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|  EINLEITUNG

1 Ausgangssituation

Mit einer Zunahme digitaler Anwendungen und Kommunikation steigt auch die Nachfrage an
Rechenleistung und somit der Flachenbedarf fir Rechenzentren und ihnen &hnliche Vorhaben.
Durch die Lage am Internetknotenpunkt DE-CIX (Deutsche Commercial Internet Exchange) ist
die Nachfrage im Ballungsraum FrankfurtRheinMain (FRM), inklusive der Stadt Offenbach am
Main, besonders hoch. Die Nahe zu Rechenzentren ist ein wesentlicher Standortfaktor fur digi-
tal operierende Unternehmen, daher bietet die Ansiedelung von Rechenzentren ein Zukunftspo-
tenzial fur die wirtschaftliche und digitale Entwicklung der Stadt Offenbach am Main. Die An-
siedlung gilt es zu unterstitzen und gerade auch in der fur sie optimalen Verortung zu beglei-
ten. Um dabei im Stadtgebiet ein adaquates standortgerechtes Flachenangebot fiir unterschied-
lichste Gewerbe zu bewahren, bedarf es zugleich einer Analyse und ggf. Bestimmung von Fla-
chen, welche andere vorbehalten werden. Ein konzeptioneller und planerischer Umgang mit
dieser stark wachsenden Nutzung ist daher notwendig.

Bei Rechenzentren handelt es sich in der Regel um nicht erheblich beléastigende Gewerbebe-
triebe im Sinne des § 8 (1) Baunutzungsverordnung (BauNVO)?, d.h. sie sind in Gewerbegebie-
ten und Industriegebieten zunéchst allgemein zul&ssig.

Je nach Anlagenart kdnnen Rechenzentren, z. B. in Kombination mit anderen Nutzungen, auch
im Mischgebiet zuléassig sein. Dies bedarf jedoch der Einzelfallprifung ihrer stadtebaulichen
Vertraglichkeit mit der Pragung des Umfelds, die von GréRRe, Gestalt und anlagenbedingten
Auswirkungen, wie z. B. dem Immissionsschutz, bestimmt wird. Entsprechende Vorhaben im
Mischgebiet sind insofern grundsétzlich immer individuell zu prifen.

Wenn und soweit hierfir besondere stadtebauliche Griinde bestehen und ein gesamtstadti-
sches Konzept mdglicher Standorte vorliegt, kdnnen die Gemeinden Rechenzentren mittels Be-
bauungsplanen gemafl § 9 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO in
bestimmten Bereichen des Stadtgebiets ausschlief3en.

Im Fokus des vorliegenden Konzeptes stehen unabhéngige Rechenzentren und solche IT-
Einrichtungen/Betriebe, die diesen in ihren fir dieses Konzept relevanten Auswirkungen (insbe-
sondere Standortadaquanz, Gebietsvertraglichkeit, stadtebauliche Wirkung) stark &hneln. So-
weit in diesem Konzept unabhéngige Rechenzentren adressiert sind, bezieht sich dies — auch
ohne gesonderte Erwahnung — auch immer auf ahnliche Vorhaben (dazu noch nachfolgend).

Unabhangige Rechenzentren im Sinne dieses Konzepts sind solche, die keinen weiteren Be-
triebszweck haben und sich somit in sich selbst erschépfen. Sie stellen ein selbstandiges Ange-
bot dar, welches anderen Organisationen wie z.B. Unternehmen, Verwaltungen oder sonstigem
fur deren IT-Bedarfe zur Verfiigung gestellt wird. Rechenzentren in diesem Sinne verfligen Uber
keinen innerbetrieblichen2 Zusammenhang mit diesen Organisationen; dies gilt auch dann,

1 OVG Sachsen-Anhalt, 21.10.2015 - 2 K 194/12

2 snnerbetrieblich* bzw. ,betrieblich” sind nicht im gewerblichen/gewerberechtlichen Sinne zu verstehen, sondern
meinen den Zweck der jeweiligen Organisation wie z.B. von Verwaltung, Vereinen, Gesellschaften, Freiberuf-
ler*innen, Verb&nden, aber natiirlich auch Gewerbebetrieben und sonstigem.
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wenn eine langfristige oder dauerhafte (insbesondere vertragliche) Verbindung zwischen Re-
chenzentrum und Organisation besteht.

Existiert ein anderer Geschaftszwecks3, welcher Wesenskern einer Organisation ist, und verflgt
diese Organisation fur ihre eigenen Bedarfe innerbetrieblich Gber rechenzentrengleiche IT-
Flachen, so handelt es sich nicht um ein unabhangiges Rechenzentrum im Sinne dieses Kon-
zeptes. Elemente solcher abhéngigen IT-Flachen sind, dass der andere Geschéaftszweck an
erster Stelle steht, die Flachen in die Betriebsflachen integriert und Bestandteil des Organisati-
onsvermogens sind, die Mitarbeitenden solche der Organisation sind und die IT-Flachen ihrer
Qualitat und ihrem Zweck nach lediglich ein Teil der Ausstattung ist.

Unabhéngige Rechenzentren im Sinne dieses Konzepts sind daher wiederum auch solche, bei
denen die IT-Flachen

- baulich (etwa in einem selbstandigen Gebaude) und/oder vertraglich (etwa Betrieb der Fla-
chen durch Dritte) ausgelagert sind,

- aufgrund ihres prozentualen Anteils und/oder ihrer Bedeutung den anderen Geschéftszeck
uberwiegen oder gar in den Hintergrund treten lassen und/oder

- ganz oder teilweise anderen Organisationen angeboten werden.

Als unabhéngige Rechenzentren im Sinne dieses Konzeptes sind daher auch solche zu verste-
hen, bei denen die Organisation zwar einen anderen Geschaftszweck hat, dieser jedoch derart
IT-bezogen ist, dass sich die Organisation von ihren Betriebsflachen her weitestgehend oder
zumindest weitreichend in IT-Flachen erschopft (,ahnliche Vorhaben* im Sinne dieses Kon-
zepts). Dies wird regelmafig bei IT-Dienstleistungen als Geschéaftszweck der Fall sein, ggf. aber
auch in anderen Konstellationen.

Die vorangehenden Beschreibungen der Unabhéngigkeit legen den wesentlichen Gedanken
dar, welche Rechenzentren durch das vorliegende Konzept in den Blick genommen und sodann
Gegenstand des nachfolgenden planerischen und konzeptionellen Umgangs sein werden. Im
Kern geht es um solche Rechenzentren oder auch IT-Flachen oder auch Nutzungen, welche als
unabhangig bzw. selbstandig und pragend in Erscheinung treten. Die Beschreibungen sind
nicht erschopfend, sondern beziehen sich auch auf Vorhaben, die diesen vom formulierten Ge-
danken her entsprechen.

