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| BEGRUNDUNG

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgeméafer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend
der COVID-19-Pandemie

(Plansicherstellungsgesetz - PlanSiG) vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344)

Verordnung uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in techni-
sche Bauwerke

(Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

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

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. 2018 S. 198), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli 2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

Hessische Gemeindeordnung
(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 3. Marz 2025 (GVBI. 2025 Nr. 16)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(Hessisches Naturschutzgesetz - HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. 2023 S. 379), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 Nr. 57)

Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanie-
rung

(Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz - HAItBodSchG) vom 28. September 2007 (GVBI.
I S. 652), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. September 2021 (GVBI. 2021
S. 602, ber. S. 701)

Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 28. Juni 2023 (GVBI. 2023 S. 473, 475)
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Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274, 2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.
Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gean-
dert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

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)

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

BundesfernstralRengesetz
(FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)
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2 PRAAMBEL

Die Stadt Offenbach am Main beabsichtigt mit dem gegensténdlichen Aufstellungsverfahren fir
den Angebotsbebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; Ostlicher Teil* die Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbegebiets im siudlichen Teil sowie einer 6ffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Park® im nérdlichen Teilbereich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 652B wurde aus dem zuvor zusammenhangenden Gesamtgeltungsbereich fur den Bebau-
ungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* herausgeltst, dessen Aufstellungsbeschluss bereits im Jahr
2019 fur den Bereich zwischen Kaiserleistrafl3e, Goethering, Nordring und der Bundesautobahn
(BAB) 661 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt gefasst wurde. Nach den hierfir er-
folgten friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde der Gesamtgeltungs-
bereich in zwei Teilbereiche (A und B) untergliedert, die jeweils im Aufstellungsverfahren separat
weitergefuhrt wurden bzw. werden.

L

Umgriff raumlicher Geltungsbereich des
Gesamtgeltungsbereichs Nr. 652

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 652B
»Kaiserlei Nordost; dstlicher Teil“

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 652A
,Kaiserlei Nordost; Hochhaus*
(rechtskraftig seit 2023)

oL

Abbildung 1: Ubersicht Teilbebauungspléane Nr. 652A und 6528 aus dem Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652

Kartengrundlage: Stadt Offenbach am Main

Das Verfahren fur den im Westen bis zur BAB 661 reichenden, benachbarten ,Bebauungsplan
Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus® (Teilbereich A) konnte bereits abgeschlossen werden.
Der Bpl. Nr. 652A und ist durch ortsiibliche Bekanntmachung am 19.10.2023 in Kraft getreten.
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Vom Teilbereich A sind in der Gemarkung Offenbach die Grundstticke der Flur 5, Nr. 355/7 und
Nr. 17/8 betroffen sowie jeweils teilweise die Stral3enparzellen Nr. 356/8 (Kaiserleistrale) bzw.
343/39 (Nordring).

Das plangegenstandliche Verfahren betrifft den Teilbereich B des aufgegliederten Gesamtbebau-
ungsplans Nr. 652 und wird mit der Bezeichnung «Bebauungsplan Nr. 652B ,,Kaiserlei Nord-
ost; dstlicher Teil“» als eigenstandiges Planverfahren betrieben. Der Geltungsbereich erstreckt
sich in der Gemarkung Offenbach, Flur 5 auf die Grundstiicke Nr. 38/9, 38/10 und 356/6 sowie
ebenfalls anteilig die vorgenannten Stral3enparzellen Nr. 356/8 bzw. 343/39.

Auch wenn der einstig zusammenhangende Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplans
Nr. 652 nunmehr in Teilbereiche aufgegliedert wurde und diese jeweils in ein eigenstandiges
Aufstellungsverfahren tberfuhrt wurden, sollen die einst politisch beschlossenen stadtebaulichen
Ziele fir das Gesamtgebiet des Bebauungsplans ,Kaiserlei Nordost” auch unter der gegebenen
Voraussetzung einer Verfahrenstrennung im Gesamtkontext weitergeftihrt werden.

Die der geplanten Entwicklung im vorliegenden Teilbereich B zugrundeliegende stadtebauliche
Rahmenkonzeption wurde auf der Grundlage des bestehenden ,Rahmenplans Nordkap®, der am
19.09.2019 von der Stadtverordnetenversammlung als stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
malf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde, fortgeschrieben. Der Beschluss zur Fortschrei-
bung des ,Rahmenplans Nordkap®“ - basierend auf Erkenntnissen aus dem vorangegangenen
Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 652 - erfolgte am 14.09.2023 durch die Stadtver-
ordnetenversammlung.

Aufbauend auf der so fortgeschriebenen stadtebaulichen Konzeption fir den ,Rahmenplan Nord-
kap“ wird der Festsetzungsgehalt fir den Bebauungsplan Nr. 652B entsprechend angepasst.
Hierbei wurde auf die einst im Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 652 erlassenen Festsetzungen
aufgebaut, so dass die in der zusammenhangenden Rahmenplanung beschlossenen stadtebau-
lichen Ziele fir das Gesamtgebiet auch auf der Teilbereichsebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung weiterhin zu erkennen sind und in diesem Sinne auch fortgeschrieben werden.

Der Bebauungsplan Nr. 652B wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt. Mit ihm soll im Be-
reich des vorgesehenen eingeschrénkten Gewerbegebiets ein konkretes Projekt des Vorhaben-
tragers IPK ermoglicht werden (sog. ,projektbezogener Angebotsbebauungsplan®).

