mit einer lichten Héhe von mindes-
tens 2,50 m (iber Geldndeoberkante bis zu einer Tiefe von 1,50 m lberschritten werden, wenn
sie 1/5 der Gebaudeldange nicht liberschreiten.

Begriindung zu 24.8 4:
Fur die Industriegebiete Gl 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, GI 9, GI 10, GI 11 und Gl 12 wird festgesetzt,

dass die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen allgemein durch Vordacher mit einer lichten
Hoéhe von mindestens 2,50 m Uber Gelandeoberkante bis zu einer Tiefe von 1,50 m Uberschrit-
ten werden durfen, wenn sie 1/5 der Gebaudelange nicht tberschreiten. Durch diese Festset-
zung soll die wettergeschutzte Ausstattung von Gebaudeeingangsbereichen ermdglicht wer-
den. Durch die Festsetzung, dass die Vordacher nur auf maximal 1/5 der Gebaudelange errich-
tet werden durfen, wird gewahrleistet, dass sich die Vordacher gestalterisch dem Gebaude un-
terordnen. Grundsatzlich gilt, dass Vordacher nicht in Bereichen von Verkehrsflachen errichtet
werden, die von Kraftfahrzeugen befahren werden.

249  Stellplatze, Carports und Garagen (gemaf § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

249.1 Textliche Festsetzung:
Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 sind Stellplédtze in den tberbaubaren Grundstiicksfléchen
und in den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Carports und Garagen sind nur in den tiber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

249.2 Textliche Festsetzung:
Innerhalb des Gewerbegebietes GE 2 und innerhalb des Industriegebietes Gl 6 sind Stellplatze,
Carports und Garagen in den liberbaubaren und in den nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen
zuldssig.

24.9.3 Textliche Festsetzung:
Innerhalb der Industriegebiete Gl 1, GI 3 und Gl 4 sind Stellplétze, Carports und Garagen nur
in den (berbaubaren Grundstticksfléchen zulédssig.

249.4 Textliche Festsetzung:
Innerhalb des Industriegebietes Gl 2 sind Stellplatze in den tberbaubaren Grundstiicksflachen
und in den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Carports und Garagen sind nur in den tiber-
baubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

2495 Textliche Festsetzung:
Innerhalb der Industriegebiete GI 5, GI 6, Gl 7, Gl 8, GI 9, Gl 10 und GI 12 sind Stellpldtze,
Carports und Garagen, ausgenommen Stellpldtze fiir Personen mit einer Behinderung, unzu-
lassig. Ausnahmsweise kénnen oberirdische Garagen zugelassen werden, wenn sie in ein
Hauptgebéude integriert sind.

249.6 Textliche Festsetzung:
Innerhalb der mit der Bezeichnung B1 gekennzeichneten liberbaubaren Grundstlicksflache des
Industriegebietes Gl 11 sind ab dem 1. Obergeschoss in allen oberirdischen Geschossen auf
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mindestens 70 % der Geschossfldche nur Stellpldtze und Garagen sowie zugehdrige Neben-
einrichtungen zulédssig.

Textliche Festsetzung:

Aullerhalb der mit der Bezeichnung B1 gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksfladche
des Industriegebietes Gl 11 sind Stellplatze, Carports und Garagen, ausgenommen Stellplétze
fiir Personen mit einer Behinderung, unzuldssig. Ausnahmsweise konnen oberirdische Garagen
zugelassen werden, wenn sie in ein Hauptgebédude integriert sind.

Begrindung zu 24.9.1 bis 24.9.7:

Fur die Gewerbegebiete und Industriegebiete werden Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stell-
platzen, Garagen und Carports differenziert getroffen, um die Anordnung dieser zielgerichtet zu
steuern.

Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 sind Stellplatze unter Bezugnahme auf den Bestand in
den uberbaubaren und in den daflr festgesetzten Flachen zuldssig. Carports und Garagen sol-
len den baulichen Hauptanlagen zugeordnet werden und sind daher nur in den Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Dies bertcksichtigt auch die im Bebauungsplan festgesetzte mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache.

Innerhalb des Gewerbegebietes GE 2 und innerhalb des Industriegebietes Gl 6 sind Stellplatze,
Carports und Garagen ebenfalls unter Bezugnahme auf den Bestand und die geplante Sanie-
rung des ,Grunen Hauses" (Industriegebiet Gl 6) in den Uberbaubaren und in den nicht Uber-
baubaren Grundstticksflachen zulassig.

Innerhalb der Industriegebiete Gl 1, Gl 3 und Gl 4 sind Stellplatze, Carports und Garagen nur
in den tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Flachen zwischen den Baugrenzen und
den Grundstucksgrenzen sollen aus stadtebaulichen Grunden von Stellplatzen, Carports und
Garagen freigehalten werden, zumal die Baufelder von ihrer Grofde her einen ausreichenden
Spielraum bieten, diese Nutzungen innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen unterzu-
bringen. Innerhalb des Industriegebietes Gl 1 plant die Grundstickseigentiumerin Samson AG
die flachensparende Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in einem zentralen Parkhaus,
in dem zusatzlich weitere Mobilitatsangebote zur Verfugung stehen sollen.

Innerhalb des Industriegebietes Gl 2 sind Stellplatze in den tberbaubaren Grundstuicksflachen
und in den dafur festgesetzten Flachen zulassig. Carports und Garagen sind nicht zulassig. Mit
dieser Festsetzung wird der geplanten Sanierung des Bestandsgebaudes und der geplanten
Neubebauung des Industriegebietes Gl 2 durch die BioSpring Gesellschaft fiir Biotechnologie
mbH Germany Rechnung getragen.

Innerhalb der Industriegebiete Gl 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, Gl 9, Gl 10 und Gl 12 sowie aulRerhalb der
mit der Bezeichnung B1 gekennzeichneten uberbaubaren Grundstlicksflache des Industriege-
bietes Gl 11 sind Stellplatze, Carports und Garagen, ausgenommen Stellplatze fir Personen
mit einer Behinderung, unzulassig. Die erforderlichen Stellplatze fur die genannten Industriege-
biete sollen flachensparend in einer zentralen Quartiersgarage innerhalb des Industriegebietes
Gl 11 untergebracht werden. Die Lage der Quartiersgarage ist so gewahlt, dass sie in fu3laufi-
ger Entfernung von maximal 450 m zu allen Gebauden/Arbeitsplatzen liegt.

Um zu gewahrleisten, dass innerhalb des Industriegebietes Gl 11 ausreichende Flachen fur die
zentrale Quartiersgarage zur Verfugung stehen, wird festgesetzt, dass innerhalb der mit der
Bezeichnung B1 gekennzeichneten uberbaubaren Grundstlicksflache des Industriegebietes Gl
11 ab dem 1. Obergeschoss auf mindestens 70 % der Geschossflache nur Stellplatze und Ga-
ragen sowie zugehorige Nebeneinrichtungen zulassig sind. Die Zuordnung zwischen Baufeld
und den Stellplatzen in der Quartiersgarage ist offentlich-rechtlich Uber Baulasten zu sichern.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Stellplatznachweis zu erbringen.
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Stellplatze fur Personen mit einer Behinderung missen den zugehorigen Nutzungen unmittelbar
zugeordnet werden. Diese Stellplatze sind daher im Bereich der Industriegebiete Gl 5, Gl 6, Gl
7,Gl8,Gl9, Gl 10, Gl 11 und Gl 12 allgemein zulassig.

Innerhalb der Industriegebiete GI 5, GI 6, Gl 7, GI 8, Gl 9, GI 10 und Gl 12 sowie auflerhalb der
mit der Bezeichnung B1 gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstlcksflache des Industriege-
bietes Gl 11 kbnnen oberirdische Garagen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie in ein
Hauptgebaude integriert sind. Die Ausnahme soll jedoch nur gewahrt werden, wenn die Garage
fur die konkreten Betriebsablaufe des jeweiligen Betriebes, z.B. zum Be- und Entladen von Gu-
tern, in raumlicher Nahe zwingend erforderlich ist.

Ein Regelungserfordernis fur die Zulassigkeit von Fahrradabstellplatzen nur in bestimmten Bau-
gebietsteilen besteht nicht. Fahrradabstellplatze sind daher in allen Baugebieten allgemein zu-
lassig.

24.10 Nebenanlagen (gemanl § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

24.10.1 Textliche Festsetzung:
Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete dienen, sind in den Gewerbegebieten GE 1
und GE 2 sowie in den Industriegebieten GI 1, Gl 2, GI 3, Gl 4, Gl 5, GI 7, GI 8, Gl 9, GI 10, Gl
11 und GI 12 nur in den lberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

24.10.2 Textliche Festsetfzung:
Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete dienen, sind in dem Industriegebiet Gl 6 in
den uberbaubaren und in den nicht liberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Begrindung zu 24.10.1 bis 24.10.2:

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sowie der Industriegebiete Gl 1, Gl 2, Gl 3, Gl
4,Gl5,Gl7,Gl8, GI9, Gl 10, Gl 11 und Gl 12 sind Nebenanlagen, die der Versorgung der
Baugebiete dienen, nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig. Dadurch soll
aus stadtebaulichen Grunden gewahrleistet werden, dass die genannten Nebenanlagen den
baulichen Hauptanlagen zugeordnet werden. Insbesondere entlang des Innovationsbandes
stellt die hohe stadtebauliche Qualitat und Aufenthaltsfunktion des offentlichen Raumes eine
wichtige Zielsetzung dar. Die Qualitat des offentlichen Raumes soll durch Nebenanlagen wie
Transformatorenstationen auf den Privatgrundstiicken angrenzend an den offentlichen Raum
nicht beeintrachtigt werden. Die Gebaude auf den einzelnen Grundsticken sollen sich nach
Moglichkeit zum Innovationsband 6ffnen, die Nutzungen mit dem offentlichen Raum korrespon-
dieren.

Innerhalb des Industriegebietes Gl 6 sind Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete
dienen, in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Aus
Grinden des Denkmalschutzes wird die Uberbaubare Grundstlicksflache kleinteilig mit Orien-
tierung am denkmalgeschutzten Gebaudebestand festgesetzt. Die Errichtung von Nebenanla-
gen, die der Versorgung der Baugebiete dienen, sind auch auf3erhalb der iberbaubaren Grund-
stucksflachen aus stadtebaulicher Sicht als vertraglich zu bewerten.

24.11 Verkehrsflachen (gemaf § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

24.11.1 Textliche Festsetfzung:
Die éffentlichen und privaten StraRenflachen sowie Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestim-
mung (verkehrsberuhigter Bereich, Rad- und Gehweg sowie Quartiersplatz) werden gemal3 Ein-
trag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

24.11.2 Textliche Festsetfzung:
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten werden gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt,
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Begrindung zu 24.11.1 bis 24.11.2

Die Anbindung der gebietsinternen ErschlieBungsstral®en an das bestehende Verkehrsnetz er-
folgt stidlich des Plangebietes an die Miihlheimer Straf’e (HaupterschlieRung) sowie nordlich
des Plangebietes an die MainstralRe (zwei Knotenpunkte zur untergeordneten ErschlieRung).
Das sogenannte ,Innovationsband®, also die verkehrliche Durchwegung des Plangebiets in
nordsudlicher Richtung, ist fur Kraftfahrzeuge aufgrund von Verkehrsvermeidung und -reduzie-
rung grundsatzlich nicht moglich (Trennung zwischen offentlicher Verkehrsflache und Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung durch einen modalen Filter). Radfahrer und Fuldganger
konnen das Plangebiet in diesem Bereich durchqueren. Dies gilt ebenso fir Entsorgungs- und
Einsatzfahrzeuge.

Die verkehrliche Erschlieffung des ostlich im Plangebiet liegenden Industriegebietes Gl 2 erfolgt
ausschlief3lich Uber die Anbindung der im Osten des Plangebietes liegenden Kettelerstrafie.
Das Industriegebiet Gl 1 erhalt eine zusatzliche Anbindung uber die im Osten des Plangebietes
liegende Kettelerstralle, Uber die hauptsachlich der Liefer- und Wirtschaftsverkehr abgewickelt
werden soll. Diese geplante Anbindungseinschrankung soll durch Zufahrtsbeschrankungen
(z.B. Schranken, absenkbare Poller etc.) realisiert werden. Die ErschlieBung des zentralen
Parkhauses des Industriegebietes Gl 1, in dem die Stellplatze fur die Beschaftigten und die
Besucher untergebracht werden sollen, ist Gber die HaupterschlieBung an der Muhlheimer
Straflle vorgesehen.

Zur Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur die Errichtung der erforderlichen Er-
schlieBungsstraflen innerhalb des Plangebietes sowie zur planungsrechtlichen Sicherung des
Anschlusses an die Mihlheimer Strafle, Mainstrale und die Kettelerstralle, werden auf der
Grundlage der stadtebaulichen Rahmenplanung offentliche Strallenverkehrsflachen festge-
setzt.

Um planungsrechtlich zu sichern, dass die HaupterschlieRung des Plangebietes Uber den ge-
planten Knotenpunkt des Innovationsbands / der Muhlheimer Stralle erfolgt, werden entlang
des Gewerbegebietes GE 1, der Industriegebiete Gl 3 und GI 12 sowie der Flache fur Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat (Umspannwerk)* Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten festgesetzt. Die direkte ErschlieRung der Baufelder unmittelbar von der Muhlheimer
Strafde aus ist somit planungsrechtlich ausgeschlossen. Die Festsetzung gewahrleistet zugleich
die leistungsfahige Abwicklung des flielenden Verkehrs im Bereich der Muhlheimer Stralle.

Zur Forderung des Rad- und Fufdverkehrs werden innerhalb des Plangebietes Rad- und Geh-
wege sowie verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Insbesondere entlang des nordlichen Teils
des Innovationsbandes soll der Schwerpunkt auf die Erschliefung der Baufelder mit dem Fahr-
rad und zu Fufd gelegt werden. Der Groldteil des Kfz-Verkehrs soll im Stden des Plangebietes
durch die zentralen Parkhauser bzw. die Quartiersgaragen der Samson AG und des Innovati-
onsbandes, Stellplatze auf dem Grundstiick der BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH
Germany sowie die Zufahrt zu dem bestehenden Pellet-Werk (Industriegebiet Gl 4) abgewickelt
werden. Nordlich der Zufahrt zum Pellet-Werk soll durch einen modalen Filter (z.B. absenkbarer
Poller) der Kfz-Durchgangsverkehr unterbunden werden. Entsorgungs- und Einsatzfahrzeuge
kénnen passieren.

Dort, wo ein hoher Anteil Schwerverkehr zu erwarten ist, erhalt der Fu3- und Radverkehr im
geplanten StralRenquerschnitt eigene Flachen und ist vom Kfz-Verkehr separiert. Im verkehrs-
beruhigten Teil des Quartiers werden die Verkehre gemischt gefuhrt. Auf der Ost-West-Achse,
zwischen Innovationsband und Kettelerstrale (stdlich des Industriegebietes Gl 1), wird aus-
schlieflich Infrastruktur fur den Fuf3- und Radverkehr angeboten (getrennter Fufd- und Radweg).

Damit wird sowohl fur den Fuf3-, als auch fur den Radverkehr eine hohe interne Durchdringung
des Plangebietes erreicht, mit den erforderlichen Anschllissen an die bestehenden, umgeben-
den Netze. Insbesondere fur den Radverkehr wird damit ein Netzschluss auf wichtigen kommu-
nalen Radachsen erreicht, wie zum Beispiel zwischen dem Mainradweg und dem Ostbahnhof
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durch den Anschluss der Ful®- und Radwegeverbindung entlang des ehemaligen Hafenbahn-
gleises in Richtung des ehemaligen Guterbahnhofes studostlich des Plangebietes. Die Fufd- und
Radwegeverbindung entlang des ehemaligen Hafenbahngleises stellt zugleich eine wichtige
Schulwegeverbindung fir die im Bereich des Quartiers des ehemaligen Guterbahnhofes entste-
hende weiterfuhrende Schule dar. Die im Plangebiet vorgesehenen Wegeverbindungen stellen
u. a. die Weiterflihrung der umgebenden Ful- und Radwege sicher. Auch die Erreichbarkeit der
umliegenden Haltestellen des OPNV und der S-Bahn wird gestarkt.

Des Weiteren werden o6ffentliche und private Quartiersplatze festgesetzt, um die Aufenthalts-
qualitadt innerhalb des Plangebietes, insbesondere entlang des Innovationsbands, zu starken.
Der Freiraum des Innovationsbandes orientiert sich grundsatzlich entlang eines Ruckgrats von
Nord nach Siid. Entlang des Riickgrats sind unterschiedliche, platzartige und fiir die Offentlich-
keit nutzbare Freiraume organisiert. Beispielsweise Ubernimmt der "3-Bogen-Platz" die Funktion
einer bespielbaren Vorzone und der "Wasserpark" bietet einen zentralen Treffpunkt an.

Flachen fur Versorgungsanlagen und fur die Abwasserbeseitigung (gemaf § 9 (1) Nr. 12 und
Nr. 14 BauGB)

24 12.1 Textliche Festsetzung:

Fiir die Versorgung mit Strom sind im zeichnerischen Teil drei Flachen entsprechend festge-
setzt.

Begrindung zu 24.12.1:

Fir die Versorgung des Plangebietes mit elekirischer Energie werden drei Flachen fir Versor-
gungslagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat® innerhalb des Plangebietes festgesetzt. Die
beiden kleinen Flachen im Osten und Siuiden des Plangebietes beziehen sich auf bestehende
Transformatorenstationen. Die nordlich der Mihlheimer Stralle gelegene etwas grofRRere Flache
umfasst ein bestehendes Umspannwerk, das im Zuge der Realisierung des Plangebietes um-
strukturiert und in Bezug auf die konkrete Flachenabgrenzung etwas verkleinert werden soll.

24.12.2 Textliche Festsetzung:

Zum Zwecke der Retention ist im zeichnerischen Teil eine Flache entsprechend festgesetzt.
Diese Flédche ist so zu unterhalten, dass die Funktion der Wasserriickhaltung dauerhaft gewéhr-
leistet ist. Uberbauungen oder Verfiillungen sind unzuladssig.

Begrindung zu 24.12.2:

Innerhalb des Plangebietes wird eine Flache zum Zwecke der Retention festgesetzt. Durch
diese Festsetzung soll die Funktion der Wasserriickhaltung (fur angrenzende offentliche Fla-
chen), der Verdunstungskuhlung und Annaherung an den naturlichen Wasserhaushalt, sowie
ggf. der Bewasserung und gleichzeitig als landschaftsgestalterisches Element innerhalb des
Plangebietes dauerhaft gewahrleistet werden. Die Flache ist Bestandteil des Konzeptes des
Regenwassermanagementsystems innerhalb des Plangebietes (siehe hierzu auch Kapitel 126).
Die festgesetzte Retentionsflache ist von stérenden Hindernissen, welche die Funktionalitat der
Wasserriickerhaltung beeintrachtigen, frei zu halten. Eine Uberbauung oder Verfillung der fest-
gesetzten Retentionsflache ist unzulassig. Bei der Flache handelt es sich um ein im Bestand
vorhandenes Becken (ehemaliger Keller), das zu diesem Zweck umgenutzt wird.

24.12.3 Textliche Festsetzung:

Zum Zwecke der Errichtung von Grundwasserreinigungsanlagen sind im zeichnerischen Teil
zwei Flachen entsprechend festgesetzt.

Begrindung zu 24.12.3:

Aufgrund der Altlastensituation innerhalb des Plangebietes ist zur Sanierung des Grundwassers
die Errichtung von zwei Grundwasserreinigungsanlagen zwingend erforderlich. Die bendtigen
Flachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans entsprechend festgesetzt. Diese be-
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finden sich im Westen des Plangebietes im Bereich der offentlichen Grunflache an der Fried-
hofstrale (,Allessapark®) sowie im Nordosten des Plangebietes im Bereich der offentlichen
Grunflache des Kuhmihlgrabens zwischen der Kettelerstrale und dem Industriegebiet Gl 2.

2413 Grunflachen (gemal § 9 (1) Nr. 15 BauGB)

24.13.1 Textliche Festsetzung:

Flir alle Grinfiachen gilt:

« Vorhandenen Baumbestidnde sind zu erhalten und bei Abgang nach Liste Vi1.1 und VI1.2
zu ersetzen. Sie sind bei den Festsetzungen Nr. 113.2 bis 113.4 anzurechnen.

o  Extensivwiesenfldchen sind als zweischlirige Wiese herzustellen und extensiv dauerhaft zu
unterhalten (1. Mahd nicht vor dem 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine
Diingerausbringung).

e  Fur Strauchpflanzungen sind Gehdlze der Liste VI1.3 zu verwenden.

24 13.2 Textliche Festsetzung:
Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“

Zulassig sind:

e Baume I und ll. Wuchsordnung,
Extensivwiesenfldchen,

Strauchfidchen (mind. 156% der Gesamtfldche),
Graser- und Staudenfidchen,

Wasserfldchen.

Der Anteil befestigter Fldchen (z.B. Wege und Aufenthaltsflachen) darf max. 156% betragen.

Teilflache 1 ist mit groBkronigen Laubbdumen zu bepflanzen sowie mit einer fléachigen, ge-
stuften Baum- und Strauchpflanzung waldartig zu gestalten. Pro 100 m? Flache ist mindes-
tens ein Laubbaum nach Liste VI1.1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

o Teilflache 2 ist mit grof3- und mittelkronigen Laubbaumen zu bepflanzen. Pro 150 m? Flache
ist ein Laubbaum nach Liste VI1.1, VI1.2 oder VI1.5 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

o Die zu pflanzenden Bdaume und Straucher sollen zu mindestens 50% aus einheimischen
Arten gem. Liste VI1.5 bestehen.

e [n der Teilflache 2 ist mindestens 60 % der Gesamtflache als Extensivwiese anzulegen.

24.13.3 '{exﬂiche Festsetzung:
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Grlinanlage”

Zulassig sind:

e Baume I + Il Wuchsordnung,

Scherrasenfldchen (z.B. als Liegewiesen, max. 30% der Gesamtflache),
Strauchfldchen (mind. 15% der Gesamtflache),

Gréser- und Staudenfldchen, und Wiesenfldchen

Wasserflachen.

Pro 200 m? Fléche ist ein Laubbaum nach Liste VI1.1 oder VI1.2 zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.
Der Anteil befestigter Fldchen (z.B. Wege und Aufenthaltsfldchen) darf max. 10% betragen.

24.13.4 Textliche Festsetzung:
Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Griinanlage*

Teilflache 1:
Zulassig sind:
e Baume I und ll. Wuchsordnung,
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Extensivwiesenfléchen (mind. 60% der Gesamtflache),
Strauchflachen (mind. 20% der Gesamtfléche),
Staudenfidchen aus einheimischen Arten,

Wasserflachen (natiirliches FlieBgewésser und Stillgewésser),
Heuschreckenbiotope.

Fiir Geholzpflanzungen sind ausschlielllich gebietseigene Geholze (Liste VI1.5) zu verwenden.
Der Anteil befestigter Flachen (z.B. Wege und Aufenthaltsfléchen) darf max. 10% betragen.

Teilflache 2:

Zulassig sind:

e Baume | und Il. Wuchsordnung,
Extensivwiesenflédchen (mind. 40% der Gesamtflache),
Strauchflachen (mind. 15% der Gesamtflache),
Gréaser- und Staudenflédchen.

Pro 150 m? Flache ist ein Laubbaum nach Liste VI1.1, VI1.2 oder VI 1.5 zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.
Der Anteil befestigter Flachen (z.B. Wege und Aufenthaltsflaéchen) darf max. 15% betragen.

24 .13.5 Textliche Festsetzung:

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Strallenbegleitgriin®

Zulassig sind:

e Baume | und Il. Wuchsordnung,
Extensivwiesenflédchen (mind. 50 % der Gesamtflache),
Strauchfldachen,

Gréser- und Staudenfldchen.

Begriindung zu 24.13.1 bis 24.13.5:
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB regeln die sonstige, durch Bewuchs gepragte

Nutzung, wobei im Rahmen der jeweiligen Zweckbestimmung bauliche Anlagen nicht ausge-
schlossen sind, wenn sie eine nur untergeordnete Bedeutung haben und nicht ihrerseits fur die
festgesetzte Grinflache pragend sind.

Es sind somit im Rahmen der Zweckbestimmung bauliche Anlagen innerhalb der Grunflache
grundsatzlich moglich (z.B. Wege, Sitzbanke etc.). Bauliche Anlagen durfen jedoch nicht dazu
fuhren, dass die Uberwiegende Pragung der Flache als Grinflache nicht gegeben ist. Zudem ist
die verkehrliche Anbindung der festgesetzten Bauflachen uber die Grunflachen nicht zulassig.
Diese kann nur Uber die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen erfolgen.

Gemalf grinordnerischer Zielsetzung (vgl. Kapitel 11.2) erfolgt zunachst eine allgemeine Fest-
setzung zum Erhalt bestehender Baume, der Anlage und Unterhaltung von Extensivwiesenfla-
chen sowie von Strauchpflanzungen fur alle Grunflachen. Der Erhalt bestehender Baume ist
obligatorisch und entspricht der Grinschutzsatzung der Stadt Offenbach am Main. Extensiv ge-
nutzte Wiesenflachen bieten gegentber herkdmmlichen Vielschnittrasenflachen einen erhebli-
chen okologischen Vorteil insbesondere als Nahrungsraum flr viele Tierarten. Bei der naturna-
hen Wiesennutzung werden Schmetterlinge, Bienen, Vogel und heimische Wildpflanzen gefor-
dert. Auf mineralische Dungemittel und Pestizide wird verzichtet. Die Wiesen entwickeln sich
mit der Zeit und zeigen eine gewisse Dynamik in ihrer Erscheinung. Dadurch verandert sich das
Erscheinungsbild auf naturliche Weise im Laufe der Zeit. Ziel der naturnahen Gestaltung ist es,
die Artenvielfalt der Natur im Siedlungsbereich zu steigern und zu wahren (Stichwort: Biodiver-
sitat) und dabei gleichzeitig eine einfache Anlage und Pflege zu garantieren. Die Extensivwie-
senflachen sind mit zertifiziertem, gebietseigenen Wildpflanzensaatgut aus kontrolliertem An-
bau mit gesicherter regionaler Herkunft (Ursprungsgebiet 9 und benachbart) herzustellen.
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Die offentlichen Grinflachen werden in drei Kategorien unterteilt: Parkanlagen, Grinanlagen
und naturnahe Griinanlagen, wobei jede Nutzungsart einen eigenen Schwerpunkt besitzt. Die
Parkanlage (hier: Allessa-Park) dient im Wesentlichen als Puffer fur die jenseits der Friedhof-
stralRe liegenden Wohnbebauung. Der westliche Teilbereich (1) soll dabei in einer Breite von
25,0 m waldartig aufgeforstet werden, wohingegen der ostliche Teilbereich (2) etwas lockerer
gestaltet werden soll. Gemaf Klimagutachten sind die bebauten Gebiete westlich der Friedhof-
stralRe stark warmebelastet. Besonders positiv wirkt sich hier eine Verschattung durch Vegeta-
tion aus, da hier zusatzlich zur Verschattung durch Gebaude eine Abkuhlung durch die Eva-
potranspiration der Pflanzen und durch eine bessere Beluftung erfolgen kann. Die Parkanlage
entlang der Friedhofstralle (ehemaliger Werkspark) hat im Vergleich zu anderen Flachen mit
Baumen eine etwas hohere Lufttemperatur, da die Uber der Brachflache aufgeheizte Luft mit
der Stromung aus Ostnordost in diesen Bereich hineinwirkt. Damit besitzt dieser Bereich eine
wichtige Pufferfunktion fur di, sich westlich anschlieende Bebauung. Die aus dem Industrie-
und Gewerbegebiet ausstromende warme Luft wird hier zuriickgehalten und abgekuhlt. Das
Gutachten kommt zu dem Schluss, dass eine Verdichtung durch Baumpflanzungen auf den
aktuell vorhandenen Lichtungen deshalb sehr sinnvoll ist.

Die zwei kleineren Grunanlagen im Nordwesten des Gebietes (nordlich und sudlich des Indust-
riegebietes Gl 5) ibernehmen hingegen eher eine gestalterische Aufenthaltsfunktion vor allem
fur die im Gebiet Arbeitenden, so dass hier auch Rasenflachen (z.B. als Liegewiese) zulassig
sind.

Die naturnahen Grunanlagen im Osten des Gebietes wiederum besitzen eine 6kologisch-klima-
tische Hauptfunktion. Schwerpunkt bildet hier die Grunflache im Bereich Kuhmuhigraben (1),
die moglichst naturnah mit einem hohen Anteil an Wiesenflachen gestaltet werden soll. Der
Bereich soll v. a. durch Wiesen einen offenen Landschaftscharakter besitzen. Das wiesenge-
pragte Kuhmduhltal soll sinngemaR fortgesetzt werden, wenn auch mit einer deutlichen Ver-
schwenkung und Gelandestufe. Ziel ist ein eher offener Landschaftsraum, mit Sichtachsen zwi-
schen Kettelerstralle und Offenbacher Stralle zwischen den bebauten Bereichen nordlich (Bur-
gel) und sudlich (Industriegelande). Daher werden hier keine grofAeren neuen Baumpflanzungen
festgesetzt. Fur Neu- und Ersatzpflanzungen sollen ausschlief3lich gebietseigene Gehdlze ver-
wendet werden. Aus Artenschutzgrinden sind zusatzlich Wasserflachen (fur Libellen) und Heu-
schreckenbiotope vorgesehen. Der Bereich des Kuhmuhlgrabens wird im Bebauungsplan zu-
satzlich als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®
gemal § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB festgesetzt, um die Bedeutung dieses Bereiches fur Natur und
Landschaft hervorzuheben.

Die beiden kleineren naturnahen Grunflachen (2) hingegen kénnen auch in geringem Umfang
eine Aufenthaltsfunktion Ubernehmen. Generell werden in den Grinflachen die Anteile versie-
gelter Flachen (Wege, Aufenthaltsbereiche etc.) gemal dem jeweiligen Nutzungstyp be-
schrankt. Fur die als ,StralRenbegleitgrin® festgesetzten Grunflachen werden keine speziellen
Flachenvorgaben einzelner Nutzungsarten vorgegeben, da hier auf Grund der Nahe zu den
StralRenflachen der Charakter ,Verkehrsgrin® iberwiegt.

2414 Wasserflachen (gemaf § 9 (1) Nr. 16 BauGB)

2414 1 Textliche Festsetzung:
Die bestehenden oberirdischen und unterirdischen Wasserflachen des Kuhmthlgrabens wer-
den gemal3 Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt

Begrundung zu 24.14.1:
Der bestehende Gewasserverlauf des Kuhimuhlgrabens wird als Wasserflache gemaf § 9 Abs.

1 Nr. 16 BauGB festgesetzt. Durch die Festsetzungsmoglichkeit werden stehende und flieRende
Gewasser erfasst. Der zukunftige Verlauf des (renaturierten) Kuhmihlgrabens wird hierdurch
nicht tangiert, da hier eine zusatzliche Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB getroffen
wird.
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2415

Der Hainbach ist ein Gewasser 3. Ordnung (Gewasserkennziffer 24796), dessen Wasser zu
einem Teil in den Kuhmuhlgraben eingeleitet wird. Der Hainbach ist ab der Rheinstrafie in einer
Verrohrung gefasst, kommt nur kurz am ehem. Schlachthof wieder zum Vorschein und ist an-
schlieRend wieder verrohrt. Das Abflussrohr verlauft bis zur Einleitung in den Kuhmuhlgraben
Ecke Kettelerstralde / Einfahrt Innovationscampus. Deshalb erfolgt hier keine Festsetzung als
Wasserflache. Die Offenlegung und naturnahe Gestaltung des Hainbachs innerhalb des Plan-
gebietes ist nicht vorgesehen. Diese steht vor allem im Widerspruch zu den bestehenden Alt-
lastensituationen im Plangebiet als auch in Flachenkonkurrenz zu der geplanten Rad- und Fuf3-
wegeverbindung im Bereich der unterirdischen Fuhrung des Hainbachs. Die Rad- und Ful-
wegeverbindung ist ein wesentliches Element der ErschlieRung und Durchwegung des Plange-
bietes zu Fuf® und mit dem Fahrrad und somit zwingend erforderlich.

MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (gemaf 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

24 .15.1 Textliche Festsetzung:

Rodungen miissen aul3erhalb der Brutzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefiihrt
werden. Vor einer Rodung sind die Baume in unbelaubtem Zustand auf Baum- und Spechthéh-
len zu untersuchen.

Begrindung zu 24.15.1:
Die Festsetzung ist erforderlich, um eine T6tung von Tieren geschutzter Arten zu vermeiden.

24 .15.2 Textliche Festsetzung:

In den offenen Bereichen sind die Baufeldfreimachung und Baustelleneinrichtung nur von An-
fang August bis Mitte Méarz zulassig.

Begriindung zu 24.15.2:
Die Festsetzung ist erforderlich, um eine Zerstorung von Brutplatzen des Flussregenpfeifers zu

vermeiden. Der Begriff ,,offener Bereich“ umfasst unbebaute Bereiche des Plangebietes. Auer-
halb des genannten Zeitraums sind die Baufeldfreimachung und Baustelleneinrichtung nur nach
vorheriger artenschutzfachlicher Untersuchung und Freigabe durch die Untere Naturschutzbe-
horde zulassig.

24 .15.3 Textliche Festsetzung:

Voor einem Abriss oder Umbau von Geb&duden sind diese kurz vorher auf Besatz durch Végel
oder Flederm&ause zu untersuchen.

Begrindung zu 24.15.3:
Die Festsetzung ist erforderlich, um eine T6tung von Tieren geschutzter Arten zu vermeiden.

24 .15.4 Textliche Festsetzung:

Innerhalb des Industriegebietes Gl 1 sind mindestens 1,2 ha der Dachflachen als Ersatzlebens-
rdume fir den Flussregenpfeifer anzulegen. Die Flachen sind zu 30% aus grof8en, hdchstens
schitter bewachsenen Kiesfldchen (max. 10 % Moose, Flechten, einzelne Krauter) und zu 65
% aus niedriger Vegetation und auch einzelnen stirker bewachsenen Fldachen anzulegen. 5 %
der Flache sind mit flachen Folienteichen auszustatten. Fiir Heuschrecken miissen Teilbereiche
(Minimum 500 m? insgesamt) mindestens 15 cm Substratauflage aufweisen.

Begrindung zu 24.15.4:

Rechtzeitig vor der vollstandigen Bebauung des Industriegebietes Gl 1 missen passend gestal-
tete, groRe und ungestorte Dachflachen als Ersatzlebensraume fir den Flussregenpfeifer her-
gestellt werden, da keine geeigneten, funktionsfahigen Ersatzhabitate in der Umgebung zur
Verfugung stehen. Die Malinahme dient auch den besonders geschiitzten und stark gefahrde-
ten Heuschreckenarten (Blaufligelige Sandschrecke, Italienische Schénschrecke, Blaufliigelige
Odlandschrecke), die ebenfalls trockenheile, vegetationsarme und voll besonnte Kies- oder
Schotterflachen bendétigen. Bis die Mallnahme umgesetzt ist, ist innerhalb des Plangebiets eine
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Interimsflache im Industriegebiet Gl 1 fur den Flussregenpfeifer vorzuhalten (siehe Festsetzung
115.7).

24.15.5 Textliche Festsetzung:
Innerhalb der Industriegebiete Gl 1, GI 3, GI 10 und GI 12 sind 25 % der als Extensivwiese
anzulegenden Flachen (siehe Festsetzung 120.6) als siidexponierte, vegetationsarme Kies- o-
der Schotterflache herzustellen.

Begriindung zu 24.15.5:
Die Festsetzung dient als zusatzliche Ersatzmafinahme (Schaffung von Lebensraumen) fur die
geschutzten Heuschreckenarten.

24.15.6 Textliche Festsetzung:
Renaturierung des Kuhmiihlgrabens

Folgende MalBnahmen sind bei der Renaturierungsplanung zwingend zu berticksichtigen:

o Keine Erweiterung des Flusslaufs nach Stiden,

Beseitigung von Wanderhindernissen,

Erhaltung der Baumbesténde,

Verrohrung und Aufschiittung im Bereich der Fldchen, deren Béden erheblich mit umweltge-
fahrdeten Stoffen belastet sind (Hotspots),

o Schaffung von nicht betretbaren, beruhigten Uferbereichen,

e Anlage von mindestens drei Stillgewédssern (je 50 m?.

Begrundung zu 24.15.6:
Mit der Festsetzung werden Mindestanforderungen fur die nachfolgende Renaturierungspla-

nung unter Berlcksichtigung der im Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie (siehe Kapitel 110.4)
definierten Gewasserentwicklungsflache Kuhmuhlgraben festgelegt. Nicht betretbare, beruhigte
Uferbereiche dienen als Brutgebiete z.B. fir die Stockente und als Jagdgebiete fur Graureiher
und Eisvogel. Das Gewasser soll fur Fische passierbar bleiben, damit dieses Laichgewasser
auch weiterhin erreichbar bleibt. Hierdurch soll das Gewasser zu einem noch attraktiveren
Laichgewasser fur im Main lebende Fischarten werden. Die Anlage von kleinen Stillgewassern
dient als Ersatzlebensraum fur die Libellenfauna.

Die Gewasserrandstreifen des Kuhmiihlgrabens gem. § 23 HWG sind in der Planzeichnung des
Bebauungsplans unter Berlicksichtigung des bestehenden oberirdischen Wasserverlaufs des
Kuhmubhlgrabens festgesetzt. Dabei wird davon ausgegangen, dass sich der Bereich sudlich
des Kuhmuhlgrabens im Bestand im Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB befindet. Nach §
23 Abs. 1 HWG ist der Gewasserrandstreifen hier 5,00 m breit. Weiterhin wird davon ausgegan-
gen, dass sich der Bereich nordlich der Kuhmuhlgrabens im Bestand im Auf3enbereich im Sinne
des § 35 BauGB befindet. Nach § 23 Abs. 1 HWG ist der Gewasserrandtreifen hier 10,00 m
breit. Unter Berucksichtigung der festgesetzten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Naturnage Grlnanlage®, Teilflache 1, wird sich ein Grof3teil des Kuhmuhlgrabens in Zu-
kunft nicht mehr im Innenbereich gem. § 23 Abs. 1 HWG befinden, weshalb hier ein Gewasser-
randstreifen mit einer Breite von 10,00 m festgesetzt wird. Im Westen des Plangebietes wird
eine Teilflache des oberirdischen Verlaufs der Kuhmuhlgrabens auch weiterhin an den Innen-
bereich angrenzen. Der Gewasserrandstreifen befindet sich im Bestand im Innenbereich nach
§ 34 BauGB und zukunftig im Innenbereich nach § 30 BauGB. Hier wird der Gewasserrandstrei-
fen mit einer Breite von 5,00 m festgesetzt.