Die Ansiedelung von unabhangigen Rechenzentren in der Stadt erfolgt aus betrieblicher Sicht in
der Regel aufgrund der Flachenverfligbarkeit. Ihre stadtebauliche Integration bleibt dabei zu-
meist nachrangig oder aul3er Betracht, welches sich negativ auf die Entwicklungsziele der je-
weiligen Gewerbestandorte auswirken kann. Standorte zukinftiger Rechenzentren sollen daher
stadtvertraglich in die Gewerbegebiete integriert sowie nachhaltig geplant und betrieben wer-
den. Hierzu soll ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB
erstellt werden. Auf dieser Grundlage sollen die Ansiedlung und Entwicklung von Rechenzen-
tren raumlich gesteuert und mdgliche Synergien aufgezeigt werden. Mit diesem Konzept sollen
geeignete, bedingt geeignete und ungeeignete Standorte flr unabhangige Rechenzentren im
Stadtgebiet verortet werden.

3 ~Geschaftszweck" ist nicht im gewerblichen/gewerberechtlichen Sinne zu verstehen, sondern meint den Zweck der
jeweiligen Organisation wie z.B. von Verwaltung, Vereinen, Gesellschaften, Freiberuflertinnen, Verbéanden, aber
naturlich auch Gewerbebetrieben und sonstigem.
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2 Rechenzentren-Typen

Ein Rechenzentrum ist ein eigenstandiges Gebaude fir den Betrieb von Servern. Diese lassen
sich grundsatzlich in zwei Arten unterscheiden, in externe und interne Rechenzentren. Externe
Rechenzentren werden in der Regel von Dienstleistern betrieben, bei denen sich ein Unterneh-
men einmieten kann. Interne Rechenzentren werden von den Unternehmen selbst erstellt und

betrieben, wobei diese Art ricklaufig ist.

Rechenzentren kénnen grob in folgenden vier Typen aufgeteilt werden:

Hyperscale-Cloud-Rechenzentren
e Betreiber stellen Raum, Leistung, Kihlung und technische Infrastruktur fir Cloud-Com-
puting zur Verfigung.
e Diese Rechenzentren sind auf grof3e datenbasierte Unternehmen zugeschnitten.
e Von der GroR3enordnung Hyperscale wird bei mehr als 10.000 m? Flache und durch-
schnittlich mehr als 25 MW Leistung gesprochen.

Colocation-Rechenzentren
e Betreiber von Colocation-Rechenzentren bieten Flache zur Miete an und betreiben die
Infrastruktur des Rechenzentrums.
o Kunden betreuen ihre eigene IT.
o Effizienter als einzelne kleinere Corporate-Rechenzentren.

Corporate-Rechenzentren
Spielen fur die Betriebszwecke eine untergeordnete Rolle

Rechenzentren von Unternehmen oder Behérden fir eigene Zwecke:
Meist im Bestand integriert.
Rucklaufig, da ineffizient.

Edge-Rechenzentren
o Verteilte Kleinst-Rechenzentren.
e Platzierung in der N&he der Anwendung.
o Teilweise integriert in Gebauden mit anderer Hauptnutzung.

Allgemein wird in diesem Konzept die Definition eines Rechenzentrums des Bundesamts fur Si-
cherheit in der Informationstechnik# (BSI) zugrunde gelegt:

1. Hat eine IT-nutzende Organisation nur einen zentralen IT-Betriebsbereich, ist dieser ge-
meinsam mit den erforderlichen Supportbereichen grundsatzlich immer wie ein RZ ent-
sprechend dem Schutzbedarf zu behandeln.

2. Unter "IT-Betriebsbereich" sind Rdume zu verstehen, in denen die Hardware aufgebaut
ist und betrieben wird, die der Bereitstellung von Diensten und Daten dient. Das RZ um-
fasst neben dem IT-Betriebsbereich alle weiteren technischen Supportbereiche (Strom-
versorgung, Kalteversorgung, Loschtechnik, Sicherheitstechnik etc.), die dem bestim-
mungsgemalen Betrieb und der Sicherheit des IT-Betriebsbereichs dienen.

4 zitat der Internetseite BSI - Rechenzentrums-Definition - Definition eines Rechenzentrums; Aufruf 26.03.2025,
11:26 Uhr
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Wird die IT der Organisation innerhalb eines Gebaudes/einer Liegenschaft verteilt in
mehreren Bereichen betrieben und sind diese Bereiche untereinander und zu den IT-
Nutzern hin durch hauseigene LAN-Verbindungen angeschlossen, ist mindestens der
funktional bedeutendste dieser Bereiche als RZ zu behandeln. Des Weiteren sind Berei-
che, von deren ordnungsgemafiem Betrieb 50% und mehr Nutzer abhéngig sind oder
aus denen heraus 50 % und mehr an Diensten und Daten (gemessen an der Gesamt-
heit der Bereiche) bereitgestellt werden, als RZ zu behandeln.

Ist die IT-nutzende Organisation an mehreren, raumlich voneinander getrennten Stand-
orten angesiedelt und sind diese Standorte durch andere als hauseigene LAN-
Verbindungen miteinander gekoppelt, so ist jeder der Standorte entsprechend Nummer
1 separat zu betrachten und zu behandeln.

Ein IT-Betriebsbereich, in dem fir kritische Geschaftsprozesse (Prozesse, deren St6-
rung oder Ausfall zu wesentlichen Beeintrachtigungen der Erledigung primarer Aufgaben
einer Organisation fuhren) erforderliche IT angesiedelt ist, ist immer als RZ zu behan-
deln, unabhangig von GroRe oder Anteilsregeln aus Nummer 2.

IT-Betriebsbereiche, aus denen heraus Dienste/Dienstleistungen fir Dritte erbracht wer-
den, sind immer als RZ zu betrachten. Dabei ist es unerheblich, ob diese Erbringung ge-
gen Entgelt erfolgt oder nicht. Besteht ein begriindetes Interesse, einen IT-
Betriebsbereich gemeinsam mit seinem Supportbereich abweichend von den vorge-
nannten Regelungen als Serverraum zu behandeln, ist dies samt der sich daraus erge-
benden Reduzierungen von MalRnahmen der IT-Sicherheit anhand einer Risikoanalyse
Zu begrinden
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I STANDORTFAKTOREN

1 Standortkriterien flr Rechenzentren und ahnliche Vorhaben
Die grundsatzlichen Standortkriterien fir Rechenzentren aus betrieblicher Sicht sind:

o Glasfaseranschluss — Nahe zum Internetknoten

o Elektrischer Strom — Nahe zu Umspannwerken sowie deren Zuverlassigkeit

o Flache — entsprechende Groél3e, Abstand zu Gefahrenquellen und sensibler Nutzung
(Emissionen)

e Sicherheit — Rechtssicherheit, Versorgungssicherheit und Absicherung des Betriebs ge-
genuber Angriffen Dritter sowie gegen Naturkatastrophen wie z. B. Hochwasser, Wald-
brand etc.