Projekt des Entwicklers ist die Errichtung eines hochwertigen Bliro- und Dienstleistungskomple-
Xes mit einer Bruttogeschossflache von 74.000 m2. Neben der Hauptnutzung Buro (ca. 60.500 m?2
Bruttogeschossflache), sollen erganzend Dienstleistungen, ein Hotel, Einzelhandel (Bruttoge-
schossflache max. 1.500 m? = Verkaufsflache max. 1.000 m2?) und Gastronomie entstehen.
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Fortschreibung Rahmenplan ,Nordkap*
fur den Teilbereich B

Quelle: KRAUSE ARCHITECTS

IP-Konz ept

il amcTTeEs MY Tl PR -8 IO E [}

Ll
THINT L i S Vs e Wl

Abbildung 2: Rahmenplan ,Nordkap*“ gemé&R Beschlussfassung Stadtverordnetenversammiung vom 19.09.2019

Quelle: Stadt Offenbach am Main, Entwurfsverfasser: planquadrat Elfers, Geskes, Krdmer, Darmstadt 14.08.2019

3 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

3.1 Ziel und Zweck

Einleitende Zielsetzung der Stadt Offenbach am Main, die mit dem Ursprungs-Bebauungsplan
Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost” einst verfolgt wurde, war die Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur einen ,reprasentativen Wirtschafts- und Gewerbestandort mit Biiro- und
Dienstleistungsfunktion als tibergeordnetem Ziel fir das gesamte Kaiserleigebiet‘!. Schwerpunkt

1 Zitat aus Beschlusslage Stadtverordnetenversammiung v. 19.09.2019 zum stadtebaulichen Konzept ,Rahmenplan Nordkap“ gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Seite 12 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_]splan Nr. 652B

dieser stadtebaulichen Zielsetzung war zunachst die Baurechtschaffung fur einen Hochhaus-
standort mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung sowie die Sicherung einer dem Main zugewand-
ten offentlichen Grin- und Freiflache. Mit dieser bauleitplanerischen Steuerung sollte die zuvor
bereits auf konzeptioneller Ebene beschlossene Sicherung und Starkung der Handels- und
Dienstleistungsfunktion fur das gesamte norddstliche Kaiserleigebiet gewahrleistet sowie auch
die Ziele des Vergnigungsstattenkonzepts umgesetzt werden, das von der Stadtverordnetenver-
sammlung als stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Steuerung von Vergnigungsstatten be-
reits im Jahr 2014 beschlossen wurde.

Die vorgenannten stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechen vollumfanglich jenen der hier vor-
liegenden teilbereichsbezogenen Fortfiihrung des Aufstellungsverfahrens fiir den Teilbereich B,
so wie dies bereits im Vollzug des inzwischen abgeschlossenen Aufstellungsverfahrens fir den
Bebauungsplan im Teilbereich A erfolgt ist.

3.2 Anlass

Aufgrund der dynamischen Entwicklung des Stadtteils Kaiserlei riickt dieser in den letzten Jahren
zunehmend in den stadtplanerischen Fokus der Stadt Offenbach. Dies zeigt sich unter anderem
an verschiedenen konzeptionellen Planungen, wie beispielsweise dem Rahmenplan ,Kaiserlei
aus dem Jahr 2013, dem Rahmenplan ,Nordkap“ sowie in der gesamtstadtischen Betrachtung
dem Masterplan 2030. Auf die Inhalte der informellen Planungen und Konzepte wird in den nach-
folgenden Kapiteln 9 (Masterplan 2030, Fortschreibung Rahmenplan 2013) und 10 (Rahmenplan
Nordkap) detailliert eingegangen, hierauf wird an dieser Stelle inhaltlich verwiesen. Unterstitzt
werden die Rahmenplane durch einzelne Themenkonzepte, wie z. B. das Vergniigungsstatten-
konzept der Stadt Offenbach am Main. Daruber hinaus sind Bauleitplanverfahren zur Sicherung
und Entwicklung des Biro- und Dienstleistungsstandorts sowie des Umbaus des Kaiserleikreisels
Zu nennen.

Das Ubergeordnete Ziel fir das gesamte Kaiserleigebiet ist die Entwicklung eines reprasentativen
Wirtschafts- und Gewerbestandorts mit Bliro- und Dienstleistungsfunktion.

Fur den ursprunglichen Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost*
zwischen Nordring, Goethering, Kaiserleistralle und Bundesautobahn BAB 661, war der aus-
schlaggebende Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplans, entsprechend der tibergeordne-
ten Zielsetzung des Masterplans und des Rahmenplans ,Nordkap®, die Baurechtschaffung fur
einen Blrohochhausstandort sowie die Sicherung einer 6ffentlichen Griin- und Freiflache (sog.
,Park am Nordkap®) im norddstlichen Teil des Kaiserleigebiets. Als reprasentativer Stadteingang
an der BAB 661 soll das von Bironutzung und Dienstleistung gepragte Gebiet als wichtiger
Standort erhalten, weiterentwickelt und bauplanungsrechtlich gesichert werden. Dies dient der
Erganzung der im Stadstteil rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nrn. 609, 610, 614 A und 651.