Durch Umsetzung der festgesetzten Renaturierung des Kuhmiuhlgrabens wird sich der Gewas-
serrandstreifen verandern. Die vorgeschlagenen RenaturierungsmafRnahmen am Kuhmuhlgra-
ben stellen einen Gewasserausbau gemal} § 68 WHG dar und bedurfen einer Planfeststellung
bzw. Plangenehmigung. Dies ist beim Regierungsprasidium Darmstadt zu beantragen. Zudem
sind vertiefende Fachplanungen im Hinblick auf die vorgeschlagenen Renaturierungsmafnah-
men erforderlich.
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24 .15.7 Textliche Festsetzung:

Die innerhalb des Industriegebietes Gl 1 festgesetzte Flache fiir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist gemaB3 § 9 (2) S. 1 Nr. 2 BauGB — bis
zur Funktionsfahigkeit der MaBnahme der Festsetzung 115.4 - mit einem 2,0 m hohen, stabilen,
blickdichten Bauzaun vor einem Uberfahren oder Betreten zu schiitzen und innen mit einem ca.

1,0 m hohen Elektrozaun, der von Anfang April bis Ende Juni unter Strom gesetzt wird, abzusi-

chern. Eine Nutzung der Fldache als Industriegebiet GI 1 geméal3 den Festsetzungen 11.9, 11.10
und 11.11 ist erst ab Funktionsféahigkeit der MalRnahme der Festsetzung 24.15.4 zulassiq.

Begrindung zu 24.15.7:

Diese Festsetzung dient der Erhaltung der zwei Brutreviere des Flussregenpfeifers, zumindest
so lange bis die Ausgleichsmaflinahme 115.4 funktionsfahig umgesetzt wurde. Diese Ma3nahme
soll die okologische Funktion der betroffenen geschitzten Lebensstatte im raumlichen Zusam-
menhang aufrechterhalten. Diese Mal®nahme dient gleichzeitig der Ubergangsweisen Sicherung
von Flachen fur Heuschrecken sowie der Kleingewasser, bis die dauerhaften Ausgleichsmaf3-
nahmen 115.4 (Kiesdacher), 115.5 (Freiflachen) und 115.6 (Anlage von Kleingewassern) fertig-
gestellt sind.

24.15.8 Textliche Festsetzung:

Innerhalb des Industriegebietes Gl 9 sind am Bestandsgebaude vier Hhlenbriiter-Kdsten an-
zubringen.

Begriindung zu 24.15.8:

Die Festsetzung dient der Schaffung von Ersatzlebensraumen fur wegfallende Brutplatze. Als
Hohlenbruter-Kasten konnen z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP oder baugleich verwen-
det werden.

24.15.9 Textliche Festsetzung:

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage” und ,Na-
turnahe Griinanlage“ (Teilflaéche 1) sind insgesamt acht Bruthéhlen fiir Stare anzubringen.

Begrindung zu 24.15.9:

Die Festsetzung dient der Schaffung von Ersatzlebensraumen fur wegfallende Brutplatze. Als
Bruthohlen fur Stare konnen z.B. der Typ Schwegler 3S oder 3SV oder baugleich verwendet
werden.

24.15.10 Textliche Festsetzung:

Innerhalb des Industriegebietes Gl 6 ist bei Sanierungs- oder Umbauarbeiten der vorhandene
Turmfalken-Brutplatz zu schiitzen. Innerhalb der Brutzeit zwischen Anfang April und Anfang
August dlirfen hier keine Arbeiten aulen an der siidostexponierten Fassade durchgeftihrt wer-
den. Sollte der Brutplatz entfernt werden mtussen, ist er mit einem speziellen Kasten zu erset-
zen.

Begrindung zu 24.15.10:
Die Festsetzung dient dem Schutz bestehender Brutplatze fur den Turmfalken.

24.15.11 Textliche Festsetzung:

Auf 6ffentlichen und privaten Flachen diirfen aulerhalb von Gebauden nur voll abgeschirmte
Leuchten, die nicht iber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der
Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil)
eingesetzt werden. Die Beleuchtungsstarken sind auf max. 5 Lux fiir Weg- und Zugangsbe-
leuchtung und auf max. 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbeleuchtung zu begrenzen. Es sind nied-
rige Lichtpunkthohen zu wéahlen. Verwendet werden diirfen nur Leuchtmittel ohne UV-Licht-
Anteil und mit einem geringen Anteil an Blaulicht wie bernsteinfarbene bis warmweif3e LED
(Orientierung: Farbtemperatur 1.700 bis 3.000 Kelvin).
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241512

241513

24.15.14

24.15.15

Textliche Festsetzung:

Innerhalb der Baugebiete sind Leuchtdichten von max. 50 cd/m? flir Anstrahlungen bzw.
selbstleuchtende Fldachen mit weniger als 10 m? sowie von max. 2 cd/m? fiir Anstrahlungen
bzw. selbstleuchtende Fldchen ab 10 m? zulédssig.

Textliche Festsetzung:

Nicht gestattet sind fléachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung, freistrahlende R6h-
ren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom ho-
her 50 Lumen.

Textliche Festsetzung:

Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. aufgrund néchtlicher Arbeitstatigkeiten auf der
Grundstticksfreiflache) gelten die zuvor genannten Vorgaben, sofern keine anderen, notwen-
digen Regelungen entgegenstehen.

Begrindung zu 24.15.11: bis 24.15.14:
Die Festsetzungen dienen der Vermeidung von Lichtverschmutzung sowie dem Schutz von

Tieren (insbesondere nachtaktive Insektenarten). Viele dieser Insekten schwirren so lange um
die Lichtquelle herum, bis sie sterben. AuRerdem werden das Wanderverhalten und der Tag-
/Nachtrhythmus gestort. Auch tagaktive Arten sind betroffen, wenn ihnen die Méglichkeit zur
Nachtruhe genommen wird.

Aufgrund der im Plangebiet festgesetzten, teilweise groftflachigen Grunflachen, der Nahe zum
Mainufer und den angrenzenden Landschaftsschutzgebieten (Kuhmdihltal) ist hier der Schutz
von nachtaktiven Insekten von besonderer Bedeutung.

Textliche Festsetzung:
Zur Vermeidung von Vogelschlag sind Glasflachen und Glasfassaden ab einer Flache von
mehr als 10 m? mit geeigneten, fiir Vogel sichtbaren Oberflachen auszufiihren.

Hierzu zéhlen

reflexionsarme Glasflachen mit einem Reflexionsgrad von max. 15%,

Glasbausteine,

transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen,
Sandstrahlungen,

Siebdrucke,

fiir Végel sichtbare Folien,

feste, vorgelagerte Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen oder Rahmenkon-
struktionen.

Ubereckverglasungen sind zu vermeiden.

Begrundung zu 24.15.15:

Vogelschlag an Glasflachen gehort zu den haufigsten Todesursachen bei Vogelarten. Eine
besonders hohe Vogelanfluggefahr durch Zugvogel besteht an Hochhausern mit spiegelnden
oder durchscheinenden Fassaden. In § 37 HeNatG sind Vorgaben hinsichtlich des Vogelschut-
zes definiert, welche die Basis fur die getroffene Festsetzung bilden.

Fachliche Standards hierzu hat die Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten im Jahr
2021 beschlossen (http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm) und die Umweltminister-
konferenz hat diese Standards zur Kenntnis genommen. Glasfassaden, Unterstande an Hal-
testellen oder Gewachshausbauten bleiben moglich, wenn Glasoberflachen entsprechend
strukturiert oder behandelt werden (z. B. Mattierung durch Anstrich oder Folien, Unterteilung
von zusammenhangenden Glasflachen).

Fur bestehende bauliche Anlagen gibt es nachtragliche Gestaltungsmoglichkeiten, die Vogel-
schlag moglichst vermeiden, aber dennoch den notwendigen Lichteinfall ermoglichen. Die
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24.16

Nachrustung kommt insbesondere bei solchen Vorhaben in Betracht, die sehr grof3e bauart-
bedingte vollstandig transparente oder spiegelnde Glasoberflachen aufweisen. Eine einfache
Maoglichkeit einer wirksamen Mafinahme sind Streifen- oder Punktmuster, die horizontal oder
vertikal auf eine Scheibe aufgebracht werden. An Wohngebauden oder Blirofenstern konnen
auch Jalousien auf der Au3enseite oder andere Elemente (z. B. auch aus Holz), die primar
einen Sonnen- und Sichtschutz bieten, angebracht werden.

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

24 .16.1 Textliche Festsetzung:

Es werden Fldachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie mit Geh- und Fahrrechten zu-
gunsten der Aligemeinheit gemal3 Einfrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

24.16.2 Textliche Festsetzung:

2417

Innerhalb des Industriegebietes Gl 6 ist in dem entsprechend festgesetzten Bereich durchgén-
gig eine mindestens 3,00 m breite Flédche mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten. Innerhalb der iiberbaubaren Grundstlicksflache ist der mit einem Geh-
und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Bereich auf einer lichten Hohe
von mindestens 3,00 m von Bebauung freizuhalten.

Begriindung zu 24.16.1 und 24.16.2:
In der Planzeichnung sind Flachen festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten sind.

Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 umfasst das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
eine bestehende Baulast (Baulastenblatt Nr. 959) zur Erschliefung des Flurstlicks 307/47. Zu-
dem umfasst das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht die 6ffentlichen Durchwegung und
Befahrung des Gewerbegebietes GE 1 zur Anbindung der nordlich gelegenen offentlichen Grin-
flache (ehemaliger ,Allessapark®).

Im Bereich der Industriegebiete Gl 11 und Gl 12 sind Geh- und Fahrrechte zugunsten der All-
gemeinheit festgesetzt. Dadurch soll eine direkte Verbindung zwischen dem offentlichen Quar-
tiersplatz und der Mihlheimer Strale zu Fufl® und mit dem Fahrrad moglich sein. Ein Fahrrecht
fur Kraftfahrzeuge ist explizit nicht vorgesehen.

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit im Bereich des Industriege-
bietes Gl 9 sichert die offentliche Zuganglichkeit des Vorplatzes der denkmalgeschutzten Drei-
bogenhalle. Der Vorplatz der Dreibogenhalle soll fur private Veranstaltungen genutzt werden
und zudem fiir die Offentlichkeit zugéanglich sein.

Im Bereich der privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersplatz” wird die 6f-
fentliche Zuganglichkeit durch das festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemein-
heit als wichtiger Baustein des Freiraumkonzeptes des Innovationsbandes planungsrechtlich
gesichert.

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit im Bereich des Industriege-
bietes Gl 6 sichert die offentliche Durchwegung des bestehenden Gebaudedurchgangs des
.Grunen Hauses“ zu Fufl und mit dem Fahrrad und stellt zugleich eine Anbindung zwischen
dem Mainufer und der offentlichen Grunflache des ehemaligen Allessaparks her.

Einsatz erneuerbarer Energien (gemafR § 9 (1) Nr. 23b BauGB)

24171 Textliche Festsetzung:

Photovoltaik

Bei der Errichtung von Gebduden sind technische Mal3inahmen so zu treffen, dass der Einsatz
erneuerbarer Energien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachfla-
chen, ermdglicht werden.
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2418

Begrindung zu 24.17.1:

Gebaude sind so zu errichten, dass durch die Umsetzung von technischen MafRnahmen der
Einsatz von erneuerbaren Energien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen
auf Dachflachen, ermoglicht werden kann. Durch die Festsetzung soll die Voraussetzung fur die
Nutzung erneuerbarer Energien geschaffen und planungsrechtlich sichergestellt werden, dass
beispielsweise der Einbau von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen nicht durch Versdumnisse
bei der Gebaudekonstruktion verhindert wird.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

24.18.1 Textliche Festsetzung:

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen gelten fir
den aus schalltechnischer Sicht ungtinstigsten Lastfall: freie Schallausbreitung.

24 18.2 Textliche Festsetzung:

Innerhalb der Baugebiete sind bei der Neuerrichtung oder der Anderung von Gebauden mit
schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen die Aulenbauteile entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN
4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der
Anforderungen”, auszubilden.
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24.18.5 Textliche Festsetzung:
Die erforderlichen Schalldamm-Malle der Aulenbauteile sind in Abhdngigkeit von der Raum-
nutzungsart und Raumgrof3e im Baugenehmigungsverfahren gemal3 DIN 4109-1:2018-01 und
DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

24.18.6 Textliche Festsetzung:
Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Bau-genehmigungsverfahren der
Nachweis erbracht wird, dass — insbesondere an gegeniiber den Larmquellen abgewandten
Gebédudeteilen — geringere mallgebliche Aullenldrmpegel L, an den Fassaden anliegen. Die
Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile kbnnen dann entsprechend den Vor-
gaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

24.18.7 Textliche Festsetzung:
Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmi-
gungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gtltigen Fassung ein anderes Verfahren als Grund-
lage fiir den Schallschutznachweis gegen Aullenlarm vorgibt.

Begrindung zu 24.18.1 bis 24.18.7:

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch die Obermeyer Infrastruktur
GmbH & Co. KG, Munchen, ein Schallschutzgutachten zum Gewerbe- sowie zum Verkehrslarm
erstellt. Auf der Grundlage dieses Schallschutzgutachtens werden fir die Gewerbegebiete GE
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24.19

1 und GE 2 sowie die Industriegebiete Gl 1 bis Gl 12 passive SchallschutzmafRnahmen festge-
setzt. Die erforderlichen bewerteten Schalldammmalie der einzelnen Umfassungsbauteile wer-
den nach der DIN 4109 bestimmt. Die erforderlichen Schalldamm-Malle der Aufenbauteile sind
dabei in Abhangigkeit der Raumnutzungsart und Raumgréf3e im Baugenehmigungsverfahren
gemalf DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Wenn der Nachweis erbracht wird, dass — insbesondere an gegenuber den Larmquellen abge-
wandten Gebaudeteilen — geringere mafigebliche Aufienlarmpegel L. an den Fassaden anlie-
gen, kann von der Festsetzung abgewichen werden. Die Anforderungen an die Schallddmmung
der AuRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 reduziert werden.

Des Weiteren kann von der Festsetzung abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Bauge-
nehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage fur den Schallschutznachweil gegen Aufdenlarm vorgibt.

Vorkehrungen gegen Gewerbelarm (gemaf § 1 (4) S. 1 Nr. 2 BauNVO)

24.19.1 Textliche Festsetzung:

Innerhalb der nachfolgend aufgefiihrten und in der Planzeichnung festgesetzten Teilfldchen sind
nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) genehmigungsféhig, deren Beurteilungspegel (definiert
nach TA Larm) die aus den nachfolgend aufgefiihrten Larmemissionskontingenten Lex (definiert
nach DIN 45691, tags 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr, nachts 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) und dem Zu-
satzkontingent Lex s (Siehe 19.2) resultierenden Viorgabewerte nicht (iberschreiten:
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Teilflache (TF) Emissionskontingente Lek

(Lage im Baugebiet) tags nachts

TF 01 55 dB(A)/m? 45 dB(A)/m?
(Gewerbegebiet GE 1)

TF 02 63 dB(A)/m? 47 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 6)

TF 03 63 dB(A)/m? 47 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 7)

TF 04 63 dB(A)/m? 47 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 5)

TF 05 60 dB(A)/m? 46 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 1)

TF 06 60 dB(A)/m? 44 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 1)

TF 07 63 dB(A)/m? 44 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 2)

TF 08 65 dB(A)/m? 52 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 1)

TF 09 60 dB(A)/m? 44 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 1)

TF 10 68 dB(A)/m? 50 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 1)

TF 11 65 dB(A)/m? 48 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 1)

TF 12 63 dB(A)/m? 50 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 3)

TF 13 65 dB(A)/m? 50 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 3)

TF 14 65 dB(A)/m? 47 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 12)

TF 15 65 dB(A)/m? 47 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 11)

TF 16 65 dB(A)/m? 47 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 10)

TF 17 67 dB(A)m? 54 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 9)

TF 18 65 dB(A)/m? 50 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 9)

TF 19 67 dB(A)/m? 52 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 8)

TF 20 62 dB(A)/m? 47 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 4)

TF 21 57 dB(A)/m? 45 dB(A)/m?
(Industriegebiet Gl 4)

TF 22 57 dB(A)/m? 43 dB(A)/m?
(Gewerbegebiet GE 1)
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24.19.2 Textliche Festsetzung:

24.20

Fiir den Richtungssektor 53 ° bis 175 ° sind die Emissionskontingente LEK nachts um 3 dB
(Lekzus) zu erhohen. Der Bezugspunkt des Richtungssektors (Strahimittelpunkt) ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Begriindung zu 24.19.1 bis 24.19.2:

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch die Obermeyer Infrastruktur
GmbH & Co. KG, Munchen ein Schallschutzgutachten zum Gewerbe- sowie zum Verkehrslarm
erstellt. Auf der Grundlage dieses Schallschutzgutachtens werden fur die Gewerbe- und Indust-
riegebiete Emissionskontingente nach der DIN 45691 festgesetzt. Die Festsetzung von Emissi-
onskontingenten innerhalb der festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete ist zwingend erfor-
derlich. Nur durch die Emissionskontingentierung kann das MaR} der zumutbaren Larmbelastung
abschlief3end planungsrechtlich gesteuert werden.

Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 07.12.2017 (4 CN 7.16) ist im Rahmen
einer baugebietsinternen Emissionskontingentierung stets auch eine Erganzungsflache ohne
Kontingentierung erforderlich. Das bedeutet, dass es in einem nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO intern gegliederten Baugebiet ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrankung oder, was
auf dasselbe hinauslauft, ein Teilgebiet geben muss, das mit Emissionskontingenten belegt ist,
die jeden nach § 8 bzw. § 9 BauNVO zulassigen Betrieb ermoglichen. Geschuldet ist dies dem
Umstand, dass auch bei Anwendung des § 1 Abs. 4 BauNVO die allgemeine Zweckbestimmung
der Baugebiete zu wahren ist (vgl. BVerwG, Beschluss vom 6. Mai 1996 — 4 NB 16.96 - Buchholz
406.12 § 1 BauNVO Nr. 22 S. 7). Ist eine baugebietsinterne Gliederung nicht méglich, kann
alternativ eine externe Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgenommen werden. Nach
§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO konnen Festsetzungen nach § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auch fur
mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im Verhaltnis zueinander getroffen werden; dies gilt
auch fur Industriegebiete.

Fir das Stadtgebiet von Offenbach am Main wurden daher eine gebietslibergreifende Prifung
und Gliederung vorgenommen. Danach besitzen die folgenden Gewerbe- und Industriegebiete
der Stadt Offenbach am Main keine Emissionskontingentierung:

Gewerbegebiete:

+ Bebauungsplan Nr. 517 ,fur das Gebiet zwischen Schumannstrale, Bert-Brecht-Strale,
Rohrgraben und der kunftigen Sidumgehung®

* Bebauungsplan Nr. 516 ,Miuhlheimer Strafe / Grenzstralle”

* Bebauungsplan Nr. 519 ,Waldstrafe / Odenwaldring®

* Bebauungsplan Nr. 521 C ,Muhlheimer Straf3e / Brielsweg® (Teilanderung)

Industriegebiete:
e Bebauungsplan Nr. 519 ,Waldstral’e / Odenwaldring”

Nach dem planerischen Willen der Stadt Offenbach am Main soll fur diese Gebiete auch in
Zukunft keine Emissionskontingentierung vorgenommen werden. Diese Gebiete stellen daher
die erforderlichen Erganzungsflachen ohne Emissionskontingentierung dar und werden als Be-
zugspunkte fur eine externe Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO genutzt.

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

24.20.1 Textliche Festsetzung:

Die anzupflanzenden Baume sowie die Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstige Bepflanzungen werden gemél3 Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.
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24.20.2 Textliche Festsetzung:
Die endgliltigen Baumstandorte sollen so gewahit werden, wie es durch die zukiinftigen Ein-
fahrten zu den Grundstiicken und Gebéduden, die Verkehrsregelung, notwenige Funktionsfla-
chen (z.B. Feuerwehrbewegungs- und Feuerwehraufstellflachen) und die bestehenden und ge-
planten Leitungen moglich sein wird, wobei die Grundzlige der durch die Planeintrdage vorgege-
benen Alleen und Griinstrukturen erhalten bleiben sollen.

24.20.3 Textliche Festsetzung:
Die Baumscheiben bei Einzelbdumen sind mindestens 2,0 x 2,0 m grof3 herzustellen und offen
zu halten. Bei durchgéngigen Baumstreifen ist eine Mindestbreite von 2,0 m dauerhaft vorzuse-
hen. Bei allen Baumpflanzungen in Stral3en und Platzbereichen sind zudem im Bereich der
Tragschichten Baumquartiere mit (iberbaubaren Substraten in der Grof3e von mindestens 12,0
m? Volumen herzustellen.

24.20.4 Textliche Festsetzung:
Sémtliche Baumpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu er-
setzen.

Begrundung zu 24.20.1 bis 24.20.4:
Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte fur Baumpflanzungen mussen im Zuge der

Ausfuhrung variabel umsetzbar sein, da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans die
Erschlielungsplanung noch nicht abgeschlossen ist sowie die Details der Grundstiicksnutzun-
gen nicht bekannt sind. Deshalb erfolgt die Festsetzung, dass die Baumstandorte im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung so gewahlt werden kénnen, wie es die zukulnftigen Anforderungen
(z.B. Einfahrten, Zuwegungen, Flachen fur Feuerwehr, Leitungstrassen etc.) erfordern. Die
Grundstruktur der im Plan festgesetzten Baumstandorte muss jedoch erhalten bleiben, damit
die gewlinschte stadtebauliche und griinordnerische Leitvorstellung gewahrt wird.

Die Festsetzungen zu Baumscheiben sind erforderlich, damit die zu pflanzenden Baume dau-
erhaft geeignete Wuchsbedingungen vorfinden. Fur Baumpflanzungen ist der durchwurzelbare
Untergrund wichtig, die Grof’e der Baumscheibe ist nur von untergeordneter Bedeutung. Zudem
sind fur die Pflanzung klimaresilienter Baumarten (welche im Gebiet bevorzugt gepflanzt werden
sollen) die vorgeschriebenen Malde ausreichend. Weiterhin ist in den Hotspot-Bereichen darauf
zu achten, dass moglichst wenig Offnungen an der Oberflache entstehen.

24.20.5 Textliche Festsetzung:
Die innerhalb des Industriegebietes Gl 1 festgesetzte Fldche zum Anpflanzen von Baumen und

Strduchern ist flachendeckend mit Gehbélzen zu bepflanzen. Dabei sind je 100 m? Flédche 1
Baum I. Wuchsordnung (WO) gemaR3 Liste VI1.1 und je 600 m? Flache 3 Baume Il. WO gemal3
Liste VI1.2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die librigen Fldchen sind mit Strauchern
der Liste VI1.3 zu bepflanzen. Bei mindestens 50 % der Baume und Stréucher sind einheimi-
sche Arten zu wéhlen.

Begrindung zu 24.20.5:

Die in der Planzeichnung graphisch festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern am Nordwestrand des Industriegebietes Gl 1 dient insbesondere der optischen Ab-
grenzung zur Mainstraf3e und zum Mainufer sowie zur angrenzenden Grunflache des Kuhmuhl-
grabens. Aufgrund des Ubergangs zur offenen Landschaft sollen hier liberwiegend einheimi-
sche Arten gepflanzt werden.

Um hier dauerhaft eine ausreichende Eingriinung zu gewahrleisten, soll eine flachige und dichte
Anpflanzung mit Baumen und Strauchern erfolgen, welche auch Funktionen im Naturhaushalt
(z.B. Nahrungs- und Brutbiotop) sowie Klimahaushalt tbernehmen kann.

24.20.6 Textliche Festsetzung:
In den Baugebieten ist je 200 m? nicht durch bauliche Hauptanlagen lberbauter Grundstiicks-
flache mindestens 1 Baum I. WO gemaR Liste VI1.1 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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Mindestens 50 % der nicht liberbauten Grundstiicksfldchen sind als Extensivwiese (siehe Fest-
setzung 113) anzulegen und zu unterhalten. Mindestens 25 % der nicht tberbauten Grund-
stiicksflachen sind mit Stréuchern der Liste VI1.3 zu bepflanzen.

Begriindung zu 24.20.6:
Die nicht durch bauliche Hauptanlagen uberbauten Grundstiicksflachen der Baugebiete werden

zur Verbesserung der bioklimatischen und okologischen Funktionen aber auch im Interesse des
Erscheinungsbildes des Gesamtgebietes mit einem deutlichen Anteil an Baumen ausgestattet,
die nicht Uberbauten Grundstucksflachen der Baugebiete mit Extensivwiesen und Strauchern.
Die nicht GUberbaute Grundstlicksflache bezieht sich nicht auf die gemaR Festsetzung des Be-
bauungsplans zulassige Uberbaubare Flache, sondern im Hinblick auf die Straucher und die
Extensivwiesen auf die tatsachlich nicht (mit Gebauden, Wegen, Zufahrten etc.) iberbaute FIa-
che, im Hinblick auf die Baume auf die tatsachlich nicht durch baulichen Hauptanlagen uber-
baute Flache.

Beispiel: Bei einer nicht durch bauliche Hauptanlagen Uberbauten Grundstucksflache von z.B.
1.000 m? sind demnach mindestens 5 grof3kronige Baume zu pflanzen, bei einer nicht Uberbau-
ten Grundstticksflache von z.B. 1.000 m? sind 250 m? mit Strauchern zu bepflanzen. Zusatzlich
sind 500 m? als Extensivwiese anzulegen. Somit verbleiben 250 m?, die gartnerisch frei gestaltet
werden kénnen.

24.20.7 Textliche Festsetzung:

Innerhalb der Industriegebiete Gl 1 und Gl 3 sind in den Freirdumen zwischen den Geb&uden
reihige Baumpflanzungen (max. Abstand 12,0 m) mit unterschiedlichen grof3- und mittelkronigen
Laubbaumarten gemal Liste VI1.1 und VI1.2 vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.

Begrindung zu 24.20.7:

In den neu geplanten Industriegebieten Gl 1 und GI 3 sind sehr grof’e Uberbaubare Flachen
festgesetzt. Um hier auch innerhalb der Baufenster einen ausreichend grofen Anteil an Begru-
nung zu sichern, erfolgt die Festsetzung von Baumpflanzungen in den Freiraumen zwischen
den Gebauden. Die Standorte sind in Abhangigkeit von zukunftigen Einfahrten zu den Grund-
sticken und Gebauden, die Verkehrsregelung, notwendige Funktionsflachen (z.B. Feuerwehr-
bewegungs- und Feuerwehraufstellflachen) sowie die bestehenden und geplanten Leitungen
variabel wahlbar. Die Festsetzung ist insbesondere aus kleinklimatischen und stadtgestalteri-
schen Grunden erforderlich.

24.20.8 Textliche Festsetzung:

Bei flach geneigten (bis 15°) Dachfléchen sind insgesamt mindestens 60 % zumindest extensiv
zu begriinen Die Mindestsubstratauflage betragt 10 cm. Eine Kombination von Griindach mit
Photovoltaikanlagen ist zuldassig. Die Dachbegriinung ist zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Begriindung zu 24.20.8:

Die Festsetzung von begriinten Flachdachern und flach geneigten Dachern ist essenziell fur die
Klimaanpassung. Neben dem unmittelbaren Effekt der Temperaturverminderung und Erhéhung
der Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas (,Verdunstungskalte®) ist damit auch eine
Verminderung der Aufheizung von Gebauden (und damit des Warmeinseleffekts bei autochtho-
nen Wetterlagen) verbunden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Umsetzung von
Dachbegriinung deshalb besonders wichtig, da Entsiegelungen bzw. umfangreiche Begri-
nungsmalnahmen auf den Grundstucksfreiflachen aufgrund der bestehenden Altlastensituation
nicht bzw. nur bedingt moglich sind.

Insgesamt besitzen Dachbegrunungen folgende positive Wirkungen:

 Schaffung zusatzlicher Grunflachen und Freiraume auf der gleichen Grundsticksflache
ohne zusatzliche Grunderwerbskosten;
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* Erhaltung und Rickgewinnung von Grunflachen und Freiraumen als Kompensationsmalf3-
nahme an Standorten, die durch Bebauung oder Versiegelung beansprucht werden;

o Verbesserung des Stadt- und Landschaftsbildes durch vermehrtes Einbringen von Pflan-
zen, Grunelementen und Grunflachen als akzentuierende, gliedernde und raumbildende
Gestaltungselemente;

* Berlcksichtigung von Belangen der Grunplanung, der Landschaftspflege und des Natur-
schutzes im Siedlungsbereich;

e Schaffung von Bezugsflachen und artenreichen Lebensraumen fir die verdrangte Flora und
Fauna im Siedlungsbereich;

o Verzogerung des Abflusses und Ruckhaltung von Niederschlagswasser sowie Wiederein-
bringen in den naturlichen Kreislauf durch Evaporation und Transpiration;

 Verbesserung des Kleinklimas durch Ausgleich von Temperaturextremen, Verminderung
der Rickstrahlungsintensitat auf benachbarte Bereiche;

 Erhohung der Luftfeuchtigkeit und Verbesserung der Staubbindung im Vergleich zu einer
frei bewitterten oder bekiesten Dachabdichtung;

« Verringerung der physikalischen, chemischen und biologischen Beanspruchung des Dach-
aufbaues und insbesondere der Dachabdichtung durch Ausgleich von Temperaturextre-
men, Abhalten von UV-Strahlen und Immissionen sowie Verhinderung von Blasenbildungen
und Verkrustungen;

e Einschrankung der Gefahr von duferen mechanischen Beschadigungen der Dachabdich-

tung und Verminderung des Windsogeinflusses;

Schutz gegen Flugfeuer und strahlende Warme;

Verbesserung der Tritt- und Luftschalldammung;

Verbesserung des winterlichen und insbesondere des sommerlichen Warmeschutzes;

Verringerung des Abflussbeiwertes bei der Grundstiucksentwasserung;

Entlastung der Stadtentwasserung;

Wertsteigerung der Immobilie durch eine reprasentative Bauwerksbegrunung.

24.20.9 Textliche Festsetzung:

AulBenwande mit fensterlosen Fassadenflachen > 60 m? und ab einer Héhe von mindestens 6,0
m sind mit Ausnahme von transparenten Fldchen (z.B. Glas) oder Flachen zur Gewinnung von
Energie (z.B. Photovoltaikanlagen) dauerhaft jeweils mit einem Fldchenanteil von mindestens
70 % zu begriinen. Dabei ist je angefangene 2,0 m Wandldnge mind. eine Rank- bzw. Kletter-
pflanze nach Liste VI1.4 vorzusehen. Je Pflanze ist eine offene Bodenflache von mind. 0,5 m?
vorzusehen, wenn nicht ein durchgéngiger Pflanzstreifen von mind. 0,5 m Breite geplant ist.
Alternativ zur Fassadenbegriinung ist auch eine von der Fassade abgesetzte, mind. 5,0 m hohe,
reihig angeordnete Begriinung mit Baumen und Stréuchern zuléssig.

Begrundung zu 24.20.9:

Die Festsetzungen zur Fassadenbegrinung lassen sich ahnlich wie die Festsetzung zur Dach-
begriinung begrunden (siehe 24.20.8). Insbesondere soll diese bei groftflachigen Fassadenbe-
reichen, die nicht zur Belichtung der Innenraume bendtigt werden, zur Umsetzung kommen.
Dies dient gleichzeitig auch der Gliederung von in Gewerbe- und Industriegebieten oftmals sehr
groRen Gebaudekomplexen.

Zusammenfassend kdnnen die wesentlichen positiven Auswirkungen der Fassadenbegriinung
wie folgt zusammengefasst werden:

. Verbesserung des Mikroklimas (Bindung von Kohlenstoffdioxid aus der Umgebungsluft,
Bildung von Sauerstoff, Erh6hung der Verdunstung von Wasser Uber die Blatter, Senkung
der Temperatur in der unmittelbaren Umgebung, Verringerung der Luftbelastung durch
Absorption von Staubteilchen auf der Blattoberflache);

. Sommerlicher Warmeschutz und Warmedammung (Schutz der Fassade vor direkter Son-
neneinstrahlung, Minderung des Aufheizens der AulRenwande, warmedammende Wir-
kung in der kalten Jahreszeit bei immergrunen Pflanzen);
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. Biotop (wertvoller Lebensraum fur verschiedene Insekten und Vogel, Nistplatz fur diverse
Singvogelarten, Nahrungsquelle fur Insekten und Vogel),

. Larmschutz (effektiver Larmschutz, da Schallwellen geschluckt und in einem deutlich ge-
ringeren Malde reflektiert werden als durch die glatte Hauswand; Larmminderung von bis
zu 10 Dezibel erreichbar);

. Schutz der Bausubstanz (Schutz vor direkter UV-Einstrahlung, Schlagregen und
Schmutzablagerungen);

. Asthetik (das Fehlen von Griinpflanzen im Stadtbild wird von vielen Menschen als groRer
Mangel empfunden).

Alternativ zur Fassadenbegrinung wird eine Festsetzung zur vorgelagerten Begriinung von
Fassaden durch Geholzpflanzungen getroffen. Um zu gewabhrleisten, dass auch ohne unmittel-
bare Begrunung an Fassaden von Vorpflanzungen mit Geholzen die Wirkung von Fassadenbe-
grunungen ausgeht, wird die zu erreichende MindestgroRe, die die zur Wandbegrinung vorge-
pflanzten Baume und Straucher erreichen sollen, auf 5,0 m festgesetzt sowie eine reihige Pflan-
zung vorgegeben.

24.20.10 Textliche Festsetzung:
Von den festgesetzten Dach- und Fassadenbegriinungen kann ausnahmsweise befreit wer-
den, wenn im Rahmen des Bauantrages nachgewiesen werden kann, dass eine solche Be-
grunung aufgrund der Einhaltung anderer Vorschriften (z.B. Hygiene- oder sonstige Sicher-
heitsvorschriften) nicht méglich ist. In diesem Fall wird durch eine Bilanzierung nach Kompen-
sationsverordnung eine entsprechende Kompensation erforderlich.

Begrindung zu 24.20.10:

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt und inner-
halb der Gewerbe- und Industriegebiete ein breites Nutzungsspektrum vorliegt, konnen sich
auch Betriebe ansiedeln, die aufgrund ubergeordneter Vorschriften hohe Hygiene- und Sicher-
heitsstandards (z.B. Pharmaindustrie) einhalten mussen. Daher kann es je nach Betrieb erfor-
derlich sein, auf die festgesetzten Dach- und Fassadenbegrinungen ausnahmsweise zu ver-
zichten. In diesem Fall wird durch eine Bilanzierung nach Kompensationsverordnung eine ent-
sprechende Kompensation erforderlich.

24.20.11 Textliche Festsetzung:
Fir die Geholzpflanzungen gelten folgende Festlegungen und stellen Mindestgro3en dar:
Grol3kronige Bdume | WO (Wuchsordnung): 4 x vmDB (verpflanzt mit Drahtballen), STU
(Stammumfang) 20/25
Mittelkronige Baume Il WO: 4 x vmDB, STU 20/25
Kleinstréducher: 3 x vmB (verpflanzt mit Ballen), 100/120

24.20.12 Textliche Festsetzung:
Bei Strauchpflanzungen sind Pflanzabsténde von héchsten 1,2 m vorzusehen.

24.21 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

24.21.1 Textliche Festsetzung:
Standsichere und vitale Laubbdume ab einem Stammumfang (in 1,0 m Héhe gemessen) von
60 cm sind zu erhalten.

24.21.2 Textliche Festsefzung:
Sofern zulédssige bauliche Mallnahmen dem entgegenstehen, sind die Laubbdume an geeig-

nete Standorte umzupflanzen. Sofern eine Umpflanzung aufgrund von Baumalter, BaumgrolRe
oder Baumart nicht méglich ist, ist eine entsprechende Ersatzpflanzung durchzufiihren (siehe
Festsetzung 120.9).

Entwurf 240725_B653_Begruendung.docx Seite 113 von 184



Begr(jndung - Bebauungsplan Nr. 653

25

25.1
25.1.1

Begrindung zu 24.21.1 und 24.21.2:

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen (und vermessungstechnisch aufgenommenen)
Einzelbaume in der Main- und Offenbacher Stralle sowie die Lindenallee am nérdlichen Rand
des Plangebietes plangraphisch zur Erhaltung festgesetzt. Die auf der nérdlichen Seite der
Main- und Offenbacher Strafle vorhandenen Baume wurden nicht eingemessen, sind aber im
Baumkataster der Stadt Offenbach enthalten. Innerhalb der Bauflachen werden keine Baume
plangraphisch festgesetzt, da hier textlich deren Erhaltung gesichert bzw. bei Inanspruchnahme
eine entsprechende Ersatzpflanzung festgesetzt wird.

Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung, dem Erhalt der bestehenden Grinstrukturen
und berucksichtigt die Bestimmungen der Grunschutzsatzung der Stadt Offenbach.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen (gemafs § 91 (1) Nr. 3 HBO)

Textliche Festsetzung:
Abweichend von den Regelungen der Satzung der Stadt Offenbach am Main lber die Herstel-

lung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge und Fahrrdder (Stellplatzsatzung) wird folgender Stell-
platzschlitssel fir die Industriegebiete GI 5, Gl 6, Gl 7, Gl 8, GI 9, G/ 10, GI 11 und GI 12
festgesetzt:

Nr. Verkehrsquelle \ Zahl der Einstelipldtze (EP)

2. Gebdude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisrdaumen (einschl. medizini-
sche Praxen, Physiotherapiepraxen, Massagepraxen)

2.1 Aligemein 1 je 170 gm Nutzflache, mindestens 2

Je Nutzungseinheit

4. Ausstellungs- und Veranstaltungshéauser, Statten der Zusammenkunft

4.1 Museen, Galerien, Ausstellungs- und | 1 je 660 gm Nutzfladche, mindestens 3
Prasentationsraume Je Nutzungseinheit

4.2 Theater, Konzerthauser, Varietés, | 1 je 70 gm Nutzflache, mindestens 3

Mehrzweckhallen, Lichtspieltheater, | je Nutzungseinheit
Multiplexkinos, Vortragsséle, Blirger-
héauser, Vereinshéuser efc.