2 Konfliktpotenziale
Aus kommunaler Sicht zu beurteilende Faktoren sind dariber hinaus:

o Flachenkonkurrenz — Die Flachen in der dicht besiedelten Region um den Internetknoten
DE-CIX (Deutsche Commercial Internet Exchange) sind begrenzt und stehen in Konkur-
renz zu anderen Nutzungsarten. Die in der Regel finanzstarken Betreiber von Rechen-
zentren stehen in direkter Flachenkonkurrenz insbesondere mit Unternehmen des verar-
beitenden Gewerbes, des Handwerks und der Industrie, und begiinstigen somit Verdran-
gungseffekte.

o Kapazitat elektrischer Strom — Die grof3e Nachfrage der Rechenzentren nach elektri-
schen Strom kann in Konkurrenz zur Versorgung der Stadt / Stadtgesellschaft und ande-
ren Gewerbebetrieben geraten. So wird von Rechenzentren zur Risikominderung ihres
Betriebs die Nahe zu Umspannwerken bevorzugt, da die Netzintegration, je weiter sie
weg liegt, Kosten verursacht und die Stéranfalligkeit erhdht wird. Standorte in der Nahe
von Umspannwerken stehen daher besonders in Konkurrenz.

e Stadtebauliche Einbettung — Rechenzentren haben in der Regel ein grol3es bauliches
Volumen, sind fensterlos gestaltet und aufgrund des Bedarfs an Sicherheit entsprechend
mit hohen Einfriedungen umgrenzt. Ihre stadtebauliche Integration ist daher insbeson-
dere in wohnquartiersnahen Gewerbegebieten anspruchsvoll.

o Emissionen — Rechenzentren haben einen 24-Stunden Betrieb und kdnnen so, je nach
Anlagenausstattung und Ausrichtung, auch nachtliche Larmimmissionen verursachen.
Dariiber hinaus verursacht der (Ubungs- oder Notfall-) Betrieb dieselbetriebener Not-
stromaggregate regelmafig Larm-, Geruchs- und Schadstoffemissionen.

3 Planungsrechtliche Einordnung

Bei Rechenzentren handelt es sich in der Regel um nicht erheblich beléastigende Gewerbebe-
triebe im Sinne des § 8 (1) BauNVO, so dass sie in diesem Sinne planungsrechtlich in Ge-
werbe- und Industriegebieten gemaf 88 8 und 9 BauNVO zun&chst zulassig sind. Sofern kein
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Bebauungsplan oder @hnliche Satzungen bestehen, wird die Ansiedelung von Rechenzentren
nach 8 34 BauGB gepruft und beurteilt. Nach § 34 BauGB miussen sich Vorhaben nach Art und
Mal3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der Umgebung einfigen. Aufgrund der Art und des
Males von Rechenzentren findet eine Ansiedelung in der Regel in Gewerbe- und Industriege-
bieten, seltener in Mischgebieten, statt.

,Gemal § 8 (1) BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht er-
heblich belastigenden Gewerbebetrieben. Nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO sind dort insbesondere
Gewerbebetriebe aller Art zulassig. Diese Kategorie umfasst ihrem Wortlaut nach samtliche ge-
werblichen Nutzungen, die mit Riicksicht auf das Wohnen wegen ihres Storgrads nicht mehr
ohne weiteres mischgebietsvertraglich sind, ohne andererseits so erheblich zu belastigen, dass
sie nur in einem Industriegebiet im Sinne des § 9 BauNVO verwirklicht werden kdnnen. Die Viel-
gestaltigkeit, durch die Gewerbegebiete gekennzeichnet sind, ul3ert sich gerade in der typi-
schen Funktion, neben Betrieben des produzierenden und des verarbeitenden Gewerbes auch
Betrieben des Dienstleistungsgewerbes sowie weiteren nicht erheblich belastigenden gewerbli-
chen Nutzungen wie Lagerhausern und Lagerplatzen (Abs. 2 Nr. 1) und Tankstellen (Abs. 2 Nr.
3) als Standort zu dienen (vgl. zum Ganzen: BVerwG, Beschl. v. 08.11.2004 - BVerwG 4 BN
39.04 -, NVwZ 2005, 324 [326], RdNr. 21, m.w.N.)“.5

.Rechenzentren gehdren nicht zu den immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftigen An-
lagen (vgl. Anhang 1 zur 4. BImSchV), so dass ein die Gebietspragung beeintrachtigendes
Stdrpotenzial nicht unterstellt werden kann. Welche Stérungen von ihnen zu erwarten sind,
hangt vielmehr von der konkreten Betriebsweise, insbesondere davon ab, welche - potenziell
larmintensiven - Kuhl- und Luftungsanlagen zum Einsatz kommen und wie diese angeordnet
und betrieben werden*“.?

Edge-Rechenzentren kénnen aufgrund ihres Typus in Gebaude z. B. fir den Einzelhandel oder
in Geschéfts- und Blrogebaude, die in Mischgebieten nach § 6 (1) BauNVO zuldssig sind, inte-
griert werden. Dabei sind bei Ansiedelungen in Mischgebieten aufgrund der héheren Schutzbe-
durftigkeit der Nachbarschaft die anlagenbedingten Auswirkungen, wie z. B. Immissionsschutz,
individuell zu prufen.

Fur groRerformatige Rechenzentren ist demgegentiber in der Regel keine stadtebauliche Ver-
traglichkeit im Mischgebiet anzunehmen und ihre Ansiedelung in Gewerbe- und Industriegebie-
ten geboten.

5 OVG Sachsen-Anhalt, 21.10.2015 - 2 K 194/12
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Il GEWERBLICHE FLACHEN IN OFFENBACH

1 Standorttypen des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts

Abhangige Corporate-Rechenzentren werden, wenn Gberhaupt, in der Regel in Verbindung mit
einer Unternehmensansiedelung bzw. einer Bestandserweiterung geplant. Dies geschieht meist
in enger Abstimmung mit den Kommunen auf eigenem Gelande bzw. in Standortnéhe. Es wird
davon ausgegangen, dass eine standortvertragliche Integration im Sinne des Unternehmens ist
und fir abhangige Rechenzentren kein konzeptioneller Steuerungsbedarf besteht. Dies setzt
jedoch voraus, dass die Ansiedelung eines Corporate-Rechenzentrums eine fir die Betriebs-
zwecke untergeordnete Nutzung darstellt. Um weiterhin eine negative Auswirkung auf die Ent-
wicklungsziele der jeweiligen Gewerbestandorte auszuschlieRen, werden fir alle weiteren ab-
hangigen Rechenzentren, bei denen ein Rechenzentrum keine untergeordnete Nutzung dar-
stellt, als unabhéngige Rechenzentren betrachtet.