Ferner soll auch die Umsetzung des Vergniigungsstattenkonzepts, das von den Stadtverordneten
in ihrer Sitzung am 15.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen wurde, zur Steuerung von Vergniigungsstatten erfolgen.
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Vergnigungsstatten und Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter (z. B. Sexkinos, Striptease-
Lokale, Massagesalons, Bordelle, Saunaclubs u. d.) werden ausgeschlossen, um einen hoch-
wertigen Wirtschafts- und Gewerbestandort zu beférdern und zugleich einem mdglichen stadte-
baulichen ,trading-down* gezielt entgegenzuwirken.

In diesem Sinne soll innerhalb des Teilbereiches B ein weiteres ,Leuchtturmprojekt” als attraktiver
Impuls im Kaiserleigebiet entstehen, das gekennzeichnet ist durch einen nachhaltigen, zukunfts-
fahigen Nutzungsmix, in den auch sogenannte ,weiche Standortfaktoren einbezogen werden
sollen. Damit soll den in der jingeren Vergangenheit veranderten wirtschaftlichen und sozialen
Rahmenbedingungen (Folgen der Corona-Pandemie usw.) Rechnung getragen werden.

Diese Faktoren sind stark personenbezogen und wirken sich auf die empfundene Lebensqualitat
der Beschéftigten aus. Hierzu zéhlen beispielsweise das Image der Region sowie das wahrnehm-
bare, erlebbare stadtebauliche Umfeld und dessen Aufenthaltsqualitat. Neben den stadtebauli-
chen Qualitaten z&hlt hierzu auch die soziale Infrastruktur (bspw. Kindergarten, Einkaufsmaglich-
keiten, Angebote zur Deckung des taglichen Bedarfs an Speisen und Getranken oder auch die
sog. ,Workout“-Angebote).

33 Erforderlichkeit

Die Erforderlichkeit fur die Aufstellung eines Bebauungsplans zur stadtebaulichen Neuordnung
wurde bereits 1988 erkannt, weswegen am 16.06.1988 der Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan Nr. 566 ,Zwischen A 661, Mainufer, Goethering und Strahlenbergerstralle“ von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen und am 30.07.1988 ortstblich bekanntgemacht
wurde. Ziel war insbesondere die stadtebauliche Steuerung zur Ansiedlung neuer Betriebe mit
Schaffung einer maximal mdglichen Anzahl an Arbeitsplatzen.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost“ vom 19.09.2019,
einhergehend mit der Verabschiedung des Rahmenplans ,Nordkap“ als stadtebaulichem Ent-
wicklungskonzept gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und zugleich planerische Grundlage fur die
darauf aufbauende Bauleitplanung, wurden die Ziele fur den nérdlichen Geltungsbereich des Uber
30 Jahre alten Aufstellungsbeschlusses erstmals aktualisiert. Mit der in Folge dann herausgelds-
ten Weiterfihrung des Aufstellungsverfahrens fir den Teilbereich A in einem eigenstandigen
Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus®, wurden die stadte-
baulichen Ziele mit der Umsetzung eines Hochhausstandortes fortgeschrieben.

Aufgrund einer weitergehenden dynamischen Entwicklung haben sich die stadtebaulichen Rah-
menbedingungen wahrend des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 652 verandert
und begleitet durch eine vertiefende Auseinandersetzung mit den einstigen Rahmenplanungen
wurde deutlich, dass auf dem im Geltungsbereich befindlichen, brachliegenden Flurstiick 38/10
(Kaiserleistral3e 5+7) eine hohere bauliche Ausnutzung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) her-
leitbar ist, als dies noch im Entwicklungskonzept ,Rahmenplan Nordkap“ von 2019 angenommen
wurde. Zudem stellte sich in der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 652
und nachfolgenden Abstimmungen heraus, dass - entgegen urspringlicher Annahmen - auch die
nordliche Teilflache (die im Entwicklungskonzept als 6ffentliche Grun- und Freiflache, der sog.
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»Park am Nordkap®, vorgesehen war) ebenfalls nach § 34 BauGB einer, zumindest eingeschrank-
ten Bebauung zugeflihrt werden koénnte. Eine mogliche bauliche Ausnutzung des nérdlichen Teils
stiinde jedoch nicht im Einklang mit den stadtebaulichen Zielsetzungen des Rahmenplans Nord-
kap, der den Bereich fur eine éffentliche Griin- und Freiflache vorsieht. Zudem wére eine bauliche
Nutzung der Flache aufgrund der Altlastensituation und der vorhandenen Sanierungsanlage mit
erheblichem Aufwand und Einschrankungen verbunden. Daher soll im Zuge des Aufstellungsver-
fahrens fUr den Teilbereichsbebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; 6stlicher Teil“ ein gewis-
ses potenzielles Bauvolumen vom ndérdlichen Grundsticksteil nun stadtebaulich siidlich entlang
der Kaiserleistral3e konzentriert und die Griin- und Freiflache planungsrechtlich gesichert werden.