6. Gaststatten, Vergniigungsstétten, Beherbergungsbetriebe

6.1 Schank- und Speisewirtschaften (wie | 1 je 85 qm Nutzfldche, mindestens 2
z.B. Gaststétten, Cafés, Bistros, Imbiss-
stuben, sonstige Lokale) jeweils mit rei-
ner Innen- oder Aullengastronomie

6.2 Einrichtungen nach Nr. 6.1 mit zusétzli- | Die  zusétzliche Auflennutzflache
cher Aullenbewirtung bleibt unbertiicksichtigt

9. Sonstige gewerbliche Einrichtungen

9.1 Handwerks- und Gewerbebetriebe 1 je 185 gm Nutzflache, mindestens 2

9.2 Industriebetriebe 1 je 340 gm Nutzflache, mindestens 2
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25.1.2

25.1.3

Textliche Festsetzung:
Die notwendigen Stellpléatze der Industriegebiete Gl 5, GI 6, Gl 7, Gl 8, GI 9, G/ 10, GI 11 und

Gl 12, mit Ausnahme von Stellpldtzen fiir Personen mit einer Behinderung, sind innerhalb des
Industriegebietes GI 11 herzustellen. Die Zuordnung zu dem jeweiligen Viorhaben ist 6ffentlich-
rechtlich zu sichern.

Textliche Festsetzung:
Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach am Main in der jeweils gliltigen Fas-
sung.

Begrindung zu 25.1.1 und 25.1.3:

Das Land Hessen Ubertragt die Verantwortung fur die Regelung zur Herstellung von notwendi-
gen Stellplatzen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Anlagen, bei denen Zu-
und Abgangsverkehr zu erwarten ist, nach § 52 Abs. 1 und 2 HBO an die Gemeinde, welche
durch Satzungen regeln konnen, in welcher Anzahl Stellplatze hergestellt werden missen.

Fur die Industriegebiete Gl 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, GI 9, GI 10, Gl 11 und GI 12 des Plangebietes
(Industriegebiet entlang des Innovationsbandes) wird auf der Grundlage eines Mobilitatskon-
zeptes (siehe hierzu auch Kapitel 117) ein reduzierter Stellplatzschlissel festgesetzt. Die Anzahl
der Stellplatze fur den ruhenden Kfz-Verkehr werden dadurch gegenuber der gemag der im
Rahmen der Erarbeitung des Mobilitatskonzepts gultigen Stellsatzung der Stadt Offenbach am
Main geforderten Anzahl um bis zu 30 % gemindert. Ziel der Festsetzung des reduzierten Stell-
platzschlissels ist es, den Kfz-Verkehr entlang des Innovationsbandes auf ein vertragliches
Mafd zu reduzieren.

Die erforderlichen Stellplatze fiur die Industriegebiete Gl 5, Gl 6, Gl 7, GI 8, GI 9, GI 10, GI 11
und Gl 12 sollen flachensparend in einer zentralen Quartiersgarage innerhalb des Industriege-
bietes Gl 11 untergebracht werden. Daher erfolgt die Festsetzung, dass abweichend von der
Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach am Main die notwendigen Stellplatze der genannten In-
dustriegebiete innerhalb des Industriegebietes Gl 11 herzustellen sind. Die Zuordnung zwischen
dem jeweiligen Vorhaben und den Stellplatzen in der zentralen Quartiersgarage ist offentlich-
rechtlich Uber Baulasten zu sichern. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Stell-
platznachweis zu erbringen. Die Lage der Quartiersgarage ist so gewahlt, dass sie in fulblaufiger
Entfernung von maximal 450 m zu allen Gebauden/Arbeitsplatzen liegt (§ 5 Abs. 2 Stellplatz-
satzung Offenbach). Zudem soll die Quartiersgarage mit erganzenden Angeboten fur nachhal-
tige Mobilitat ausgestattet werden (sogenannte ,Mobilitatszentrale®), um die Zielsetzungen des
Mobilitatskonzepts zu entsprechen (vgl. Kapitel 110.3.3) und den geminderten Stellplatzschlis-
sel zu begrunden.

Von der Festsetzung sind Stellplatze fur Personen mit einer Behinderung ausgenommen. Diese
mussen den zugehorigen Nutzungen unmittelbar zugeordnet sein und kénnen somit auf den
jeweiligen Baugrundstiicken hergestellt werden.

Fur die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sowie fur die Industriegebiete Gl 1, Gl 2, Gl 3 und Gl
4 gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach am Main in der jeweils gultigen Fassung.

25.2  Werbeanlagen (gemaf § 91 (1) Nr. 1 und 7 HBO)

25.2.1 Textliche Festsetzung:
Mehrere Werbeanlagen an einem Gebdaude sind hinsichtlich Art, GréRe, Gestaltung (Material
und Farbwahl), Anbringung und Beleuchtung aufeinander abzustimmen, soweit sie gleichzeitig
einsehbar sind.
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2522

2523

2524

2525

25.2.6

2527

Begrindung zu 25.2.1:

Mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude sind aufeinander abzustimmen. Dadurch soll die
Beeintrachtigung des Stadt- und StraRenbildes durch eine gestalterische Uberfrachtung vermie-
den werden.

Textliche Festsetzung:
Werbeanlagen sind mit Ausnahmen der Festsetzungen 112.8 und 112.9 nur an der Stétte der
Leistung zuldssig

Begrindung zu 25.2.2:

Mit Ausnahme der Festsetzungen Il 2.8 und Il 2.9 sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zulassig. Dadurch soll die Bewerbung im raumlichen Zusammenhang mit dem jeweili-
gen Betrieb stehen. Durch eine weitgehende Beschrankung der Werbeanlagen auf die Statte
der Leistung soll des Weiteren die Gesamtanzahl an Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes
begrenzt und damit eine unerwiinschte Haufung von Werbeanlagen vermieden werden. Zudem
dient es der Umsetzung des stadtebaulichen Leitbilds des ,Innovationscampus®.

Textliche Festsetzung:

Ausleger, die in eine 6ffentliche Verkehrsfldche hineinragen, sind in einer Mindesthoéhe von 2,50
m lber der 6ffentlichen Verkehrsflache anzubringen. Die Tiefe der Ausleger darf inklusive Be-
festigungsvorrichtung maximal 1,50 m betragen. Die Ansichtsflache darf maximal 4,00 m? be-
tragen.

Begrindung zu 25.2.3:

Zur Sicherung einer ausreichenden Durchwegungshohe wird festgelegt, dass Ausleger, die in
eine offentliche Verkehrsflache hineinragen, in einer Mindesthohe von 2,50 m Uber der offentli-
chen Verkehrsflache anzubringen sind. Dabei darf die Tiefe der Ausleger inklusive Befesti-
gungsvorrichtung maximal 1,50 m und die Ansichtsflache maximal 4,00 m? betragen. Grund-
satzlich ist eine Gefahrdung offentlicher Verkehrsflachen durch Werbeanlagen auszuschlief3en.

Textliche Festsetzung:
An jeder Gebdudefassade, die einer offentlichen Verkehrsflache zugewandt ist, sind je Betrieb
maximal drei Werbeanlagen zulédssig.

Textliche Festsetzung:

In den Industriegebieten GI 1, GI 2, GI 3 und Gl 4 ist entlang einer 6ffentlichen Verkehrsflache
Je 50,0 m Grundstiickslange das Aufstellen von héchstens zwei freistehenden Werbeanlagen
innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer Hohe von 7,00 m und einer maxi-
malen Ansichtsfladche von je 10 m? zulassig.

Textliche Festsetzung:

Zusatzlich ist in den Industriegebieten Gl 1, Gl 2, Gl 3 und Gl 4 entlang einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache alle 50,00 m Grundstiickslédnge das Aufstellen von maximal drei Fahnenmasten
innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldche bis zu einer Héhe von max. 7,00 m und einer
maximalen Ansichtsfldche von je 10 m? zuléssig.

Textliche Festsetzung:
In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie in den Industriegebieten Gl 5, Gl 6, Gl 7, Gl 8,

G/ 9, Gl 10, GI 11 und GI 12 sind freistehende Werbeanlagen einschlieflich Fahnenmasten
unzulassig.

Begrindung zu 25.2.4 bis 25.2.7:

Um eine Uberfrachtung des Stadt- und StralRenraums mit Werbeanlagen und damit eine Beein-
trachtigung des Stadt- und StralRenbildes zu vermeiden, wird festgelegt, dass an jeder Gebau-
defassade je Betrieb maximal drei Werbeanlagen zulassig sind. Diese konnen sich insbeson-
dere aus Schildern, Bannern, Plakaten und Auslegern zusammensetzen. Die Festsetzung er-
moglicht eine ausreichende Bewerbung der einzelnen Betriebe innerhalb des Plangebietes.
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Fur die Industriegebiete Gl 1, Gl 2, Gl 3 und Gl 4 wird zudem festgelegt, dass entlang einer
offentlichen Verkehrsflache je 50,0 m Grundstiickslange zusatzlich das Aufstellen von hochsten
drei freistehenden Werbeanlagen sowie alle 5,00 m Grundstickslange das Aufstellen von ma-
ximal finf Fahnenmasten innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen bis zu einer Hohe
von 7,00 m und einer maximalen Ansichtsflache von 10 m? zulassig sind. Durch diese Festset-
zung soll den Baufeldern innerhalb des Plangebietes mit vorgesehenen grof3volumigen Baukor-
pern zusatzlich zur Fassadenwerbung die Moglichkeit gegeben werden, Uber freistehende Wer-
beanlagen ihren Betrieb zu bewerben.

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sowie in den Industriegebieten Gl 5, Gl 6, Gl 7,
Gl 8, Gl 9, GI 10, GI 11 und GI 12 wird das Aufstellen von freistehenden Werbeanlagen ein-
schlief3lich Fahnenmasten ausgeschlossen. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie in
den Industriegebieten Gl 6, Gl 8 und Gl 9 befinden sich im Bestand denkmalgeschitzte Ge-
baude. Diese sollen durch freistehende Werbeanlagen nicht verdeckt werden.

Die Industriegebiete GI 5, GI 6, GI 7, GI 8, GI 9, Gl 10, Gl 11 und Gl 12 bilden das Innovations-
band gemaft dem stadtebaulichen Rahmenplan aus. In diesem stellt die hohe stadtebauliche
Qualitat des offentlichen Raumes eine wichtige Zielsetzung dar. Die Qualitat des offentlichen
Raumes soll durch freistehende Werbeanlagen einschliefllich Fahnenmasten auf den Privat-
grundsticken angrenzend an den o6ffentlichen Raum nicht beeintrachtigt werden. Aufgrund der
geplanten Kleinteiligeren Gebaudestrukturen als in den Industriegebieten Gl 1, Gl 2, Gl 3 und
Gl 4 ist die ausreichende Bewerbung der Betriebe Uber Fassadenwerbung gegeben.

25.2.8 Textliche Festsetzung:
In einem Radius von 300 m untereinander sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
der Gewerbe- und Industriegebiete je zwei Werbeanlagen zum Zwecke der Fremdwerbung zu-
lassig.

25.2.9 Textliche Festsetzung:
In einem Radius von 300 m untereinander sind zusétzlich innerhalb des éffentlichen Verkehrs-

flachen, der offentlichen Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung und der 6ffentlichen
Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Strallenbegleitgriin® je zwei Werbeanlagen zum Zwe-
cke der Fremdwerbung zulédssig. Innerhalb der Ubrigen 6ffentlichen Grinflachen sind Werbean-
lagen zum Zwecke der Fremdwerbung unzuldssig.

Begriindung zu 25.2.8 und 25.2.9 :

Neben den Werbeanlagen an der Statte der Leistung gibt es in jedem Stadtgebiet auch Fremd-
werbeanlagen. Dies sind Werbeflachen, die an Betriebe fur Werbezwecke vermietet werden,
zum Beispiel in Form grof3flachiger Plakatwande. Um einer unerwtinschten Haufung von Fremd-
werbeanlagen entgegenzuwirken, wird fur die Gewerbe- und Industriegebiete festgesetzt, dass
in einem Radius von 300 m innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen je zwei Werbean-
lagen zum Zwecke der Fremdwerbung zulassig sind. Zusatzlich sind in einem Radius von 300
m innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen, der o6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und der offentlichen Grlunflachen mit der Zweckbestimmung ,Stral®enbe-
gleitgrun® je zwei Werbeanlagen zum Zwecke der Fremdwerbung zulassig. Innerhalb der Gbri-
gen Grunflachen sind Werbeanlagen zum Zwecke der Fremdwerbung unzulassig. Die Anzahl
an Fremdwerbeanlagen innerhalb des Plangebietes wird durch die getroffenen Festsetzungen
auf ein vertragliches Maf} reduziert. Dies dient letztendlich auch den Gewerbetreibenden inner-
halb des Plangebietes, deren Werbeanlagen besser wahrgenommen werden, wenn nicht zu
viele Werbeanlagen (insbesondere Fremdwerbung) vorhanden sind.

25.2.10 Textliche Festsetzung:
Die Uberdeckung durch Werbeanlagen ist bis maximal 20 % der jeweiligen Fassadenfldche

zulassig.
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25.2.11 Textliche Festsetzung:
In den Industriegebieten Gl 1, Gl 2, GI 3 und Gl 4 sind Werbeanlagen an den Hauptgebéauden
im Bereich des Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses mit einer maximalen Héhe von 2,0
m und einer Lange von insgesamt maximal 2/3 der Fassadenldnge zuléssig.

25.2.12 Textliche Festsetzung:
In den Industriegebieten Gl 1, Gl 2, GI 3 und GI 4 sind Werbeanlagen fiir Betriebe, die mindes-
tens 60 % der Nutzflache eines Baugrundstiicks einnehmen, im Bereich der Attika bis zur ma-
ximal zuldassigen Hohe der Gebdudeoberkante mit einer maximalen Hohe von 4,0 m und einer
Lénge von insgesamt maximal 1/4 der Fassadenldnge zuldssig.

25.2.13 Textliche Festsetzung:
In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie in den Industriegebieten Gl 5, Gl 6, Gl 7, Gl 8,
Gl 9, GI 10, GI 11 und GI 12 sind Werbeanlagen an den Hauptgebduden im Bereich des Erd-
geschosses und des 1. Obergeschosses mit einer maximalen Héhe von 1,50 m und einer Lénge
von insgesamt maximal 2/3 der Fassadenlange zulédssig.

25.2.14 Textliche Festsetzung:
In dem Gewerbegebiet GE 1 sowie in den Industriegebieten GI 5, Gl 7, GI 8, GI 9, Gl 10, Gl 11
und Gl 12 sind Werbeanlagen fiir Betriebe, die mindestens 60 % der Gesamtgeschossfldche
einnehmen, im Bereich der Attika bis zur maximal zuldssigen Héhe der Gebaudeoberkante mit
einer maximalen Héhe von 2,0 m und einer Lange von insgesamt maximal 1/3 der Fassaden-
ldnge zuldssig. Denkmalgeschiitzte Gebdude sind davon ausgenommen.

Begrundung zu 25.2.10 bis 25.2.14.

Neben Art, Anzahl und Anbringungsort von Werbeanlagen ist es von zentraler Bedeutung, die
zulassigen Werbeanlagen auch in ihrer Dimensionierung zu begrenzen. Nur so kann die Ver-
traglichkeit der Werbeanlagen mit dem Stadt- und Strafienbild hergestellt und die Uberfrachtung
des Stadt- und StralRenraums sowie der Gebaude durch Werbeanlagen vermieden werden.

Fur Werbeanlagen, die an der Fassade angebracht werden, wird festgelegt, dass maximal 20
% der jeweiligen Fassadenflache durch Werbeanlagen Uberdeckt werden darf. In den Industrie-
gebiete Gl 1, Gl 2, Gl 3 und Gl 4 sind Werbeanlagen an den Hauptgebauden im Bereich des
Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses mit einer maximalen Hohe von 2,0 m und einer
Lange von insgesamt maximal 2/3 der Fassadenlange zulassig. Bei Betrieben, die mindestens
60 % der Gesamtgeschossflache einnehmen, sind Werbeanlagen im Bereich der Attika bis zur
maximal zulassigen Hohe der Gebaudeoberkante mit einer maximalen Hohe von 4,0 m und
einer Lange von insgesamt maximal 1/4 der Fassadenlange zulassig.

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sowie der Industriegebiete Gl 5, Gl 6, Gl 7, Gl
8, Gl 9, GI 10, GI 11 und GI 12 sind Werbeanlagen an den Hauptgebauden im Bereich des
Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses mit einer maximalen Hohe von 1,50 m und einer
Lange von insgesamt maximal 2/3 der Fassadenlange zulassig.

Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 sowie der Industriegebiete Gl 5, Gl 7, Gl 8, GI 9, Gl 10,
Gl 11 und GI 12 sind bei Betrieben, die mindestens 60 % der Gesamtgeschossflache einneh-
men, Werbeanlagen im Bereich der Attika bis zu einer maximal zulassigen Hohe der Gebaude-
oberkante mit einer maximalen Hohe von 2,0 m und einer Lange von insgesamt maximal 1/3
der Fassadenlange zulassig. Denkmalgeschitzte Gebaude sind von dieser Regelung ausge-
nommen. Die Denkmaleigenschaft soll durch Uberdachwerbeanlagen nicht beeintrachtigt wer-
den.

Die konkreten Regelungen zur Dimensionierung der Werbeanlagen berlcksichtigen die im stad-
tebaulichen Rahmenplan vorgesehenen Gebaudekubaturen innerhalb des Plangebietes: grof3-
volumige Baukorper in den Industriegebieten Gl 1, Gl 2, Gl 3 und Gl 4, eher kleinteiligere Bau-
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korper in den ubrigen Baugebieten. Durch den Verzicht auf die konkrete Festlegung von maxi-
mal zulassigen Breiten der Werbeanlagen, wird unter Bezugnahme auf die Fassadenlange allen
Gebaudegrofien innerhalb des Plangebietes Rechnung getragen.

25.2.15 Textliche Festsetzung:

25.3
25.31

25.3.2

Werbeanlagen mit schnell wechselndem und / oder bewegtem Licht sowie mit unverdeckten
Leuchtmitteln sind nicht zulassig.

Begriindung zu 25.2.15:

Neben den Regelungen zu Art, Anzahl und Anbringungsort sowie Dimensionierung von Werbe-
anlagen werden Vorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen getroffen. Das Grundprinzip
besteht darin, Werbeanlagen zurtickhaltend zu gestalten, damit sie das Stadt- und Straftenbild
nicht dominieren. Zudem soll die Beeintrachtigung der Verkehrsteilnehmer durch Werbeanlagen
vermieden werden sowie nachtaktive Tiere nicht Uber das Mal} der betrieblichen Notwendigkeit
hinaus beeintrachtigt werden. Aus diesem Grund sind Werbeanlagen mit schnell wechselndem
und / oder bewegtem Licht sowie mit unverdeckten Leuchtmitteln nicht zulassig.

Gestaltung von Einfriedungen (gemaf} § 91 (1) Nr. 3 HBO)

Textliche Festsetzung:
Im Bereich der privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersplatz” sowie in den
Industriegebieten Gl 5, Gl 6, GI 7, GI 8, GI 9, GI 10, G! 11 und GI 12 sind Grundstiickseinfrie-
dungen nicht zulassig.

Begriindung zu 25.3.1:

Die Industriegebiete GI 5, GI 6, GI 7, GI 8, GI 9, Gl 10, Gl 11 und Gl 12 bilden das Innovations-
band gemal dem stadtebaulichen Rahmenplan aus. In diesem stellt die hohe stadtebauliche
Qualitat und Aufenthaltsfunktion des offentlichen Raumes eine wichtige Zielsetzung dar. Die
Qualitat des offentlichen Raumes soll durch Einfriedungen auf den Privatgrundstiicken angren-
zend an den offentlichen Raum nicht beeintrachtigt werden. Die Gebaude auf den einzelnen
Grundstucken sollen sich nach Méglichkeit zum Innovationsband 6ffnen, die Nutzungen mit dem
offentlichen Raum korrespondieren. Einfriedungen werden im Bereich der Industriegebiete Gl
5,Gl6,Gl7,GI8, Gl9, Gl 10, Gl 11 und Gl 12 daher ausgeschlossen.

Die offentliche Zuganglichkeit der privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Quar-
tiersplatz® ist durch das festgesetzte Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit als wich-
tiger Baustein des Freiraumkonzeptes des Innovationsbandes planungsrechtlich gesichert. Ein-
friedungen wirden dieser Zielsetzung nicht entsprechen, weshalb diese hier ebenfalls ausge-
schlossen sind.

Textliche Festsetzung:

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie in den Industriegebieten Gl 1, Gl 2, GI 3 und Gl
4 sind ausschlielllich offene Grundstiickseinfriedungen mit einer maximalen Héhe von 2,0 m
zulassig. Einfriedungen in Form von freiwachsenden Hecken, Gehdlzgruppen oder -reihen sind
mit einer maximalen Héhe von 1,20 m zulassig.

Begriindung zu 25.3.2:

Aus stadtgestalterischen Grinden wird fur die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sowie die In-
dustriegebiete Gl 1, Gl 2, Gl 3 und Gl 4 festgesetzt, dass Grundstiickseinfriedungen ausschlief3-
lich als offene Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 2,0 m auszufiuhren sind. Offene
Einfriedungen sind solche Einfriedungen, die nicht als geschlossene Wand ausgebildet sind und
auch nicht als solche wirken, z.B. Zaune, Einfriedungen aus Maschendraht und dergleichen.
Einfriedungen gelten bis zu einer geschlossenen Flache von 50 % als offene Einfriedungen, d.h.
wenn die Baustoffe (z.B. Latten) nicht breiter sind als die Zwischenraume. Fur freiwachsende
Hecken, Geholzgruppen oder -reihen, sogenannte ,lebende Einfriedungen®, wird die maximale
Hoéhe auf 1,20 m begrenzt, damit auch diese aus stadtgestalterischen Grinden keine geschlos-
sene Wand ausbilden kénnen.
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254
2541

26

26.1
26.1.1

26.1.2

26.1.3

26.1.4

26.1.5

Miillabstellplatze (gemaR § 91 (1) Nr. 3 HBO)

Textliche Festsetzung:

Offene Standfldchen fiir Abfallbehéltnisse sind nicht zulassig.

Begrindung zu 25.3.1:

Hintergrund fur die Festsetzung ist das stadtebauliche Ziel, homogene und stadtebaulich har-
monische Straflenzuge zu erhalten. Sichtbare Mulltonnen und -behalter besitzen im Allgemei-
nen eine negative Wirkung auf die Qualitat des offentlichen Raums. Diese bauordnungsrechtli-
che Festsetzung soll einem Qualitatsverlust durch offene Milltonnenstellplatze entgegenwirken.

Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Jahreswasserbilanz (gemaf § 9 (4) BauNVO in Verbindung mit § 37 (4) HWG)

Textliche Festsetzung:

Das auf dem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser ist durch geeignete Techniken (z.B.
Dachbegriinung, Retentionsdach, abgedichtete Retentionsmulden- und Rigolen, Retentions-
Zisternen) so zu bewirtschaften, dass in der Jahreswasserbilanz nachgewiesen werden kann,
dass maximal 45 % der Niederschidge zum Abfluss kommen.

Textliche Festsetzung:
Die Jahreswasserbilanz ist grundstiicksbezogen bis zum Abschiuss des Baugenehmigungsver-
fahrens der Stadt Offenbach am Main nachzuweisen.

Textliche Festsetzung:
Im Bereich der privaten Grundstiicke ist das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen

und mindestens 50 % der sonstigen befestigten Flachen (ohne Behandlungsbedarf) in Spei-
chern/Zisternen aufzufangen und zu nutzen. Zulassiqg ist hier auch die Ausstattung der Dacher
mit Retentionsschichten mit Anstaubewésserung intensiver Dachbegriinung anstelle oder in Er-
génzung von Zisternen.

Textliche Festsetzung:
Die Bewésserung von Grtinflachen auf den Grundstilicken und Fassadenbegriinungen hat in
erster Linie durch die Nutzung von Regenwasser zu erfolgen.

Textliche Festsetzung:
Ausnahmen kénnen fiir Grundstiicke mit bestehenden denkmalgeschiitzten Gebéduden ausge-

sprochen werden, wenn in einem entsprechenden Antrag nachgewiesen werden kann, dass
keine ausreichenden MalBnahmen aufgrund von Reguiatorien beziiglich des Denkmalschutzes
untergebracht werden kénnen.

Begrindung zu 26.1.1 bis 26.1.5:
Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Buro Henning Larsen

GmbH, Uberlingen, ein Regenwasserkonzept erstellt, welches die Annaherung an den natiirli-
chen Wasserhaushalt beziehungsweise die Wiederherstellung des naturlichen Wasserhaus-
halts durch den gezielten Einsatz von naturnahen Regenwassermafinahmen als Ziel hat (siehe
hierzu auch Kapitel 122.4). Auf der Grundlage des Regenwasserkonzeptes werden Festsetzun-
gen zur Jahreswasserbilanz in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufgrund der Altlastensituation innerhalb des Plangebietes ist ein hoher Versiegelungsgrad vor-
zusehen und von Versickerungsanlagen im Gebiet abzusehen. Daher wird festgesetzt, dass
das anfallende Niederschlagswasser durch geeignete Techniken wie Dachbegriinung, Retenti-
onsdacher, abgedichtete Retentionsmulden- und Rigolen sowie Retentions-Zisternen so zu be-
wirtschaften ist, dass in der Jahreswasserbilanz nachgewiesen werden kann, dass maximal 45
% der Niederschlage zum Abfluss kommen. Die Jahreswasserbilanz ist grundstucksbezogen
bis zum Abschluss des Baugenehmigungsverfahrens der Stadt Offenbach am Main nachzuwei-
sen. Im Sinne eines klimaangepassten, zukunftsorientierten Quartiers wird durch die getroffene
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26.2
26.2.1

Festsetzung eine weitestgehende Annaherung an die naturliche Wasserbilanz gemall DWA-
M102-4/BWK-M 3-4 erreicht.

Empfohlen werden konkret die folgenden MalRnahmen:

Erweiterung der Dachbegriinung (die nicht der Nutzung/Denkmalschutz entgegenstehen)
Retentionsdacher mit Anstaubewasserung

Speicher/Zisternen zur Regenwassernutzung zur Bewasserung und als Betriebswasser
Minimale Versiegelung, bestehende Gruinflachen bevorzugt von Bebauung freihalten, neu
anzulegende Wege und Stellplatze wasserdurchlassig ausbauen (z.B. Rasengittersteine,
teildurchlassige Flachenbelage mit breiter Fuge), soweit (im Rahmen der Vorgaben gem.
Rahmensanierungsplan au3erhalb von Altlasten-Hotspots) méglich

« Baum-Rigolen

*  Verdunstungsmulden/-becken/-graben

. - . .

Fassadenbegrunung (in Kombination mit RW-Nutzung)
Offene Ableitungssysteme

Um den Trinkwasserbedarf innerhalb des Plangebietes zu reduzieren und andere multifunktio-
nale Regenwasserbewirtschaftungselemente nicht komplett auszuhebeln, wird festgesetzt,
dass das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und mindestens 50% der sonstigen
befestigten Flachen in Speichern/Zisternen aufzufangen und zu nutzen ist. Die restlichen befes-
tigten Freiflachen werden ausgeklammert, da aufgrund der geplanten Bebauungsstruktur mit
grof3en zentralen Gebauden und schmalen Freiflachen rundherum sowie der geringen Gefalle
eine Leitung der Niederschlagswasserflisse um die Gebaude herum schwer zu realisieren ist,
insbesondere da der Bodeneingriff minimiert werden soll und Abflisse moglichst an der Ober-
flache zu fuhren sind. Gleichzeitig soll damit verhindert werden, dass die Planung anderer mul-
tifunktionaler Regenwasserbewirtschaftungselemente verhindert wird. Weiterhin wird festge-
legt, dass Retentionsdacher in Kombination mit Dachbegrinung und Anstaubewasserung nicht
an eine Zisterne angeschlossen werden missen, da hier eine dezentrale Regenwassernutzung
uber die Anstaubewasserung ermoglicht wird.

Die konkrete Festsetzung der Speichergrofe von Regenwasserzisternen ist nicht vorgesehen.
Die Speichergrofie ist an den Wasserbedarf, insb. Bewasserungsbedarf, geplanter Pflanzfla-
chen anzupassen und so zu optimieren, dass ein hoher Nutzungsgrad erzielt jedoch gleichzeitig
Bodeneingriffe geringgehalten werden. Es wird empfohlen oberirdische Speicher oder flache
unterirdische Speicherboxen zu verwenden, um den Bodeneingriff gering zu halten.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass die Bewasserung von Grunflachen und Grunfassaden auf
den Baugrundstucken in erster Linie durch die Nutzung von Niederschlagswasser zu bedienen
ist.

Die Sanierung denkmalgeschitzter Gebaude steht unter strengen Auflagen, weshalb Mafinah-
men zur Regenwassernutzung und -verdunstung im und am Gebaude wie beispielsweise Dach-
begrinungen, Retentionsdacher, Fassadenbegrunung und Zisternen nicht moglichsein kénnen.
Gleichzeitig ist aufgrund der Auflagen des Rahmensanierungsplans eine Entwicklung von Maf3-
nahmen im AufRenraum nur begrenzt moglich. Daher kénnen Ausnahmeregelungen fur einzelne
Grundstiicke mit bestehenden denkmalgeschuitzten Gebauden ausgesprochen werden, wenn
in einem entsprechenden Antrag nachgewiesen werden kann, dass keine ausreichenden Maf3-
nahmen aufgrund von Regulatorien beziglich des Denkmalschutzes untergebracht werden kon-
nen.

Einleitbeschrankung (gemaf § 9 (4) BauNVO in Verbindung mit § 37 (4) HWG)

Textliche Festsetzung: )
Das Niederschlagswasser aus dem Uberlauf der Bewirtschaftung ist gedrosselt in das offentli-
che Entwéasserungssystem einzuleiten.
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26.2.2

26.2.3

26.2.4

26.2.5

Textliche Festsetzung:

Flir die Ableitung des anfallenden Regenwassers gilt, dass sowohl fir die angeschiossenen
Grundstiicke als auch fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen max. 40 L/(s*ha), bezogen auf die
Grundstiicksflache, zum Abfluss kommen dlirfen.

Textliche Festsetzung:
Fur Baugrundstiicke und Flachen mit direkter Einleitung in den Kuhmiihigraben wird die Einleit-
beschrankung durch die Obere Wasserbehérde festgelegt.

Textliche Festsetzung:

Entsprechende Riickhalterdume mit Drosseleinrichtungen sind bis zum Abschluss des Bauge-
nehmigungsverfahrens der Stadt Offenbach am Main nach den einschlagigen Bemessungs-
und Dimensionierungsvorgaben jeweils verbindlich nachzuweisen. Die geplanten Rlickhaltean-
lagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu bemessen, zu planen und
zu betreiben.

Textliche Festsetzung:

Fur Grundstiicke mit bestehenden denkmalgeschiitzten Gebéauden kann, wenn in einem ent-
sprechenden Antrag nachgewiesen werden kann, dass keine ausreichenden Rliickhalte- und
BewirtschaftungsmaBnahmen untergebracht werden kdnnen, eine maximale Einleitbeschréan-
kung von 130 L/(s*ha) zugelassen werden.

Begrindung zu 26.2.1 bis 26.2.5:

Auf der Grundlage des Regenwasserkonzeptes werden zudem Festsetzungen zur Einleitbe-
schrankung in den Bebauungsplan aufgenommen. Einleitbeschrankungen fur Niederschlags-
wasserabflussen geben vor, welche Abflussmengen von privaten Grundsticken in den offentli-
chen Raum bzw. das offentliche Kanalnetz geleitet werden dirfen. Hierdurch ist gewahrleistet,
dass Ruckhaltevolumen auf den Grundsticken zu schaffen sind. Die genaue Ausgestaltung
dieser Ruckhaltevolumen ist Gegenstand der konkreten Vorhabenplanung

Nach den getroffenen Festsetzungen ist das Niederschlagswasser aus dem Uberlauf der Be-
wirtschaftung gedrosselt in das o6ffentliche Regen-Entwasserungssystem einzuleiten. Aus der
Analyse des bestehenden Leitungsnetzes, das auch zukunftig zur Einleitung in den Main ge-
nutzt werden sollen, ergibt sich eine Einleitbeschrankung von 40 L/(s*ha). Fur Baugrundsticke
und Flachen mit direkter Einleitung in den Kuhmihlgraben wird die Drosselabflussspende durch
die Obere Wasserbehorde im Rahmen der Vorhabenrealisierung festgelegt.

Die Errichtung entsprechender Ruckhalteraume mit Drosseleinrichtungen sind bis zum Ab-
schluss des Baugenehmigungsverfahrens der Stadt Offenbach am Main nach den einschlagi-
gen Bemessungs- und Dimensionierungsvorgaben jeweils verbindlich nachzuweisen. Die ge-
planten Rickhalteanlagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu bemes-
sen, zu planen und zu betreiben. Derzeit ist nach den anerkannten Regeln der Technik das
DWA Arbeitsblatt A117 ,Bemessung von Ruckhalteraumen® vom Dezember 2013 zur Bemes-
sung anzuwenden.

Ausnahmeregelungen hinsichtlich Einleitbeschrankungen kénnen fur einzelne Grundsticke mit
bestehenden denkmalgeschitzten Gebauden ausgesprochen werden, wenn nachgewiesen
werden kann, dass eine Unterbringung der erforderlichen Ruckhaltevolumen aufgrund der Rest-
rektionen des Denkmalschutzes nicht in oder am Gebaude oder angrenzendem Freiraum mog-
lich ist. Fur die drei von der Ausnahmeregelung betroffenen Grundstlicke wurde gesondert ge-
pruft, ob hohere Einleitmengen Uber eine starkere Drosselung der Abflusse im offentlichen
Raum ausgeglichen werden kann und wie hoch eine resultierende Einleitbeschrankung fir
Grundstlucke mit Bestandsgebauden maximal zulassig ware. Die Erarbeitung des Regenwas-
serkonzeptes hat dabei ergeben, dass das Hochsetzen der Einleitbeschrankung fur Grundstu-
cke mit Bestandsgebauden auf 130 L/(s*ha) durch MaRnahmen im &ffentlichen Raum ausgegli-
chen werden konnte. Der mittlere Drosselabfluss Uber alle 6ffentlichen Flachen darf hierbei 15
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26.3

26.3.1

26.3.2

26.3.3

26.4
26.41

L/(s*ha) nicht Uberschreiten. Die Berucksichtigung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung.

Reduzierung der stofflichen Belastung (gemal § 9 (4) BauNVO in Verbindung mit § 37 (4)
HWG)

Textliche Festsetzung:

Fiir das auf dem Grundstlick anfallende Niederschiagswasser ist bei Einleitung in das éffentli-
che Kanalnetz oder Gewdsser der Stadt Offenbach am Main nachzuweisen, dass entsprechend
den Regeln der Technik nur eine geringfligige Belastung bzw. kein Behandlungsbedarf der
Drosselabfliisse vorliegt.

Textliche Festsetzung:
Behandlungsbediirftige Niederschlagsabfilisse sind vor Einleitung in das offentliche Kanalnetz
oder Gewasser durch geeignete Techniken wie Filtration oder Sedimentation zu behandeln.

Textliche Festsetzung:
Die entsprechende Wasserqualitat ist fiir jedes private Grundstiick bis zum Abschluss des Bau-
genehmigungsverfahrens der Stadt Offenbach am Main verbindlich nachzuweisen.

Begriindung zu 26.3.1 bis 26.3.3:

Bei der Einleitung des auf den Baugrundsticken anfallenden Niederschlagswasser in das of-
fentliche Kanalnetz und somit indirekt in Gewasser oder der Direkteinleitung in Gewasser ist
nachzuweisen, dass entsprechend den Regeln der Technik nur eine geringfligige Belastung
bzw. kein Behandlungsbedarf der Drossellabflisse vorliegt. Behandlungsbedurftige Nieder-
schlagsabflisse sind vor Einleitung durch geeignete Techniken zu behandeln. Alle Behand-
lungsanlagen sind dabei nach den Regeln der Technik zu bemessen, zu planen und zu betrei-
ben. Derzeit ist nach den anerkannten Regeln der Technik das DWA Arbeitsblatt 102-2/BWK-A
3-2 ,Grundséatze zur Bewirtschaftung und Behandiung von Regenwetterabfilissen zur Einleitung
in Oberflachengewdsser — Teil 2: Emissionsbezogene Bewertungen und Regelungen® vom De-
zember 2020 zur Bemessung der Voreinigung anzuwenden.

Zur Vermeidung von stofflichen Belastungen im Regenabfluss von Gebauden wird der Leitfaden
,Guter Umgang mit Regenwasser — ein Leitfaden fir Nachhaltiges Bauen® des Umweltbundes-
amtes empfohlen.

Uberflutungsvorsorge (gemaf § 9 (4) BauNVO in Verbindung mit § 37 (4) HWG)

Textliche Festsetzung: )
Fiir Baugrundstiicke ist ein Uberflutungsnachweis fiir das 100-jéhrliche Regenereignis Th=100a
zu fiihren.

Begriindung zu 26.4.1:
Nach DIN 1986-100 ist ein Nachweis fiir eine schadlose Uberflutung von Grundstiicken fiir ein

mindestens 30-jahrliches Regenereignis zu erbringen. Bestehen die Regeneinzugsflachen wei-
testgehend aus Dachflachen und nicht schadlos tberflutbaren Flachen (>70%) ist die Uberflu-
tungsprifung fur ein 100-jahrliches Regenereignis durchzufuhren. Die Grundsticke im Plange-
biet sind stark versiegelt und variieren mit ihren geplanten Dachflachenanteilen zwischen 30-
65%. Aufgrund der starken Versiegelung im Gebiet, der Bodenbelastung und der Nahe zu Ge-
wassern sowie der klimatologischen Veranderungen durch den Klimawandel wird daher festge-
setzt, dass der Uberflutungsnachweis fiir Baugrundstiicke fiir das 100-jahrliche Regenereignis
Tn=100a nachzuweisen ist.
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27

271

Kennzeichnungen

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind (geman § 9 (5) Nr. 1 BauGB): Vernassungsgefahrdetes Gebiet

27.1.1 Kennzeichnung:

Das Plangebiet liegt in einem vernassungsgefahrdeten Gebiet. Zur Vermeidung von Setzriss-
schéaden bzw. Vernassungsschaden sind bei Neubauten im gesamten Plangebiet bauliche Vor-
kehrungen vorzusehen, die eine wasserdichte Ausbildung von Boden und Aul3enwénden von
Kellergeschossen gewahrleisten. Auf die Erlaubnispflicht fiir Grundwasserhaltungen sowie fiir
die Errichtung von Gebaudeteilen im Grundwasser wird hingewiesen.