Wie in Kapitel Il Nr. 3 beschrieben sind, wenn Uberhaupt, dann nur Edge-Rechenzentren in
Mischgebieten nach 8§ 6 (1) BauNVO einzelfallabh&ngig zulassig. Aufgrund der hohen individu-
ellen Anforderungen fur Mischgebiete und der gestalterischen Integrierbarkeit von Edge-Re-
chenzentren in Gebauden besteht kein konzeptioneller Steuerungsbedarf fir diesen Typ.

Aus oben genannten Grinden fokussiert sich dieses Konzept auf unabhéngige Hyperscale- und
Colocation-Rechenzentren. Bei diesen Typen handelt es sich in der Regel um mittlere bis grof3e
solitare Bauten, fur die Steuerungsbedarf besteht.

Folgende Gebietstypen sind aufgrund der Zuldssigkeit und den geringeren Anforderungen an
den Immissionsschutz gegentiber Mischgebieten fur das stadtebauliche Entwicklungskonzept
fur die weitere Konkretisierung ausschlaggebend:

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) — Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, La-
gerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke.

Industriegebiet (8§ 9 BauNVO) — Industriegebiete dienen ausschliel3lich der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzu-
l&ssig sind. Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe sowie Tankstellen.

2 Gewerbliche Flachen in Offenbach in der Ubersicht

Als Grundlage zur Identifizierung der in Kapitel 1l Nr. 1 abgeleiteten Standorttypen Gewerbe-
und Industriegebiet diente zunéchst die Darstellung ,gewerbliche Bauflache, Bestand / geplant*
aus dem Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/ RegFNP
2010) in Offenbach am Main. Im Weiteren wurden im Stadtgebiet gepruft, ob RPS/ RegFNP
2010 Darstellungen als ,gemischte Bauflachen, Bestand / geplant* vom baulichen Charakter
tendenziell in die Gebietskategorie der gewerblichen Nutzung passen, und in die Bewertung mit
einbezogen. Nach Einzelfallprifung der Gebietsabgrenzungen wurden diese entsprechend an
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die ortlichen Gegebenheiten und Nutzungen angepasst. Ausweisungen als Sondernutzungen,
die im Zusammenhang zu den gewerblichen Flachen stehen, wurden den gewerblichen Fla-
chen zugeordnet, da bei einer Aufgabe der Betriebe die Sondernutzung ggf. aufgehoben wer-

den kann und sich daraus ein Steuerungsbedarf fur die Flache ergibt.
Folgende gewerbliche Flachen wurden in Offenbach identifiziert:

Tabelle 1: Gewerbliche Fldchen in Offenbach

Nr. | Name Hektar
1 Kaislerlei 49,02
2 EVO-Campus 7,67
3 Gewerbegebiet Hafen 3,86
4 Innovationscampus 29,66
5 Gewerbegebiet Nordwest 2,36
6 Gewerbegebiet Mihlheimer Stral3e 45,48
7 Quartier 4.0 2,4

8 Industriegebiet Lammerspieler Weg 18,87
9 Gewerbegebiet Daimlerstralie 18,88
10 Gewerbegebiet Waldhof 50,2
11 Gewerbegebiet am Ring 44,83
12 Gewerbegebiet Sprendlinger Landstral3e 46,25
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Abbildung 1: Ubersicht gewerbliche Flichen
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IV STANDORTBEWERTUNG

1 Methodik der Standortbewertung

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept zeigt potenziell geeignete gewerbliche Flachen fir Re-
chenzentren-Standorte in der Stadt Offenbach auf. Hierbei sollen neben den stadtebaulichen
Kriterien auch Kriterien der Stadtentwicklung und der energetischen Synergien eine Rolle spie-
len.

Zunachst wurden die Gebietstypen nach der Zulassigkeit von Rechenzentren bestimmt und im
Stadtgebiet identifiziert (vgl. Kapitel Il Nr. 1). Fir diese Gebiete wurden die z. B. im Masterplan
Offenbach am Main skizzierten stadtebaulichen Entwicklungsziele sowie die Nutzungszusam-
mensetzung und angestrebte Profilierung der Standorte betrachtet. Anhand dieser Merkmale
wurde bewertet, ob die Ansiedlung von Rechenzentren an diesem Standort die kommunalen
Ziele unterstitzt oder aber einer nachhaltigen Stadtentwicklung entgegensteht. Des Weiteren
wurden die Standorte auf bestehende Planerfordernisse, planungsrechtliche und / oder bauliche
Bedingungen vor Ort gepruft. Daraus ergaben sich dann etwaige planerische Bedingungen, die
an eine Ansiedlung geknipft sind. Auch war die Lage des Gebiets bezuglich der verkehrlichen
Anbindung im Stadtraum ein Bewertungskriterium. Rechenzentren erzeugen weniger Verkehr
als z. B. vergleichbar grof3e Lagerhallen oder produzierendes Gewerbe. Daher ist eine innenlie-
gende Lage fir Rechenzentren zu bevorzugen und die Lagen an den verkehrsglinstigen Stadt-
réndern den verkehrsintensiven Betrieben zu tberlassen.

Ein weiteres Standortkriterium fir Rechenzentren ist die notwendige Infrastruktur fiir den Be-
trieb, neben der allgemeinen Infrastruktur haben Rechenzentren einen hohen Bedarf an elektri-
schen Strom und bendtigen fur die Datenlbertragung eine Anbindung an das Glasfasernetz.
Rechenzentren bendtigen fur den hohen Bedarf an elektrischem Strom in der Regel einen An-
schluss an Umspannwerke. Hier wurden auf Nachfrage beim 6rtlichen Stromerzeuger drei
Standorte im Stadtraum identifiziert. Auch wenn die freie bzw. potenzielle Kapazitat und die An-
bindung nicht im Einzelnen geprft wurden, wird davon ausgegangen, dass ein Anschluss mit-
tel- bis langfristig Uberall im Stadtgebiet realisierbar ware. Dies ist jedoch schlussendlich im kon-
kreten Fall mit dem Betreiber des stadtischen Netzes fiir elektrischen Strom abzustimmen. Hin-
sichtlich des Glasfasernetzes hat eine Abfrage bei der Bundesnetzagentur ergeben, dass flr
die Stadt Offenbach ein flachendeckendes Angebot an Glasfaserleitungen besteht.