Um die verbindliche Bauleitplanung fir den Teilbereichsbebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nord-
ost; Ostlicher Teil* auf die stadtebauliche Zielsetzung fir den zentralen Entwicklungsbereich im
einst zusammenhangenden Gesamtgeltungsbereich ,Kaiserlei Nordost® zu harmonisieren, wurde
in einer Fortschreibung der Rahmenplan ,Nordkap“ an die aktuellen stadtebaulichen Entwick-
lungsabsichten angepasst. Hierzu wurde der Rahmenplan Nordkap fiir den mittleren Teil (Kaiser-
leistralRe 5+7) entsprechend fortgeschrieben und von der Stadtverordnetenversammiung am
14.09.2023 gemal’ § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

_— \ Auf Basis des fortgeschriebenen Rahmenplans
Fortschraibun, A . . . .
B A9 wird das hier vorliegende Verfahren fir den
Lo j‘} Teilbereichsbebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei
? v s - . . .
& Splel &Sport A\ Nordost; ostlicher Teil“ weitergefuihrt. Bisher er-
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Abbildung 3: Rahmenplan ,Nordkap“ Fortschreibung, geméal3 Beschlussfassung Stadtverordnetenversammilung vom 14.09.2023

Quelle: Stadt Offenbach am Main, Entwurfsverfasser: Krause Architects / IP-Konzept, 10.08.2023

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die stadtebaulichen Zielsetzun-
gen hat die Stadtverordnetenversammlung u. a. durch den Beschluss des Rahmenplans ,Nord-
kap“ und dessen Fortschreibung fur den Teilbereich B dokumentiert. Da das avisierte Mal3 der
baulichen Nutzung nicht mehr gemaf § 34 BauGB aus der Umgebung ableitbar ist, ist das Erfor-
dernis fur diesen Bebauungsplan gegeben. Die Planfestsetzungen des Vorentwurfs zum Bebau-
ungsplan Nr. 652 missen demgemal? tUberarbeitet werden.
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4 VERFAHREN

4.1 Aufstellungsbeschluss

Im Vorfeld dieser Bauleitplanung hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am
Main am 19.09.2019 die Aufstellung des Ursprungs-Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost®
beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses in der Offenbacher
Post erfolgte am 21.10.2019. Ziel und Zweck des Bebauungsplans war, das Baurecht fir einen
Hochhausstandort zu schaffen, eine offentliche Griin- und Freiflache zu sichern und die Art der
baulichen Nutzung im nordéstlichen Kaiserleigebiet zu steuern. An dieser stadtebaulichen Ziel-
setzung wird unverandert festgehalten.

4.2 Scoping-Termin zum Vorentwurf

Im April 2020 wurde im Rahmen der Vorentwurfsplanung zum Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei-
Nordost® gemald § 4 Abs. 1 BauGB ein Scoping mit ausgewahlten Behérden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange (T6B) durchgefiihrt, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden kdnnen, um den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu
definieren. Da es infolge der Corona-Pandemie bundesweit zu eingeschrankten Begegnungs-
moglichkeiten und Lock-down-Regelungen im 6ffentlichen Leben kam, wurden die ausgewahlten
Behdrden und sonstigen T6B in diesem Fall schriftlich unterrichtet und um eine schriftliche Rick-
meldung gebeten. In den Rickmeldungen der T6B wurden insbesondere folgende Punkte durch
die teilnehmenden Fachstellen und Behdrden thematisiert: Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben, Grundwasserschutz, Entwasserung, Schallimmissionen, Kampfmittel, Inhalte des Umwelt-
berichts, Altlasten und Bodenschutz, Klimaschutz und Lufthygiene.

Die Ergebnisse des schriftlichen Scopings bilden die Grundlage fur den Untersuchungsrahmen
der Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB und flieBen in die Planunterlagen zum Bebauungs-
plan angemessen ein. Ausfluss dessen sind unter anderem auch die gutachterlichen Ausarbei-
tungen, deren Ergebnisse in der hier vorliegenden Planbegriindung zusammengefasst dargestellt
sind.

4.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange (gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Ur-
sprungs-Bebauungsplans fand in der Zeit vom 17.05.2021 bis einschlief3lich 18.06.2021 statt. Es
wurden der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* mit Planzeichnung,
Textlichen Festsetzungen, Begrindung und Umweltbericht sowie die bis zu diesem Zeitpunkt
vorliegenden Gutachten ausgelegt. Wahrend des v. g. Auslegungszeitraumes wurde, pandemie-
bedingt digital, eine Blrgerinformationsveranstaltung am 27.05.2021 durchgefihrt.
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Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 04.05.2021 von der friihzeitigen Beteiligung unter-
richtet und um Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung sind drei Stellungnahmen der Offentlichkeit, insgesamt
39 Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange sowie von stadti-
schen Amtern und drei Stellungnahmen von Nachbargemeinden eingegangen. Die Stellungnah-
men wurden fir den gesamten Geltungsbereich ausgewertet und sind u. a. in die Planunterlagen
zum Bebauungsplanentwurf Nr. 652 B eingearbeitet worden.

Der raumliche Geltungsbereich zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost*
wurde nach erfolgter Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligungen nach 88 3 und 4 jeweils Abs. 1
BauGB in selbststandige Teilbereiche untergliedert, die jeweils in eigenen Verfahren weiterge-
fuhrt wurden. Der Teilbereich A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus* umfasst den westlichen Teil mit
dem geplanten Hochhausstandort an der BAB 661 inkl. umgebender 6ffentlicher Griin- und Ver-
kehrsflachen. Der Teilbereich B (plangegenstandliches Bauleitplanverfahren) umfasst den mittle-
ren Teil des urspriinglichen Gesamtgeltungsbereichs mit dem Flursttick 38/10 sowie der nérdlich
geplanten offentlichen Grin- und Freiflache (sog. ,Park am Nordkap“) und den umgebenden-
offentlichen Verkehrsflachen. Die im Osten verbleibenden Grundstiicke behalten ihre Zugehorig-
keit zum Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 652.