Begrindung zu 27.1.1:

Gemal der Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung sind im Rahmen der Bauleitplanung zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Ver-
nassungsschaden grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu
beriicksichtigen. Dabei ist auf jeweils langjahrige Aufzeichnungen von Grundwassermessstellen
zuruckzugreifen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Grundwassermessstellen. Der geringste mi-
nimale Grundwasserflurabstand betragt dabei 0,75 m. Der hochste maximale Grundwasserflu-
rabstand liegt bei 4,21 m (Abbildung 41). Die Vermessung des Plangebietes hat Gelandeober-
kanten zwischen 98 m . NN und 105 m u. NN ergeben.

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m) sind gemal § 9 Abs. 5 BauGB im
Bebauungsplan als vernassungsgefahrdete Gebiete zu kennzeichnen. Zur Vermeidung von
Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind bei Neubauten im gesamten Plangebiet bau-
liche Vorkehrungen vorzusehen, die eine wasserdichte Ausbildung von Boden und AuRenwan-
den von Kellergeschossen gewahrleisten. Die Errichtung von Kellergeschossen ist aufgrund der
bestehenden Altlastensituation innerhalb des Plangebietes jedoch unwahrscheinlich.
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anaerungen errassl. Las Flangebplel Welst ein breites Schaastoiminventar an organischen una
anorganischen Stoffen auf. Fiir diese Fldchen gilt der auf der Grundlage von § 13 BBodSchG
und § 5 Abs. 6 BBodSchV erstellte integrale Rahmensanierungsplan, der vom Regierungspré-
sidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, mit Datum vom 05.09.2022 genehmigt wurde.
Mit dem Rahmensanierungsplan wird ein grundsétzlicher Handlungsrahmen vorgegeben. So-
bald detaillierte Planungsunterlagen fiir die jeweiligen Teilbereiche vorliegen, sind auf der
Grundlage des integralen Rahmensanierungsplans und in Abstimmung mit dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Teilsanierungspldne zu erstellen. In diesen
sind die konkreten MalBnahmen fiir den jeweiligen Teilbereich zu beschreiben.
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Auf unversiegelten Fldachen innerhalb des Plangebietes ist die Einhaltung der Priifwerte der
Bundes-Bodenschutzverordnung fur der Wirkungspfad Boden — Mensch fir die jeweilige Nut-
zungskategorie sicherzustellen. Eingriffe in den Boden sind erst zuldssig, wenn der Teilsanie-
rungsbescheid fiir den jeweiligen Bereich rechtskraftig ist. Es wird darauf hingewiesen, dass
Baumallnahmen als ,sonstige Verdnderungen® auf dem Grundstiick geméall § 11 Abs. 2 HAIt-
BodSchG der Zustimmung der Bodenschutzbehérde bedtirfen.

Begrindung zu 25.3.1:

Grofe Teile des Plangebietes sind im Sinne des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgeset-
zes (HAItBodSchG) als ,Altlast — in der Sanierung (Sicherung)” aufgrund schadlicher Bodenver-
anderungen erfasst. Das Plangebiet weist ein breites Schadstoffinventar an organischen und
anorganischen Stoffen auf. Dies machte die Erstellung eines integralen Rahmensanierungs-
plans nach § 13 BBodSchG und § 5 Abs. 6 BBodSchV erforderlich, welcher durch das Buro
CDM Smith Consult GmbH, Offenbach am Main, erstellt wurde. Mit dem Rahmensanierungs-
plan wird ein grundsatzlicher Handlungsrahmen vorgegeben. .Er dient der Festlegung eines
einheitlichen Vorgehens bei Sanierung und Sicherung der Boden- und Grundwasserverunreini-
gungen fiur die Teilflachen im Zuge der Umnutzung. [...] Sobald detaillierte Planungsunterlagen
der Teilflachen vorliegen, soll fiir die jeweiligen EinzelmalBnahmen auf Grundlage des [...] Rah-
mensanierungsplans Teilsanierungsplédne erstellt werden, indem die konkreten MalRinahmen fiir
den jeweiligen Teilbereich beschrieben werden. "

Innerhalb des Plangebietes wurden 17 Hotspots identifiziert. ,Hotspots kennzeichnen Bereiche
mit erh6hten Schadstoffkonzentrationen im Feststoff in der ungesattigten Zone, die das Poten-
zial besitzen, durch Lésungs- und Transportprozesse das Grundwasser schadlich zu beeinflus-
sen.”“s Die 17 Hotspots werden in der Planzeichnung entsprechend als Altlastenflachen gekenn-
zeichnet.

28 Nachrichtliche Ubernahmen

28.1  Schutz von Kulturdenkmalern (gemaf § 9 (6) BauGB i.V.m. § 2 (1) und (3) HDSchG)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere denkmalgeschitzte Gebaude, die im westlichen Teil
des Gelandes liegen (siehe Kapitel 9.4). Diese werden in den Bebauungsplan nachrichtlich ubernom-
men.

282 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Die Lage von Teilbereichen des Plangebietes innerhalb der Risikogebiete HQ 10, HQ 100 und HQ
extrem des Mains wird in den Bebauungsplan mit der zugehorigen Gefahrenkarte nachrichtlich Gber-
nommen.

Bei Risikogebieten auferhalb von Uberschwemmungsgebieten handelt es sich gemank § 78b Abs. 1
WHG um Gebiete, fiir die Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht als Uberschwemmungsgebiete
festgesetzt sind oder vorlaufig gesichert sind. Fir Risikogebiete auferhalb von Uberschwemmungsge-
bieten gilt gemafl § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG, dass bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Aufzenbe-
reich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitpldanen fiir nach § 30 Absatz 1
und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Ab-
satz 7 des Baugesetzbuches zu berucksichtigen sind. Dies gilt fir Satzungen nach § 34 Absatz 4 und
§ 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches entsprechend. In diesem Bereich sind die Regelungen des § 78b
WHG und des § 78c WHG zu beriicksichtigen.

47 CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Rahmensanierungsplan nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),
18.03.2022, Seite 18.

“  CDM Smith Consult GmbH, Offenbach; Rahmensanierungsplan nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),
18.03.2022, Seite 31.
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I UMWELTBERICHT

1 Vorbemerkung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf’ § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Fir die Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage 1 BauGB anzuwenden. Der Umweltbericht
bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrundung.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange diente der Ermittlung des
erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltprifung.

2 Planungsanlass

Das ehemalige Clariant-Gelande, eine ca. 35,0 ha grof3e Industriebrache, ist die grote zusammen-
hangende innerstadtische Entwicklungsflache der Stadt Offenbach. Das in Offenbach-Ost gelegene
Gelande diente seit Mitte des 19. Jahrhunderts als Industriestandort zur Herstellung synthetischer Far-
ben und Kunststoffe. Nach der Schliefung des Chemiewerks der Firma Clariant wurden die Industrie-
anlagen, nicht nutzbaren Gebaude und Infrastrukturen zurtickgebaut und die Flache beraumt. Das Ge-
lande ging im Jahr 2020 in die Hand der Stadt Offenbach am Main Uber, welche das Areal in die Inno-
vationscampus GmbH & Co. KG (INNO) einbrachte. Heute liegt der Grofteil des Areals brach.

Gemal den Vorgaben des Masterplans der Stadt Offenbach soll der ehemalige Chemiestandort nun
zum Innovationscampus Offenbach, einem lebendigen Standort fiir zukunftsorientierte Unternehmen
und Initiativen aus moglichst vielen unterschiedlichen Branchen, entwickelt werden.

Wesentliches Ziel der Planung ist es, die brachliegende Flache zu reaktivieren, einen Innovationscam-
pus als Schnittstelle von Lehre, Wirtschaft und Innovation zu schaffen und einen Ort fur die Entstehung
neuer Arbeitsformen zu entwickeln. Gleichzeitig sollen durch den Innovationscampus Arbeitsplatze ge-
schaffen und Offenbach am Main als Wirtschaftsstandort gestarkt werden.

3 Lage, Abgrenzung und Charakteristik des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes besitzt eine Grofle von 422.530 m? (rund 42,3 ha)
und liegt ostlich der Innenstadt von Offenbach am Main (vgl. Kapitel I3 der stadtebaulichen Begrun-
dung). Bei dem Plangebiet handelt es sich groftenteils um die Brachflache eines ehemaligen Chemie-
werks. Im westlichen sowie im sudlichen Teil des Plangebietes befinden sich ein Pelletwerk und ein
Umspannwerk der Energieversorgung Offenbach AG (EVO), eine bestehende, bislang nicht fir die
Offentlichkeit zugangliche Parkanlage. Sowie einzelne denkmalgeschiitzte Gebaude An der Nordwest-
ecke des Plangebietes befindet sich eine denkmalgeschutzte ehemalige Fabrikantenvilla, welche tber-
wiegend gewerblich genutzt wird, sowie das ebenfalls denkmalgeschitzte ehemaligen Sozialgebaude
des Chemiewerks. Die sudwestliche Ecke des Areals wird derzeit von Gewerbe- und Dienstleistungs-
unternehmen genutzt.

Der Grofdteil des Plangebietes befindet sich in der Flur 23 der Gemarkung Offenbach. Die Verkehrsfla-
che der Kettelerstraf3e befindet sich in der Flur 7 der Gemarkung Blrgel. Die Offenbacher Stral3e sowie
die nordliche Ecke der Kettelerstral3e liegen in der Flur 5 der Gemarkung Birgel.

Im nordlichen Teil des Plangebietes liegen die Flurstiicke 405/1 tlw. und 409/5 (Verkehrsflachen der
MainstralRe) der Flur 23 der Gemarkung Offenbach sowie die Flurstiicke 297/6 (Verkehrsflache der
Offenbacher Stral’e) und 313/1 (bestehender Full- und Radweg) der Flur 5 der Gemarkung Birgel. Im
ostlichen Teil des Plangebietes befindet sich das ebenfalls in der Flur 5 der Gemarkung Burgel liegende
Flurstiick 315/1 tlw. (Verkehrsflache der Kettelerstrae) sowie die Flurstlicke 407/19, 407/22 (beide
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Verkehrsflachen der Kettelerstrafe) und 407/21 (bestehende Transformatorenstation) der Flur 7 der
Gemarkung Burgel. Im sudlichen Teil des Plangebietes liegen die Flursticke 352/7 tlw., 359/3, 358/5
und 357/24 tlw. (Verkehrsflachen der Mihlheimer Stra3e) der Flur 7 der Gemarkung Burgel und das
Flurstiick 425/4 tlw. (Verkehrsflache der Mihlheimer Stral3e) der Flur 23 der Gemarkung Offenbach.
Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich das Flurstiuck 413/2 tiw. (Verkehrsflache der Fried-
hofstralde) der Flur 23 der Gemarkung Offenbach.

Alle weiteren Flurstlicke liegen ebenfalls in der Flur 23 der Gemarkung Offenbach. Zu dem sudlich
liegenden Umspannwerk gehoren die Flursticke 307/8, 307/16, 307/563, 307/54, 307/94, 307/95,
307/96, 307/97, 307/98, 307/99, 307/100, 307/101, 311/5 und 311/6. Die westlich im Plangebiet lie-
gende Parkanlage sowie das Sozialgebaude an der Muhlheimer Stral3e Ecke Friedhofstrafie liegen auf
den Flursticken 307/79 und 307/78. Das Gebaude des Cateringservice O.p.a.l. Catering GmbH befin-
det sich im Bereich des Flurstlucks 307/47. Die denkmalgeschutzte ehemalige Fabrikantenvilla im Nord-
westen des Plangebietes befindet sich im Bereich der Flursticke 307/45 und 307/83. Das denkmalge-
schitzte Verwaltungsgebaude (Griines Hause) liegt innerhalb des Flurstliicks 307/84. Die denkmalge-
schutzte Lagerhalle (Dreibogenhalle) befindet sich im Bereich des Flurstiicks 307/112. Zu dem Pellet-
werk gehoren die Flurstlicke 307/103 und 307/104. Weiterhin befinden sich im zentralen Bereich des
Plangebietes die folgenden Flurstticke: 307/86, 307/87, 307/90, 307/91, 307/106, 307/107, 307/108,
307/109, 307/110, 307/111, 307/113, 307/114 und 307/115.

Im Norden wird das Plangebiet von der Mainstralle begrenzt, die in ihrem weiteren Verlauf in die Of-
fenbacher Strafle (ibergeht und parallel zum Mainufer verlauft. Ostlich begrenzen die Kettelerstrale
und das Landschaftsschutzgebiet ,Kuhmihlgraben“ das Plangebiet. Im Siiden des Plangebietes grenzt
die Muhlheimer Stralle an. Hieran angrenzend liegen groftenteils Gewerbegebiete sowie der Alte
Friedhof Offenbach. Im Westen grenzt das Plangebiet an die Friedhofstrale und an den bebauten
Siedlungsbereich des Mathildenviertels.

Bei dem Plangebiet handelt es sich grofitenteils um die Brachflache des ehemaligen Chemiewerks der
Firma Clariant. Die Gebaude der zentralen Plangebietsflache wurden bereits zurickgebaut. Dieser Be-
reich ist durch Halden mit partiell vorsortierten Resten der Abrissmalinahmen gepragt. Fundamente
und Kellergeschosse der abgerissenen Gebaude sind teilweise noch verteilt im Plangebiet vorzufinden.
Uber das Plangebiet verstreut bestehen noch mehrere denkmalgeschiitzte Gebaude, die erhalten blei-
ben.
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Im Nordosten befindet sich innerhalb des Plangebietes ein Teilabschnitt des ,Kuhmuhigraben® mit um-
gebenden Freiflachen.

In der Umgebung des Plangebietes sind sudlich vorwiegend Gewerbeeinheiten sowie der Alte Friedhof
Offenbachs vorzufinden. Das Areal des ehemaligen Guterbahnhofs Offenbach ca. 130 Meter sudlich
des Plangebietes wird, wie im Bebauungsplan Nr. 647 festgesetzt, derzeit vorwiegend als ,Urbanes
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Gebiet* und eingeschranktes Gewerbegebiet entwickelt. Das westlich an das Plangebiet angrenzende
Areal ist hauptsachlich als , Allgemeines Wohngebiet® und ,Mischgebiet® gekennzeichnet.

4 Planvorhaben, Bedarf an Grund und Boden, Planungsgrundlagen

Eine detaillierte Beschreibung des Planvorhabens findet sich in Kapitel 110 der stadtebaulichen Begrun-
dung wieder. Diesbezuglich wird ein Grofteil des Plangebietes (Flursttick 307/55 tiw.) von der Samson
AG bebaut, die das Gelande vorrangig mit einer Nutzung als Produktions- und Verwaltungsstandort
belegen wird. Es sind mehrere multifunktionale Produktions- und Logistikhallen sowie eine Mobilitats-
zentrale geplant.

Die im medizinischen Gewerbe tatige Firma BioSpring Gesellschaft fur Biotechnologie mbH Germany
wird eine kleine Teilflache des Plangebietes mit Hightech-Produktionsstatten fur die Herstellung von
Wirkstoffen fur Pharma- und Biotechunternehmen bebauen.

Einen Teil des Plangebietes wird die INNO flir gewerbliche Zwecke selbst nutzen. Geplant sind vor
allem Buro- und Verwaltungsgebaude, aber auch Produktionshallen und Laborraume.

Neben den geplanten Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes soll der Bereich um den Kuhmuhlgra-
ben als offentliche Parkanlage gestaltet und erlebbar gemacht werden. Hinzu kommt die erforderliche
Errichtung eines Gebaudes fur eine Grundwasserreinigungsanlage im Bereich der Freiflache um den
Kuhmduhlgraben.

Zusatzlich ist innerhalb der offentlichen Grinflachen entlang der FriedhofstralRe eine Grundwasserrei-
nigungsanlage geplant.

Fir den Bebauungsplan sind bislang folgende umweltrelevante Festsetzungen vorgesehen:

Gewerbegebiete jeweils mit einer GRZ von 0,8

Industriegebiete jeweils mit einer GRZ von 0,8

Offentliche und private Verkehrsflachen

Offentliche und private Griinflachen

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen und MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Zur Verringerung
der Flacheninanspruchnahme fur neue Bauflachen wird deshalb seitens des Gesetzgebers der Innen-
bereichsentwicklung Vorrang eingeraumt. Intention des Vorhabens ist die stadtebauliche Reaktivierung
und Entwicklung des ehemaligen Industriegelandes der Clariant-Werke. Die Planung entspricht somit
in besonderer Weise der gesetzlich verankerten Grundforderung, indem das Vorhaben auf einem ehe-
mals intensiv genutzten und entsprechend gut erschlossenen Areal realisiert werden soll. Insofern leis-
tet die Planung einen besonderen Beitrag zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme fur neue
Bauflachen und damit fir eine ressourcenschonende, flachensparende und umweltvertragliche Stadt-
entwicklung in Offenbach am Main.

4.1 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und libergeordnete Planungen/Vorgabe

4.1.1 Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele
In verschiedenen Fachgesetzen werden Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen zu berucksichtigen sind.

Die wichtigsten Fachgesetze sind dabei
 Baugesetzbuch (BauGB)

+ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
* Umweltinformationsgesetz (UIG)
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e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen auf den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke) der Stadt Offenbach am
Main - aufgefiihrt und dargelegt, wie diese bei der Aufstellung bertcksichtigt werden.

Fachgesetz

Ziel(e)

Bericksichtigung

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Berucksichtigung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Berlcksichtigung der Umge-
bungsbebauung

- Festsetzung von Grunflachen

- Dach- und Fassadenbegri-
nung

- verschiedene Fachgutachten

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Berucksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

- Grunordnungsplan

- Gestaltungs- und Bepflan-
zungsfestsetzungen

- Festsetzung von Grunflachen

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Berucksichtigung der Belange
des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- verschiedene Fachgutachten

§ 1a Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden ins-
besondere durch Wiedernutzbar-
machung und Nachverdichtung
von Flachen

- Umnutzung im Innenbereich

- Keine Inanspruchnahme von
Aulienbereichsflachen

§ 1a Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Aus-
gleich von Beeintrachtigungen
sind zu bertcksichtigen

- Gestaltungs- und Bepflan-
zungsfestsetzungen

- Festsetzung von Grinflachen

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schutzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, damit die
Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, Tier- und Pflanzenwelt
einschlieflich ihrer Lebensstatten
und Lebensraume dauerhaft ge-
sichert ist

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- verschiedene Fachgutachten
- Geholzpflanzungen

- Dach- und Fassadenbegri-
nung

§ 44 BNatSchG

Berucksichtigung besonders ge-
schutzter Arten und deren Le-
bensraume

- Artenschutzrechtliche Prufung

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Bodenfunktio-
nen

- Rahmensanierungsplanung

§ 47 ff. WHG

Grundwasser ist so zu bewirt-
schaften, dass eine nachteilige
Veranderung seines mengenma-
3igen und chemischen Zustands
vermieden wird

- Rahmensanierungsplanung
- Dachbegrunung
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Fachgesetz

Ziel(e)

Beriicksichtigung

§ 1 BImSchG

Schutz von Menschen, Tiere und
Pflanzen, Boden und Wasser, At-
mosphare, Kultur- und sonstige
Sachgdter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schadlicher Umwelteinwir-
kungen

- Schalltechnische Untersu-
chung

- Geruchsgutachten
- Feinstaubuntersuchung

Tabelle 4 Benicksichtigung der in Fachgesetzen feslgelegten Ziele des Umweltschulzes

Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie

Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG),
Hessisches Wassergesetz (HWG),
Hessisches Waldgesetz (HWG),
Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG),

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise erganzen.

4.2 Zielvorgaben ubergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen

Hinsichtlich der Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung wird auf Kapitel 14.1 verwiesen.

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans UVF (Planungsverband Frankfurt Region Rhein Main,
Marz 2001) zeigt die folgenden Darstellungen bzw. Entwicklungsziele fir das Plangebiet:
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megeiungen una idisnanmen: Ermonung aer purcngrunung mnnernaip von osleamdngsnacnen (Jull
1991)

Entwicklungsziele: Biotopverbundgebiet mit vorrangigem Handlungsbedarf zur Umsetzung von
Naturschutzmaflnahmen

Gleisanlagen

Wichtige Grunverbindungen: Korridor des Projektes ,Grluinring vom Main zum Main®

Flache fur Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen, Vorschlage des Planungstragers und Ubernahme
aus Planentwdrfen.

Im unmittelbaren Umfeld relevante Inhalte sind:

[ ]

43

Landschaftsschutzgebiet (nordwestlich und ostlich)

Flachen, die in besonderem Mafie der Erholung dienen oder die fur diese Zwecke entwickelt wer-
den sollen, mit der Zweckbestimmung ,,Friedhof* stdlich des Plangebietes

Wichtige Grunverbindungen mit gro3er Bedeutung fur die naturorientierte Naherholung bzw. fur
die Biotopvernetzung: Regionalpark-Korridor, nordlich, entlang des Mains

Sonstige Freizeit- und Erholungsprojekte: Erschliefungsweg eines uberortlichen Freizeit- und Er-
holungsprojektes, nérdlich entlang des Mains und ostlich entlang des Kuhmuhlgrabens.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Hinsichtlich der bestehenden Rechtsverhaltnisse wird auf Kapitel 16 der stadtebaulichen Begriindung
hingewiesen.
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4.4 Ubergeordnete Umweltschutzziele

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Rhein-Main, Teilplan Offenbach, beinhaltet durch die Stadt
Offenbach vorgeschlagene verkehrsbezogene lokale Malinahmen zur Verringerung der Emissionen
aus dem StralRenverkehr, da dies nachweislich der Hauptverursacher der Schadstoffbelastungen in
den Stadten ist. Zu diesen Mallnahmen gehoren die Verbesserung des Verkehrsflusses aufgrund einer
optimierten Ampelschaltung, ein Lkw-Nachtfahrverbot auf der ,Mainstraf3e” sowie die Einflhrung einer

I Imumltzana Ziahminrnahan in Farm vnn lnlkealan Mallnahman dia dan (Qaltiinacharairh dac Rahaininneo

schutzgebiete vorhanden. Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Grundwassermessstel-
len. Diese sind zu erhalten oder im Rahmen der Vorhabenrealisierung zu verlegen.

Weitere Details zu den Grundwassermessstellen wurden bereits in Kapitel 123.2 der stadtebaulichen
Begrundung dargestellt, auf dessen Ausfihrungen hier verwiesen wird.

% HMUKLYV: Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Rhein-Main, 3. Fortschreibung Teilplan Offenbach am Main 2020
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Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes bestehen mehrere denkmalgeschuitzte Gebaude, die verteilt im westlichen
Areal des Plangebietes liegen. Die denkmalgeschiitzten Gebaude wurden unter Kapitel 19.4 der stad-
tebaulichen Begrundung beschrieben, auf dessen Ausfuhrungen verwiesen wird.

5 Bestandsbeschreibung und Bewertung

5.1 Flachennutzung

Die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Flache soll einen Schwerpunkt auf den Flachen-
verbrauch legen, was automatisch eine enge Verzahnung zum Schutzgut Boden aber auch zu den
Schutzgutern Flora und Fauna sowie dem Landschaftsbild mit sich bringt. Im Gegensatz zum Schutzgut
Boden, bei dem vor allem bodenfunktionale Aspekte betrachtet werden, bildet das Schutzgut Flache
einen Umwelt- bzw. Nachhaltigkeitsindikator fur die Bodenversiegelung (Flachenverbrauch).

Ziel ist der sparsame und nachhaltige Umgang mit Flachen und die Begrenzung des Flachenver-
brauchs vor allem bei der Ausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen.

Der Grundsatz nach § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit Boden ist zu
beachten. Insbesondere werden hier auch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung-
und Innenentwicklungspotenziale genannt, die die Bodenversiegelung so weit wie moglich begrenzen
sollen.

Aufgrund der Standorthistorie zeigt sich das Plangebiet als anthropogen uberpragtes Gelande mit grofi-
tenteils Uberbauten und befestigten Flachen. Auf den Flachen der Industriebrache (Flachenanteil 69%,
groftenteils versiegelt) wurden die Gebaude weitgehend bereits zuriickgebaut.

Weitere Teilflachen werden durch das Pelletwerk und ein Umspannwerk der Energieversorgung Offen-
bach (EVO) genutzt sowie durch Gewerbe. Ein im Westen gelegener Park und eine weitere kleinere
Grunflache machen den grofdten Teil der angegeben 6% Grunflachen aus. Verkehrsflachen nehmen
im Plangebiet etwa 13% der Flachen ein.

52 Naturraumliche Zuordnung

Nach der naturraumlichen Gliederung von KLAUSING gehort das Plangebiet zu der naturraumlichen
Haupteinheitengruppe ,Rhein-Main Tiefland® (23), dessen Tiefland wiederum u.a. als Untereinheit
durch die ,Untermainebene” (232) gegliedert ist. Bei den durch den Main entstandenen Niederungen
und Terrassenabschnitten ergibt sich eine morphologische Gliederung, in der das Plangebiet der na-
turraumlichen Untereinheit 232.2 ,Ostliche Untermainebene®, auch bekannt als ,Hanauer-Seligenstad-
ter Senke®, angehort. Der Geltungsbereich liegt hier am Rande der naturraumlichen Teileinheit ,Sach-
senhausen-Offenbacher Riucken (232.11) und bildet mit vorwiegend sandig, nahrstoffarmen Boden in
der Untereinheit den Kern des Rhein-Main Tieflandes®.

53 Boden und Altlasten

Um die Belange des Bodens angemessen zu bertcksichtigen, wird im Sinne der aktuellen Kompensa-
tionsverordnung (KV 2018) ein gesondertes bodenkundliches Fachgutachten zur Bodenkompensation
erstellt. Die Bewertung und rechnerische Bilanzierung der Eingriffe in die naturlichen Bodenfunktionen
erfolgt gemaf der Arbeitshilfen ,Bodenschutz in der Bauleitplanung“ und ,Kompensation des Schutz-
guts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB*.

Durch das Buro GPM wurde ein Fachgutachten zur Kompensation des Schutzgutes Boden (Oktober
2023) erarbeitet. Die Beurteilung von Eingriff und Ausgleich auf das Schutzgut Boden erfolgt nach der
methodischen Vorgehensweise der Arbeitshilfe des HLNUG ,Kompensation des Schutzguts Boden in
der Bauleitplanung®. Aufgrund der anthropogenen Uberpragung und damit dem Fehlen natirlicher Bo-
den im Plangebiet B-Plan Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farb-Werke)“ kann eine zahlenmallige
Wertstufenberechnung in Bodenwerteinheiten (BWE) des bodenfunktionalen Zustandes vor und nach

50 Q. Klausing: Die Naturrdume Hessens. HLG 1988
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dem Eingriff nicht vorgenommen werden. Die Beurteilung der vorliegenden Bauleitplanung in Bezug
zum Schutzgut Boden wurde aus diesem Grund verbal-argumentativ durchgefuhrt. Hierbei kommen
neben den Ausgangsbedingungen, vor allem die durch die Umsetzung des Bebauungsplanes vorge-
nommen Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen fir das Schutzgut Boden zum Tragen.

5.3.1 Geomorphologie

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Lediglich der im Nordosten verlaufende Kuhmuhlgraben liegt et-
was tiefer. Insgesamt fallt die Topografie zum Main hin ab. Die hochste Erhebung im naheren Pla-
nungsumfeld bildet der Schneckenberg mit 167 m . NN suddstlich des Geltungsbereichs.

532 Geologie

Geologisch gesehen befindet sich das Plangebiet im Grofiraum nérdlicher Oberrheingraben und hier
im Hanauer Becken bzw. der Hanauer-Seligenstadter-Senke, die zeitlich den tertiaren Graben und
Senken angehort.

Eine kleinraumig differenzierte, geologische Strukturierung, die uberwiegend auf pleistozane und ho-
lozane Landschaftsentwicklungen (Quartar) zurickzufihren ist. Pleistozane Ablagerungen in Form von
Flugsand sowie pliozaner Ton im Untergrund der Flugsande sind vorherrschend>'.

5.3.3 Boden

Der aus diesen tertiaren und quartaren Lockersedimenten Uber den Terrassen der Untermain- und
Oberrheineben entwickelte vorherrschende Bodentyp im Bereich des Plangebietes ist die Braunerde.
Im Norden des Plangebietes tritt zusatzlich durch die Beeinflussung des Mains die Bodeneinheiten
Pseudogley-Parabraunerden und Parabraunerden auf.

Bodenfunktionaler Ist-Zustand

Die Boden im Geltungsbereich sind stark anthropogen uberpragt und durch die historische Nutzung
insbesondere durch die chemische Industrie verandert. Die naturlichen Bodenfunktionen sind grof-
tenteils durch die Vornutzung als ehemaliges Chemiewerk verloren gegangen. Man kann davon aus-
gehen, dass lediglich in den bestehenden Park- und Grinanlagen (z.B. im Werkspark) und im offenen
Bereich des Kuhmuhlgrabens der Boden seine bodenfunktionale Stellung im Naturhaushalt einneh-
men kann.

Im Rahmensanierungskonzept wurden diverse Gefahrdungsabschatzungen erarbeitet und ausgewer-
tet. Hier wurden im Plangebiet z.B. die Wirkungspfade Boden — Mensch/ Bodenluft — Mensch sowie
Boden — Grundwasser untersucht.

Aus dieser Gefahrdungsabschatzung wurden durch das Biro CDM Smith erforderliche Sanierungs-
mafnahmen auf Grundlage der geplanten Folgenutzung, aktuellen Versiegelungsgrad sowie dem
charakteristischen Schadstoffpotential des Bodens und Grundwassers erarbeitet.

Durch die zuvor vorgenommene Gefahrenabschatzung konnten 17 Bereiche identifiziert werden —im
Weiteren ,Hotspots® genannt - die aufgrund ihrer Bodenkontamination das Potential besitzen, das
Schutzgut Mensch und/oder Grundwasser schadlich zu beeinflussen. Basierend auf den vorhande-
nen Schadstoffpotentialen der gesattigten und ungesattigten Bodenzone jedes Hotspots wurde auf
der Grundlage der Gefahrdungsabschatzung eine Handlungsmatrix fur diese aufgestellt. Die Hand-
lungsmatrix ist dem Rahmensanierungsplan® zu entnehmen und zeigt die Vorgehensweise beim Bo-
denaushub in Abhangigkeit der geplanten Folgenutzung, dem aktuellen Versiegelungsgrad und
Schadstoffpotentialen bzw. Gefahrdungspfaden.

Da die Grenzen der identifizierten Hotspots als ,flieRend” anzusehen sind, wird empfohlen die Hand-
lungsmatrix ggf. auch aufRerhalb der Hotspots anzuwenden. Nutzungsbedingte Kontamination des

5 Hessisches Landesamt flr Bodenforschung (Hg): Geologische Ubersichtskarte von Hessen 1.300.000. 4. Aufl., Wiesba-
den, 1989

%2 Rahmensanierungsplan nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Projekt-Nr.: 254474 Bericht-Nr.: 04, CDM
Smith Consult GmbH, Offenbach
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Bodens sind nach Aussage des Rahmensanierungsplans (CDM Smith, 2022) auf dem gesamten
Werksgelande zu erwarten und die Grenzen der Hotspots als ,Naherung® zu verstehen. Aushubma-
terial auRerhalb der Hotspotbereiche sollte deswegen auf organoleptische Auffalligkeiten untersucht
sowie ebenfalls auf Uberschreitungen der Identifikationswerte fiir die Standortparameter anlaysiert
werden.

534 Altlasten

In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG),
in der Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasserschadensfalle erfasst
werden, liegt eine Eintragung mit der Alkis-Nummer 413.000.010-001.142 und dem Status ,Altlast in
der Sanierung (Sicherung)® fur das Planungsgebiet vor. Das Verfahren wird unter dem Aktenzeichen
IV/F-41.1-100i-1278 in der Abteilung Umwelt Frankfurt, RP-Darmstadt gefuihrt. Im Plangebiet wurden
grof3raumige Boden- und Grundwasserverunreinigungen nachgewiesen. Da eine vollstandige Sanie-
rung durch Dekontamination auf dem Standort nach Ansicht der Behorden (Stellungnahme Umweltamt
Offenbach zu 1. Offenlegung, Juli 2022) nicht verhaltnismagig ist, sollen die Gefahrdungen fiir die ver-
schiedenen Wirkungspfade durch Sicherungsmafnahmen, ggf. erganzt durch kleinraumige lokale Sa-
nierungsmaflnahmen, unterbunden werden.

Die allgemeine Vorgehensweise hierzu soll Uber einen Rahmensanierungsbescheid geregelt und die
konkreten MaRnahmen anschliefend Uber Teilsanierungsbescheide genehmigt werden.

Diese Empfehlung steht jedoch nicht im Einklang mit der EU-Bodenstrategie, die Ziele fur gesunde
Boden bis 2050 und konkrete MalRnahmen bis 2030 festlegt. Sie beinhaltet konkrete MalRnahmen zum
Schutz, zur Wiederherstellung und zur nachhaltigen Nutzung von Boden. Eine zentrale Maflnahme ist
hier die Sanierung kontaminierter Boden.

Zur Beurteilung der Vorbelastungen durch die langjahrige Nutzung der Chemieindustrie wurde ein Rah-
mensanierungsplan durch das Biuro CDM Smith Consult GmbH (2022) erstellt.

Der Rahmensanierungsplan bildet dabei den grundsatzlichen Handlungsrahmen, mit dem ein einheit-
liches Vorgehen bei Sanierungen und Sicherung der Boden- und Grundwassersanierungen fur die Teil-
flachen im Zuge der Umnutzung vorgegeben wird. Geplante EinzelmalRnahmen erfahren so einen bin-
denden Rahmen bei der Vorgehensweise der bodeneingreifenden Baumafinahmen oder der Freifla-
chengestaltung.

Vor dem Hintergrund der langen Nutzungshistorie als Chemiestandort, hat das Biro CDM Smith den
Boden auf die nutzungsbedingten Schadstoffgehalte untersucht und Schadstoffquellen in den ungesat-
tigten sowie gesattigten Bodenzonen identifiziert, um das Gefahrdungspotential fiir die Kompartimente
Grundwasser und Boden bewerten zu konnen. Auf dem ehemaligen Farb-Werke Standort wurden so-
wohl in den Grundwasserdeckschichten als auch in der wassergesattigten Bodenzone (u.a. Bereich
der Grundwasserwechselzone) z.T. erhebliche Schadstoffbelastungen durch organische und anorga-
nische Stoffe nachwiesen. Die standortspezifischen Stoffgruppen von relevanter Konzentration sind
u.a. Chlorbenzol, Aniline, R-Naphthol, Kohlenwasserstoffe, PAK, BTEX, Arsen sowie Schwermetalle.

Kampfmittel
Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde vom RP Darmstadt Kampfmittelraumdienst der Hinweis

gegeben, dass im Zweiten Weltkrieg das Werk zu einem grof3en Teil zerstort wurde und es sich damit
um ein Bombenabwurfgebiet handelt. Demnach muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln grund-
satzlich ausgegangen werden.

Bei allen Flachen ist eine systematische Uberpriifung vor Beginn geplanter Abbrucharbeiten, Bauar-
beiten und Baugrunduntersuchungen durch Flachensondierungen auf den Grundstiicksflachen erfor-
derlich, auf denen bodeneingreifende Mallnahmen stattfinden.
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5.4 Wasser

5.4.1 Grundwasser

Das Plangebiet gehort zur hydrogeologischen Groldeinheit ,Oberrheingraben mit Mainzer Becken und
nordhessischem Tertiar” im hydrogeologischen Raum ,Untermainsenke® und hier dem Teilraum ,Wet-
terau” an®.

Nach den Untersuchungen der Firma CDM Smith* handelt es sich im Bereich des ehemaligen Be-
triebsgelandes um einen geringmachtigen, frei ausgebildeten, pleistozanen Porengrundwasserleiter,
der oberflachennah ansteht. Innerhalb dieses Porengrundwasserleiters sind lokal grundwasserhem-
mende oder grundwasserleitende Stillwasserablagerungen eingeschaltet. Dieser oberflachennah an-
stehende Porengrundwasserleiter liegt iber einem machtigen oligozanen Grundwasserleiter. Es wird
weiterhin ausgefuhrt, dass im Zentrum des ehem. Werksgelandes ein Grundwasserplateau existiert,
dass durch eine zum Main hin ausgebildete Rupeltonschwelle bedingt ist. Von diesem Plateau aus
flieRt Grundwasser in Richtung Westen in den Bereich der Friedhofstral’e, nach Norden in Richtung
Main sowie in nordostlicher Richtung in den Bereich des Kuhmuhlgrabens (Hauptgrundwasserabstrom)
ab.

Die grofdraumliche Grundwasserfliefsrichtung innerhalb des pleistozanen Porengrundwasserleiters ist
uberwiegend nach Nordwest gerichtet. Als Vorfluter fiir das Grundwasser dient der Main sowie der
Kuhmuhlgraben der ebenfalls den Main als Vorfluter besitzt.

Auf dem ehem. Farb-Werkegelande liegt der Grundwasserflurabstand zwischen 1 m und 3 m und wird
seit 2013 durch eine laufende Grundwassersicherungsmafnahme uber drei Sicherungsbrunnen im Be-
reich des Kuhmuhlgrabens beeinflusst.

Aufgrund der vorherrschenden Flugsande mit der Gesteinsart Terrassenkiese und -sande (silika-
tisch/karbonatisch) zeichnen sich die Boden der Plangebiete prinzipiell durch eine mittlere Wasser-
durchlassigkeit und Grundwasserneubildungsrate aus. Das Lockergestein ist als Grundwasserleiter an-
gegeben=. Durch die anthropogene Uberpragung und in Bereichen mit starker Flachenversiegelung
kann hier von einer geringen Durchlassigkeit ausgegangen werden.

Das Plangebiet gehort keinem Wasserschutzgebiet an.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird durch die Art und Machtigkeit der Deck-
schicht (z.B. undurchlassige Gesteine) bestimmt, die den Grundwasserleiter von oberirdischen Verun-
reinigungen schitzt und / oder durch Eigenschaften des Grundwasserleiters selbst (z.B. Kluft bzw. Po-
renwasserleiter, Sorptionskapazitat, mikrobielle Aktivitat). Die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers im Plangebiet und ihrer Umgebung ist aufgrund der vorhanden Flugsanddecken prinzi-
piell mit mittel zu beurteilen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Grundwassermessstellen. Diese sind zu erhalten
oder im Rahmen der Vorhabenrealisierung zu verlegen.

Eine detaillierte Beschreibung wird bereits in Kapitel 123.2 der stadtebaulichen Begrindung vorgenom-
men, auf dessen Ausflhrungen hier verwiesen wird.