Rechenzentren generieren je nach GréRRe eine beachtliche Menge an Abwarme, die es im
Sinne der energetischen Nachhaltigkeit zu nutzen gilt. Hierfr wurde beim 6értlichen Fernwarme-
betreiber erfragt, welche standorttechnischen Voraussetzungen gelten, um die Abwéarme in das
Fernwarmenetz einzuspeisen zu kénnen. Demnach mussen die technischen Voraussetzungen
fur eine Einspeisung im nédheren Umfeld vorhanden sein. Ein Fernwarmenetz ist hierarchisch
strukturiert und besteht im Wesentlichen aus einem Leitungskreislauf von der Energiequelle
zum Abnehmer, bestehend aus einem Vorlauf mit heiRem Wasser und einem Rucklauf mit dem
abgekihlten Wasser sowie aus Pumpen. Aus diesem Grund kann nicht an jedem Punkt im Netz
Abwarme eingespeist werden. Hierfur mussen Leitungsdurchmesser und FlieRrichtung der
Hauptleitungen den Voraussetzungen entsprechen. Neben den technischen Voraussetzungen
missen ausreichend Kapazitaten im Leitungsnetz vorhanden sein, um weitere Warmemengen
aufzunehmen. Die beiden zuvor genannten Faktoren werden im weiteren Verlauf des Konzepts
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als ,Einspeisepotenzial“ zusammengefasst. Neben dem ,Einspeisepotenzial“ ist der Warmebe-
darf im Umfeld von Bedeutung. Ohne genligend potenzielle Abnehmer im naheren Umfeld ist
eine Erweiterung des Fernwéarmenetzes wirtschaftlich nicht attraktiv - fir den Fernwarmeanbie-
ter, wie fir die AbnehmerS. Gleiches gilt, wenn der umliegende Warmebedarf bereits durch eine
andere nachhaltige Warmequelle gedeckt wird. Daher wird im weiteren Verlauf dieses Konzepts
vom ,Warmebedarf* gesprochen. Die Grundvoraussetzung fir die Nutzung der Abwéarme ist ein
vorhandenes ,Einspeisepotenzial“ und nachgelagert der ,Warmebedarf“.

Nicht betrachtet wurde die Mdglichkeit des Aufbaus von Nahwéarmenetzen, da diese autark und
ortlich begrenzt betrieben werden und somit eng verwobene Abhangigkeiten schaffen, die eine
Versorgungssicherung zugunsten der Warmeabnehmer erschwert bzw. unmdglich macht.

2 Standortkriterien des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts flir unabhangige Rechenzentren und
ahnliche Vorhaben

Bei den Standortkriterien handelt es sich um Voraussetzungen, die ein Standort aus Sicht der
Stadt erfillen muss, um geeignet zu sein. Eine bedingte Eignung setzt voraus, dass am Stand-
ort noch Bedingungen zu schaffen sind, um die Eignung zu erlangen. Ungeeignete Standorte
erfillen wesentliche Standortfaktoren nicht und kénnen diese auch nicht erlangen.

Folgende Standortkriterien wurden, wie in Kapitel IV Nr. 1 beschrieben, herangezogen:

e Nutzungszusammensetzung — Die Zusammensetzung der Art und des Malies der
gewerblichen Nutzung in dem Gewerbe- oder Industriegebiet. Die Ziele der Entwicklung
dieser Gebiete sind zu berlcksichtigen. Die Pragung eines Standortes definiert den
Charakter eines Gebiets, den es zu erhalten gilt, sofern es keine anderweitigen
konzeptionellen Entwicklungsziele zur Standortprofilierung gibt.

e Stadtebauliche Situation — Planungsrechtliche und / oder bauliche Bedingungen vor Ort.
Stadtebauliche Integration sowie bestehende Planerfordernisse. Insbesondere das Mal3
der baulichen Nutzung und die daraus resultierenden bzw. ausgeltsten Problemstellun-
gen im Einflussbereich, wie z. B. innere und &ul3ere ErschlieBung, stehen im Fokus.
Ebenso ist die stadtebauliche Integration in die Eigenart der Umgebung ausschlagge-
bend fir die Eignung eines Standorts.

e Flachenbedarf — Ausgehend von dem in seiner Kubatur kleinsten Rechenzentrum in Of-
fenbach am Main beléuft sich der Flachenbedarf auf mindestens 0,5 Hektar. In der wei-
teren Betrachtung wurden keine Flachen bzw. Gebiete untersucht, die nicht mindesten
0,5 Hektar grof3 waren.

e Infrastruktur — Strom und Glasfaseranschluss im néheren Umfeld. Der Abstand ist nicht
naher definiert, jedoch wird die unmittelbare Nahe zu einem Umspannwerk durch die
Rechenzentrenbetreiber bevorzugt. Es wird davon ausgegangen, dass im gesamten

6 Dies ist von besonderer Bedeutung, da im Zuge der anstehenden Transformation der gesamtstadtischen Wérme-
versorgung eigens Priorisierungen des Fernwarme-Netzausbaus erforderlich werden.
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Siedlungsbereich der Stadt die technischen Voraussetzungen fir die gewlnschte Quali-
tat der Stromversorgung bestehen bzw. geschaffen werden kénnen. Bedarfe und Moda-
litaten sind mit dem Stromversorger zu verhandeln. Gemal3 der Auskunft tber den Infra-
strukturatlas (ISA) der Bundesnetzagentur besteht in Offenbach ein flachendeckendes
Angebot an Glasfaserinfrastruktur (Stand: Méarz 2023).

e Energetische Nachhaltigkeit — Abwérme-Einspeisung in das ortliche Fernwarmenetz.
Rechenzentren produzieren durchgehend Abwéarme. Im Sinne der energetischen Nach-
haltigkeit sollte diese bestmdglich in das bestehende Fernwarmenetz eingespeist wer-
den.

Abbildung 2: Fernwérmenetz in Offenbach

Durch den oértlichen Fernwdrmeanbieter Energieversorgung Offenbach AG (EVO) wurden die
gewerblichen Flachen in Offenbach (vgl.: Kapitel Il Punkt 2) auf ihr Einspeisepotenzial und den
Warmebedarf bewertet.” Standorte, welche beiden der in der folgenden Tabelle genannten Po-
tenziale mit ,Gut" bewertet wurden, werden als geeignete Standorte betrachtet. Standorte bei
welchen das Einspeisepotenzial mit mindestens ,Mittel“ bewertet wurden und bei denen der
Warmebedarf als ,Gut” bis ,Mittel“ bewertet wurde, werden als bedingt geeignet betrachtet. Hier
ist die Einspeisung zwar méglich, jedoch die Frage der Wirtschaftlichkeit hinsichtlich der Reali-
sierung mit dem Fernwarmeanbieter noch offen. Alle weiteren Standorte werden als ungeeig-
nete Standorte flir unabhangige Rechenzentren und &hnliche Vorhaben betrachtet, da hier die
Herstellung fir die technische Infrastruktur fir die Fernwadrme durch den drtlichen Fernwarme-
anbieter perspektivisch nicht realisiert werden kann oder der Warmebedarf bereits abgedeckt
ist.