4.4 Entwurf zur offentlichen Auslegung sowie zur Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange

Auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 652 wird der Teilbe-
reich B ,Kaiserlei Nordost; ostlicher Teil“ im Zuge eines eigenstéandigen Planverfahrens mit der
weitergehenden Entwurfsplanung und der Durchfiihrung der férmlichen Beteiligungen nach den
88 3 und 4 jeweils Abs. 2 BauGB fortgefihrt.

Dazu hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main in ihrer Sitzung am
05.12.2024 den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; Ostlicher Teil* zum
Zweck der o6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der férmlichen Beteiligung ge-
man 8§ 4 Abs. 2 BauGB gebilligt. Die Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB fand alsdann in der Zeit
vom 06.01.2025 bis einschlief3lich 07.02.2025 statt. Es wurden der Entwurf zum Bebauungsplan
Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; ostlicher Teil“, bestehend aus:

- dem Planentwurf Teil 1 — Planzeichnung,
- dem Planentwurf Teil 2 — Textliche Festsetzungen,
- der zum Planentwurf dazugehdrigen Begriindung mit Umweltbericht,
- den zum Planentwurf dazugehérigen Gutachten in Form
* eines verkehrsplanerischen Fachbeitrags,
» einer Schallimmissionsprognose,
* eines Artenschutzgutachtens,
+ eines Gutachtens zu Baugrund und Griindung,
* einer umwelttechnischen Untersuchung,
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» eines Klimagutachtens,

+ eines Wasserkonzeptes,

» einer Untersuchung des Windkomforts,

* und einer Besonnungsstudie,
sowie den umweltrelevanten Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung zum Ursprungs-
Bebauungsplan Nr. 652 ausgelegt und bis zum Ablauf der v.g. Frist auf der Internetseite der Stadt
Offenbach am Main veréffentlicht.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 19.12.2024 auf elektronischem Wege zur Stellung-
nahme aufgefordert und von der Beteiligung der Offentlichkeit (Offenlage) unterrichtet.

Im Rahmen der formlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Stellungnahmen der
Offentlichkeit eingegangen. Von den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind
insgesamt 30 Stellungnahmen eingegangen, wovon in 22 Stellungnahmen Anregungen und/oder
Hinweise vorgetragen wurden, entsprechend wurde in 8 Stellungnahmen mitgeteilt, dass keine
Anregungen und Hinweise vorgetragen werden. Von den Nachbargemeinen gingen insgesamt 3
Stellungnahmen ein, in denen weder Anregungen noch Hinweise vorgetragen wurden. Von den
beteiligten stadtischen Amtern haben insgesamt 7 Stellen eine Stellungnahme abgegeben, wo-
von 4 Amter Anregungen und Hinweise mitgeteilt haben.

5 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652B liegt im Stadtteil Kaiserlei. Der Umgriff des
raumlichen Geltungsbereiches umfasst eine Flache von ca. 2,74 ha und betrifft die Grundstiicke
mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Offenbach, Flur 5, Nr. 38/9, 38/10, 356/6 so-
wie jeweils teilweise die Nrn. 343/39 und 356/8.

Réaumlich begrenzt wird der Planbereich:

- im Norden: von der StraBenmittelachse des Nordrings (Flurstiick Nr. 343/39);

- im Osten: von der dstlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 356/6 (Bornheimer Weg);
- im Suden: von der StraBenmittelachse der KaiserleistraBe (Flurstiick Nr. 356/8);

- im Westen: von der 6stlichen Grenze des Flurstiickes Nr. 17/8 (Teilbereich A — Hochhaus).

Die Flurstiicke Nr. 343/39 und Nr. 356/8, die jeweils bis zu ihrer Mittelachse im Geltungsbereich
des Bebauungsplans liegen und dort entsprechend ihrer Zweckbestimmung weitgehend als 6f-
fentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt sind, wurden einbezogen, um die Erschlielung des
Plangebietes sicherzustellen. Damit erfillt der Bebauungsplan die Voraussetzungen fir einen
gualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.

Das Plangebiet ist topografisch wenig bewegt, das Gelande liegt auf einem nahezu einheitlichen
Hohenniveau, das nach Norden zum Nordring gering ansteigt. Die vorhandenen Gelandehdhen
liegen zwischen 97 und 99 Meter tGber Normalhéhennull.
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Abbildung 4: Darstellung des Umgriffs des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 6528 ,Kaiserlei Nordost* (schwarz-strichlierte Um-
grenzungslinie), ohne Mal3stab

Quelle:  Geoportal Hessen (mit Eintragung der Grenze des Geltungsbereichs)