Das Plangebiet liegt in einem vernassungsgefahrdeten Gebiet. Zur Vermeidung von Setzrissschaden
bzw. Vernassungsschaden sind bei Neubauten im gesamten Plangebiet bauliche Vorkehrungen (spe-
zielle GrundungsmafRnahmen, Ausbildung von Kellern als ,weilRe Wanne“ u.a.) vorzusehen, die eine
wasserdichte Ausbildung von Boden und Au3enwanden von Kellergeschossen gewahrleisten (verglei-
che auch Kapitel 127.1.1 der stadtebaulichen Begriindung).

5 HLNUG Umweltatlas Hessen: Internetabruf: GruSchu, Stand: Marz. 2022

% Rahmensanierungsplan, CDM Smith Consult GmbH, Offenbach 2022
5% HLNUG Umweltatlas Hessen: Internetabruf: GruSchu, Stand: Marz. 2022
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Vorbelastungen Grundwasser

Das Grundwasser im Geltungsbereich ist stark durch die ehemalig auf dem Gelande ansassigen Farb-
Werke produktionsbedingt belastet, wobei Teilbereiche des Gelandes hinsichtlich des Grundwassers
mit unterschiedlichen Stoffen belastet sind.

Zur Beurteilung der Vorbelastungen durch die langjahrige Nutzung der Chemieindustrie wurde ein Rah-
mensanierungsplan vom Buro CDM Smith Consult GmbH (2022) erstellt bei dem neben dem Boden
auch das Grundwasser betrachtet wurde.

Durch die Uber das Plangebiet verteilte Grundwassermessstellen wird der Zustand des Grundwassers
bereits Uber Jahre analysiert und kontrolliert. Fir die im Plangebiet befindlichen Grundwassermessstel-
len liegen Zeitreihen Uber die monatlich erfassten Wasserstande vor, die bis Ende 2012 zurlckreichen.
Als Grundwassersicherungsmalinahmen wurden Sicherungseinrichtungen (3 Sicherungsbrunnen Kuh-
muhlgraben) installiert, die das belastete Grundwasser im nordostlichen Abstrom des Standortes seit
2012 reinigen. Mit dem fur den Standort erstellten Grundwasserstrémungsmodell wurde die optimalen
Forderraten bestimmt und die hydraulische Wirksamkeit der Abstrom- Sicherheit nachgewiesen. Das
gereinigte Grundwasser wird gemaf dem Fachbeitrag Wasser* Uber die Regenwasserkanalisation in
den Main abgeleitet.

54.2 Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das FlieRgewasser Kuhmuhlgraben, ein Gewasser 3. Ord-
nung, welches etwa bei Flusskilometer 42,7 in den Main mundets'.

Sein Einzugsgebiet betragt etwa 7,6 km? und erstreckt sich 6stlich von Biebernsee bei Mihlheim Rich-
tung Sudwesten bis nach Offenbach. Der Kuhmihligraben flief3t im Regelprofil zwischen den Ortsteilen
Bigel und Waldheim dem Main zu. Unterhalb von Waldheim wurden auf kurzer Strecke bereits Rena-
turierungsmafinahmen am Kuhmihlgraben durchgeflhrt.

Urspringlich durchquerte der Kuhmuhlgraben das Plangebiet. Im Zuge der historischen Bautatigkeiten
auf den Farbwerke-Gelande wurde dieser an den nordlichen Rand des Plangebiets verlegt. Dort flief3t
er mit geringem Gefalle, mangelnder Fischdurchgangigkeit und wenig Strukturen. Im Bereich der Plan-
gebietszufahrt Ost an der Kettlerstral’e ist der Kuhmuhlgraben verrohrt. Auf etwa dieser Hohe wird ein
Teilabfluss des Hainbachs in den Kuhmuhlgraben eingeleitet. Nach weiterer kurzer Verrohrung flief3t
der Kuhmuhlgraben gefasst in einem gradlinigen Grabenprofil am Rand des natlrlichen Auengebiets.
Entlang des gesamten Gewasserverlaufs des Kuhmiuhlgrabens befinden sich Einleitungsstellen der
Stadtentwasserung Offenbach aus Trennsystemen oder Entlastungen des Mischwassersystems. Die
folgende Abbildung zeigt den Kuhmuhlgraben innerhalb des Plangebietes mit seinen Verrohrungen,
Sohlschwellen und Uferbefestigungen.

Der Hainbach flief3t als verrohrtes FlieRgewasser im sudostlichen Plangebiet entlang der Kettlerstralle
und mundet auf Hohe der Ost-Einfahrt des Plangebietes in den Kuhmuhlgraben.

% Fachbeitrag Wasser. CDM Smith Consult GmbH, Bickenbach Juni 2023.
5 WRRL-Viewer, Abruf: Mérz 2022
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Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Risikogebiete HQ 10, HQ 100 und HQ extrem des Mains (vgl. Kapitel
128.2 der stadtebaulichen Begriindung). Es besteht eine Schutzeinrichtung zwischen Main und Plan-
gebiet (Qualifizierte Hochwasserschutzanlage: Winterdeiche, mit einem Bemessungshochwasser
HQ200).

Der Kuhmiuhlgraben wird als verrohrtes Gewasser unter dem Deich in den Main gefuhrt. Etwa bei
Deich-km 2+200 besteht die Durchleitung des Kuhmihlgrabens. Die im Nebenanschluss betriebene
Pumpstation, fordert den Abfluss des Kuhmuhlgrabens in den Main, wenn dieser mit einem erhohten
Wasserspiegel abflief3t.

Uberschwemmungsgebiet
Ein gesetzlich festgelegtes Uberschwemmungsgebiet (HQ100) des Mains grenzt an die nordliche Kreu-

zung der MainstralRe/Offenbacher Strafe und uUberlagert im Bereich des Kuhmuhlgrabens geringfugig
das Plangebiet.

Entwurf 240725_B653_Begruendung.docx Seite 143 von 184



5.5 Klima und Luft

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wird ein Gutachten zu den Themen Klimaschutz und
-folgen erstellt. Dabei wird sowohl die klimatische Bedeutung des Gebietes fur den nahegelegenen
Innenstadtbereich der Stadt Offenbach untersucht sowie die mikroklimatische Ebene des Plangebietes
betrachtet.

551 Grofklima

Grof¥klimatisch betrachtet liegt das Plangebiet im Klimaraum ,Untermaingebiet®, Klimaeinheit ,Kernge-
biet Frankfurt-Offenbach® mit maRig humiden, subatlantischen bis schwach subkontinentalen Klima.
Entsprechend dem Luftreinhalteplan, Ballungsraum Rhein-Main, Teilplan Offenbach/Main wird der Bal-
lungsraum dem warmgemafigten Regenklima zugerechnet. Die Niederungen sind gekennzeichnet
durch niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe Niederschlagsmen-
gen. Der Hauptanteil der Niederschlage fallt in den Sommermonaten, wenn durch die hohe Einstrah-
lung verstarkt Schauer und Gewitter auftreten. In den dichter besiedelten Gebieten bilden sich durch
den anthropogenen Einfluss so genannte Stadt-Klimate mit den bekannten Warmeinseleffekten. Im

% HLNUG, Risikogebiet Main, Internetabruf Juni 2023: https://www.hlnug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisi-
komanagement/main
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Landesvergleich zahlen die klimatischen Verhaltnisse im Bereich Offenbach zu den warmsten und nie-
derschlagsarmsten in Hessen. Sie sind durch heilte Sommer, milde Winter und relativ geringe Tempe-
raturunterschiede zwischen Tag/Nacht und Sommer/Winter gepragt.

552 Regionalklima

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde ein Gutachten zu den Themen Klimaschutz
und -folgen ,Gutachten zu den klimatischen Auswirkungen fiir das Industrie- und Gewerbegebiet ,In-
novationscampus® in Offenbach am Main® durch K. PLAN Klima Umwelt & Planung GmbH erarbeitet®.
Dabei wird sowohl die klimatische Bedeutung des Gebietes flr den nahegelegenen Innenstadtbereich
der Stadt Offenbach untersucht sowie die mikroklimatische Ebene des Plangebietes betrachtet.

Der Anteil der kaltluftproduzierenden Flachen zwischen den Siedlungen oder auch Innerorts ist in der
Regel gering, deswegen kommt neben den die Siedlungen umgebenen Freiflachen insbesondere der
Ventilationsbahn der Mainniederung eine wichtige Ausgleichsfunktion zu.

Durch klimatische Modellierungen wurden die aktuelle Bedeutung der Flachen und die Auswirkungen
des Bauvorhabens auf dem im Nordosten zwischen Main und Muhlheimer Strale gelegenen Innovati-
onscampus in Offenbach ermittelt und bewertet. Zusatzlich wurden Vorschlage fur lokale Klimaanpas-
sungsmalnahmen zur Abmilderung von zukulnftigen Auswirkungen auf das Stadtklima erarbeitet. Die
Begutachtung erfolgte in 2 Stufen und richtete sich hier nach dem Detailierungsgrad der vorliegenden
Planunterlagen.

1. In einer ersten Stufe wurde der IST-Zustand mit dem Entwurf der vorgesehenen Bebauung ver-
glichen und die Auswirkungen bezuglich des Kaltluftverhaltens und der Beluftungsfunktion im
Umfeld des Untersuchungsgebietes untersucht. Durch Kaltluftsimulationen konnten so die Be-
deutung der Flachen fir die Innenstadtbeltftung im IST- Zustand und die moglichen Verande-
rungen durch den Planentwurf im Bereich der Offenbacher Innenstadt betrachtet werden.

2. In einem zweiten Schritt wurden detailliertere Plane mit Angaben zu Materialien der Gebaude
und der Oberflachen und zu konkreten Verkehrsflachen-, Freiflachen- und Begrunungsplanen
auf ihre klimatischen Auswirkungen hin untersucht. Mit Hilfe von mikroskaligen Modellierungen
konnten klimatischen Auswirkungen von Bauvorhaben simuliert und untereinander verglichen
werden. Ziel war hier die Untersuchung, welche klimatischen Auswirkungen das Vorhaben vor
Ort haben wird und wie weit diese Veranderungen des Kleinklimas in die Umgebung hineinwir-
ken.

Durch die Kaltluftsimulationen konnte fur den IST-Zustand festgestellt werden, dass (Zitat S. 11,
Kap.3.3:) ,nur ein geringer Anteil der aus Osten zugefiihrten Kaltluft in die westlich und stidlich gelege-
nen Stadtviertel Mathildenviertel, Lindenfeld und Buchhiigel eindringt. Hierbei erfolgt der Kaltluftzufluss
liberwiegend tiber die Bahnlinie und den Landgrafenring weiter in die Bebauungen hinein. Die liber das
Gelédnde des ,Innovationscampus® gefiihrte Kaltluft wird im IST- Zustand durch die Flachenversiege-
lungen und unbegriinten Fldchen erwdrmt und teilweise aufgeldst.”

Als Erkenntnis fir den IST-Zustand der mikroklimatischen Simulationen konnte ermittelt werden, dass
(Zitat S. 30, Kap. 4.4:) ,im IST-Zustand sich das Untersuchungsgebiet auf der unbeschatteten Brach-
flache sehr stark tberwérmt zeigt. Die fiir die Offenbacher Innenstadtrandbereiche relevanten kiihlen
Luftstrome aus Osten flihren liberwiegend nérdlich entlang des Mains und stdlich im Bereich der Miihl-
heimer Stralle um das Industrie- und Gewerbegebiet herum. Die Parkanlage westlich der Industrie-
und Gewerbefldche hat im Vergleich zu anderen Flachen mit Baumen eine etwas hoéhere Lufttempera-
tur, da die tliber der Brachfldche aufgeheizte Luft mit der Stromung aus Ostnordost in diesen Bereich
hineinwirkt. Damit muss diesem Bereich eine wichtige Pufferfunktion fiir die sich westlich anschlie-
Bende Bebauung zugesprochen werden. Die aus dem Industrie- und Gewerbegebiet ausstromende
warme Luft wird hier zuriickgehalten und abgekiihlt. Eine Verdichtung durch Baumpfianzungen auf den
aktuell vorhandenen Lichtungen ist deshalb sehr sinnvoll.“

% HMUKLYV: Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Rhein-Main, 3. Fortschreibung Teilplan Offenbach am Main 2020
8 K.PLAN Klima. Umwelt & Planung GmbH: Gutachten zu den klimatischen Auswirkungen fiir das Industrie- und Gewer-
begebiet ,Innovationscampus” in Offenbach am Main. Endbericht, Bochum 2023.
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56 Flora, Fauna und Biologische Vielfalt

5.6.1 Flora

Die Bestandsanalyse wurde auf Grundlage der Bestandsaufnahme 2011 (ISEK Standard-Nutzungs-
kartierung 2011), dem Luftbild der ehemaligen Bebauung der Farb-Werke (2009) und einer Begehung
vor Ort im September 2022 erarbeitet. Die aufgenommen Flachen gehen in die Eingriffs-Ausgleich-
Bilanzierung der Standard-Nutzungskartierung ein.

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurde der vorhandene Baumbestand eingemessen und kartiert. Bei
der Aufnahme der Einzelbdume wurde deren Erhaltungswirdigkeit und Erhaltungsfahigkeit (Vitalitat)
beurteilt und verzeichnet. Um die Erhaltungswurdigkeit beurteilen zu kénnen, wurden bei den Aufnah-
men der Einzelbaume neben der Baumvitalitat auch von auf3en sichtbare Schaden bzw. Fehlentwick-
lungen aufgenommen. In der Bestandskarte sind die Baume in heimisch/ nicht heimische Einzelbaume
und Baumgruppen unterteilt dargestellt. Die in die Eingriffs-/ Ausgangsbilanzierung eingehende Uber-
schirmung der Baumkronen wurde ermittelt, wobei hier bei den Baumgruppen der flachenmaRige Anteil
von heimischen und nicht heimischen Baumen getrennt ermittelt wurde.

Als Ergebnis der Bestandsaufnahme ist zu verzeichnen, dass das Plangebiet stark anthropogen tber-
pragt und in weiten Teilen durch die rickgebauten Gebaude des ehemaligen Farb-Werkes gepragt ist.
Dieses uberwiegend offene Gelande weist vollig versiegelte Bereiche (rickgebaute Fundamente der
Gebaude und Fabrikanlagen, uberwachsene und bestehende Verkehrswege) und teilversiegelte Fla-
chen, wie das ehemalige Gleisbett und Schotterflachen auf. Geholzbestandene Flachen befinden sich
vor allem in den Randbereichen des Plangebietes.

Die Griunflachen sind durch artenarme bis malig artenreiche Ruderalvegetation gekennzeichnet, die
jahrlich mehrfach gemaht werden. Die Nachwiichse der Geholze und Baume im Plangebiet werden alle
2 Jahre zuriickgeschnitten. Die ehemaligen Parkanlagen sind ebenfalls ruderalisiert. Der westlich im
Geltungsbereich befindliche Allessa-Werkspark ist mit einem Bewuchs aus Uberwiegend alterem
Baumbestand bewachsen. Weitere nennenswerte Baumbestande und Freiflachen befinden sich im Su-
den entlang des ehemaligen Gleisbettes und der Muhlheimer Strale sowie im Osten entlang der Kett-
lerstrafde.

Der Kuhmubhlgraben stellt sich im Plangebiet zum grofiten Teil als ein baumbestandener, begradigter
und manig arten- und strukturreicher Graben dar. Lediglich der ostlich des Osteingangs auf dem Plan-
gebiet befindliche Grabenteil ist mit Sohl- und Uferbefestigung naturfern ausgepragt (Befestigung durch
Spundwande) und unter der Osteinfahrt verrohrt.

Das gesamte Gebiet ist durch einen hohen Zaun bzw. Mauern umfriedet und der Offentlichkeit nicht
zuganglich. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Privathaus mit einer park-
ahnlichen Grinflache. Im Sudwesten sind gewerblich genutzte Bestandsgebzude zu finden. Ostlich
schlielt sich die Flache eines Pelletwerks an. Ostlich neben dem Pelletwerk befindet sich die denkmal-
geschutzte 3-Bogen-Halle. Ein weites denkmalgeschutztes Bestandsgebaude grenzt im Norden an die
Mainstraf’e. An der sudlich entlang des Plangebietes verlaufenden Muhlheimer Strafe befindet sich im
Plangebiet eine Energie-Versorgungseinrichtung (Umspannwerk). Der Eingangsbereich zum ehemali-
gen Werksgelande liegt im Osten an der Kettlerstral3e, wo sich ein modernes Verwaltungsgebaude und
wenige andere Gebaude befinden.

Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie oder nach § 30 (2) Nr.3 BNatSchG und § 25
HeNatG gesetzlich geschutzte Biotope konnten wahrend der Begehungen nicht nachgewiesen werden.
Die Bestandsbeschreibung und Biotopbewertung des angetroffenen Zustands erfolgte in Anlehnung an
die Hessische Kompensationsverordnung (KV) in der Fassung vom 26. Oktober 2018 (GVBI. 2018 S.
652, 2019 S. 19). Die Bestandskarte zeigt die flachige Darstellung der Standard-Nutzungstypen (vgl.
Anlage 1).
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Die folgende Tabelle fihrt die im Plangebiet vorkommenden Standard-Nutzungstypen mit Wertpunkten,
Flachengrofien und prozentualem Flachenanteil auf. Die Gesamtflache des Plangebietes umfasst eine
GroRe von ca. 425.846 m?.

Typ-Nr. | Standard-Nutzungstyp Wertpunkt Flachen- | Flachen-
jem? groRe anteil
[m?] [%]
02.200 Geblische, Hecken heimischer Arten auf frischen 39 417 <1
Standorten
04.110 Einzelbaum, einheimisch’ 34 2.664 -
04.120 Einzelbaum, nicht heimisch’ 23 1.865 -
04.210 Baumgruppe / Baumreihe einheimisch’ 34 7.398 -
04.220 Baumgruppe / Baumreihe nicht heimisch’ 23 8.162 -
4310/ Baum-Allee, einheimisch/ nicht heimisch’, beidsei- 31 5.750 -

4.320 tig, ab 100m

05.241 Arten- / strukturreiche Graben, 39 4.067 1
hier: maRig artenreiche Grabenvegetation

05.245 Naturfern ausgebaute Graben mit Sohl- und Ufer- 7 439 <1
befestigung

05.333 Ausdauernde Kleingewasser, eutroph 49 156 <1

05.340 Temporare/ periodische Kleingewasser 47 5413 1

09.123/ | Artenarme bis maBig artenreiche Ruderalvegeta- | (25+41)/2=33 72.001 17

09.124 tion
hier: trockenwarme Standorte, Mischkalkulation

10.510 Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen 3 175.526 41
hier: Verkehrswege

10.510 Versiegelte Flachen, hier: interne ErschlieRung - 3 45.886 11
ehemalige Gebaude, Anlagen, Behalter

10.520 Nahezu versiegelte Flachen, hier: Sondernutzung, 3 2.373 1
Umspannwerk (Elektrizitat)

10.520 Nahezu versiegelte Flachen, hier: Pflasterflache 3 8.667 2

10.520 Nahezu versiegelte Flachen, hier: Beton- und As- 3 19.704 5
phaltflache, ruderal Gberpragt

10.530 Wasserdurchlassige Flachenbefestigung, 6 13.716 3
hier: Schotterflachen

10.530 wasserdurchlassige Flachenbefestigung, hier: al- 6 5.550 1
tes Gleisbett

10.710 Dachflachen, nicht begriint 3 25.200 6

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen, 14 9.138 2

hier: StraRenbegleitgriin
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Typ-Nr. | Standard-Nutzungstyp Wertpunkt Flachen- | Flachen-
je m? groRe anteil
[m?] [%]
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen, 14 6.100 1
hier: Gartenanlagen auf dem Innovationscampus
11 231 Park- 1ind Waldfriedhafe Waldsiedliinnen Parks 1R 4 479 1
Code: 02.200). 02.200).
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Die bearbeiteten Tiergruppen sind Fledermause, Bilche und andere Klein- und Mittelsauger, Vogel,
Reptilien, Amphibien, Fische, Libellen, Tagfalter und Heuschrecken. Die Begehungen fur die Erfassung
aller Tiergruppen aufler den Fledermausen fanden in der Zeit von Marz 2022 bis Dezember 2022 statt.

8 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Flache des kiinftigen Innovationscampus (ehemaliges Clariant-Gelande) in Of-
fenbach Méarz 2022 bis Februar 2023, GPM 27.07.2023.
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Im Folgenden werden die wichtigsten Punkte des ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zusammen-
gefasst dargestellt:

Innerhalb des Gelandes des Innovationscampus konnten nur 6 Saugetierarten und hier meist auch nur
durch ,zufallige” Beobachtungen einzelne Exemplare in den Geholzen entlang des Kuhmuhlgrabens
und des Parks an der Westseite des Untersuchungsgebietes nachgewiesen werden. Dem Fachbeitrag
zur Folge sind ,Vier der nachgewiesenen Séugetiere ... nach dem § 7 des Bundesnaturschutzgesetzes
besonders geschiitzt. Die Wanderratte und der nicht einheimische Waschbar sind dagegen in Deutsch-
land nicht geschiitzt. Sdugetierarten der aktuellen Roten Listen fiir Hessen oder Deutschland wurden
auf dem Gelande nicht nachgewiesen.”

Diese wenigen nachgewiesen Saugetierarten sind regional weit verbreitet und nicht gefahrdet. Inner-
halb des Gelandes konnten keine Bilche, die als einzige Saugetierart genauer untersucht wurde, nach-
gewiesen werden. Die streng geschitzte Haselmaus mit ihren Freinestern waren im Plangebiet ge-
nauso, wie der Siebenschlafer oder Gartenschlafer nicht vorhanden. Wegen der vollstandigen Isolation
der Flache durch viel befahrene Strafden, dem Fehlen geeigneter Habitatstrukturen und der grofien
Entfernung zum nachsten Wald kann ein Vorkommen der zuvor genannten Tierarten als unwahrschein-
lich angesehen werden.

Als Grund fur das geringe oder fehlende Auftreten ansonsten regional haufig vorkommender Arten
werden die weitlaufig versiegelten Boden des Gelandes angenommen. Lediglich in den Randbereichen
finden Saugertiere, die ihre Bauten in den Boden anlegen, geeignete Flachen. Fur Klein- und Mittel-
sauger besitzt das Plangebiet damit keine besondere Bedeutung.

Das Eichhornchen (Sciurus vulgaris), der Rotfuchs (Vulpes vulpes), der Steinmader (Martes foina) und
die Waldmaus (Apodemus sylvaticus ) sind nach § 7 BNatSchG besonders geschutzt. Saugetierarten
der aktuellen Roten Listen fur Hessen oder Deutschland wurden auf dem Gelande nicht nachgewiesen.

Bei der Bestandserfassung der Fledermause konnten 6 Arten sicher bestimmt sowie bei der Mausoh-
ren-Art aufgrund der Aufnahmequalitat jedoch nur die Gattung bestimmt werden. Dem Fachbeitrag zur
Folge sind (Zitat, Seite 12): ,Alle Arten im Anhang 1V der FFH-Richtlinie aufgeftihrt sowie nach Bundes-
artenschutzverordnung streng geschiitzt.

Die Rauhautfledermaus, die Breitflligelfledermaus und das Braune Langohr sind in Hessen stark ge-
fahrdet, der (Gro3e) Abendsegler und die Zwergfledermaus werden hier als gefahrdet eingestuft. Fiir
die erst nach der Erstellung der Roten Liste beschriebene Miickenfledermaus gibt es noch keine Rote-
Listen Einstufung in Hessen.”

Auf dem gesamten Gelande konnten Fledermausaktivitat in Form von Transferfligen als auch Jagdak-
tivitaten festgestellt werden. Die Nutzung von Baumhohlen und Nistkasten als Tagesquartiere oder
Wochenstuben konnte nicht nachgewiesen werden. Uberwinterungsquartiere, wie Keller, unterirdische
Gewolbe oder Stollen sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Es kann davon ausgegangen
werden, dass das Gelande eine geringe Bedeutung als Quartier und Ruhestatten hat.

Bei der Kartierung der Vogel wurde das gesamte Artenspektrum der im Untersuchungsgebiet vorkom-
menden Brut- und Gastvogelarten bearbeitet und insgesamt 42 Vogelarten nachgewiesen. Dem Fach-
beitrag zur Folge sind (Zitat Seite 16): ,Von 16 dieser Arten ... auch ... Nestfunde, die Beobachtung
gerade flligger Jungvégel oder flitternder Alt-V6gel zumindest einzelne sichere Bruten im Gebiet belegt.
Fir 14 weitere Arten liegen zudem Beobachtungen von mehrfach an derselben Stelle festgestellten,
Revier anzeigenden Verhaltensweisen vor. Fiir diese Arten besteht damit ein starker Brutverdacht und
sie werden im Weiteren ebenfalls als Brutvbgel eingestuft.”

Von den 42 nachgewiesenen Vogelarten wurden damit insgesamt 30 Brutvogelarten im Gelande fest-
gestellt und 12 Vogelarten als nicht im Untersuchungsgebiet britend, sondern lediglich als Gaste zur
Nahrungssuche oder zur Rast auf dem Zug eingestuft. Ein Grofteil der nachgewiesenen Brutvogelar-
ten (26 Arten) weisen in Hessen noch gunstige Erhaltungszustande auf. Der Erhaltungszustand von
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Haussperling, Stockente und Stieglitz wird hingegen als unglnstig und der mit 2 Brutpaaren nachge-
wiesene vom Aussterben bedrohte Flussregenpfeifer sogar mit einen in Hessen schlechten Erhaltungs-
zustand eingestuft. Nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng geschutzt sind die ebenfalls im Unter-
suchungsgebiet nachgewiesenen Arten Grunspecht, Mausebussard und Turmfalke. Der Star, gilt bis-
her hingegen in Hessen noch als ungefahrdet, wird aber bundesweit wegen starker Ruckgange als
gefahrdet eingestuft. Das Untersuchungsgebiet kann nach dem Fachbeitrag mit seinen 30 festgestellte
Brutvogelarten als durchschnittlich artenreicher Lebensraum fur Brutvogel bewertet werden. Mit seinen
116 Brutrevieren (durchschnittliche Siedlungsdichten von 27,6 Brutrevieren/10ha) liegt das Gebiet
deutlich Uber den in der einschlagigen Literatur angegeben Werten fur Industriegebiete von 9 bzw. 12
Brutrevieren/10 ha. Die hohe Siedlungsdichte der Brutreviere findet sich vor allem in den mit Gehdlzen
bestandenen Randbereichen wieder(Zitat Seite 25): ,Diese Baumbestéande im Park an der Friedhofs-
stralle und entlang des Kuhmiihlgrabens besitzen neben der hohen Anzahl der hier briitenden Arten
und der hohen Revierdichte auch wegen der Brutvorkommen von streng geschlitzten Arten wie dem
Griinspecht und dem Méausebussard und Arten mit in Hessen ungtinstigem Erhaltungszustand wie dem
Stieglitz eine hohe Bedeutung fiir die lokale Brutvogelfauna.*

Die grof’e Uberwiegend versiegelte zentrale Flache des Untersuchungsgebietes mit Schotterhalden
wird nur von 2 Vogelarten, der besonders geschutzten Bachstelze und dem besonders und streng ge-
schutzten Flussregenpfeifer, zwei streng geschuitzten Vogelarten, als Bruthabitat genutzt. Diese beiden
Watvogelarten finden hier ideale Bedingungen mit grof3en, ebenen Sand-, Kies- oder Schotterflachen
und nahrungsreichen Kleingewassern. Die Brutreviere (Freiflachen im zentralen Teil) des in Hessen
vom Aussterben bedrohten Flussregenpfeifers besitzen hier eine ausgesprochen hohe Bedeutung flr
die Erhaltung der lokalen Population dieser Art, von der in den letzten Jahren nach Angaben des Fach-
beitrags meist nur acht bis zehn Brutreviere im gesamten Kreis Offenbach angegeben wurden.

Dem Fachbeitrag zur Folge bildet (Zitat Seite 25) ,das Untersuchungsgebiet ... damit momentan einen
weitgehend ungestérten Lebensraum fiir den vom Aussterben bedrohten Flussregenpfeifer und meh-
rere weitere streng geschlitzte oder mit ungiinstigem Erhaltungszustand gelistete Vogelarten mit einem
insgesamt hohen Wert fiir die lokale Avifauna.”

Nachweise fur Reptilien konnten im Untersuchungsgebiet trotz haufiger Kontrollen der moglichen Ver-
stecke auf dem Gelande noch durch genaue Beobachtung aller Lebensraume fir diese Tiergruppen
gunstigen Randbereiche nicht gefuhrt werden. Dem Fachbeitrag zur Folge (Zitat seite 26) kann ein
VYorkommen der versteckt lebenden und deshalb manchmal schwierig nachzuweisenden Blindschlei-
che (Anguis fragilis) in den Wiesenflédchen des Parks oder entlang des Kuhmiihlgrabens ... zwar noch
nicht vollkommen ausgeschlossen werden, sonstige und vor allem streng geschiitzte Reptilienarten
sind im Gebiet aber nach den Ergebnissen der Untersuchung nicht zu erwarten.*

Ebenfalls konnten keine Amphibien im Untersuchungsgebiet mit seinen mindestens 14 fischfreien, dau-
erhaft Wasser fihrenden und mit reichem Bestand an Wasserpflanzen und Insekten vorhandenen Still-
gewasser sowie dem Kuhmuhlgraben nachgewiesen werden. Theoretisch waren diese Gewasser so-
wie der Kuhmuhlgraben fur eine Vielzahl in der Region vorkommenden Amphibienarten hervorragend
als Laichgewasser oder Jahreslebensraum geeignet, auch, wenn einige dieser Gewasser schwer wie-
der zu verlassen sind. Eine Erklarung fur das Fehlen von Amphibien im Plangebiet, kénnte die isolierte
Lage zwischen viel befahrenen Strafen und die erst seit 12 Jahren bestehende Industriebrache sein.
Nach diesem Untersuchungsergebnis ist davon auszugehen, dass das Gelande momentan keine Be-
deutung fur die lokale Amphibienfauna besitzt.

Die Untersuchung der im Plangebiet und hier im Kuhmuhlgraben vorhandenen Fischarten wurde durch
Beobachtungen und 2 genehmigte Elektrobefischungen durchgefuhrt. Als Ergebnis konnten sieben
Fischarten identifiziert werden, fur die flr nur eine Fischart (Dreistachligen Stichling) ein dauerhaftes
Vorkommen im Kuhmuhlgraben anzunehmen ist. Fir die ubrigen Fischarten bildet der Kuhmuhlgraben
zu manchen Zeiten des Jahres gunstiges Laichgewasser oder Nahrungshabitat mit einer gewissen
Bedeutung fur die lokalen Populationen im angrenzenden Main. In den ubrigen stehenden Wasserbe-
cken und sonstigen Stillgewassern im Untersuchungsgebiet konnten keine Fischarten nachgewiesen
werden.
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Das Vorkommen von Libellen wurde an allen Gewassern des Innovationscampusgelandes untersucht
und fuhrte zu dem Ergebnis, dass 21 Libellenarten nachgewiesen werden konnten. Die meisten dieser
Arten waren in den meist klaren und teilweise mit gréReren Schwimmblattbestanden und kleinen Réh-
richtzonen strukturierten Stillgewassern im Gebiet zu finden. Als besonders wertvoll fir die Libellen-
fauna einzustufen sind hier die ausgesprochen floristisch artenreichen Gewasser, im Gegensatz zu
denen mit tribem Wasser, schlechter Wasserqualitat und fehlendem Pflanzenwuchs. Dies ist deutlich
an den floristisch artenreichen Gewasser anhand der jeweils 12 bis 16 verschiedene Libellenarten in
teilweise groflen Bestanden zu sehen.

Der unverbaute Abschnitt des Kuhmuhigraben spielt hingegen fir die Libellenfauna eine untergeord-
nete Rolle. Durch den dauerhaft wasserfuhrenden Graben kommt es wegen seiner geringen Tiefe, der
weitgehenden Beschattung und seinem teilweise hohen Fischbestand nur fir relativ wenige Libellen-
arten als Fortpflanzungshabitat in Frage. Begunstigt wird die Libellenpopulation zusatzlich durch die
Ruderal- und Brachflachen im 6stlichen Teil des Untersuchungsgebietes, die als nahrungsreiche Rei-
fungs- und Jagdhabitate fur viele der Libellenarten dienen. Dem Fachbeitrag nach ,kann das Untersu-
chungsgebiet insgesamt als ausgesprochen artenreiches Libellenhabitat mit einer Vielzahl von, auch
fiir die Reproduktion seltener Arten gut geeigneten, Kleingewéassern bewertet werden.*

Die im Plangebiet nachgewiesenen Libellenarten sind nach § 7 BNatSchutG besonders geschitzt. Die
Kleine Koénigslibelle wird in der hessischen Roten Liste als stark gefahrdet eingestuft und das Kleine
Granatauge und die Winterlibelle sind in Hessen gefahrdet.

Die Untersuchung der Tagfalter hat ergeben, dass selbst fur einen innerstadtischen Lebensraum der
GroRe des Innovationscampus das Vorkommen von nur 15 Tagfalterarten im Untersuchungsgebiet mit
geringer Individuendichte als ausgesprochen artenarm beschrieben werden muss. Trotz der gunstigen
Lebensraumbedingungen fur Tagfalter besitzt das Untersuchungsgebiet anscheinend weder als Ent-
wicklungshabitat fur die Larven noch als Nahrungshabitat fur die Imagines des Tagfalters eine beson-
dere Bedeutung und wird damit als unterdurchschnittlicher Lebensraum fur Tagfalter bewertet.

Durch die Bestandserfassung der Heuschrecken wurde eine ausgesprochen artenreiche Heuschre-
ckenfauna von 17 Arten nachgewiesen. Die eng beieinander liegenden gunstigen Habitate fur diese
Tiergruppe bedingen diese hohe Diversitat. So sind in den Ruderal- und Brachflachen des 6stlichen
Planbereichs auch gefahrdete Arten wie die in Hessen stark gefahrdete ,Westliche Beiflschrecke®
(Platycleis albopunctata) und das gefahrdete ,Weinhahnchen® (Oecanthus pellucens) nachgewiesen
worden. In den vegetationsarmen Freiflachen wurden hingegen nur wenige, jedoch teilweise in Hessen
vom Aussterben bedrohte und hoch spezialisierte Bewohner von solchen trockenheif’en und vegetati-
onsarmen Sonderstandorten nachgewiesen. Dem Fachbeitrag zur Folge sind (Zitat Seite 44/45): ,be-
sonders die kleinen Bestdnde der Blaufliigeligen Sandschrecke und der Italienischen Schénschrecke
... hier tiberregional von Bedeutung und sollten unbedingt bei den weiteren Planungen auf diesen Fla-
chen berticksichtigt werden.“

Es wurde festgestellt, dass das Untersuchungsgebiet (Zitat Seite 45) ,, ... einen weitgehend stérungs-
armen und ausgesprochen vielféltigen und artenreichen Lebensraum mit einem hohen Wert fiir die
lokale Heuschreckenfauna und hier besonders fiir die hoch bedrohten Spezialisten xerothermer Stand-
orte” bildet.

Drei der im Plangebiet nachgewiesenen Heuschreckenarten sind nach § 7 BNatSchG besonders ge-
schutzt. Die ,Blaufligelige Sandschrecke® (Sphingonotus caeruland) und lItalienische Schonschrecke
(Caliptamus italicus) sind in Hessen vom Aussterben bedroht. Die Westliche BeilRschrecke (Platycleis
albopunctata) wird in der hessischen Roten Liste als stark gefahrdet aufgefuhrt sowie die Blaufligelige
Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens ) und das Weinhahnchen (Oecanthus pellucens) werden in
Hessen als gefahrdet eingestuft.

5.6.3 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt, aUt_:_h Biodiversitat genannt, bezeichnet neben der Vielfalt der Arten auch die
Vielfalt der Lebensraume (Okosysteme) und die genetische Besonderheit der Arten. Aus einer hohen
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Biodiversitat resultiert oft eine héhere Stabilitat der Okosysteme. Eine hohe Stabilitat sorgt hingegen
wiederum fur geringe Anfalligkeiten durch Storungen, wie Wetterextreme (z.B. Starkregen) und Scha-
dinsekten.

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst

¢ die Vielfalt der Arten,

e die Vielfalt der Lebensraume und

e die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich auch gegenseitig: Bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensraume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen.

Gesetzlich geschutzte Biotope sind im Plangebiet nicht verzeichnet. Die Vernetzungssituation der di-
versen Biotope ist in der Umgebung des Plangebietes durch Siedlungs- und Verkehrsflachen einge-
schrankt. Verbreitungshindernisse - vor allem fur die Fauna — bestehen durch die das Plangebiet um-
gebenen teilweise stark befahrenen Verkehrsflachen. Einen bedeutende Vernetzungsstruktur (Bio-
topverbund) vom nordlich und 6stlich gelegenen Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen® bildet
der im Nord des Geltungsbereichs gelegene Kuhmuhigraben.

Die biologische Vielfalt im Plangebiet zeichnet sich durch den Biotopbereich um den Kuhmuhigraben
im Norden des Geltungsbereichs, durch den vor allem mit alteren Baumen bestandene Allessa-Park
und durch die sudlich des ehemaligen Gleisbettes befindlichen baumbestandenen Grinflachen aus.
Die weitlaufigen Freiflachen der ehemaligen Gebaude (Keller, Fundamente und Abbruchhalden) und
Ruderalfluren bilden nur untergeordnet Biotope, die die Vielfalt im Plangebiet aufwerten.

57 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild stellt ein, nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu be-
rucksichtigendes Schutzgut dar. Im Rahmen der Umweltprufung erfolgt auf Grund der potenziellen Be-
bauung eine Betrachtung und Bewertung des Eingriffs in das Landschaftsbild. Beeintrachtigungen fur
das Landschaftsbild gelten als erheblich, wenn das ,Vorhaben in seiner Umgebung als Fremdkorper in
einem von gleichartigen Stoérungen weitgehend freigehaltenen Raum und damit als ,landschaftsfrem-
des Element’ besonders in Erscheinung tritt"e.

Das Landschaftsbild innerhalb des Plangebietes ist anthropogen tUberpragt und wird vorwiegend durch
die Industriebrache mit zurlickgebauten Gebauden charakterisiert. Lediglich im Westen des Geltungs-
bereiches sind noch altere, dem historischen Erscheinungsbild des damaligen Industriestandortes ent-
sprechende Gebaude vorhanden.