7 Die Bewertung beriicksichtigt bereits in der Planung befindliche Vorhaben.
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Tabelle 2: Bewertung der gewerblichen Gebiete zum Fernwédrmepotenzial

Nr. | Name Einspeise- | Warmebe- | Energetische
potenzial darf Nachhaltig-
keit
1 Kaislerlei Mittel Gut (+)
2 EVO-Campus Gut Gut
3 Gewerbegebiet Hafen Gut Gut
4 Innovationscampus Gut Schlecht
5 Gewerbegebiet Nordwest Schlecht Schlecht
6 Gewerbegebiet Muhlheimer Schlecht Mittel
StralRe
7 Quatrtier 4.0 Schlecht Schlecht
8 Industriegebiet Lammerspie- | Schlecht Schlecht
ler Weg
9 Gewerbegebiet Daimler- Gut Gut
stral3e
10 | Gewerbegebiet Waldhof Schlecht Schlecht
11 | Gewerbegebiet am Ring Gut Gut
12 | Gewerbegebiet Mittel Mittel (+)
Sprendlinger LandstralRe

Geeignet

Bedingt geeignet
(+)

Ungeeignet

e ErschlieBungsqualitdt — Rechenzentren erzeugen aufgrund ihrer betrieblichen Organisa-

tion weniger Verkehr als beispielsweise Lagerstatten oder produzierendes Gewerbe. In
der Konkurrenz mit diesen sind fir Rechenzentren daher Gebiete zu bevorzugen, die
verkehrlich weniger gunstig angebunden sind. Daher sind folgende Gebiete fir unab-
hangige Rechenzentren und @hnliche Vorhaben nur bedingt geeignet:

o Gute verkehrliche Anbindung an das ubergeordnete Stral3ennetz

Fur unabhangige Rechenzentren und @hnliche Vorhaben ungeeignete Gebiete sind ge-
pragt durch
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3 Bewertung der Standorte im Einzelnen
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3.1 Kaiserlei

Abbildung 3: Kaislerlei
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Nutzungszusammensetzung

Das Kaiserleigebiet ist als Stadteingang durch hochwertige gewerbliche Nutzung — insbeson-
dere Buros und Dienstleistung — gepragt. Handelsbetriebe sowie zentrale Einrichtungen der
Wirtschaft und Verwaltung mit Gberregionaler und internationaler Wahrnehmung sind hier an-
sassig. Einzelhandel spielt eine untergeordnete Rolle. Der Masterplan sieht eine Neuprofilie-
rung des Kaiserlei, weg von der Fokussierung auf Grof3nutzer und Grof3geb&ude hin zu kleintei-
ligeren Strukturen, Belebung und starkerer Durchmischung vor. Der Titel ,Dienstleistungspark”
driickt die Absicht aus, in einem attraktiven Umfeld vielfaltige Nutzungen unterzubringen und
Beschaftigte von der Nahe zum Main mit seiner hohen Aufenthaltsqualitat partizipieren zu las-
sen.

Stadtebauliche Situation

Die Bebauungspléane Nr. 565 (6ffentliche Grinflache), 609 (M), 610 (MK), 614A (MK), 645 (M,
MK) und 651 (MK) setzen fir den Uberwiegenden Teil des Quartiers die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung fest. Fur die restlichen Flachen ist aufgrund der differenzierten stadtebauli-
chen Auspragung die stadtebauliche Integration einzelfallabhangig und nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

Grolke

49,02 Hektar

Infrastruktur

¢ Nahe zum Umspannwerk ist vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist bedingt vorhanden.
¢ Abnahmepotenzial ist vorhanden.

ErschlieBungsqualitdt

Das Gebiet ist durch den Autobahnanschluss (AS) OF-Kaiserlei sehr gut an das Ubergeordnete
Verkehrsnetz angebunden. Damit besteht eine Flachenkonkurrenz zu gewerblichen Nutzungen,
die von dieser Verkehrsgunst abhangig sind.

Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

)

*)

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H () i
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3.2 EVO-Campus

Abbildung 4: EVO-Campus
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Nutzungszusammensetzung

Das Industriegebiet des EVO-Campus setzt sich aus einem Kohlekraftwerk und der dazugehori-
gen Infrastruktur inklusive Umspannwerk sowie zwei bestehenden unabhangigen Rechenzen-
tren zusammen. Aufgrund des bundespolitischen Ziels der Dekarbonisierung steht der Campus
am Beginn eines Umstrukturierungsprozesses. Weiterhin soll am Standort Warme produziert
werden.

Stadtebauliche Situation

Durch die bestehende Bebauung mit Rechenzentren sind die Rahmenbedingungen fir weitere
Rechenzentren gemal § 34 BauGB gegeben. Jedoch ergibt sich fur weitere Vorhaben auf dem
Gelande die Voraussetzung durch das im Jahr 2019 durch die Offenbacher Stadtverordneten-
versammlung beschlossenen integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) ,Nordend
weiterdenken®, das Gebiet baulich zu 6ffnen und die Vernetzung innerhalb und auf3erhalb des
Quatrtiers zu verbessern.

Grolke
7,67 Hektar
Infrastruktur

e Unmittelbare Nahe zum Umspannwerk vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist vorhanden.
e Abnahmepotenzial ist vorhanden.

ErschlieBungsqualitit

Das Gebiet ist durch die Nahe zum AS OF-Kaiserlei gut an das Uibergeordnete Verkehrsnetz

angebunden.
Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

*) *) (+)

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+)
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3.3 Gewerbegebiet Hafen

Abbildung 5: Gewerbegebiet Hafen
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Nutzungszusammensetzung

Das Gewerbegebiet am Hafen weist bereits Freizeitnutzungen auf und soll im dstlichen Teilbe-
reich gemal Bebauungsplan Nr. 563A um Biro- und Dienstleistungsbauten erganzt werden. In
Zusammenhang mit der gesamten Entwicklung des Hafens zu Wohnen und Dienstleistungen
soll ein durchmischtes, lebendiges Quartier entstehen.

Stadtebauliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 563A setzt fur den 6stlichen Teilbereich die Art und das Mal3 der bauli-
chen Nutzung fest.

GrolRe
3,68 Hektar
Infrastruktur

e Unmittelbare Nahe zum Umspannwerk vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist vorhanden.
e Abnahmepotenzial ist vorhanden.

ErschlieBungsqualitt

Das Gebiet ist durch die Nahe zum AS OF-Kaiserlei gut an das Ubergeordnete Verkehrsnetz

angebunden.
Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

*)

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+)

*)
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3.4 Innovationscampus

Abbildung 6: Innovationscampus
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Nutzungszusammensetzung

Das Industriegebiet Innovationscampus soll als Schnittstelle von Lehre, Wirtschaft und
Innovation und als ein Ort fur die Entstehung neuer Arbeitsformen entwickelt und erprobt wer-
den. Die denkmalgeschitzte Bausubstanz soll erhalten und kreativwirtschaftlich genutzt wer-
den. Gleichzeitig wird der Campus mit zwei bereits vertraglich vereinbarten grol3en Gewerbean-
siedlungen als produzierender Standort profiliert und kiinftig durch hohe Beschéftigtenzahlen
belebt. Im Bestand befinden sich ein Pellet-Heizkraftwerk des 6rtlichen Energieversorgers sowie
ein Umspannwerk, aber auch ein Caterer und eine Agentur.