Der Umgriff fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652B ,Kaiserlei Nord-
ost, dstlicher Teil ist deckungsgleich mit dem Vertragsgebiet eines stadtebaulichen Vorvertrags
sowie eines darauf aufbauenden stadtebaulichen Vertrags zur Entwicklung des Grundstiicks Kai-
serleistraBe 5-7 nach § 11 BauGB. Dieser wurde erganzend zum hier vorliegenden Bebauungs-
plan zwischen dem Grundstlickseigentiimer der geplanten Baugrundstiicke im Geltungsbereich
und der Stadt Offenbach am Main vereinbart.
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6 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 27.374 m2 100,0 %

Baugebietsflachen (gesamt) — Nettobauland 15.573 m? 56,9 %
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 15.573 m2 100,0 %
hiervon Giberbaubare Grundsticksflache (Baufenster) 12.571 m2 80,7 %
Hiervon nicht Uberbaubare Grundsticksflache 2.203 m? 142 %
hiervon Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern 799 m? 51%
und sonstigen Bepflanzungen (Griinfuge)

Offentliche Verkehrsflachen (gesamt) 1.863 m?
hiervon o6ffentliche Stral3enverkehrsflache KaiserleistralRe 1.494 mz 80,2 %
hiervon 6ffentliche Stral3enverkehrsflache Nordring 369 m2 19,8 %

Offentliche Griinflachen (gesamt) 9.938 m?2

Offentliche Parkflachen 9.938 m2 100,0 %

Tabelle 1: Flachenbilanz des Bebauungsplans Nr. 652B "Kaiserlei Nordost, éstlicher Teil”

7 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

71 Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP) wird die
Flache des Geltungsbereichs als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand“ bzw. ,Gewerb-
liche Bauflache, Bestand“ dargestellt. Die Ausweisung eines Gewerbegebiets (GE i. S. d. § 8
BauNVO) entspricht dem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB, dem Entwicklungsgebot des
§ 8 Abs. 2 BauGB wird vollumfénglich entsprochen.

Das Plangebiet wird tberlagert von einem Vorbehaltsgebiet fir den Hochwasserschutz und dem
Siedlungsbeschrankungsbereich fir den Frankfurter Flughafen.

Vorbehaltsgebiete gelten als Grundsatze (G) der Regionalplanung, in denen bestimmten, raum-
bedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der gemeindlichen Abwégung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden soll. Nach G6.3-13 des
geltenden RPS / RegFNP 2010 dienen ,Vorbehaltsgebiete flr den vorbeugenden Hochwasser-
schutz® der Sicherung des Hochwasserabflusses, der Retentionsraume und der Verminderung
des Schadenspotentials hinter Schutzeinrichtungen. Bei allen Nutzungsentscheidungen ist zu be-
ricksichtigen, dass extreme Hochwasserereignisse zu erheblichen Schaden fir Menschen, Ver-
maogenswerte und Umwelt fihren kdnnen, daher ist bei allen Entscheidungen der Bauleitplanung
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und bei der Ansiedlung von Anlagen darauf hinzuwirken, dass in diesen Gebieten keine Anhéu-
fung von hochwassergefahrdeten Vermoégenswerten erfolgt und dass durch Bauvorsorge dem
Hochwasserschutz Rechnung getragen wird.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt den Grundsatz durch Aufnahme von Hinweisen und entspre-
chenden Kennzeichnungen in den Textteil zum Bebauungsplan.

Das Siedlungsbeschrankungsgebiet ist als regionalplanerisches Ziel () aufgefihrt, das von allen
offentlichen Stellen bei ihren Planungen und Malinahmen zu beachten ist. Gegentiber der kom-
munalen Bauleitplanung begriindet es gemafld § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht. Nach
Ziel Z3.4.4-1 ist u. a. in der Umgebung des Flughafens Frankfurt / Main innerhalb des ausgewie-
senen Siedlungsbeschrankungsgebiets die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischge-
biete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zuldssig. (Bau-)Flachen innerhalb des Siedlungsbe-
standes fur stadtebauliche UmstrukturierungsmalRnahmen bleiben von dieser Regelung unbe-
rahrt.

Da es sich bei dem plangegenstandlichen Gebiet um eine Flache innerhalb des Siedlungsbe-
stands handelt und diese als Gewerbegebiet festgesetzt wird, entspricht dies dem o. g. regional-
planerischen Ziel. Der Bebauungsplan ist auch dahingehend gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die
Ziele der Raumordnung angepasst.

AUHICUSE
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der Hauptkarte zum Regionalen Flachennutzungsplan, ohne Mal3stab

Quelle:  [6] RegioMap, Regionalverband FrankfurtRheinMain) - https://www.region-frankfurt.de/Services/Geoportal/

Im Norden grenzt an den Planbereich das ,Vorranggebiet Regionalparkkorridor sowie im Norden
eine ,Uberregionale Fahrradroute, Bestand®, die parallel des Mains verlauft.
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Die Parkkorridore dienen der Schaffung und Erhaltung von Grinverbindungen fur die Gliederung,
Gestaltung und 6kologischen Verbesserung der Landschaft einschlielich des Ful3- und Rad-
wegenetzes zur ErschlieBung des Erholungs- und Erlebnisraums. Der Parkkorridor und die Uber-
regionale Fahrradroute werden in ihrem Fortbestand durch den Bebauungsplan nicht berihrt. Die
Fahrradroute verlauft aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Mit der
Festsetzung einer offentlichen Grunflache im Norden des plangegensténdlichen Geltungsbe-
reichs wird die regionalplanerische Absicht zur Schaffung von Grinkorridoren maf3geblich unter-
stltzt, sodass mit dem Bebauungsplan Nr. 652B die Funktion einer dkologischen Verbesserung
der Landschaft geférdert wird. Die Bauleitplanung entspricht somit auch den Zielen der Raum-
ordnung.