Der derzeitige Zustand des Vorhabengebietes als Industriebrache mit vor allem im Westen des Areals
erhaltenen historischen Gebauden und auch industrieller Nutzung besitzt bezliglich des Landschafts-
bildes in diesem Bereich eine untergeordnete Bedeutung. Aufgrund der innerstadtischen Lage des
Plangebietes in Offenbach und der Vorpragung durch das im Osten anschlielende Gewerbegebiet mit
Industrie kann dem Landschaftsbild hier keine gro3e Bedeutung zugewiesen werden.

Vorbelastungen bestehen durch die Lage des Plangebietes umgeben von stark befahrenen Straf3en,
wie der nordlich angrenzenden MainstralRe/Offenbacher Stralle, der ostlich anliegenden Kettelerstrale
und der sudlich vorbeifihrenden stark befahrenen Miuhlheimer Strale, wodurch das Plangebiet durch
Verkehrslarm beeintrachtigt ist.

Betrachtet man die wertgebenden Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes in
Bezug auf die derzeitige Erscheinung des Vorhabengebietes, so lasst sich feststellen, dass die Indust-
riebrache diesbezliglich keine Wertigkeit besitzt. Lediglich die randlich bestehenden denkmalgeschitz-
ten Gebaude geben das Bild des damaligen historischen Industriestandortes wieder.

5 Deutscher Bundestag: Ausgleichsverpflichtung nach dem Baugesetzbuch und dem Bundesnaturschutzgesetz. Ausarbeitung, Wissen-

schaftliche Dienste, S. 9, 2018
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58 Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevolkerung

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des B-Plans Nr. 653 ,Innovations-
campus (ehem. Farbwerke)“ der Stadt Offenbach am Main die moglichen Auswirkungen auf das Woh-
nen, das unmittelbare Wohnumfeld und die wohnumfeldbezogene Aufenthalts- und Erholungsfunktion
durch die potenzielle Nutzung und hiervon ggf. ausgehenden Emissionen (Larm, Abgase, Gertiche,
Staube etc.) von Bedeutung.

Larm

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde ein Schallschutzgutachten zum Gewerbe- so-
wie zum Verkehrslarm durch das Buro Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG (Entwurf Aug. 2023)
erstellt. Auf die detaillierten Ausflihrungen in Kapitel 118 der textlichen Begriindung wird verwiesen.

Das vorliegende Schallschutzgutachten beinhaltet

¢ Definition der Gebietseinstufungen fir die umliegenden Gebiete

o Bzgl. des Gewerbelarms Festlegungen (nach DIN 45691) fur Planwerte des Campus (LPI), B-Plan-
Teilflachen (TF) und deren Larmemissionskontingente (LEK) und Zusatzkontingent (LEK,zus) fur
einen definierten Sektor.

o Bzgl. Des Verkehrslarms Beurteilung der Einwirkung von Verkehrslarmimmissionen innerhalb des
Bebauungsplangebiets (DIN 18005), Beurteilung von neu geplanten Stralen nach der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV), Mittelbare Auswirkungen durch die Realisierung des Bebau-
ungsplans auf die bestehende Bebauung in der Umgebung (Anlehnung an die 16. BImSchV) und
eine Stellungnahme zum Fluglarm

+ Vorschlage fur die textlichen Festsetzungen im B-Plan

Um die nach derzeitigem Planungsstand und bestehende Schallbelastung beurteilen zu kénnen wur-
den durch auf Grundlage der zur Verfugung gestellten Planunterlagen und der vor Ort erhobenen In-
formationen mittels des EDV-Progamms CadnaA 3D-Modelle zur Berechnung der Schallausbreitung
erstellt. Die Modelle umfassen das Gebiet des B-Plans und reichen in jede Richtung in angemessener
Weise darlber hinaus. Die Ergebnisse hierzu sind tabellarisch sowie graphisch detailliert dargestellt
kénnen im Fachbeitrag nachgelesen werden.

Lufthygiene (Geruchs-Immissionen)

Zur Ermittlung der Geruchs-Immissionen in der Nachbarschaft wurde die Braunschweiger Umwelt-Bi-
otechnologie GmbH (BUB)® beauftragt ein Geruchs-Gutachten im Rahmen der Neugestaltung des Ge-
landes Innovationscampus Offenbach zu erstellen.

Dieses Fachgutachten wurde auf Basis von Emissions-Prognosen ausgefuhrt bzw. im vorliegenden
Gutachten die Gesamt-Zusatz-Belastung ,IST-/ SOLL-Situation” aller Betriebe auf dem Innovations-
campus Offenbach betrachtet. Alle derzeit vorhanden und die zukunftig geplanten Betriebe wurden
hinsichtlich der Geruchs-Situation betrachtet. Zusatzlich wurden die Hotspots und die zum Zeitpunkt
der Erstellung des Gutachtens vorhandenen Haufwerke bezliglich der Geruchsrelevanz in die SOLL-
Situation mit einbezogen. An das Gelande angrenzende Betriebe wurden nicht bertcksichtigt.

Als Ergebnis der Geruchs-Untersuchungen ist zu verzeichnen, dass ,die erstellte Immissions-Prognose
zur Bestands-Situation (Ist-Situation) in den relevanten Beurteilungsgebieten aulerhalb des Innovati-
onscampus Geldndes eine maximale Geruchswahrnehmungshaufigkeit in der direkt angrenzenden
Wohnbebauung von 0,14=14% ergibt.”

Lufthygiene (verkehrsbedingte Luftschadstoffe)

Zur Beurteilung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe durch den Verkehr auf den in der Plange-
bietsumgebung bestehenden Strallen sowie fur den Planfall wurde durch das Biro Lohmeyer GmbH
Karlsruhe ein Gutachten ,Luftschadstoffe” (Juli 2023) erarbeitet.

% Braunschweiger Umwelt-Biotechnologie GmbH (BUB): Geruchs-Gutachten Innovationscampus Offenbach - Verschie-
dene Anlagen - Geruchs-Ausbreitungs-Rechnungen / Geruchs-Immissions-Prognosen, 2022
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Fir den Prognosenulifall sind die hochsten NO2-Gesamtbelastungen am Stralenrand der Hauptver-
kehrsstra®en und an den Hauptverkehrsstraf3en mit dichter Randbebauung berechnet. Zum Schutz der
menschlichen Gesundheit ist entscheidend, ob die ermittelten Immissionen zu Uberschreitungen der
Grenzwerte an beurteilungsrelevanten Gebauden, z.B. Wohnbebauung, fuhren. Fir die betrachteten
Strafldenabschnitte mit Randbebauung wird davon ausgegangen, dass dort auch Wohnnutzungen ge-
legen sind. Der geltende Grenzwert der 39. BImSchV fur NO2-Jahresmittelwerte von 40 pg/m?® wird
damit im Prognosenulifall an der bestehenden Wohnbebauung nicht Gberschritten, Uberwiegend deut-
lich unterschritten.

Abbildung 51: Radverkehr: Uberdirtliche Fahrradrouten/Themenroute (Quelle: RegioMap, Internetabruf Mérz 2022)

Das Plangebiet selbst ist weder 6ffentlich zuganglich noch fihren Wege (Ful3- und Radwege) durch
das Areal.

Ein im Westen des Geltungsbereiches angesiedelter Park ist ebenfalls nicht 6ffentlich zuganglich.

Lediglich der an den Kuhmuhlgraben angrenzende Grunzug mit dem im nordéstlich verlaufenden Rad-
und Fullweg entlang der Lindenallee stehen den Erholungssuchenden zur Verfigung.

5.9 Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere denkmalgeschutzte Gebaude, die verteilt im westli-
chen Teil des Geltungsbereiches liegen. Eine detaillierte Beschreibung der Gebaude befindet sich in
Kapitel 19.4 der stadtebaulichen Begrindung, auf dessen Ausfiihrungen verwiesen wird.

510 Wechselwirkungen

Auf die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen wurde in den jeweiligen Kapiteln
eingegangen. So nehmen die Bodeneigenschaften und die geologischen Gegebenheiten Einfluss auf
das Verhalten des Bodenwassers, des Grundwassers, der naturlichen Vegetationsstrukturen sowie der
landwirtschaftlichen und -forstlichen Nutzung. Die Nutzungs- / Vegetationsstrukturen nehmen durch
ihre Oberflacheneigenschaften und Verdunstungsleistung Einfluss auf die lokalklimatische Situation.
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Sie pragen den Charakter der Landschaft und deren Funktion als Erholungsraum sowie die Bedeutung
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Die Altlastensituation hingegen nimmt Einfluss auf die Gesund-
heit des Menschen und der Tiere sowie auf die Erholung.

Es konnten keine besonders bedeutsamen Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzguter oder ku-
mulierende Effekte festgestellt werden.

6 Betroffenes Umfeld

Der innerstadtische Geltungsbereich des geplanten Innovationscampus der Stadt Offenbach am Main
ist umgeben von zahlreichen unterschiedlichen Nutzungen. So schlie8t sich in Richtung Osten und
Sudosten ein weiteres Gewerbegebiet an. Richtung Stden, getrennt durch eine der Hauptverkehrsach-
sen (Muhlheimer StralRe), befindet sich der stadtische Friedhof als Griinbereich. Gegen Westen trennt
die bestehende, zum Plangebiet gehorende Parkanlage die Industriebrache von den dortigen Misch-
und Wohngebieten. In Richtung Norden schlief3t sich der Main mit seinen Ufern getrennt durch die
Mainstrale an.

In Anbetracht der bestehenden Umgebungsnutzungen und Vorbelastungen sind keine besonderen um-
weltrelevanten Sensibilitaten des Umfelds gegenuber dem Planungsgebiet erkennbar. Die Entwicklung
des innerstadtischen, weitlaufigen, ehemaligen Industriestandortes zu einem durchgrinten Gebiet mit
Anbindung an seine Umgebung und bestehenden Grunstrukturen, ist eines der Leitbilder des Master-
planes der Stadt Offenbach am Main. Diese werden ebenfalls durch die Ziele des in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)* der Stadt Offenbach am
Main aufgegriffen und verfolgt.

7 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung (Prog-
nose Nullfall)

Um die Umwelterheblichkeit der Vorhaben besser abschatzen zu konnen und die Abwagung zu erleich-
tern, sollen potenzielle Entwicklungstendenzen ohne Umsetzung des Vorhabens (Nullvariante) mit der
prognostizierbaren Entwicklung bei Umsetzung des Vorhabens verglichen werden.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ergibt sich durch die bereits festgestellten hohen Schadstoffbelas-
tungen im Boden, ein vorzunehmender Sanierungsbedarf. Der derzeitige Umweltzustand im Plangebiet
kann durch die anthropogene Uberformung und Nutzung hinsichtlich des Bodenzustandes und der Alt-
lastensituation insgesamt als schlecht beurteilt werden. Die Industriegebaude des ehemaligen Clariant-
Gelandes sind bereits weitgehend zurlickgebaut, so dass hier eine Wiederaufnahme oder Weiterfuh-
rung der ehemaligen Nutzung nicht moglich ist.

Es ist davon auszugehen, dass bei Nicht-Realisierung des vorliegenden Planvorhabens die derzeitige
Nutzung beibehalten wird bzw. der brachliegende ehemalige Industriestandort so bestehen bleibt, wie
bisher.

Unter Berucksichtigung einer realistischen Entwicklung des Plangeltungsbereiches ist eine wesentliche
kunftige Aufwertung aus naturschutzfachlicher Sicht nicht abzusehen.

8 Landschaftsplanerische/-okologische Entwicklung- und Umweltschutz-Ziele

Mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung auf dem ehemaligen Industriegelande ist eine umfas-
sende Neustrukturierung des Gelandes verbunden. Lediglich die vorhandenen Gewerbebetriebe, die
denkmalgeschitzten Gebaude, das Pelletwerk und das Umspannwerk sowie die Parkanlage und ein
Teil der kleinen Grunflache bleiben im Wesentlichen erhalten. Eine gute Durchgrinung des Gebietes,
auch der Betriebsgrundstiucke im Privateigentum und Schaffung begrunter Aufenthaltsbereiche im
Plangebiet mit guter Anbindung an die, den Geltungsbereich umgebenden Freiraume gehoren zu den
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Zielen der landschaftsplanerischen/6kologischen Entwicklung. Hinzu kommt die geplante deutliche Auf-
wertung des Kuhmuhltales, mit Schaffung eines breiten, griinen, extensiv genutzten Grunkorridors zwi-
schen Industriegebiet und sudlichem Ortsrand von Burgel.

Berucksichtigung des Landschaftsplanes sowie weiterer umweltrelevanten Fachplanen
Da der vorliegende Landschaftsplan des ehemaligen Umlandverbands Frankfurt aus dem Jahr 2001

stammt und noch von der damaligen Nutzung des Industriestandortes ausgeht, sind die Zielaussagen
nur bedingt fur den vorliegenden Bebauungsplan verwendbar.

Durch den Landschaftsplan formulierte fachliche Leitlinien fur den Landschaftsraum, wie (Zitat Land-
schaftsplan UVF, S. 66)¢:

= Die Freirdume und ihre naturhaushaltlichen Funktionen sollen erhalten, vernetzt und entwickelt wer-
den, um die Aufenthaltsqualitat zu steigern.

= Kaltluftentstehungsgebiete sind zu schiitzen.

= Kaltluftschneisen einschlielllich der Ventilationsbahnen entlang der Mainniederung sind freizuhal-
ten.

= Natiirliche Standortvoraussetzungen und davon abhéngige, seltene Biotoptypen sind besonders zu
entwickeln.

= [Innerhalb der bebauten Flachen sollten alle Entwicklungsméglichkeiten genutzt werden, die sich aus
Veranderungen der Bebauung fiir die zuvor genannten Funktionen ergeben.

= Flachenwiederverwertung soll Vorrang vor weiterer Versiegelung erhalten.

= Die Niederschlagsversickerung ist nicht weiter einzuschranken.

= FEiner fortschreitenden Verschmutzung ist entgegenzuwirken.

werden in den Planungen des B-Plans Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)" der Stadt Of-
fenbach am Main forciert und weitergefuhrt.

Klimawirksamen Malinahmen, wie dem Erhalt der Ventilationsbahnen und Kaltluftschneisen sowie Nie-
derschlagsriuckhalt im Plangebiet, Steigerung der Verdunstungsrate sind Teil der Planungen.

Eine Vernetzung und Entwicklung der Feiraume und naturhaushaltlichen Funktionen wird durch den
weitgehenden Erhalt der Grunflachen, der Renaturierung der Kuhmiuhlgrabenaue und Pflanzung von
Geholzen sowie Fassadenbegriinung gefordert.

Der Zielsetzung der Flachenwiederverwertung kommt im Bereich des innerstadtischen, brachliegenden
ehemaligen Industriestandortes durch die Folgenutzung B-Plan Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem.
Farbwerke)" der Stadt Offenbach am Main eine sehr gro3e Gewichtung zu. Ebenso wird der ,fortschrei-
tenden Verschmutzung® durch die historische Nutzung des brachliegenden hoch belasteten ehemali-
gen Industriestandortes durch Teilsanierungen und zusatzliche Grundwasserreinigungsanlagen zumin-
dest teilweise entgegengewirkt.

9 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung (Prognose -
Planfall)

Die abgeschatzte Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung der Planungen erfolgt anhand der Er-
gebnisse der Bestandsaufnahme bezogen auf die einzelnen, im folgenden aufgefihrten Schutzguter.

Durch eine umfassende Darstellung des gegenwartigen Umweltzustandes, einschlief3lich besonderer
Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand, sollen umweltrelevante Wirkungen der Vorhaben heraus-
gestellt werden. Hierbei werden die negativen sowie positiven Auswirkungen der Umsetzung der Pla-
nungen auf die Schutzgiter dargestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit so weit wie moglich abge-
schatzt.

8  Landschaftsplan UVF, GemaR §§ 3 und 4 HENatG und Beschluss der Gemeindekammer des Umlandverbandes Frank-
furt vom 13.12.2000. Frankfurt a.M., Stand Méarz 2001.
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9.1 Prognose zum Schutzgut Flache

Im Rahmen der Bewertung zum hier vorliegenden Schutzgut Fléche sind insbesondere die Bestim-
mungen des §1a BauGB zum sparsamen und schonen Umgang mit Grund und Boden zu beachten.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine anthropogen uberformte und durch Altlasten vorbelastet
Flache im Innenbereich der Stadt Offenbach. Der Bebauungsplan betrifft dementsprechend Uberwie-
gend bereits baulich genutzte Flachen und teilversiegelt/versiegelte Flachen. Somit wird dem Ziel der
Begrenzung der erneuten Bodenversiegelung und dem Vorrang der ,Wiedernutzbarmachung bebauter
Flachen” im weitesten Sinne entsprochen. Resultierend aus diesen Gegebenheiten werden die poten-
tiellen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Flache* unter Einbeziehung der Uberplanungen von be-
stehenden Gebauden und Lagerflachen mit einer ,geringen® Auswirkung auf das Schutzgut bewertet.

» Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts ,Flache” sind nicht zu erwarten.

9.2 Prognose zum Schutzgut Boden und Altlasten

Die Boden im Geltungsbereich sind durch die historische Nutzung stark anthropogen uberpragt. Die
natiirlichen Bodenfunktionen sind grofitenteils durch die Vornutzung als ehemaliges Chemiewerk ver-
loren gegangen. Man kann davon ausgehen, dass lediglich in den bestehenden Park- und Griinanla-
gen (z.B. im Allessa-Werkspark) und in der Umgebung des Grabenbereiches des Kuhmuhlgrabens
der Boden seine bodenfunktionale Stellung im Naturhaushalt einnehmen kann.

Da die Grenzen der identifizierten Hotspots als ,flieBend” anzusehen sind, wird empfohlen die Hand-
lungsmatrix ggf. auch aufderhalb der Hotspots anzuwenden. Nutzungsbedingte Kontamination des
Bodens sind nach Aussage des Rahmensanierungsplans® auf dem gesamten Werksgelande zu er-
warten und die Grenzen der Hotspots als ,Naherung“ zu verstehen. Aushubmaterial aulRerhalb der
Hotspotbereiche sollte deswegen auf organoleptische Auffalligkeiten untersucht sowie ebenfalls auf
Uberschreitungen der Identifikationswerte fiir die Standortparameter anlaysiert werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Boden besitzen in bodenfunktionaler Hinsicht insgesamt eine geringe
Wertigkeit.

Durch den Bebauungsplan Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farb-Werke)“ wird es zu einem Eingriff
in das Schutzgut Boden kommen. Der Umgang mit den durch Altlasten hoch belasteten Béden wird
entsprechend seiner Belastungen durch die Festsetzungen im Rahmensanierungsplan (Hotspots) be-
stimmt.

Eine Forderung der Behorden ist, den flachenmaRigen Anteil der vollig versiegelten Flachen durch die
Entwicklung des Vorhabengebietes zu erhohen, um eine weitere/ zusatzliche Belastung des Grund-
wassers zu vermeiden. Dieser Forderung wird nachgekommen und gleichzeitig der Flachenanteil der
Grunflachen durch die Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung (min. 60% der Dachflachen) und
Fassadenbegriinung erhoht.

Minderungsmafnahmen in Form von extensiver Dachbegriinung (auf min. 60% der Dachflachen) und
Niederschlagswasserbewirtschaftung mit Erhohung des Verdunstungsanteils konnen zu Gunsten des
Schutzgutes Boden verbucht werden.

Es ist geplant einen Teil der bestehenden Grinflachen zu erhalten und durch die Grinflachen der Ge-
werbe- und Industriegrundsticke zu erganzen. Die Freiflachenbereiche, die sich in ausgewiesen Hot-
spotflachen befinden, werden durch spezielle Rigolensysteme umgesetzt. Durch diese Systeme kon-
nen die Boden ihren Funktionserfullungsgrad weitgehend im Naturhaushalt einnehmen.

Auf den unbelasteten Freiflachen aufterhalb der Hotspots werden die Boden ihre Funktionen im Natur-
haushalt uneingeschrankt einnehmen kénnen.

% Rahmensanierungsplan, CDM Smith Consult GmbH, Offenbach 2022
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Als plangebietsinterne Ausgleichsmaf3nahmen sind die Festlegung von Grinflachen mit Neuanlagen
von Hecken und Strauchern sowie Baumpflanzungen zu nennen. In den Hotspotbereichen, wo Grin-
flachen und Baumpflanzungen durch Rigolensysteme umgesetzt werden, wird durch den Auftrag von
humosem Oberboden ein bodenfunktionaler Gewinn generiert. Entsiegelungen der Boden im Bereich
des Parkplatzes (auf3erhalb des dort befindlichen Hotspots) am Osttor fuhren ebenfalls zusammen mit
der durchzufiihrenden Bodenlockerung zu einem Gewinn des Funktionserfullungsgrads des Bodens.
Ein weiterer Gewinn wird durch die Wiederherstellung der Auenspezifitat von Boden im Bereich des
Kuhmuhlgrabens erreicht. Diese Renaturierungsmafnahme fordert neben der Entwicklung von Natur
und Landschaft ebenso die auentypische Entwicklung der Boden in diesem Bereich.

Der Bebauungsplan betrifft Uberwiegend bereits baulich genutzte Flachen und teilversiegelt/versiegelte
Flachen, womit nur in geringem Umfang zusatzliche Flachen verloren gehen. Die Forderung der zu-
standigen Behorden, den flachenmafigen Anteil der vollig versiegelten Flachen durch die Entwicklung
des Vorhabengebietes zu erhohen, wird Folge geleistet. Trotzdem wird die Gesamt-Verdunstungsrate
des Plangeltungsbereichs u.a. durch die festgeschriebene Dach- und Fassadenbegriinung erhoht.

» Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts ,Boden® sind nicht zu erwarten. Durch die for-
cierte Innenentwicklung also Folgenutzung bereits zuvor in Anspruch genommener Boden,
durch Teilsanierungen und einen dezentrale Niederschlagsversickerung erfahrt das Schutzgut
Boden im Vergleich zum Ist-Zustand insgesamt eine Aufwertung.

9.3 Prognose zum Schutzgut Wasser

Durch die historisch bedingten Vorbelastungen des Grundwassers und den damit verbundenen Sicher-
heitsmallnahmen kann hier das Plangebiet als gering bedeutsam eingestuft werden. Durch die hohe
Versiegelung der ehemaligen Nutzung sowie auch der bestehenden Nutzung im Plangebiet kann die
Grundwasserneubildung ebenfalls als gering eingeschatzt werden.

Aufgrund der bereits bestehenden langjahrigen Flacheninanspruchnahme ist davon auszugehen, dass
es lediglich zu einer geringflgigen Neuversiegelung im Plangebiet kommen wird. Durch kleinflachige
Sanierungsmalfnahmen der Boden, einer Erhohung der Versiegelung bei gleichzeitiger Niederschlags-
wassersbewirtschaftung sowie einem gedrosselten Einleiten des Wassers in das bestehende Kanal-
netz wird es zu keinen nennwerten zusatzlichen Belastungen kommen. Durch den weitgehenden Erhalt
bzw. die Neuschaffung von Grunanlagen und der Schaffung von Fassaden und Dachbegriinung sowie
einer insgesamten ,Durchgrinung” des Plangebietes durch die Planung von Baumbestandenen Stra-
Renzlgen wird sich insgesamt die Verdunstungsrate im Plangeltungsbereich erhéhen.

Das Buro Henning & Larsen hat fur das Plangebiet ein Regenwasserkonzept erarbeitet mit dem Ziel
der Annaherung des Gebietes an den naturlichen Wasserhaushalt (gema DWA-M102) im Rahmen
der vorhandenen Bedingungen das Regenwasser moglichst dezentral und naturnah im Planungsgebiet
zu managen. Gemal dem Fachbeitrag ist die Zielgrée bzw. das Bemessungsziel die Annaherung an
die natirliche jahrliche Wasserbilanz und die Einhaltung der Einleitbeschrankung, sowie eine Reduzie-
rung der Abflussspitzen. Die Ableitung erfolgt im Trennsystem Uber ein neues Kanalnetz, welches an
die bestehende Zulaufleitung des Kanalnetzes K8 in den Main einleitet.

Unter Annahme der vorhandenen sehr unterschiedlichen Rahmenbedingungen (Einhaltung der Vorga-
ben gemal Rahmensanierungsplan, des Denkmalschutzes sowie diverser Nutzungsvorgaben), wurde
der maximale Abflussanteil auf den Grundstiicken mit 40 L/(s*ha) (bezogen auf die Grundstlcksflache)
bestimmt.

Als Ergebnis wurde berechnet, dass die Bestrebungen in der Jahreswasserbilanz durch geeignete Re-
genwasserbewirtschaftungs- und Begrinungsmafinahmen nur max. 45% des Jahresniederschlags zur
Ableitung zu bringen, umgesetzt werden kénnen. Hierbei ist jedoch eine gezielte Niederschlagsversi-
ckerung aufgrund der im Plangebiet befindlichen Altlasten nicht moglich und untersagt. Durch Maf3nah-
men flr einen erhéhten Verdunstungsanteil und einer Niederschlagswasserbewirtschaftung, soll der
verringerte Versickerungsanteil in der Wasserbilanz ausgeglichen werden.
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Weiterhin wurde die Moglichkeit des Niederschlagsabflusses in den Kuhmuhlgraben und den Be-
standskanal K8 betrachtet, um die maximale Einleitung in den Bestandskanal berechnen zu kénnen.
Das Resultat dieser Berechnungen zeigt u.a., dass bei Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen des
Fachbeitrags Regenwasserkonzept eine deutliche Reduzierung der Gesamteinleitung in den Main so-
wie eine Entlastung des Kuhmtihlgrabens erzielt werden kann (Zitat Seite 29).

Durch den Betrieb der geplanten Industrie- und Gewerbegebiete wird sich der Trinkwasserbedarf er-
héhen. Von Seiten der ZWO (Zweckverband Wasserversorgung, Stadt und Kreis Offenbach) wurde
bereits darauf hingewiesen, dass keine unbegrenzte Versorgung mit Trinkwasser fur das Plangebiet
moglich ist. Im Fachbeitrag Regenwasserkonzept wurde das Trinkwassersubstitutionspotenzial im
Plangebiet untersucht. Zur Reduzierung des Trinkwasserbedarfs wird durch den Fachbeitrag die Re-
genwassernutzung empfohlen. Im Bereich der privaten Grundstlicke soll dazu das anfallende Nieder-
schlagswasser von Dachflachen und mindestens 50 % der sonstigen befestigten Flachen (ohne Be-
handlungsbedarf) in Speichern/Zisternen aufgefangen und genutzt werden. Weiterhin wird empfohlen
die Bewasserung von Griinflachen auf den Grundstlicken und die Fassadenbegriinungen in erster Linie
durch die Nutzung von Regenwasser vorzunehmen, was auch durch die baurechtlichen Festsetzungen
unterstutzt wird. Hier wird angegeben, dass die Bewasserung von Grunflachen auf den Grundstucken
und Fassadenbegriunungen in erster Linie durch die Nutzung von Regenwasser zu erfolgen hat.

Der Kuhmiihlgraben stellt sich im Untersuchungsgebiet als ein maBig artenreicher Graben mit wenigen
Strukturen im Verlauf und mangelnder Fischdurchgangigkeit dar. Die 6kologische Wertigkeit kann hier
mit mittel eingestuft werden.

Das FlieRgewasser soll im Rahmen des Bebauungsplanes naturnah ausgebaut (renaturiert) werden.
Zur Prufung der Vereinbarkeit der Planung mit den Bewirtschaftungszielen der WRRL ist durch das
Biro CDM Smith ein Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie (Dez. 2023) erarbeitet worden In diesem
wird der Kuhmuhlgraben/ Hainbach Uber das eigentliche Planungsgebiet hinaus betrachtet und soweit
moglich, Mallnahmenoptionen fur eine verbesserte Gewasserstruktur im Sinne der WRRL empfohlen.
Im Rahmen dieses Gutachtens wurden mehrere Konzepte zur Verbesserung der Situation des Kuh-
muhlgrabens innerhalb des Plangebiets erarbeitet.

Der Erhaltung und vor allem der Verbesserung der 6kologischen Funktion sowie der Sicherung des
Wasserabflusses wird damit nachgekommen.

Der Plangeltungsbereich ist als Risikolberschwemmungsgebiet gekennzeichnet. Er liegt innerhalb der
Risikogebiete HQ 10, HQ 100 und HQ extrem des Mains. Zwischen dem Main und Plangebiet besteht
eine Hochwasserschutzeinrichtung.

» Das geplante Vorhaben weist damit bezuglich des Schutzgutes Wasser eine geringe Empfind-
lichkeit auf, mit erheblichen Beeintrachtigungen ist nicht zu rechnen. Durch den Bau einer wei-
teren Grundwasserreinigungsanlage im Allessa-Werkspark und der dezentralen Verwendung
des Niederschlagswasser erfahrt das Schutzgut Wasser durch die Vorhabenumsetzung insge-
samt eine Aufwertung.

9.4 Prognose zum Schutzgut Klima und Luft

Im Rahmen der Erarbeitung des ,Gutachtens zu den klimatischen Auswirkungen fiir das Industrie- und
Gewerbegebiet ,Innovationscampus® in Offenbach am Main® durch K. PLAN Klima Umwelt & Planung
GmbH (2023) wurden durch klimatische Modellierungen neben der aktuellen Bedeutung der Flachen
auch die Auswirkungen des Bauvorhabens ermittelt und bewertet.

Gemal dem Fachgutachten ist zu prognostizieren, dass die Uber das Plangebiet geflihrte Kaltluft durch
die potenzielle Bebauung des Innovationscampus zwar beeinflusst wird, diese aber keine negativen
Auswirkungen auf die sudlich des Untersuchungsgebietes verlaufende Haupt-Kaltluftstromung bewirkt.
Weiter wird prognostiziert, dass (Zitat Seite 11): ,Die leichte Unterstrémung der geplanten Bebauung
verursacht eine leichte Veranderung der Kaltluftzufuhr in den sich westlich und stidlich anschlieBenden
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Stadtteilen mit geringen positiven und negativen Effekten zu etwa gleichen Anteilen. Es bleibt auch im
Plan-Szenario ausreichend Kaltluft fiir das randliche eindringen in die Bestandsbebauung erhalten.”

Die klimatische Situation im Plangebiet wird zum einen durch die grof3en Freiflachen, die sich leicht
aufwarmen und zum anderen durch die aus Osten kommenden kihlen Luftstrome gepragt. Insbeson-
dere der im Westen befindlichen Allessa-Parkanlage kommt hier eine hohere Bedeutung als Puffer zu,
da sie das Einstromen der erhitzten Luft der Freiflachen in die westlich gelegenen Gebiete verhindert.

Durch die Firma Braunschweiger Umwelt-Biotechnologie GmbH (BUB) wurde durch Untersuchungen
im Plangebiet festgestellt, dass durch die bisher bestehende Nutzung lediglich eine maximale Geruchs-
wahrnehmungshaufigkeit in der direkt angrenzenden Wohnbebauung von 14% auftritt.

» Die klimatische Bedeutung des Plangebietes ist insgesamt als gering bis mittel bedeutsam ein-
zustufen. Durch den Erhalt wichtiger klimatischer Elemente im Gebiet und die Ausdehnung von
Grunflachen auch als Dach- und Fassadenbegriinung, kann davon ausgegangen werden, dass
das Lokalklima eine Aufwertung erfahrt. Durch die Umsetzung der empfohlen Mallnahmen
durch das Regenwasserkonzept wird das Klima durch eine Steigerung des Verdunstungsanteils
und der Regenwasserbewirtschaftung begunstigt.

9.5 Prognose zum Schutzgut Flora, Fauna, Biotope

Als Ergebnis der Standard-Nutzungstypenkartierung ist zu verzeichnen, dass das Plangebiet anthro-
pogen uberpragt und durch die historische Nutzung mit seinen mittlerweile groftenteils rickgebauten
Gebauden charakterisiert wird. Dieses Uberwiegend offene Gelande weist vollig versiegelte Bereiche
(ruckgebaute Fundamente der Gebaude und Fabrikanlagen, Uberwachsene und bestehende Verkehrs-
wege) und teilversiegelte Flachen, wie das ehemalige Gleisbett und Schotterflachen auf. Strukturbil-
dende Elemente kommen im Plangebiet lediglich an den Randbereichen der baumbestandene Kuh-
muhlgraben, der Allessa-Park, die nordwestlich befindlichen angelegten kleinen Grunflachen, die Ge-
holzbestande entlang der westlichen Kettlerstrale sowie die sudlich des ehemaligen Gleisbettes be-
findlichen baumbestandenen Grinflachen vor.

Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie oder nach § 30 (2) Nr.3 BNatSchG und § 25
HeNatG gesetzlich geschutzte Biotope konnten wahren der Begehungen nicht nachgewiesen werden.

» Dieim Plangebiet vorhandenen Biotoptypen besitzen aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt
eine geringe bis mittlere 6kologische Wertigkeit.

Nach dem Fachbeitrag zum Artenschutz kann folgendes prognostiziert werden (Seite 55):
.Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkfaktoren fiihren bei Berticksichtigung der genann-

ten MalBnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkom-
mens einer besonders und streng geschlitzten europarechtlich relevanten Art. Die Anforderungen hin-
sichtlich der Wahrung der ékologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang werden fiir die be-
troffenen Arten durch die CEF-MalBnahmen sowie durch die weiteren Ausgleichsmal3nahmen hinrei-
chend erfiillt.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange aller vom Vorha-
ben betroffenen Arten zeigen, dass - bei Berlicksichtigung entsprechender MalZnahmen - durch die zu
erwartenden Belastungswirkungen keine erheblichen Beeintréachtigungen fiir geschiitzte Arten entste-
hen. Es besteht fiir keine nachgewiesene oder potenziell zu erwartende Art ein Ausnahmeerfordernis
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.*

Aufgrund der flachenmallig dominierenden intensiven historischen Vornutzung des Plangebietes und
den damit verbundenen Beeintrachtigungen besteht keine besondere Relevanz fir die biologische Viel-
falt. Eine bedeutende Vernetzungsfunktion fur das Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen®
nimmt der Kuhmuhlgraben mit seine Kraut- und baumbestandenen Ufern ein. Dieser wird im Rahmen

Entwurf 240725_B653_Begruendung.docx Seite 163 von 184



Begr(jndung - Bebauungsplan Nr. 653

des Bebauungsplanverfahrens naturnah ausgebaut werden, so dass er auch weiterhin eine Vernet-
zende Funktion Gbernehmen kann.
» Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts ,Flora, Fauna, biologische Vielfalt” sind bei Ein-
haltung der Artenschutzmafinahmen und grunordnerischen Festsetzungen durch das Vorhaben
nicht zu erwarten.

9.6 Prognose zum Schutzgut Landschaftsbild

Insgesamt weist das Plangebiet, das vor allem durch die Schuttberge der ehemaligen Industriegebaude
gepragt ist, eine geringe Wertigkeit bezlglich des Landschaftsbildes auf. Lediglich an den Randberei-
chen kommen strukturbildende Landschaftselemente und denkmalgeschiutzte Gebaude vor.

Durch Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung der Bauflachen und des Plangebietes sowie gestal-
terische Einbindung in die umgebenden Strukturen kann insgesamt von einer Aufwertung des Land-
schaftsbildes durch die Planungen des Bebauungsplans Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farb-
werke)“ der Stadt Offenbach am Main ausgegangen werden. Es ist zu prognostizieren, dass die bauli-
che Entwicklung eine wesentliche Veranderung des Erscheinungsbildes mit sich bringt. Insbesondere
die geplante Verlegung des Kuhmuhlgrabens und Aufwertung seiner Aue wird eine Aufwertung des
Landschaftsbildes in diesem Bereich bewirken.

» Die Bedeutung des Plangebiets fur das Landschaftsbild wird durch die Umsetzung der Vorha-
benplanung als innerstadtisches durchgrinten Stadtquartieres aufgewertet. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind hier nicht zu erwarten.

9.7 Prognose zum Schutzgut Mensch

Larm

Das im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes erarbeitete Schallschutzgutachten zum Ge-
werbe- und Verkehrslarm kommt zu dem Ergebnis, dass Zitat Seite 41 ,mit den Ldrmemissionskontin-
gent an allen Immissionsort die fiir den Innovationscampus Offenbach maximal zuléssigen Planwert fiir
den Campus eingehalten bzw. unterschritten werden. Insbesondere im Osten, Siidosten und Siiden
stehen Immissionskontingente flir die zuktinftige stadtebauliche Entwicklung zur Verfiigung.”

Weiterhin wurde ermittelt, dass an den drei festgesetzten Planstrafien fur die Erschliefsung des B-Plan-
gebiets an das offentliche Stralennetz nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV) an al-
len Immissionsorten die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden. Das wiederum
hat zur Folge, dass kein Anspruch auf Schallschutzmalinahmen aus dem Bau dieser Strafen bzw.
deren Lage besteht, noch fiir die gewerbliche und industrielle Nutzung des Plangebietes aktive Larm-
schutzmallinahmen erforderlich sind. Die Innenraume der Gebaude deren Aufienfassade durch die
Verkehrslarmbelastungen der umliegenden Straf3en, wie durch die Muhlheimer Strafde, der Mainstralle
und Offenbacher Strale beeintrachtigt werden, kénnen ggf. durch schallddmmende AuRenbauteile
(Fassaden und Fenster) geschutzt werden.

Es wurden auch Pegelberechnungen im Bereich der im westlichen Plangebiet liegenden o6ffentlichen
Grunflachen, der kleinen nordlich befindlichen Grunflache sowie im Bereich des Kuhmuhlgrabens vor-
genommen. Dabei wurde festgestellt, dass die Nutzung der westlichen Grunflache und der Bereich des
Kuhmduhlgrabens als Erholungsflachen in der Tagzeit ohne Einschrankung maéglich ist. Fur die kleine
Grunflache im nordlichen Plangebiet liegen die Beurteilungspegel hingegen hoch, so dass ohne geeig-
nete Schallschutzmafinahmen zur Abschirmung der Grunanlage die Erholungsflache ungeeignet er-
scheint.

Die Untersuchung der Verkehrslarmsituation im Umfeld des Plangebietes hat ergeben, dass es zwar
im umliegenden bestehenden Wohnbaugebiet westlich und sudlich des Plangeltungsbereichs zu Pe-
gelzunahmen im gesundheitsrelevanten Bereich kommen wird, dass diese aber kaum wahrnehmbar
sind (geringer als 0,5 dB(A)).
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In Hinblick auf das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm sowie im Sinne des Regionalen Flachennut-
zungsplans ergeben sich unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzung fur den Geltungsbereich keine
Einschrankungen.

Lufthygiene (Geruchs-Immissionen

Als Ergebnis der Geruchs-Untersuchungen wurde bereits im Kapitel 5.5 beschrieben, dass sich im Ist-
Zustand eine maximale Geruchswahrnehmungshaufigkeit in der direkt angrenzenden Wohnbebauung
von 0,14=14% ergibt. Die Immissions-Prognose im Planfall zeigt hingegen, dass zu nach Vorhaben-
sumsetzung zu keiner zusatzliche Geruchsimmission kommen wird.