Stadtebauliche Situation

Fur den Geltungsbereich des Innovationscampus wurde am 27.01.2022 von der Stadtverordne-
tenversammlung (Mag.-Vorl.-Nr. 2021-448) die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 653 be-
schlossen. Dieser Bebauungsplan befindet sich im Aufstellungsverfahren. Weite Teile des Cam-
pus werden kiinftig durch grof3formatige Baukdrper gepragt.

GrolRe

29,66 Hektar

Infrastruktur

e Unmittelbare Nahe zum Umspannwerk ist vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist vorhanden.
e Abnahmepotenzial ist nicht vorhanden.

ErschlieBungsqualitit

Das Gebiet ist weniger gut an das Ubergeordnete StralRennetz angebunden.

Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

(+)

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+)
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35 Gewerbegebiet Nordwest

Abbildung 7: Gewerbegebiet Nordwest
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Nutzungszusammensetzung

Das Gewerbegebiet setzt sich in Art und Maf3 aus kleinen gewerblichen Strukturen zusammen.
Die stadtebauliche Zielsetzung sieht die Sicherung der bestehenden Struktur vor.

Stadtebauliche Situation

Aufgrund der differenzierten stadtebaulichen Auspragung ist die stadtebauliche Integration ein-
zelfallabhangig und nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Grolke
2,36 Hektar
Infrastruktur

¢ Nahe zum Umspannwerk ist nicht vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist nicht vorhanden.
¢ Abnahmepotenzial ist nicht vorhanden.

ErschlieBungsqualitét

Das Gebiet ist nicht gut an das Ubergeordnete Stral3ennetz angebunden.

Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

)

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+)
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3.6 Gewerbegebiet Muhlheimer StralRe

Abbildung 8: Gewerbegebiet Miihlheimer Stralle
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Nutzungszusammensetzung

Das Gewerbegebiet setzt sich zusammen aus:

¢ kleinen und mittleren gewerblichen Strukturen im westlichen Teilbereich und
e mittleren und grof3flachigen gewerblichen Strukturen im 6stlichen Teilbereich.

Die Art der gewerblichen Betriebe besteht tGiberwiegend aus produzierendem Gewerbe, speziali-
siertem grol3flachigem Einzelhandel sowie technischen Dienstleistungen.

Stadtebauliche Situation

Die Art und das Mal der Bebauung fir den gesamten Bereich des Gewerbe- und Industriege-
biets wird von den Bebauungsplanen Nr. 516 (GE), 521 (GEe/ Gle), 521B (GEe), 521C (GEe/
SO grof¥flachiger Einzelhandel) festgesetzt. Das gewerbliche Gebiet an der Stral3e Im Eschig,
nordlich der Muhlheimer Stral3e, wurde von der Betrachtung ausgenommen, da hier eine Kon-
version gepruft wird. Aufgrund der nahen Nachbarschaft zu Wohnnutzung und der Pragung der
Umgebung wirde sich ein Rechenzentrum an diesem Standort nicht einfligen.

Grolke
45,48 Hektar
Infrastruktur

¢ Nahe zum Umspannwerk ist fir den westlichen Teil vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist nicht vorhanden.8
e Abnahmepotenzial ist bedingt vorhanden.

ErschlieBungsqualitt

Das Gebiet ist weniger gut an das Uibergeordnete StrafRennetz angebunden.

Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

) )

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+)

8 Das Einspeisepotenzial ist laut Aussage des Fernwédrmeanbieters durch eine aktuelle Planung erschopft.
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3.7 Quartier 4.0

Abbildung 9: Quartier 4.0
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Nutzungszusammensetzung

Im Quatrtier 4.0 soll ein besonderes, urbanes Quartier entstehen, das eine hohe Qualitat fur Be-
wohner, Unternehmen und Beschéftigte bietet. Im Fokus steht dabei das Potenzial, den ehema-
ligen Guterbahnhof zu einem innovativen und zukunftsorientierten Standort auf der Grundlage
von ,Industrie 4.0 / Urban Production® zu entwickeln. Dadurch sollen moderne produzierende
Unternehmen oder produktionsbezogene Dienstleister angesiedelt werden. Fir diese Ziel-
gruppe sollen neben den Arealen und Gebauden fiir die produktionsbezogenen Unternehmen
auch die zugehdrigen Service- und Zusatzeinrichtungen angeboten werden konnen. Das vielfal-
tige Nebeneinander soll ein lebendiges Quartier ausbilden.

Stadtebauliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 647 setzt fir die gewerblichen Teilbereiche ein eingeschranktes Gewer-
begebiet gemaf § 8 BauNVO fest.

GrolRe
2,4 Hektar
Infrastruktur

¢ Nahe zum Umspannwerk ist vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist nicht vorhanden.
e Abnahmepotenzial ist nicht vorhanden.

ErschlieBungsqualitt

Das Gebiet ist weniger gut an das Ubergeordnete StralRennetz angebunden.

Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

) )

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+)
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3.8 Industriegebiet Lammerspieler Weg

Abbildung 10: Industriegebiet Lémmerspieler Weg
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Unabhingige Rechenzentren und Ahnliche Vorhaben

Nutzungszusammensetzung

Das Industriegebiet Lammerspieler Weg besteht im westlichen Teilbereich im Wesentlichen aus
kleinen und mittleren Gewerbebetrieben und im dstlichen Teilbereich aus gro3flachigen Re-
chenzentren, teilweise noch im Entstehen.

Stadtebauliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 564 (GI/ Gle) setzt die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung fir das
Industriegebiet fest.

GrolRe
18,87 Hektar
Infrastruktur

e Nahe zum Umspannwerk ist vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist nicht vorhanden.
e Abnahmepotenzial ist nicht vorhanden.

ErschlieBungsqualitit

Das Gebiet ist weniger gut an das Ubergeordnete StralRennetz angebunden.

Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

*)

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+) i
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3.9 Gewerbegebiet Daimlerstralie

Abbildung 11: Gewerbegebiet Daimlerstralle
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Unabhingige Rechenzentren und Ahnliche Vorhaben

Nutzungszusammensetzung

Das Gewerbegebiet Daimlerstral3e besteht aus mittleren und gréf3eren Gewerbebetrieben aller
Art. Laut Masterplan Offenbach am Main 2030 soll der suidliche Teilbereich als Ubergang zur
benachbarten Wohnnutzung mittel- bis langfristig in kleinteiligere Strukturen zu einem MI-Gebiet
fortentwickelt werden.

Stadtebauliche Situation

Aufgrund der differenzierten stadtebaulichen Auspragung ist die stadtebauliche Integration ein-
zelfallabhangig und nach § 34 BauGB zu beurteilen.

GrolRe
18,88 Hektar
Infrastruktur

e Nahe zum Umspannwerk ist vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist vorhanden.
e Abnahmepotenzial ist vorhanden.

ErschlieBungsqualitit

Das Gebiet ist gut an das Ubergeordnete Stral3ennetz angebunden.

Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

*)

*) )

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+) i
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3.10 Gewerbegebiet Waldhof

Abbildung 12: Gewerbegebiet Waldhof
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Unabhingige Rechenzentren und Ahnliche Vorhaben

Nutzungszusammensetzung

Das Gewerbegebiet Waldhof wird gepragt von mittleren bis grof3eren Gewerbebetrieben. Die
Art der gewerblichen Betriebe besteht Uberwiegend aus produzierendem Gewerbe, spezialisier-
ten und technischen Dienstleistungen. Diese Struktur soll fortbestehen.

Stadtebauliche Situation

Aufgrund der differenzierten stadtebaulichen Auspragung ist die stadtebauliche Integration ein-
zelfallabhangig und nach § 34 BauGB zu beurteilen.

GrolRe
50,2 Hektar
Infrastruktur

e Nahe zum Umspannwerk ist nicht vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist nicht vorhanden.
e Abnahmepotenzial ist nicht vorhanden.

ErschlieBungsqualitit

Das Gebiet ist sehr gut an das Ubergeordnete Straliennetz angebunden.

Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

) *) )

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+) i
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3.11 Gewerbegebiet am Ring

Abbildung 13: Gewerbegebiet am Ring
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Nutzungszusammensetzung

Das Gewerbe- und Industriegebiet am Ring besteht Giberwiegend aus mittleren und gréf3eren
Gewerbebetrieben fiir spezialisierte und technische Dienstleistungen sowie groR3flachigem Ein-
zelhandel. Im Fall der Nutzungsaufgabe des Einzelhandels ist — auch aufgrund der Larmvorbe-
lastung — eine Umwidmung und Rickentwicklung des Sondergebiets in gewerbliche Bauflachen
anzustreben.

Stadtebauliche Situation

Die Bebauungsplane Nr. 591 (SO Handel), 519 (GE, Gl), 519A (SO Handel) und 584 (GE) set-
zen fur den Uberwiegenden Teil die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung fest. Fur die restli-
chen Flachen erfolgt die stadtebauliche Integration einzelfallabhangig nach 8§ 34 BauGB.
GrolRe

44,83 Hektar

Infrastruktur

e Nahe zum Umspannwerk ist vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist vorhanden.
e Abnahmepotenzial ist vorhanden.

ErschlieBungsqualitit

Das Gebiet ist gut an das Ubergeordnete Stral3ennetz angebunden.

Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

*) *) )

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+) i
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3.12  Gewerbegebiet Sprendlinger Landstral3e

Abbildung 14: Gewerbegebiet Sprendlinger Landstraf3e
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Nutzungszusammensetzung

Das Gewerbegebiet an der Sprendlinger Landstraf3e besteht Giberwiegend aus mittleren und
grolReren Gewerbebetrieben flr spezialisierte und technische Dienstleistungen sowie groR3fla-
chigem Einzelhandel. Im Fall der Nutzungsaufgabe des Einzelhandels ist — auch aufgrund der
Larmvorbelastung — eine Umwidmung und Ruckentwicklung in gewerbliche Bauflachen anzu-
streben.

Stadtebauliche Situation

Die Bebauungspléane Nr. 640 (GEe) und 117 (GE) setzten fur einen Teilbereich die Art und das
Malf3 der baulichen Nutzung fest. Fur die restlichen Flachen ist aufgrund der differenzierten
stadtebaulichen Auspragung die stadtebauliche Integration einzelfallabhangig nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

GrolRe

46,25 Hektar

Infrastruktur

¢ Nahe zum Umspannwerk ist nicht vorhanden.
e Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Energetische Nachhaltigkeit

e Einspeisepotenzial ist bedingt vorhanden.
¢ Abnahmepotenzial ist bedingt vorhanden.

ErschlieBungsqualitt

Das Gebiet ist sehr gut an das Ubergeordnete Stralennetz angebunden.

Nutzungszusam- | Stadtebauliche | Infrastruktur | Energetische Erschlie- Gesamt
mensetzung Situation Nachhaltigkeit | Bungsqualitat

(+)

(+) *)

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H ()
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V ZUSAMMENFASSUNG UND AUSBLICK

1 Gesamtstadtischer Uberblick

Die Standortanalyse der gewerblichen Flachen in der Stadt Offenbach am Main hat ergeben,
dass es

e Kkeinen geeigneten Standort,

e drei bedingt geeignete Standorte und

e neun ungeeignete Standorte
fur unabhangige Rechenzenten und &hnliche Vorhaben gibt.

Standortkriterium

Name

Nutzungs-
Zusammen-
setzung
Stadtebauli-
che

Situation
Infrastruktur
Energetische
Nachhaltig-
Erschlie-
Bungsqualitat
Gesamt

Kaiserlei

EVO-Campus

Gewerbegebiet
Hafen

Innovationscampus

Gewerbegebiet
Nordwest

Gewerbegebiet
Muhlheimer Stral3e

Quartier 4.0

Industriegebiet
Lammerspieler Weg

Gewerbegebiet
Daimlerstralle

Gewerbegebiet
Waldhof

Gewerbegebiet
am Ring

Gewerbegebiet
Sprendlinger Landstral3e

Geeignet | Bedingt geeignet | Ungeeignet
H (+)
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Unabhingige Rechenzentren und Ahnliche Vorhaben

Abbildung 15: Ubersicht Eignungsfidchen in Offenbach
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Unabhingige Rechenzentren und Ahnliche Vorhaben

Bei den bedingt geeigneten Standorten fir unabhangige Rechenzenten und ahnliche Vorhaben
gilt es, sich jeweils im Detail zu den einzelnen Vorhaben abzustimmen und deren Umsetzbar-
keit unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen und sonstigen Rahmenbedingungen zu klaren.
Die konkrete planungsrechtliche Begleitung erfolgt dann jeweils tber die verbindliche Bauleit-
planung. Anzustreben sind Synergien mit der kommunalen Warmeplanung.

Damit dieses Konzept Wirksamkeit entfaltet, ist sein Beschluss als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch notwendig. Der planerische Steuerungs-
wille der Gemeinde fir die Ansiedlung von Rechenzentren wird so Grundlage fiir die Bauleitpla-
nung. Bereits im Vorgriff auf diese Verfahren kann so grofitmogliche Planungssicherheit ge-
schaffen werden.

2 Ausblick

Dieses Konzept spiegelt den derzeitigen Stand der Technik und die aktuellen rechtlichen Rah-
menbedingungen wieder. Warmetechnologie, Computer- und Glasfasertechnologie sowie deren
rechtlichen Rahmenbedingung und Anforderungen an die Stadtplanung befinden sich im steten
Wandel, so dass eine Fortschreibung dieses Konzepts mittelfristig notwendig wird. Daruber hin-
aus besteht die gesetzliche Vorgabe eine ,Kommunale Warmeplanung“ zu erstellen, so dass
die Bewertung des Standortkriteriums der energetischen Nachhaltigkeit gegebenenfalls zu
Uberarbeiten ist.
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