7.2 Abweichung von den Zielen des RPS/RegFNP 2010

Die Stadt Offenbach am Main hat parallel zum Aufstellungsverfahren des plangegensténdlichen
Bebauungsplans die Abweichung von Ziel Z3.4.3-3 des RPS/RegFNP2010 fir die Ansiedlung
zentrenrelevanten Einzelhandels mit einer Verkaufsflache (VK) von in Summe max. 1.000 m2 in
einem eingeschréankten Gewerbegebiet nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) beantragt.

Die Zielabweichung wurde erforderlich, da gemal Z3.4.3-3 des RPS/RegFNP 2010 in den ,Vor-
ranggebieten Industrie und Gewerbe“ (Bestand und Planung) auch die Ansiedlung von nicht gro3-
flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung widerspricht.
Ein Konflikt mit der regionalplanerischen Festsetzung entsteht somit aus der geplanten Nutzungs-
absicht, innerhalb des Gewerbegebietes Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von insgesamt
max. 1.000 m2 zuzulassen.

Im Regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) zum RPS/RegFNP 2010 sind die folgenden Ziel-
festlegungen getroffen:

» Z3.4.3-3 Sondergebiete, Gewerbliche Bauflachen / Vorranggebiete Industrie und Gewerbe:

In den gewerblichen Bauflachen (Bestand und Planung) des Regionalen Flachennutzungs-
plans bzw. den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung“ nach dem
Regionalplan Stdhessen widerspricht auch die Ansiedlung von nicht groRRflachigen zentren-
relevanten Einzelhandelsbetrieben (mit einer Geschossflache unterhalb 1.200 mz, i.d.R. mit
einer VK von 800 m2 gleichzusetzen) den Zielen der Raumordnung. Die Einrichtung von Ver-
kaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fir die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tberbauten Flache einnimmt und zu
keinen negativen Auswirkungen fihrt.

Die genannten Ziele gelten auch:

- fir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Betrieben oder anderen vor-
handenen baulichen Anlagen zu gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben,
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- fir die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Bauflachen (Gewerbe- und Industrie-
gebieten) zu Sondergebieten flr zentrenrelevanten groR3flachigen Einzelhandel sowie
Kerngebieten und

- fur die auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhan-
delsbetrieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der GrofR3flachigkeit erfullen, aber
in der Summe die Ziele der Raumordnung verletzen, beziehungsweise zu den in § 11
Abs. 3 BauNVO genannten Auswirkungen fuhren.

= Z3.4.3-4 Zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne:

Regional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten sind in den fir die Mittel- und Oberzentren in Beikarte 2 des RPS/RegFNP 2010 gebiets-
scharf dargestellten zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

= Z3.4.3-5 Erganzungsstandorte:

Regional bedeutsame grofR3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten sind nach Mdoglichkeit den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn
nach Prifung in den zentralen Versorgungsbereichen keine geeigneten Flachen zur Verfi-
gung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe in die in der Beikarte 2 des
RPS/RegFNP 2010 dargestellten Erganzungsstandorte zu lenken.

Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle dirfen nach Art, Lage und
Grolie keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungs-
kerne zu erwarten sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 Prozent der
Gesamtverkaufsflache, hochstens jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.

Die bereits rechtskraftigen Bebauungsplane im Kaiserleigebiet (z. B. Nrn. 610, 614A und 651)
verfolgen ebenfalls das stadtebauliche Ziel der Steuerung der Art der baulichen Nutzung im Sinne
der ,Entwicklung eines reprasentativen Wirtschafts-, Dienstleistungs- und Gewerbestandorts mit
Buro- und Dienstleistungsfunktion sowie die Umsetzung von Zielen des Vergnigungsstattenkon-
zepts“2. Hierzu wurde der Einzelhandel in diesen Bebauungsplanen feingesteuert. In den dort
ausgewiesenen Kerngebieten wurde die allgemein zulassige Einzelhandelsnutzung, insbeson-
dere hinsichtlich Sortiment und Grol3e, gebietsteilbezogen eingeschrankt oder ausgeschlossen.

Ahnlich werden in der Aufstellung des Teilbereichsbebauungsplans Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost;
Ostlicher Teil* die grundlegend im Masterplan und den Rahmenplanen (Kaiserlei und Nordkap)
dargelegten stadtebaulichen Zielsetzungen auch in diesem Teil des Kaiserlei préazisiert und auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgearbeitet. Auch an dieser Stelle soll Einzelhan-
del nur deutlich untergeordnet und als Erganzung des eingeschrankten Gewerbegebiets und der
Ausrichtung als Dienstleistungs- und Burostandort zur Schaffung eines attraktiven Arbeitsplatzes
umgesetzt werden.