Lufthygiene (verkehrsbedingte Luftschadstoffe)

Fir den Planfall werden verkehrsbedingten Anderungen durch die geplanten Nutzungen im Bebau-
ungsplangebiet entsprechend den Angaben des Verkehrsgutachtens bertcksichtigt und beinhalten so-
wohl Anderungen auf bestehenden Straen als auch Beitrage auf Fahrstrecken innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes. Im Planfall, wie auch zuvor im Prognosenullfall, sind die hoéchsten NO2-
Gesamtbelastungen am Straldenrand der HauptverkehrsstralRen und an den Hauptverkehrsstraften mit
dichter Randbebauung berechnet. Der geltende Grenzwert der 39. BImSchV fur NO2-
Jahresmittelwerte von 40 pg/m? wird im Planfall an der bestehenden Wohnbebauung nicht Uberschrit-
ten, Uberwiegend deutlich unterschritten.

Damit sind ebenfalls im Planfall, wie auch zuvor im Prognosenulifall, innerhalb des Betrachtungsgebie-
tes PM10-Jahresmittelwerte prognostiziert, die den geltenden Grenzwert der 39. BImSchV fur PM10-
Jahresmittelwerte von 40 pg/m?® und den Schwellenwert von 29 pg/m? im Jahresmittel zur Ableitung der
PM10-Kurzzeitbelastung (mehr als 35 Tage pro Jahr mit PM10-Tagesmittelwerten Gber 50 pg/m?) im
Betrachtungsgebiet unterschreiten. Fur PM2.5-Jahresmittelwerte werden der seit dem Jahr 2015 gel-
tende Grenzwert von 25 pg/m?® gemaft 39. BImSchV und der Richtgrenzwert von 20 pg/m? sowohl im
Prognosenulifall als auch im Planfall im Bezugsjahr 2025 im Untersuchungsgebiet deutlich unterschrit-
ten.

Als Ergebnis des Fachbeitrags ist zu verzeichnen, dass aus lufthygienischer Sicht und im Hinblick auf
die Beurteilungswerte der 39. BImSchV zum Schutz der menschlichen Gesundheit durch das prognos-
tizierte Verkehrsaufkommen im Bebauungsplan Innovationscampus Offenbach insgesamt die Grenz-
werte unterschritten werden®.

Mobilitatskonzept

Um ein angenehmes zukunftsorientiertes Arbeitsklima auch im Bezug zum stadtischen Umfeld zu
schaffen, wird ein zukunftsorientiertes Mobilitatskonzept im Stadtquartier des Innovationscampus for-
ciert. Durch das Biro Stete Planung wurde ein Fachbeitrag ,Mobilitatskonzept fur Bebauungsplan Nr.
653 Innovationscampus (ehemalige Farbwerke), Offenbach am Main (Juli 2023) erarbeitet. Ziel des
Mobilitatskonzeptes ist es (Zitat Seite 7), ,den Menschen, die zukiinftig das Quartier erreichen oder
innerhalb diesem unterwegs sein wollen, die Chance auf ein zukunftsorientiertes Mobilitétsverhalten zu
bieten. Ein an den Kriterien der Nachhaltigkeit orientiertes Mobilitatskonzept fordert damit einerseits die
Nutzung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes (OPNV, Fu3- und Radverkehr, Shared Mobility) und
zeigt andererseits Ansétze, die den Kfz-Verkehr auf ein umwelt- und stadtvertréagliches Mal3 heben.”

Als Voraussetzungen fur eine Mobilitat ohne PKW auf dem Innovationscampus und in dessen Umge-
bung nennen die Gutachter einen gute ErschlieBung mit direkten Zugang zum OPNV bzw. Schienen-
verkehr, die Einbindung in kommunale und regionale Radverkehrsnetze, und erganzende Mobilitats-
angebote, wie z.B. das Carsharing.

Neben den Mobilitatsangeboten sind frihzeitige Mallnahmen im Quartier (z.B. Reduktion des Stell-
platzschlissels) und auch fruhzeitige Abstimmung vor oder mit dem Einzug der Unternehmen sowie
der Kommunalen (Verkehrs-)Unternehmen und Mobilitatsdienstleistungsunternehmen zu fuhren.

% BEBAUUNGSPLAN NR. 653 ,INNOVATIONSCAMPUS (EHEM. FARBWERKE)" IN OFFENBACH,
LUFTSCHADSTOFFE. Lohmeyer GmbH, Niederlassung Karlsruhe, April, 2023.
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Durch die Umsetzung der durch das Mobilitatskonzept empfohlenen Ma3nahmen und Leitbilder ist nicht
davon auszugehen, dass es zu einem nennenswerten zusatzlichen Verkehrsaufkommen und damit
zusatzlichen erhdhter, nennenswerter Luftverschmutzung im und in der Umgebung des Innovations-
campus kommen wird.

Erholung
Durch die Vorhabenentwicklung des B-Plan Nr. 653 Innovationscampus wird das zukunftige Stadtquar-

tier fur die Offentlichkeit ge6ffnet und zuganglich gemacht. Neben einer Radwegeverbindung von Nord
nach Sud, wird es im Quartier Aufenthaltsplatze, wie z.B. dem Quartiersplatz geben. Der Allessa-
Werkspark wird als Parkanlage aufgewertet und ebenfalls der breiten Offentlichkeit zugéanglich ge-
macht. Die geplante Durchgriinung des Gebiets soll nicht nur ein angenehmes Arbeitsumfeld schaffen,
sondern auch die umliegenden Bewohner zum Verweilen einladen.

» Die Vorhabenumsetzung kann als gering beeintrachtigend eingestuft werden.

9.8 Prognose zum Schutzgut Kultur- und Sachguter

Wie unter Kapitel 19.4 der stadtebaulichen Begrindung beschrieben befinden sich innerhalb des Plan-
gebietes mehrere denkmalgeschuitzte Gebaude. Es ist geplant diese zu erhalten und einer speziellen
Nutzung als ,Sonderbausteine® oder Burogebaude zu belegen. Sie sollen damit einen Beitrag zur sich
entwickelnden neuen Identitat des Areals leisten.

Durch die Umsetzung des B-Plan Nr. 653 werden die bestehenden historischen Gebaude einer neuen
Nutzung mit neuer Verwendung zugefihrt. Durch die Offnung des Vorhabengebietes fiir die Offentlich-
keit werden diese zeitgeschichtlichen Kulturguter fur die Menschen wieder erlebbar.
» Die Vorhabenumsetzung ist insgesamt als gering beeintrachtigen fur die bestehenden Kultur
und Sachguter einzustufen.

9.9 Wirkungsgefuge und Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden bereits in den vorangegangenen Kapiteln
abgehandelt. Die wesentlichen Auswirkungen der Planungen auf die Wechselwirkungen beziehen sich
auf das Schutzgut Boden, da seinen Eigenschaften und Leistungsfahigkeit mafgeblich die Art und
Intensitat der Nutzung und die Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere sowie den Land-
schaftscharakter pragen.

» Es sind keine besonders bedeutenden Wechselwirkungen oder kumulierende Effekte festzu-
stellen.

10  MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die im Rahmen der Planung getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan dienen insbesondere der
Vermeidung und Verringerung des Eingriffs in die Natur und Landschaft:

Als klimawirksame Mal3nahme zur Steigerung der Verdunstung wird festgesetzt, dass bei flach geneig-
ten (bis 15°) Dachflachen insgesamt mindestens 60 % zumindest extensiv zu begrinen (Mindestsub-
stratauflage 10 cm) sind. Die Dachbegriinung ist zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Um eine Durchgriinung des Plangebiets zu fordern, die Verdunstung zu steigern und Warmeinseln zu
minimieren wird an Auf’enwanden mit fensterlosen Fassadenflachen > 60 m? und ab einer HGhe von
mindestens 6,0 m mit Ausnahme von transparenten Flachen (z.B. Glas) oder Flachen zur Gewinnung
von Energie (z.B. Photovoltaikanlagen) dauerhaft jeweils mit einem Flachenanteil von mindestens 70
% Fassadenbegrinung festgesetzt.
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Durch den Erhalt von Vegetationsstrukturen (Pflanzerhalt) konnen Eingriffe in die Schutzguter Flora
und Fauna, dem Boden sowie das Landschaftsbild vermieden werden. Diese Mal3nahme wirkt sich
zudem positiv auf das Schutzgut Klima und Luft aus, da bestehende Grunflachen und Geholzbestande
zum klimatischen Ausgleich und der Luftreinhaltung beitragen. Aus diesem Grund sind im Plangebiet
standsichere und vitale Laubbaume ab einem Stammumfang (in 1,0 m Hohe gemessen) von 60 cm
sowie Ersatzpflanzungen, auch wenn der Stammumfang noch unter 60 cm betragt, zu erhalten. Sofern
zulassige bauliche MaRnahmen dem Entgegenstehen, sind die Laubbdume an geeignete Standorte
umzupflanzen. Alle erhaltungswirdigen Baume im Plangebiet sind dauerhaft zu pflegen und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzgebote fur Baume sind in der Plangrafik des Grinordnungsplans dargestellt, diese Baumpflan-
zungen sind in Abstimmung mit der stadtebaulichen Planung erfolgt. Geplant sind hier Baumpflanzun-
gen entlang der Verkehrswege und auf den Quartiersplatzen. In den Industriegebieten Gl 1 und Gl 3
sind in den Freiraumen zwischen den Gebauden reihige Baumpflanzungen (max. Abstand 12,0 m) mit
unterschiedlichen grof3- und mittelkronigen Laubbaumarten vorzunehmen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Zusatzlich wurden Baumpflanzungen pro Quadratmeter nicht Uberbauter Grundstiicksflache auf
den privaten Freiflachen formuliert. Die Durchgrunung des Stadtquartierts schafft neben einem ange-
nehmen Aufenthalts- und Arbeitsumfeld, klimatische Verbesserungen, wie zum Beispiel ausgewogene
Temperaturen durch Beschattung und Erhohung der Verdunstungsrate.

Der Erhalt und die Entwicklung der 6ffentlichen Grunflachen unterstitz diese klimatischen Mafinahmen.
Zudem fordern sie zusatzlich die Biotopvernetzung im Plangebiet und schaffen so Verbindungen vom
z.B. Kuhmuhlgraben zum Allessa-Werkspark.

Zur Schaffung der Einbindung des Industriegebietes Gl 1 im Ubergang zum Kuhmiihlgraben wurde in
selbiger eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese ist flachendecken
mit Gehdlzen und Strauchern zu bepflanzen.

Fir den schonenden Umgang mit Wasser, zur Niederschlagswasserbewirtschaftung im Plangebiet und
aus klimatischen Grunden ist das anfallende Niederschlagswasser durch geeignete Techniken wie
Dachbegrinung, Retentionsdach, abgedichtete Retentionsmulden- und Rigolen, Retentions-Zisternen
so zu bewirtschaften, dass in der Jahreswasserbilanz nachgewiesen werden kann, dass maximal 45
% der Niederschlage zum Abfluss kommen. Fur die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers
gilt die Auflage, dass sowohl fur die angeschlossenen privaten Grundstucke als auch fur die offentlichen
Bereiche der Strallen, Wege und Platze max. 40 L/(s*ha) zum Abfluss kommen durfen. Fur die im
Plangebiet bestehenden denkmalgeschutzten Gebaude konnen Ausnahmeregelungen hinsichtlich Ein-
leitbeschrankungen ausgesprochen werden, wenn in einem entsprechenden Antrag nachgewiesen
werden kann, dass keine ausreichenden Ruckhalte- und BewirtschaftungsmafRnahmen untergebracht
werden konnen. Als Ausgleich ist der mittlere Drosselabfluss der neu zu errichtenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und der neu zu errichtenden offentlichen Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen
.Verkehrsberuhigter Bereich“ und ,Quartiersplatz‘ auf 15 L/(s*ha) zu reduzieren.

Zur Vermeidung von Lichtverschmutzung und zum Schutz von Tieren (- insbesondere nachtaktive In-
sekten —werden in Anlehnung an § 35 HeNatG Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen.

Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigte Flachen sind innerhalb des Plangebiets
aus klimaokologischen Grunden in hellen Belagen bzw. hellen Farbtonen herzustellen. Die Material-
und Farbauswahl der Gebaude und Oberflachen ist unter den Gesichtspunkten der minimalen Aufhei-
zung zu treffen. Es wird empfohlen, Fassaden sind grundsatzlich zur Verringerung der sommerlichen
Aufheizung in heller Farbe zu gestalten (Albedo-Effekt).

Um zu verhindern, dass die immissionsseitige Wahrnehmungshaufigkeiten bestehende geruchsrele-
vante Unternehmen erhoht wird, wird die Gesamtbelastung auf den Wert von 15 % immissionsseitige
Wahrnehmungshaufigkeiten auf den nachstgelegenen Beurteilungsflachen festgesetzt. Ggfs. hohere
Gesamt-Belastungen als 15% konnen im Einzelfall in Abhangigkeit von der Nutzung der zu beurteilen-
den Flachen zugelassen werden.
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Teilbereiche des Plangebietes befinden sich in einem Risikogebiet auferhalb von Uberschwemmungs-
gebieten des Mains, welches beim Versagen eines Deiches Uberschwemmt werden konnen. Bei Sa-
nierung und Neubau von Objekten sind daher bautechnische MaRnahmen vorzusehen, durch die der
Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen verhindert wird. Weiterhin wird emp-
fohlen, zusatzliche Vorsorgemaflnahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu reali-
sieren, um das SchadensausmaR bei Uberschwemmungen moglichst gering zu halten.

11 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Durch den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurden, um die Auswirkungen der Vorhabenplanung zu
vermeiden und minimieren sowie auszugleichen, verschiedene artspezifische und artibergreifende
Vermeidungs- und funktionserhaltende Maltnahmen vorgesehen, die im Folgenden aufgefiihrt werden:

Vermeidung und Minimierung
- Um eine To6tung von Tieren geschutzter Arten zu vermeiden, darf ein Geholzeinschlag nur im Win-
terhalbjahr bzw. auRerhalb der Brutzeit, in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar, erfolgen.

- Um eine Zerstorung von Bruten der Flussregenpfeifers zu vermeiden, darf in den offenen Bereichen
die Baufeldfreimachung und Baustelleneinrichtung nur von Anfang Juli bis Mitte Marz (auRerhalb
der Brutzeit) erfolgen.

- Vor einem Gehdlzeinschlag sind die Baume mdglichst in unbelaubtem Zustand auf Baum- und
Spechthohlen zu untersuchen, um eine Totung von Besatz (neben Vogeln auch Schlafmause und
Fledermause) zu verhindern.

- Vor einem Abriss oder Umbau von Gebauden sind diese kurz vorher auf Besatz durch Vogel oder
Fledermause zu untersuchen (Griines Haus, Verwaltungsgebaude im Osten), sofern dies nicht be-
reits erfolgt ist (Drei-Bogen-Halle).

AusgleichsmaRnahmen

- Auf den Grinflachen im bebauten Bereich sind vor allem einheimische, mindestens aber standort-
gerechte Geholze anzupflanzen. Fur Grunflachen und Beete sind standortgerechte, regionale Saat-
gutmischungen mit ausschlieBlich einheimischen Blutenpflanzen zu verwenden.

- Die vorhandenen Anlagen und Wiesenflachen im Westen des Areals an der Friedhofstrafe sind
extensiv zu pflegen und zu mahen (keine Diingung, Entfernen des Mahdguts von den Flachen), um
als Nahrungshabitat und Brutgebiet fur Vogel und Fledermause besser geeignet zu sein. Die selte-
neren Heuschreckenarten, die auf mageres Extensivgrunland angewiesen sind, wie das Weinhahn-
chen oder die stark gefahrdete Westliche Beillschrecke profitieren wie viele der haufigeren Arten
von der Anlage von mageren Extensivwiesen auf den Ausgleichsflachen.

- Rechtzeitig vor der vollstandigen Bebauung und Umgestaltung des Innovationscampus sind pas-
send gestaltete, grofde und ungestorte Dachflachen als Ersatzlebensraume fur den Flussregenpfei-
fer zu schaffen. Die Ausgleichsflachen sind zu 30 % aus grofen, héchstens schutter bewachsenen
Kiesflachen (max. 10 % Moose, Flechten, einzelne Krauter) und zu 65% aus niedriger Vegetation
und auch einzelnen starker bewachsenen Flachen zur Erhéhung der Insektendichte anzulegen. Ca.
5 % der Flache miissen flache Folienteiche (Pfiitzen) sein. Damit wird ein Uberleben der Kilken des
Flussregenpfeifers auf den Dachern ermoglicht und die Attraktivitat der Dacher fur die Art deutlich
erhoht. Fur die Mallnahme ist ein Monitoring Uber den Erfolg oder Misserfolg der Maflnahmen und
ggf. eine Anpassung uber einen langeren Zeitraum erforderlich

- Die besonders geschutzten, besonders bemerkenswerten und stark gefahrdeten Arten Blaufligelige
Sandschrecke und Italienische Schonschrecke und die ebenfalls besonders geschutzte Blaufllige-
lige Odlandschrecke brauchen trockenheifde, vegetationsarme und voll besonnte Kies- oder Schot-
terflachen.
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Zumindest fir die Blaufligelige Sandschrecke und fiir die Blaufligelige Odlandschrecke ist aber
belegt, dass sie auch geeignete Flachdacher mit Kiesflachen besiedeln.

Daher werden bei der Gestaltung der Dachflachen fur den Flussregenpfeifer die Lebensraume fur
diese Arten mithergestellt. Es muss dann allerdings Teilbereiche mit mindestens 15 cm Substratauf-
lage geben, damit die Eier im Boden an kalten Wintertagen nicht absterben.

Als weitere Ausgleichsmal®nahme fiur die Heuschreckenpopulationen (hier insbesondere die stark
gefahrdete Arten Blaufliigelige Sandschrecke und ltalienische Schénschrecke und die ebenfalls be-
sonders geschiitzte Blaufliigelige Odlandschrecke) sind im Bereich der Heuschreckenprobeflachen
H1 - H6 im Zuge der ohnehin auf den Baugrundstucken anzulegenden extensiven Wiesenflachen
vorzugsweise sudexponierte Flachenteile als vegetationsarme Kies- oder Schotterflachen herzustel-
len.

Bei einer Verlegung/Umgestaltung des Kuhmuhlgrabens mussen unbedingt nicht betretbare, beru-
higte Uferbereiche geschaffen bzw. erhalten bleiben, die als Brutgebiet z.B. fur die Stockenten und
als Jagdgebiete fur Graureiher und Eisvogel dienen kénnen.

Die Verbindung des Kuhmuhlgrabens zum Main muss auch im Falle einer Verlegung oder Renatu-
rierung des Gewassers unbedingt fur Fische passierbar bleiben, damit dieses Laichgewasser auch
weiterhin erreichbar bleibt. Am guinstigsten ware eine dauerhaft ohne Ventile, Schleusen oder Riick-
halteklappen funktionierende Mundung des Grabens in den Main, so dass hier ein ungehinderter
Fischauf- und -abstieg ins Nebengewasser moglich wirde, und die Verletzungsgefahr fur die Fische
bei der bisher bestehenden Verbindung abgestellt wirde. Es wird empfohlen, den Kuhmuhlgraben
nach der Verlegung mit einem naturnahen und abwechslungsreichen Tiefenprofil zu gestalten, um
das Gewasser zu einem noch attraktiveren Laichgewasser fur im Main lebende Fischarten zu ma-
chen.

Im Hinblick auf die Libellenfauna sind bei der Gestaltung der Ausgleichsflachen mehrere kleine Still-
gewasser anzulegen. Das konnten sowohl zeitweise mit dem renaturierten Kuhmuhlgraben verbun-
dene Tumpel oder Altarme sein, als auch kleinere Tumpel, die nicht mit diesem FlieRgewasser in
Verbindung stehen. Wenn einzelne dieser Tumpel zeitweise trockenfallen, ist das von Vorteil.

Vorlaufende AusgleichsmaRnahmen (CEF)

Um die zwei Brutreviere des Flussregenpfeifers so lange wie moglich zu erhalten — zumindest so
lange bis AusgleichsmalRnahme M 6.1 funktionsfahig umgesetzt wurde -, muss im nordlichen Teil
des Gelandes eine mindestens 2 ha grofle Flache rund um die Libellengewasser
L 6 bis L 9 mit einem 2 m hohen, stabilen, blickdichten Bauzaun vor einem Uberfahren oder Betreten
geschutzt werden. Idealerweise iste diese Flache innen mit einem ca. 1 m hohen Elektrozaun gegen
Bodenpradatoren abzusichern, der von Anfang April bis Ende Juni unter Strom gesetzt wird. Diese
MafRnahme dient gleichzeitig der ibergangsweisen Sicherung von Flachen fir Heuschrecken sowie
der Kleingewasser, bis die dauerhaften Ausgleichsmafnahmen M 6.1 (Kiesdacher) M 6.2 (Freifla-
chen) und M 7.3 (Anlage von Kleingewassern) fertiggestellt sind.

Fur zwei Haussperlingsbruten sind an Gebauden in der naheren Umgebung vier Hohlenbruter-Kas-
ten (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP o. baugleich) anzubringen.

Ein bis vier Bruthohlen des Stars konnen betroffen sein. Als Ausgleich dafur sind an Gehdlzen au-
Rerhalb des Baubereichs oder an bestehenden Gebauden fir jede entfallende Héhle zwei Bruthoh-
len fur Stare (Typ Schwegler 3S oder 3SV oder baugleich) aufzuhangen.

Ein Brutpaar des Turmfalken brutet (wohl schon mehrere Jahre) in einem Luftungsrohr am soge-
nannten Grunen Haus an der Nordwestseite des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Bei Sa-
nierungs- oder Umbauarbeiten muss das nicht vergitterte Luftungsrohr an der Stdostseite des Ge-
baudes, in dem sich der Brutplatz der Turmfalken befindet, bei den Arbeiten unbedingt geschutzt
werden. Diese Offnung darf auch auferhalb der Brutzeit nicht verschlossen werden. Innerhalb der
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Brutzeit zwischen Anfang April und Anfang August durfen hier keine Arbeiten auf3en an der stidost-
exponierten Gebaudefront durchgeflinrt werden. In der Nahe der Offnung in der Aufienmauer dirfen
wahrend dieser Zeit auch keine Geruste an der Wand aufgestellt werden, die Pradatoren wie dem
auf dem Gelande vorkommenden Waschbaren das Erreichen der Brutnische ermoglichen wiirden.
Die Sanierungsarbeiten innerhalb des Gebaudes sind dagegen fur die Brut der Falken unproblema-
tisch, solange die Brutnische nicht versehentlich bei Arbeiten an den Wanden oder Fubdden von
innen geoffnet wird. Deswegen missen die Arbeiter hier durch den verantwortlichen Bauleiter infor-
miert und zu besonderer Vorsicht angehalten werden.

Sollte der Brutplatz aus welchen Grinden auch immer entfernt werden missen, kann er mit einem
speziellen Kasten (z.B. am Pelletwerk) ersetzt werden. Hierfur ist eine Abstimmung mit und ggf. Ge-
nehmigung durch die Untere Naturschutzbehorde erforderlich.

12 Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Zur Bemessung des Kompensationsumfanges und Kontrolle von Eingriff und Ausgleich im Bereich des
Plangebietes wurde eine rechnerische Bilanzierung durchgefuhrt. Die Bilanzierung erfolgt auf Basis der
Kompensationsverordnung (Verordnung uber die Durchfiihrung von Kompensationsmafinahmen, das
Fihren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen, 2018). Die
Bilanzierung nach KV dient der Uberpriifung des Kompensationsumfanges.

Far die Planung wird von den im Bebauungsplan dargestellten Flachen ausgegangen. Folgende Nut-
zungstypen sind dabei berlcksichtigt:

Verkehrsflachen

Die offentlichen StralRenflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberu-
higter Bereich, Rad- und Gehweg sowie Quartiersplatz offentlich, wie privat) werden véllig versiegelt
und mit einer Niederschlagsversickerung in u.a. Rigolen-Mulden-Systemen ausgefihrt.

Ansatz als Standard-Nutzungstyp (geman KV 2018):

= Verkehrswege, vollig versiegelt Flachen (asphaltiert) mit dezentraler Versickerung (KV-Code
10.510), 3 WP/mZ.

Bauflachen der Gewerbegebiete 1 und 2 und der Industriegebiete Gl 1 bis Gl 12
Durch den Bebauungsplan werden fur diese Flachen Gewerbegebiete sowie die Industriegebiete mit
Baugrenzen und einer GRZ von 0,8 festgesetzt.

Auf Grundlage der aktuellen BauNVO wird fur die nicht Uberbaubaren Grundstucksteile von 10 % der
Grundstucksflache fur Nebenflachen und 20 % fur gartnerisch angelegte Flachen ausgegangen, sofern
in den Festsetzungen zum Bebauungsplan nicht anders bestimmt. Hinzu kommt die Festsetzung, dass
bei flach geneigten (bis 10°) Dachflachen insgesamt mindestens 60 % extensiv zu begrinen (Min-
destsubstratauflage 10 cm) sind.

Das anfallende Niederschlagswasser ist durch geeignete Techniken wie Dachbegrinung, Retentions-
dach, abgedichtete Retentionsmulden- und Rigolen, Retentions-Zisternen vollstandig abzuwirtschaften
und gedrosselt in das offentliche Regen-Entwasserungssystem einzuleiten.

Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 sowie in den Industriegebieten Gl 1, Gl 4, Gl 6 und GI 7 darf die
Nebenflache im Sinne des § 14 BauNVO 10% der Grundstucksflache und 10% fur gartnerisch ange-
legte Flachen betragen, da hier die Flachen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Giberschritten werden
darf.

In den Industriegebieten Gl 2, GI 5, GI 8, GI 9, GI 10, Gl 11 und Gl 12 darf die Nebenflache im Sinne
des § 14 BauNVO 20% der Grundstucksflache und keine Flache fir gartnerisch angelegte Flachen
betragen, da hier durch die Nebenflachen die Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden darf.
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Im Industriegebieten Gl 3 darf die Nebenflache im Sinne des § 14 BauNVO 10% der Grundstucksflache
und 20% fur gartnerisch angelegte Flachen betragen. Das Industriegebiet Gl 3 kann auf begrindeten
Antrag zudem von der festgesetzten Dachbegrinung per Ausnahmegenehmigung befreit werden.

Ansatz als Standard-Nutzungst emafd KV 2018):

» Dachflachen nicht begrunt mit einer GRZ | von 0,8 (KV-Code 10.710), 3 WP/m?2.
Dachflachen nicht begrint mit einer GRZ | von 0,7, hier: GI3 (KV-Code 10.710), 3 WP/m?2.
Dachflachen nicht begrint 40% der Teilflache (KV-Code 10.710), 3 WP/m?.

Dachflachen extensiv begriint 60% der Teilflache (KV-Code 10.720), 19 WP/m?2.
Private befestigte Nebenflachen mit einer GRZ Il von 0,1 (KV-Code 10.510), 3 WP/m=
Private befestigte Nebenflachen mit einer GRZ Il von 0,2 (KV-Code 10.510), 3 WP/m?2.

Einzelbaume/ Baumgruppen/ Baumreihen/ Allee

Im Plangebiet befindet sich ein groRer Baumbestand an Laub- und Nadelbaumen. Standsichere und
vitale Baume ab einem Stammumfang von 60 cm (in 1,0 m Héhe gemessen) sowie Ersatzpflanzungen,
auch wenn der Stammumfang noch unter 60 cm betragt sind zu erhalten oder falls moglich umgepflanzt
werden. Sofern zulassige bauliche Mal3nahmen dem Entgegenstehen, sind die Laubbaume an geeig-
nete Standorte umzupflanzen. Sofern eine Umpflanzung aufgrund von Baumalter, BaumgroRe oder
Baumart nicht moglich ist, ist eine entsprechende Ersatzpflanzung durchzuflhren. Zur Durchgriinung
des Gebietes sind weiterhin zahlreiche neue Baume zur Pflanzung festgesetzt.

Fur die privaten Griunflachen sowie fur den &ffentlichen Raum und die 6ffentlichen Grinflachen beste-
hen Festsetzungen bezlglich des Erhalts und der Neupflanzung von Baumen. Die jeweiligen Festset-
zungen sind unter der Beschreibung der Nutzungstypen zu finden und hier im Folgenden zusatzlich
aufgelistet. Durch bestehende offene Pflanzverpflichtungen (Ersatzbaumverpflichtung) auf dem Inno-
vationscampus werden rechnerisch in der Eingriffs und -Ausgleichsbilanzierung die Neuanpflanzung
im StralRenraum/auf den Platzen von 202 geplanten Baumen sowie 13 Neupflanzungen auf den priva-
ten Freiflachen und offentlichen Grunflachen nicht gewertet.

Ansatz als Standard-Nutzungst emafd KV 2018):
*= Einzelbaum, einheimisch (KV-Code 04.110), 34 WP/m?.
Einzelbaum, nicht heimisch (KV-Code 04.120), 23 WP/mZ.
Baumgruppe / Baumreihe einheimisch (KV-Code 04.210), 34 WP/m?.
Baumgruppe / Baumreihe nicht heimisch (KV-Code 04.220), 23 WP/m?
Einzelbaum, einheimisch, Neuanpflanzung auf den privaten Freiflachen und o6ffentlichen Grin-
flachen, Stammumfang ab 20 cm je Baum 5m?, 283 geplante Baume (KV-Code 04.110), 34
WP/m?. Abzuglich von 13 Baumen aus der Ersatzbaumverpflichtung = 270 Baume.
» Baum-Allee, einheimisch/ nicht heimisch, beidseitig, ab 100m Bestand, Hier: Allee an der Muhl-
heimer Stralle (KV-Code 04.310/04.320), Mischkalkulation (36+26)/2=31 WP/m?2.

Private Griinflachen

Innerhalb der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen ist je 200 m? mindestens ein Baum der |. Wuchs-
ordnung zu pflanzen. Eine farbliche Unterscheidung in einheimisch oder nicht heimisch wird nicht vor-
genommen, diese Unterscheidung ist in der Bestandskarte ,Standard-Nutzungskartierung® zum Grin-
ordnungsplan ersichtlich. Flr die Berechnung der Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung erfolgt an dieser
Stelle wie bereits beim Bestand eine Aufteilung der Baume in Einzelbaume heimisch und nicht hei-
misch, sowie adaquat dazu Baumgruppen heimisch und nicht heimisch. Die Baumallee an der Mahl-
heimer Straf3e wird durch die Planung im Bestand nicht verandert und somit unverandert itbernommen.
Die Kronendurchmesser sind in der Plangrafik durch verschieden grofle Baumdarstellungen darge-
stellt. Zur Pflanzung geplante Baume haben, zur besseren Unterscheidung, eine andere Farbe als Be-
standsbaume (vgl. Grinordnungsplan). Dartuber hinaus wird empfohlen sicherzustellen, dass mindes-
tens 50% dieser Flache als Extensivwiese und 25% mit Strauchern (Artenliste Straucher, siehe Anhang
4) angelegt und dauerhaft unterhalten werden.

Neben dem sind in den Freiraumen zwischen den Gebauden der Industriegebiete Gl 1 und Gl 3 reihige
Baumpflanzungen (max. Abstand 12 m) mit unterschiedlich grof3- und mittelkronigen Laubbaumarten
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der Standort dieser Baumreihen ist variabel wahlbar mit

Entwurf 240725_B653_Begruendung.docx Seite 171 von 184



Begr(jndung - Bebauungsplan Nr. 653

Beachtung von zukunftigen Einfahrten zu den Grundstiicken und Gebauden, die Verkehrsregelung,
notwenige Funktionsflachen (z.B. Feuerwehrbewegungs- und Feuerwehraufstellflachen) sowie beste-
hender und geplanter Leitungen. Bei allen im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei
der Nachpflanzung abgestorbener oder abgangiger Geholze sind ausschlieflich standortgerechte Ge-
holze gemal® Artenliste Baume und Straucher mit den entsprechend zuvor genannten Mindest-
pflanzqualitaten zu verwenden.

Ansatz als Standard-Nutzungstyp (gemaf KV 2018):

» Einzelbaum, einheimisch, Bestand (KV-Code 04.110), 34 WP/m?2.

Einzelbaum, nicht heimisch, Bestand (KV-Code 04.120), 23 WP/m?2.

Baumgruppe, einheimisch, Bestand (KV-Code 04.210), 34 WP/m>.

Baumgruppe, nicht heimisch, Bestand (KV-Code 04.220), 23 WP/mZ2.

Neupflanzung Einzelbaum, einheimisch, Stammumfang ab 20 cm je Baum 5m? (KV-Code 04.110),

34 WP/m2. Hier: private Freiflachen.

» Arten- und strukturarme Hausgarten, hier: Bestand, Gewerbegebiete GE 1 und GE 2, Industriege-
biete Gl 4 (Pelletwerk), 10% private Grinflachen (KV-Code 11.221), 14 WP/m?2,

= Neuanlage strukturreicher Hausgarten, hier: Industriegebiete GI 1, Gl 6 und Gl 7, 10% private
Grunflachen (KV-Code 11.223), 20 WP/m?.

= Neuanlage strukturreicher Hausgarten, hier: Industriegebiete Gl 3, 20% private Grunflachen (KV-
Code 11.223), 20 WP/m?2.

Renaturierung Kuhmiihlgraben Grinflache (naturnahe Griinanlage, Flache 1)

Im Rahmen der Entwicklung des Innovationscampus Offenbach ist es geplant den Kuhmuhlgraben im
Plangebiet zu renaturieren. Durch den Grunordnungsplan wird die Umsetzung der Alternative B Vari-
ante 3 empfohlen. Diese sieht eine strukturreiche Ausfuhrung des FlieRgewassers mit Boschungs-Ufer-
bereichen und Kleingewassern im Auenbereich vor. Der Teil des Fliegewassers im Schachtbauwerk
sollte als verrohrter Bereich umgesetzt werden. Stdoéstlich des Kuhmuhlgrabens, im Bereich des ehe-
maligen Parkplatzes wird die Einrichtung von Heuschreckenbiotopen empfohlen. Weiterhin wird emp-
fohlen den Gehdlzbestand am Kuhmuhlgraben zu erhalten und bei Abgang mit ausschlieRlich gebiets-
eignen Gehdolzen nachzupflanzen. Der bestehende Baumbestand (Vitalitat: gut und mittel) fliedt als
Einzelbaum/ Baumgruppe (einheimisch/ nicht heimisch) in die Bilanzierung ein. Daruber hinaus wird
empfohlen sicherzustellen, dass etwa 60% der Flache als Extensivwiesenflachen als naturnahe Griin-
landanlage mit Einsaat aus gebietseigener Herkunft, i.d.R. krauterreiche Mischungen hergerichtet wer-
den. Etwa 20% der Flache sollen als Strauchflache aus einheimischen Arten entwickelt werden. Fla-
chen fur Graser- und Staudenflachen sind zulassig. Der Anteil befestigter Flachen fur z.B. Wege und
Aufenthaltsflachen darf max. 10% betragen. Der Standard-Nutzungstyp ,Naturnahe Grunlandanlage®,
womit der Bereich in der Umgebung des FlieRgewassers Kuhmuhlgraben (Flache zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft) gemeint ist, erhalt einen Korrekturzuschlag von 3 Wertpunkten je
m?. Es ist davon auszugehen, dass durch die Aufwertung des Kuhmiihlgrabens durch den Fachbeitrag
Wasserrahmenrichtlinie“” erarbeitete Renaturierung eine hohe bzw. okologisch wertvolle Aufwertung
dieses Bereichs erzielt wird.

Ansatz als Standard-Nutzungstyp (gemaR KV 2018):

Einzelbaum, einheimisch (KV-Code 04.110), 34 WP/m?2.

Einzelbaum, nicht heimisch (KV-Code 04.120), 23 WP/m?.

Baumgruppe / Baumreihe einheimisch (KV-Code 04.210), 34 WP/m?2.

Baumgruppe / Baumreihe nicht heimisch (KV-Code 04.220), 23 WP/m?

Neuanlage arten- / strukturreiche Graben (KV-Code 05.242), 23 WP/m?2.

Naturnahe Grunlandanlage, hier: Bereiche der Umgebung des FlieRgewassers (KV-Code 06.370),
25+ 3 =28 WP/m2.

Grinflachen

Historischer Allessa-Werkpark (Plangrafik Fldche 1 und 2)

Der historische Allessa-Park soll in seinem Bestand erhalten und weiterentwickelt werden. Aufgrund

5 Innovationscampus Offenbach ,Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie®, CDOM Smith, Offenbach, 14.12.2023
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seiner Auspragung und dem realen Bestand mit Uberwiegend alten Baumen erhalt die Bewertung die-
ses Standard-Nutzungstyps in der Bilanz einen Korrekturzuschlag um 3 WP/m?.

Zur detaillierteren Beschreibung der vorzunehmenden Entwicklung des Allessa-Werksparks wurde die-
ser in die Bereiche (1) und (2) unterteilt.

Der Teilbereich (1) des Allessa-Parks ist mit gro3kronigen Laubbaumen zu bepflanzen sowie mit einer
flachigen, gestuften Baum- und Strauchpflanzung waldartig zu gestalten. Pro 100 m? Flache ist ein
Laubbaum gemalR Artenliste Baume zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden
Baume und Straucher sollen zu mindestens 50% aus einheimischen Arten gemaR Artenliste bestehen.

Der Teilbereich (2) des Alessa Parks ist mit grof3- und mittelkronigen Laubbaumen zu bepflanzen. Pro
150 m? Flache ist ein Laubbaum gemaf Artenliste Baume zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.
Mindestens 60% der Gesamtflache sind als Extensivwiese anzulegen. Die zu pflanzenden Baume und
Straucher sollen zu mindestens 50% aus einheimischen Arten gemaf Artenliste bestehen.

Vorhandene Baume sind bei den oben benannten festgesetzten Pflanzgeboten abzuziehen.

Ansatz als Standard-Nutzungst emafd KV 2018):

= Park- und Waldfriedhofe, Waldsiedlungen, Parks, Villensiedlungen mit GroRbaumbestand, hier:
historischer Allessa-Park, Bereich 1a und 1b, 38 WP/m? (KV-Code 11.231).

* Neupflanzung Einzelbaum, min. 50% einheimisch, Stammumfang ab 20 cm je Baum 5m? (KV-
Code 04.110/04.120), Mischkalkulation (23+34)/2= 29 (bzw. 28,5) WP/mZ. Hier: Flache (1a): je
100 m? ein Baum und Flache (1b) je 150 m? ein Baum und damit Neupflanzungen von insgesamt
107 Baumen.

Naturnahe Griinanlagen

Innerhalb der offentlichen Grunflache ,naturnahe Grunanlage® sollte der reale Bestand der Geholze
erhalten und mit Baumen der |. und Il. Wuchsordnung sowie Strauchern der Artenlisten Straucher na-
turnah weiterentwickelt werden. Es ist festgesetzt pro 150 m? Flache einen Laubbaum gemaf Artenliste
Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Baume sind bei den oben benannten fest-
gesetzten Pflanzgeboten abzuziehen.

Dartber hinaus wird empfohlen sicherzustellen, dass etwa 40% der Flache als Extensivwiesenflachen
und etwa 15% der Flache als Strauchflachen entwickelt werden. Scherrasenflachen, z.B. als Liegewie-
sen und Flachen fur Graser- und Staudenflachen sind zuldssig. Der Anteil befestigter Flachen fur z.B.
Wege und Aufenthaltsflachen darf max. 15% betragen.

Ansatz als Standard-Nutzungst emafd KV 2018):

Einzelbaum, einheimisch (KV-Code 04.110), 34 WP/m?2.

Einzelbaum, nicht heimisch (KV-Code 04.120), 23 WP/m?2.

Baumgruppe / Baumreihe einheimisch (KV-Code 04.210), 34 WP/m?.

Baumgruppe / Baumreihe nicht heimisch (KV-Code 04.220), 23 WP/m?

Neupflanzung Einzelbaum, einheimisch, Stammumfang ab 20 cm je Baum 5m2 (KV-Code 04.110),

34 WP/m?. Hier: offentliche naturnahe Grunflache mit Pflanzung pro 150 m? von einem Baum und

damit einer Neupflanzung von 6 Baumen.

= Naturnahe Grinlandanlage, (KV-Code 06.370), mit einer Aufwertung und dadurch einem Korrek-
turzuschlag von 2 WP/m?, 25 + 2 = 27 WP/m?2.

Grinanlagen
Innerhalb der Grunanlagen ist pro 200 m? Flache ein Laubbaum geman Artenliste Baume zu pflanzen

und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Baume sind bei den oben benannten festgesetzten Pflanzge-
boten abzuziehen.

Daruber hinaus wird empfohlen sicherzustellen, dass auf maximal 30 % der Gesamtflache Scherrasen-
flachen, z.B. als Liegewiesen und auf mind.15 % der Gesamtflache Straucher anzupflanzen sind. Gra-
ser-, Stauden- und Wiesenflachen und Wasserflachen sind zulassig. Der Anteil befestigter Flachen
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(z.B. Wege und Aufenthaltsflachen) darf max. 10% betragen. Die hier beschriebenen neu angelegten
Grunflachen werden durch die zuvor festgelegte differenzierte und vielfaltige Strukturierung als ,struk-
turreicher Hausgarten® bilanziert.

Ansatz als Standard-Nutzungst eman KV 2018):

» Einzelbaum, einheimisch (KV-Code 04.110), 34 WP/m2.

»  Einzelbaum, nicht heimisch (KV-Code 04.120), 23 WP/mZ2.

= Baumgruppe / Baumreihe einheimisch (KV-Code 04.210), 34 WP/m?2,

»  Baumgruppe / Baumreihe nicht heimisch (KV-Code 04.220), 23 WP/m?

» Neuanlage strukturreicher Hausgarten, hier Grinanlagen (KV-Code 11.223), 20 WP/mZ.

* Neupflanzung Einzelbaum, einheimisch, Stammumfang ab 20 cm je Baum 5m? (KV-Code 04.110),
34 WP/m2. Hier: offentliche Griinflachen mit Pflanzung pro 200 m? von einem Baum und damit
einer Neupflanzung von 10 Baumen.

Strallenbegleitqgriin

Die auflerhalb des ehemaligen Farb-Werke Areals bestehenden stralRenbegleitenden Grunstreifen
(gartnerisch gepflegte Anlagen) sollen in lhrer Ausfihrung erhalten bleiben, werden aber im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt und auch nicht bilanziert.

Innerhalb des Gebiets der ehemaligen Farb-Werke wird festgesetzt die strallenbegleitenden Grunfla-
chen mit Baumen der |. und Il. Wuchsordnung, Strauch-, Graser-, Staudenflachen und Extensivwie-
senflachen (min. 50% der Gesamtflache) zu entwickeln und entsprechend zu pflegen.

Ansatz als Standard-Nutzungstyp (gemaR KV 2018):

= Gartnerisch gepflegte Anlagen, Straflenbegleitgriin, Bestand, KV-Code 11.221, 14 WP/m?.

» Gartnerisch gepflegte Anlagen, Planung, hier offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
~Stralenbegleitgrin® (KV-Code 11.223), 14 WP/m?2.

Neuanpflanzung von Hecken/Gebuschen

In der Plangrafik ist nordlich des Baugebietes GI 1 eine linear abgebildete Flache ,zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® ausgewiesen. Diese Flachenkennzeichnung dient
der Eingrinung der Bauflachen Gl 1 in Verbindung zum Kuhmuhlgraben und schafft so einen flieRen-
den Ubergang zur Vegetation des Kuhmiihlgrabens. Innerhalb dieser ausgewiesenen Flache ist eine
geschlossene Geholzpflanzung anzulegen und dauerhaft im Bestand zu unterhalten. Gepflanzt werden
sollen neben Strauchern je 100 m? Flache je 1 Baum |. WO und je 600 m? 3 Baume Il. WO gemaR
Artenliste Baume. Bei mindestens 50% der Baume und Straucher sind einheimische Arten zu wahlen.

Ansatz als Standard-Nutzungstyp (gemaR KV 2018):

= Neuanpflanzung von Hecken/Geblschen, mit gebietseigenen Gehdlzen, mindestens dreireihig,
mindestens 5 m breit (KV-Code 02.400), 27 WP/m?.

* Neupflanzung Einzelbaum, Stammumfang ab 20 cm je Baum 5m2 (KV-Code 04.110/04.120),
Mischkalkulation (23+34)/2=29 (bzw. 28,5) WP/m?2. Hier Hecken/Gebiische pro 100 m? Flache je 1
Baum I. WO und je 600 m? 3 Baume mind. 50% heimische Arten. Neupflanzung von insgesamt 37
Baumen.

Flache fiir Versorgungsanlagen
Im Plangebiet befinden sich mehrere Flachen fur Versorgungsanlagen, wie z.B. fur Elektrizitat, Was-
serruckhalt und Wasser (Grundwasserreinigungsanlage).

Eine dieser Versorgungsanlagen ,Elektrizitat® ist zum Beispiel das im Suden befindliche Umspannwerk.
Geplant ist der Bau einer Flache fur Wasserrtckhalt ,Retentionsflache®. Sie ist so zu unterhalten, dass
die Funktion der Wasserriickhaltung dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flache ist von stérenden Hinder-
nissen, welche die Funktionalitat beeintrachtigen, freizuhalten. Uberbauungen oder Verfillungen sind
hier unzulassig. Durch die geplante Ausfuhrung der Retentionsflache als nach unten abgedichtetes
Becken gemal den Vorgaben des Rahmensanierungsplanes, wird ein Korrekturabschlag von 2 Wert-
punkten vorgenommen.
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Eine weitere Flache fir die Versorgungsanlagen ,Wasser" befindet sich im Kuhmuhlgraben im 6stlichen
Plangeltungsbereich. Dabei handelt es sich um eine Grundwasserreinigungsanlage. Eine weitere
Grundwasserreinigungsanlage ist im Allessa-Werkspark im Westen des Plangebietes geplant.

Ansatz als Standard-Nutzungst emafd KV 2018):

»  Flachen fur Versorgungsanlagen, Elektrizitat (KV-Code 10.510), 3 WP/m?2.

= Flache fiir Versorgungsanlagen, Retentionsflache (KV-Code 05.354), mit einer Abwertung und
dadurch einem Abzug von 2 WP/m?, 21 - 2 = 19 WP/m?.

= Flache fiir Versorgungsanlagen, Wasser (KV-Code 10.510), 3 WP/m2.

Die zuvor beschriebenen vorhabenbezogenen Planungen auf dem Innovationscampus (Plangebiets-
grofe von 421.553 m?) sind in der folgenden Tabelle noch einmal ibersichtlich mit Wertpunkten, Fla-
chengrof®en und prozentualem Flachenanteil aufgefuhrt.

Typ-Nr. | Standard-Nutzungstyp Wertpunkte | Fldchen- | Flachen-
je m? gréRe anteil
[m?] [%]
2.400 Neuanpflanzung von Hecken/Geblischen, 27 2.457 <1

hier: Industriegebiet G| 1 festgesetzte Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern

4110 Einzelbaum, einheimisch’ 34 2.378 -
4120 Einzelbaum, nicht heimisch? 23 1.564 -
4.210 Baumgruppe / Baumreihe einheimisch’ 34 4.088 -
4.220 Baumgruppe / Baumreihe nicht heimisch’ 23 4.739 -
04.110 | Einzelbaum, einheimisch, Neuanpflanzung auf den 34 630 -

privaten Freiflachen und &ffentlichen Grinflachen’
Stammumfang ab 20 cm je Baum 5m2,

139 geplante Baume (abzlglich 13 Baume durch
Ersatzbaumverpflichtungen) =126 Baume:

Grlnflachen Nr. 2 - 10 Baume
Naturn. Grinfl. Nr. 4 - 6 Baume
GE1 + 2, Gl4 Freifl. - 24 Baume
GI1 und G3 Freifl. - 99-13=86 Baume
04.110/ | Einzelbaum, einheimisch/ nicht heimisch Mischkal- 29 720 -
04.120 kulation®,
Neuanpflanzung auf den 6éffentlichen Griinflachen,
Stammumfang ab 20 cm je Baum 5m2,
144 geplante Badume:
Allessa-Werkspark - 107 Baume
GI1 - Fl. Anpflanzung Natur u. Landschaft -

37 Baume

04.310/ | Baum-Allee, einheimisch/ nicht heimisch Mischkal- 31 5.750 -
04.320 kulation, beidseitig, ab 100m’

05.242 Neuanlage arten- / strukturreiche Graben, 23 811 <1
hier: FlieRgewasser Kuhmihlgraben

05.354 Flache fir Versorgungsanlagen, 19 406 <1
hier: Retentionsflache

06.370 Naturnahe Griinlandanlage, 28 38.290 9
hier: Renaturierung Kuhmdihigraben
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Typ-Nr.

Standard-Nutzungstyp

Wertpunkte
je m?

Flichen-
groBe
[m?]

Flichen-
anteil
[%]

06.370

Naturnahe Griinlandanlage,

hier; 6ffentliche naturnahe Grinflache

25

9.834

10.510

Private befestigte Nebenflachen (GRZ Il 0,1),
Gewerbegebiet GE 1 und 2, Bestand

848

<1

10.510

Private befestigte Nebenflachen (GRZ Il 0,2),
hier: Industriegebiete Gl 4 und GI6, Bestand.

4.205

10.510

Flache fir Versorgungsanlagen,
hier: Wasser (Grundwasserreinigungsanlage)

1.675

<1

10.510

Private befestigte Nebenflachen (GRZ Il 0,2),

hier: Industriegebiete Gl 2, GI 5, Gl 7, Teilfl. Gl 8,
Teilfl. GI 9, GI 10, Gl 11 und GI 12, Planung

6.853

10.510

Private befestigte Nebenflachen (GRZ Il 0,1),
Gl3

2.999

<1

10.510

Private befestigte Nebenflachen (GRZ Il 0,1),
hier: Industriegebiete Gl 1 und G1 7

14.404

10.510

Verkehrswege

62.736

15

10.510

Verkehrswege besonderer Zweckbestimmung,
hier: Verkehrsberuhigter Bereich, Rad- und Geh-
weg, Quartiersplatz

12.298

10.510

Verkehrswege besonderer Zweckbestimmung,
hier: privater Quartiersplatz

804

<1

10.520

Flache flr Versorgungsanlagen, nahezu versie-
gelte Flache

hier: Elektrizitat

4.205

10.710

Dachflachen nicht begrint (GRZ | 0,7), hier:

Gewerbegebiete GE 1 und GE 2, GI 3, Gl 4, Gl 6
Bestand und Teilfl. GI 8 + Teilfl. Gl 9, Bestand

42.642

10

10.710

Dachflache nicht begriint, (GRZ 1 0,7), hier: Gewer-
begebiet GI 3

20.990

10.710

Dachflache nicht begrint, (GRZ 1 0,7)

hier: Industriegebiete Gl 1, Gl 2, G 5, GI 7, Teilfl.
Gl 8, Teilfl. GI 9, GI 10, Gl 11, und Gl 12, 40% des
Dachs.

56.169

13

10.720

Dachflache extensiv begrint, (GRZ 1 0,7)

hier: Industriegebiete Gl 1, Gl 2, GI 5, Gl 7, Teilfl.
Gl 8, Teilfl. GI 9, Gl 10, Gl 11, Gl 12, Planung, mit
60% Dachbegriinung.

19

84.254

20

11.221

Arten- und strukturarme Hausgérten, Bestand

hier: Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und Industriege-
biete Gl 4, 10% private Griinflachen

14

4673

11.221

Gartnerisch gepflegte Anlagen,

hier: &ffentliche Griinflaiche, Zweckbestimmung
Strallenbegleitgrin

14

9.772

11.223

Neuanlage strukturreicher Hausgarten,

20

12.327
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Typ-Nr. | Standard-Nutzungstyp Wertpunkte | Fldchen- | Flachen-
je m? groRe anteil
[m?] [%]
hier: Industriegebiete Gl 1, 10% private Grinfla-
chen
11.223 Neuanlage strukturreicher Hausgarten, 20 5.997 1
hier: Industriegebiete Gl 3, 20% private Grinfla-
chen
11.223 Neuanlage strukturreicher Hausgarten, 20 2.849 <1

hier: 6ffentliche Griinanlagen

11.231 Park- und Waldfriedhdfe, Waldsiedlungen, Parks, 38 24.051 6
Villensiedlungen mit GroRbaumbestand

Hier: historischer Allessa Werkpark, Bereiche
11.231 Park- und Waldfriedhdfe, Waldsiedlungen, Parks, 38 4.479 1
Villensiedlungen mit GroRbaumbestand

Hier: privater Park

" Uberschirmungsflache (Traufe) ist nicht Anteil der Flachenaddition
2 Durch die bestehenden Ersatzbaumverpflichtungen entfallen hier die 202 Bdume in der E-/A-Bilanz
3 Durch die bestehenden Ersatzbaumverpflichtungen entfallen hier die 13 Baume in der E-/A-Bilanz

Tabelle 6:  Standard-Nutzungstypen ,Planung® mit prozentualem Anteil

Fur das Plangebiet wurde eine Eingriffs-/Ausgleichs- Bilanzierung mit Gegenuberstellung von Be-
stand und Entwicklung des Plangebietes angelegt. In dieser ist die Berechnung vor und nach Durch-
fuhrung des Vorhabens ersichtlich (vgl. Anlage 2).

Eingriffs- Ausgleich-Bilanzierung:

Flachenbewertung Bestand: 5.798.759 BWP
Flachenbewertung Planung: 5.879.923 BWP
Differenz: 81.164 BWP

Durch die geplanten Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmafRnahmen im Plangebiet wird
ein rechnerischer Biotopwerttiberschuss in Hohe von 81.164 BWP generiert.

13 Bewiltigung des Ausgleichsdefizits/ Kompensationsbedarf

Durch die geplanten Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaflinahmen im Plangebiet wird
ein rechnerischer Biotopwertiberschuss in Hohe von 174.918 BWP generiert. Das Vorhaben kann
damit als ausgeglichen angesehen werden.

14 Sonstige Umweltbelange

141  Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser

Im Kapitel 122 der stadtebaulichen Begrindung wurde bereits ausfuihrlich auf den Umgang mit Trink-
und Loschwasserversorgung und Abwasserentsorgung eingegangen.

14.2  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Bezlglich der Nutzung von erneuerbaren Energien und der sparsamen und effizienten Nutzung von
Energien werden regenerative Energieformen, wie die Solarenergie zur Warmwasserbereitung und
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Heizungsunterstutzung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung, empfohlen. Das Solar-Katas-
ter Hessen = bewertet die Solareignung von Dachflache innerhalb des Plangebietes als geeignet.

Far alle noch nicht errichteten Bauvorhaben oder bauliche Veranderungen gelten die Bestimmungen
des Gebaudeenergiegesetz (GEG, 2021).

Die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sind angemessen und dem Stand der Technik
entsprechend zu berucksichtigen, ohne dass es weitere Anforderungen oder Festsetzungen auf Ebene
des Bebauungsplanes bedarf. Es wird jedoch festgelegt, dass bei der Errichtung von Gebauden tech-
nische MalRnahmen so zu treffen sind, dass der Einsatz erneuerbarer Energien, wie insbesondere die
Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen, ermoglicht werden.

Weiterhin wird durch die Festsetzungen bestimmt, dass ,bei technischen Geb&udeplanungen und der
Bauausfiihrung aus 6kologischen und 6konomischen Griinden fiir haustechnische Systeme und Kom-
ponenten grundsétzlich der weitgehende Einsatz von erneuerbaren Energien und weiteren Techniken
zur rationellen Energienutzung und -einsparung sowie sonstigen umwelt- und ressourcenschonenden
Techniken empfohlen wird.”

Es wurde vom Buro Drees und Sommer Quartiersenergiekonzept ,Energiekonzept-Innovationscampus
Offenbach” (2023) erstellt, welches eine CO.-neutrale Energieversorgung fir Warme, Kalte und Strom
- beinhaltet.

Das Energiekonzept sieht eine Versorgung der Industriegebiete durch erneuerbare Energien vor. Fir
die Spitzenlasten und als redundante Versorgungsmaoglichkeit soll ein Fernwarmeanschluss anliegen.
Die Raumwarme und die Erwarmung des Trinkwassers sollen durch reversible Warmepumpen reali-
siert werden. Auf den Gebaudedachern sollen PVT_Module zur warme- und elektrischen Stromerzeu-
gung installiert werden, deren Strom in einem Eisspeicher zwischengespeichert werden kann. Zusatz-
licher Strombedarf, der nicht Uber die PVT_Module gedeckt werden kann, muss dann uber das offent-
liche Stromnetz bezogen werden. Im Sommer kann die thermische Energie aus den PVT-Modulen di-
rekt zur Deckung des Heiz- und Trinkwarmwasserbedarf der Gebaude und zur Regeneration der Ab-
sorptionskaltemaschine genutzt werden. Wahrend der Heizperiode wird entziehen die Warmepumpen
dem Eisspeicher Energie um den Warmebedarf fur Heiz- und Trinkwarmwasser zu decken. Spitzenlas-
ten mussen hier dann durch den Fernwarmeanschluss abgedeckt werden.

14.3 Besondere Umweltrisiken

Die Pflicht zur Berucksichtigung der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flr
schwere Unfalle oder Katastrophen in der Bauleitplanung gilt

- fur Storfalle im Sinne des Storfallrechts (§ 3 Absatz 5b und 5¢ BImSchG), und daher sowohl flr
die Planung von Gewerbe- oder Industriegebieten zur Unterbringung von Storfallbetrieben als
auch fur die Planung in der Umgebung von Storfallbetrieben,

- fur Unfalle und Katastrophen auferhalb des Storfallrechts.

Die Stadte und Kommunen und andere zustandige Genehmigungsbehérden sind seit der BauGB-No-
velle im Mai 2017 aufgefordert die ggf. moglichen Konflikte mit Storfallbetrieben gemaf § 50 BImSchG
in Abwagung einzubeziehen. In der Liste der Betriebsbereiche (Stand 31.12.2020), die nach § 3 Abs.
5a BImSchG unter den Anwendungsbereich der Storfall-Verordnung -12. BImSchV fallen, sind zwei
Storfallbetriebsbereiche in der Nahe des verzeichnet: ®

e Schramm Coatings GmbH, Ketteler-Stral3e 100
¢ Redux GmbH, Brockmannstral’e 39

68 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung (HMWEVL), Solar-Kataster Hessen, Abruf 17.05.2018
% (Jberwachungsprogramm Hessen nach § 17 Abs. 2 Storfallverordnung, Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz (Stand 31.12.2020)
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Nach § 3 Abs. 5d BImSchG, der Art. 13 Abs. 2 Seveso-llI-Richtlinie umsetzt, ist das Abstandsgebot flr
schutzbedurftige Nutzungen zu beachten . Die im Plangebiet zulassigen Nutzungen zahlen nicht zu
den schutzbedirftigen Nutzungen, fur die das Abstandsgebot zu beachten ist. Somit ist das Plangebiet
nicht von den angemessenen Abstanden der beiden Storfallbetriebsbereiche betroffen.

Mit der geplanten Entwicklung des Bebauungsplanes sind keine besonderen Umweltrisiken fur die un-
terschiedlichen Schutzguter einschliefflich damit verbundener Wechselwirkungen und insbesondere
nicht fur Menschen bzw. die menschliche Gesundheit infolge schwerer Unfalle oder Katastrophen zu
erwarten.

14.4  Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Im Umfeld des Plangebietes sind derzeit zwei groere stadtebauliche bzw. verkehrliche MalRnahmen
in der Umsetzung oder geplant. Das eine ist die Entwicklung des Guterbahnhofs (Bebauungsplan Nr.
647), wo derzeit ErschlieRungsarbeiten stattfinden. Das andere ist die Verlangerung der B 448.

Das Entwicklungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 647 liegt sudlich des Plangebietes, getrennt durch
ein Gewerbegebiet von diesem. Das ehemalige Guterbahnhofgelande wird hier zu einem gemischt
genutzten, innerstadtischen Quartier nach dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege umstrukturiert. Es
entsteht ein Wohnstandort und Standort fir produzierende Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe. Zu-
satzlich wird eine weiterfihrende Schule angesiedelt.

Die Stadt Offenbach méchte die B 448 Uber den Bieberer Berg hinweg verlangern, um den in Planung
befindlichen Innovationscampus an das uberortliche StralRennetz anzuschlief3en.

Das Ingenieurblro Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft GmbH ein Gutachten ,Fortschreibung
der verkehrsplanerischen Studie zur Anbindung des ehemaligen Farbwerks an das stadtische Ver-
kehrsnetz in Offenbach am Main Verkehrliche Bewertung der Gebietserschliefung im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplan B653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)“ (August 2023) erarbei-
tet. Das Verkehrsgutachten wird in Kapitel 16 ausfuhrlich beschrieben, auf das hier verwiesen wird.

Der zuvor genannte Fachbeitrag betrachtet die verkehrlichen Auswirkungen der zu erwartenden Neu-
verkehre im Grundnetz, mit dem Ziel des Nachweises der auf3eren verkehrlichen Erschlielfung fur die
geplante Entwicklung in Form von Leistungsfahigkeitsbetrachtungen.

Derzeit ist der Innovationscampus hauptsachlich uber die Kettlerstrafde (Osttor) erschlossen.

Nach derzeitigem Planungsstand wird die Erschlielung des Geltungsbereichs hauptsachlich Gber die
sudliche Anbindung am bestehenden Knotenpunkt B 43 Untere Grenzstral3e/ B 43 Muhlheimer Stralse/
Muhlheimer Strale erfolgen. Zusatzlich soll die momentan bestehende Anbindung Ost Kettlerstralle
(K 192) bestehen bleiben. Eine weitere Anbindung ist im Norden fir die Liefer- und Wirtschaftsverkehre
vorgesehen.

Die prognostizierten Verkehrsbelastungen und die Verteilung der Neuverkehre basieren auf Grundlage
von durchgefiihrten Verkehrsmodellberechnungen, die im Fachbeitrag detailliert nachgelesen werden
kénnen. Im Fachbeitrag sind ebenfalls ggf. Empfehlungen zur Bewaltigung der prognostizierten Neu-
verkehre formuliert.

Eine abschliefende Aussage zum ,Shortcut* konnte auf Basis der Verkehrsmodellergebnisse und der
bisherigen Untersuchungstiefe nicht getroffen werden.

Der Fachbeitrag kommt beziglich der Leistungsfahigkeit der dufReren ErschlieBung des Innovations-
campus zu folgendem Ergebnis (Zitat Seite 42): ,Auf Grundlage des Nachweises der Leistungsféhigkeit
geméll HBS (Mikrosimulation bei Prognose-Planfall 1 2027/ 28; rechnerisch bei Prognose-Planfall 2

0 Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau vom 30. Mérz 2017 zur ,Beriicksichtigung des Art. 13 Seveso-llI-Richtlinie im baurechtli-
chen Genehmigungsverfahren
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2035), ist aus verkehrsplanerischer und verkehrstechnischer Sicht die dulere verkehrliche Erschlie-
Bung der Gebietsentwicklung ,Innovationscampus Offenbach” sowoh! mit als auch ohne die Infrastruk-
turmalBnahme Verbindungsstralle B448 sichergestellt.”

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berucksichti-
gung etwaiger bestehender Umweltprobleme bezliglich Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder
bezuglich der Nutzung von naturlichen Ressourcen ist nach derzeitigem Wissenstand nicht bekannt.

145  Auswirkungen auf Klima und Anfalligkeit gegen die Folgen des Klimawandels

Im Rahmen der Erarbeitung des ,Gutachtens zu den klimatischen Auswirkungen fir das Industrie- und
Gewerbegebiet ,Innovationscampus® in Offenbach am Main® durch K. PLAN Klima Umwelt & Planung
GmbH (2023) wurden durch klimatische Modellierungen neben der aktuellen Bedeutung der Flachen
auch die Auswirkungen des Bauvorhabens ermittelt und bewertet.

Gemal dem Fachgutachten ist zu prognostizieren, dass die Uber das Plangebiet geflihrte Kaltluft durch
die potenzielle Bebauung des Innovationscampus zwar beeinflusst wird, diese aber keine negativen
Auswirkungen auf die stdlich des Untersuchungsgebietes verlaufende Haupt-Kaltluftstromung bewirkt.
Weiter wird prognostiziert, dass (Zitat Seite 11):

,Die leichte Unterstromung der geplanten Bebauung verursacht eine leichte Verédnderung der Kaltluft-
zufuhr in den sich westlich und stidlich anschliel3enden Stadtteilen mit geringen positiven und negativen
Effekten zu etwa gleichen Anteilen. Es bleibt auch im Plan-Szenario ausreichend Kaltluft flr das rand-
liche eindringen in die Bestandsbebauung erhalten.*

Des Weiteren konnte als Auswirkung des Vorhabens auf das Klima aus der mikroklimatischen Simula-
tion festgestellt werden, dass davon auszugehen ist, dass die Bellftung innerhalb des Plangebietes
stark reduziert wird. Wobei hier vor allem die schmalen Bereiche zwischen den geplanten Gebauden
gemeint sind, hingegen die ubergeordnete Beluftung fur Offenbach nicht beeinflusst wird. Eine Verbes-
serung der Schmalen Bereiche zwischen den Gebauden wird jedoch durch die geplanten Begrinungen
und durch die Gebaude und Baume hervorgerufenen Verschattungen erwartet.

Starkregen
Durch den Klimawandel ist die Wahrscheinlichkeit des Auftretens von extremen Wetterereignisse hau-

figer geworden. Starkregen ist ein Phanomen davon und kann jederzeit zu Uberflutungen fiihren. Die
Stadt Offenbach hat rechnergestltzte Starkregenkarten’ entwickelt, die eine realitatsnahe Einschat-
zung der Stellen im Stadtgebiet wiedergeben, an denen sich das Niederschlagswasser bei einem au-
Rergewohnlichen Starkregen (dieser kommt statistisch alle 100 Jahre vor) Giber den Oberflachenabfluss
sammeln kénnten. Durch die Abstufung der Blauténe wird die Tiefe der zu erwartenden Uberflutungs-
tiefen angezeigt.

Wie aus der Starkregenkarte ersichtlich liegen im Plangebiet erwartungsgemaf Uberflutungsbereiche
durch die lokale Topographie in den Gelandesenken und Vertiefungen. Durch die insgesamt flache
Topographie wirken sich geringe topografische Veranderungen im Gebiet auf die Uberflutungsbereiche
aus, was bei der zukunftigen Bebauung Beachtung finden sollte. Beeintrachtigungen durch Zuflisse
von aufderhalb des Gebiets sind nur in den Kuhmuhlgraben zu erkennen, womit insgesamt die Gefahr
durch Zuflisse von Aufderhalb als gering einzuschatzen ist.

" Starkregenkarten der Stadt Offenbach, https://www.offenbach.de/buerger_innen/umwelt-klima/klima/klimawandel-klima-
anpassung/starkregengefahrenkarten.php, Internetabruf Juni 2023

Seite 180 von 184 240725_B653_Begruendung.docx Entwurf



den-, Immissions- und Artenschutz wurden vertiefende Untersuchungen durchgefthrt. Auf Bebauungs-
planebene nicht absehbare, zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen von Einzelvor-
haben werden auf der Zulassungsebene gepruft.

15  Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Planungsalternativen)

Die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farbwerke)* der Stadt Offen-
bach am Main umfassen weitgehend brachliegende Bereiche eines ehemaligen Industriestandortes.
Dieser Bereich soll im Sinne der Innenverdichtung durch die Planungen wieder einer Nutzung zugefuhrt
und als Gewerbe- und Industriestandort entwickelt werden. Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
dienen die Leitlinien und Vorgaben des Masterplanes der Stadt Offenbach 2030 und flie3en in die Pla-
nungen als wesentliche Grundlage ein. Fur die Revitalisierung des ehemaligen chemischen Farbwerks
zwischen Offenbach und Burgel wurde im Jahr 2017 ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept (ISEK) im Rahmen des Stadtebauférderprogramms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” ge-
schaffen, welches in den nachfolgenden Jahren weiter fortgefuhrt wurde. Das ISEK wurde parallel zum
Masterplan Offenbach am Main 2030 erstellt und beinhaltet unter anderem verschiedene Ziele und
Handlungsfelder fur das Plangebiet, die ebenfalls in den Bebauungsplan mit einflief3en.

Die Lage des Plangebietes ist durch die Vornutzung festgelegt. Standortalternativen sind in diesem
Zusammenhang nicht gegeben. Auf eine Betrachtung maéglicher Planungsalternativen im Umweltbe-
richt kann daher verzichtet werden.
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16 Beschreibung der Priifmethoden einschlieBlich Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Stadt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Dabei dient die frihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) zur Ermittlung des erforderli-
chen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltprufung. Die zu prifenden Umweltbelange umfassen
die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefuhrten Belange.

Ziel der Umweltprufung und somit Mal3stab fir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung, Beschreibung
und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heif3t, der
erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung reicht nur so weit, als durch die Pla-
nung Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefihrten Umweltbelange.

Die Festlegung der raumlichen Abgrenzung des fur die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbe-
reiches entspricht weitgehend der Plangebietsabgrenzung. Wird die Betrachtung des Umfeldes bei ei-
nem Schutzgut als relevant angesehen und mitbetrachtet, so ist dies unter dem jeweiligem Schutzgut
vermerkt. Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine verbal-argumentative Beschreibung und Bewer-
tung des Ausgangszustandes sowie der prognostizierten Planungssituation durch Auswertung bereits
vorhandener Unterlagen sowie der im Rahmen der Bauleitplanung erstellten Fachgutachten. Die fach-
technischen Methoden und Prufverfahren sind in den jeweiligen Fachgutachten aufgelistet.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind bislang nicht aufgetreten,
sonstige technische Licken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung des abwagungsrele-
vanten Materials wurden nicht festgestellt. Die verfugbaren Unterlagen reichen aus, um die Auswirkun-
gen auf die Schutzgulter im Hinblick auf eine sachgerechte Abwagung ermitteln, beschreiben und be-
werten zu konnen.

17 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

Gemal’ § 4c BauGB soll die Kommune Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene
Umweltauswirkungen infolge der Durchflhrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im Wesentlichen der
frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegenmalinahmen Abhilfe zu
schaffen. Gemal} § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem die Behorden die Kommune, wenn nach den
ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfuihrung der Planung erhebliche, insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Durch den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde fur die CEF-Mallnahme ,Kiesdacher” ein Monito-
ring Uber den Erfolg oder Misserfolg der Malnahmen und ggf. eine Anpassung uber einen langeren
Zeitraum empfohlen. Fur diese Mallnahme ist durch eine fachlich qualifizierte Person ein Monitoring
fur den gesamten Funktionsraum bzw. den Bereich des Plangebietes durchzufiihren. Im Rahmen die-
ser Kontrollen soll der Erfolg der durchgefuhrten MaRnahmen festgestellt werden. Sollte festgestellt
werden, dass sich die festgesetzte Mallnahme nicht nach Vorgabe entwickelt hat, bedarf es entspre-
chender Anpassungen bzw. Anderungen. In der Regel beziehen sich das Monitoring auf einen Zeitraum
von 5 Jahren ggf. auch nur 3, je nach Festlegung. Jeweils jahrlich ist ein Monitoring-Bericht an die
zustandige UNB zuzuschicken.

18  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die etwa 35 ha grofe innerstadtische Industriebrache ehemaliges Clariant-Gelande soll zu einem le-
bendigen Standort flr zukunftsorientierte Unternehmen und Initiativen aus moglichst vielen unter-
schiedlichen Branchen dem Innovationscampus Offenbach entwickelt werden. Wesentliches Ziel der
Planung ist es, die brachliegende Flache zu reaktivieren, einen Innovationscampus als Schnittstelle
von Lehre, Wirtschaft und Innovation zu schaffen und einen Ort fur die Entstehung neuer Arbeitsformen
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zu entwickeln. Gleichzeitig sollen durch den Innovationscampus Arbeitsplatze geschaffen und Offen-

bach am Main als Wirtschaftsstandort gestarkt werden

ROP

Bebauungsplan
Luftreinhalteplan

Natura 2000

Schutzgebiete

Uberschwem
mungsgebiete

Trinkwasserschutz
Gesetzlich
geschutzte Biotope
Schutzguter

Klimawandel /
Erneuerbare
Energien
Storfallrisiken

Immissionen /
Emissionen

Artenschutz

Im Regionalplan Stdhessen 2010 ist das Plangebiet als ,gewerbliche Bau-
flache®, Bestand und im westlichen Bereich als ,Parkanlage” sowie der im
Nordosten gelegene ,Kuhmuhlgraben® ist als ,6kologisch bedeutsame Fla-
chennutzung mit Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” ausgewiesen. Zusatzlich ist
dieser Bereich als ,Vorranggebiet flir Regionalen Griinzug“, als ,Vorbe-
haltsgebiet fur besondere Klimafunktionen®, als ,Vorbehaltsgebiet fur Natur
und Landschaft® und als ,Vorranggebiet flr Regionalparkkorridore® gekenn-
zeichnet. Im Siden und Osten des Plangebietes verlauft eine Uberértliche
Fahrradroute, Bestand. Zudem ist die im Siuden verlaufende Mihlheimer
Stralle als Bundesfernstral’e, Bestand gekennzeichnet. Das Untersu-
chungsgebiet befindet sich aulerdem zum Teil innerhalb des im Regiona-
len Flachennutzungsplan ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt
am Main umgebenen Siedlungsbeschrankungsbereich.

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan.

Der Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Rhein-Main, Teilplan Offen-
bach, beinhaltet durch die Stadt Offenbach vorgeschlagene verkehrsbezo-
gene lokale MaRnahmen zur Verringerung der Emissionen aus dem Stra-
Renverkehr. Die Zielvorgaben des Luftreinhalteplan sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt aulerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verord-
nung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutz-
gebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete von der Planung be-
troffen.

Der Plangeltungsbereich ist als Risikoliberschwemmungsgebiet gekenn-
zeichnet. Er liegt innerhalb der Risikogebiete HQ 10, HQ 100 und HQ ext-
rem des Mains. Zwischen dem Main und Plangebiet besteht eine Hoch-
wasserschutzeinrichtung.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete.

Gesetzlich geschutztes Biotop werden nicht betroffen.

Aufgrund der Inanspruchnahme und Uberplanung einer weitestgehend
bereits baulich genutzter Flache, besteht hinsichtlich der Schutzguter Fla-
che, Boden, Wasser, Klima, Pflanzen- und Tierwelt, biologische Vielfalt,
Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachguter sowie deren Kumulation und
Wechselwirkungen keine mafRgebliche zusatzliche Eingriffswirkung.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungs-
unterstltzung sowie die Errichtung von Photovoltaikanlagen wird empfoh-
len. Weitere Handlungsoptionen, wie eine angepasste Mobilitat, wurden in
einem Fachbeitrag untersucht und Empfehlungen dazu ausgesprochen.
Risiken fur die menschliche Gesundheit durch Unfalle oder Katastrophen
kénnen nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen werden.
Aufgrund der zulassigen Nutzungen kann eine Beeintrachtigung des Plan-
gebiets und der Umgebung insbesondere im Hinblick auf Larm- und sons-
tige Emissionen ausgeschlossen werden.

Die aus der Artenschutzpriifung resultierenden erforderlichen Maf3nah-
men werden in der Bauleitplanung berucksichtigt, so dass erhebliche ar-
tenschutzrechtliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden konnen.

Andere erhebliche Auswirkungen der Planung auf die in der Umweltprifung behandelten
Schutzguter konnten nicht festgestellt werden.

Vermeidung /
Verringerung

Durch MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung werden negative
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Auswirkungen auf die Schutzgiter soweit wie maglich reduziert. So wer-
den durch die geplanten Pflanz-, und Erhaltungsmal3nahmen die Eingriffe
in die Flora, die Boden, den Landschaftswasserhaushalt, die lokalklimati-
sche Situation sowie das Landschaftsbild gemindert.

Bilanzierung Durch die vorliegende Bauleitplanung erhoht sich der prognostizierte Ver-
siegelungsgrad insgesamt nur geringfuigig. Die Gegenuberstellung von
Bestand zur geplanten Vorhabenentwicklung fuhrt unter Einbeziehung der
geplanten Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen im
Plangebiet zu einem Biotopwerttuberschuss in Hohe von 81.164 BWP.

Monitoring Die Stadt Offenbach verpflichtet sich zur Uberwachung und fachgerechten
Ausfuhrung der geplanten Maltnahmen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht kann die Innenentwicklung des bachliegenden ehemaligen Industrie-
flache des Bebauungsplanes Nr. 6 B-Plan Nr. 653 ,Innovationscampus (ehem. Farb-Werke)* befurwor-
tet werden. Neben der Reaktivierung des Altlastenbelasteten innerstadtischen Standortes, wird der Be-
reich der Industriebrache naturschutzfachlich aufgewertet und den Menschen in Offenbach zukunfts-
orientiert zuganglich gemacht.
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