Um das beschlossene konzeptionelle Entwicklungsziel zur Schaffung eines hochwertigen Bro-
und Dienstleistungsstandortes innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 652B

2 Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost*
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mit bauleitplanerischen Mitteln umzusetzen, wurden — ungeachtet der beabsichtigten Zielabwei-
chung fiir den Bereich Einzelhandel — einzelne, aus dem allgemeinen Katalog des § 8 BauNVO
maogliche Nutzungen entweder ausgeschlossen oder nur ausnahmsweise zugelassen (vgl. textli-
che Festsetzungen in Teil I, Nr. 1.2 — 1.5). Die Ermachtigung dazu wird durch § 1 Abs. 5 BauNVO
gestutzt, wonach es unter stadtebaulichen Gesichtspunkten gerechtfertigt sein kann, in einem
Gewerbegebiet das Mittel des Nutzungsausschlusses gezielt zu dem Zweck einzusetzen, andere
Nutzungen, wie hier konkret die Nutzung als Biiro- und Dienstleistungsstandort mit bestimmten
Quialitatsvorstellungen, zu starken.

So verhalt es sich auch mit der geplanten stadtebaulichen Zielsetzung, im plangegenstandlichen
eingeschrankten Gewerbegebiet zentrenrelevanten Einzelhandel mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von maximal 1.000 m? Verkaufsflache zuzulassen.

Bereits im Masterplan 2030 wurden u.a. Hotels und Restaurants sowie Nahversorgungseinrich-
tungen als Ergdnzung zum eigentlichen Nutzungsschwerpunkt Biro und Dienstleistung heraus-
gearbeitet. Das Kaiserleigebiet soll demgemal als ,Wirtschaftspark Kaiserlei“ profiliert werden
durch Abkehr von der Zentrierung auf grof3e Blrodienstleister bzw. Backoffices. Der Wirt-
schaftspark soll vielfaltiger, kleinteiliger und belebter werden.

Aufgrund der zuletzt durch die Corona-Pandemie massiv beglnstigten Entwicklung von Home-
office wollen Unternehmen die Beschaftigten wieder zurtick an die Arbeitsplatze vor Ort flhren
und attraktive Alternativen zum Arbeiten von zu Hause schaffen. Jedoch steht hier die Schaffung
eines attraktiven Arbeitsplatzes und -umfelds in Konkurrenz zur Bereitschaft der Beschaftigten,
auf das durch Homeoffice gewonnene Freizeitplus wieder - zumindest anteilig - zu verzichten und
in der Prasenz vor Ort auch einen Mehrwert zu erkennen. Dieses anzustrebende Ziel soll mit dem
Bebauungsplan durch begleitende soziale Angebote und Nutzungen des taglichen Bedarfs er-
mdglicht werden. Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, das
Biro und den personlichen Arbeitsplatz zu einem ,sozialen Ort* und als Zentrum fir den unmit-
telbaren Austausch und kollaboratives Arbeiten entwickeln zu kénnen. Leerstande und eine nicht
an den Bedarf anpassbare Standortentwicklung sollen insbesondere mit Blick auf den erforderli-
chen sparsamen Umgang mit Grund und Boden unbedingt vermieden werden.

Die Planung sieht vor, dass

a) keine geplante Einzelhandelsnutzung fir sich betrachtet die Grenze zur Grof3flachig-
keit (i. d. R. VK = 800 m?) Uberschreitet;

b) jedoch in der Summe der einzelnen Nutzungen (Agglomeration) die Grenze zur Grol3-
flachigkeit durch die max. VK = 1.000 m2 tberschritten wird;

c) von Z3.4.3-3 abgewichen wird, dain einer ausgewiesenen gewerblichen Bauflache des
RegFNP, respektive in einem ,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe* des RPS (grof3-
flachiger) zentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen werden soll, was den Zielen der
Raumordnung widerspricht.

Fur das Plangebiet ist festzustellen, dass

= Kkein zentraler Versorgungsbereich i.S.v. Z3.4.3-4 ausgewiesen ist;
» i.S.v. Z3.4.3-5 nicht als Ergédnzungsstandort ausgewiesen ist.
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Hinsichtlich des Anpassungsgebots gemal § 1 Abs. 4 BauGB ist fur die Bauleitplanung die strikte
Bindung an die jeweiligen Zielaussagen des RPS/RegFNP 2010 beachtlich. Zwar dirfen die Ge-
meinden die Ziele der Raumordnung je nach deren Aussagescharfe konkretisieren und ausge-
stalten, aber selbst bei Vorliegen besonders schwerwiegender Griinde sind diese Ziele nach § 1
Abs. 7 BauGB nicht abwéagbar.

Auf den konkreten Planfall bezogen geht es daher um die Frage, ob die Zulassung von Einzel-
handelsnutzungen in einem Umfang von max. 1.000 m2 VK (gleichbedeutend mit einem Flachen-
anteil von rund 2% an der gesamtzulassigen Geschossflache im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 652B) gegen das Anpassungsverbot des § 1 Abs. 4 BauGB verstof3t.

Nach der Begrundung zu Ziel Z3.4.3-3 (vgl. Textteil zum RPS/RegFNP 2010, Seite 47 f) sind
auch ,bei teilweise abnehmender Nachfrage nach gewerblich-industriell nutzbaren Flachen in der
Planungsregion und dem zunehmenden Flachenanspruch des Grol3- und Einzelhandels die fir
die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produzierender, weiterverarbeitender und dienstleistender
Betriebe geeignete Flachen gleichwohl zu sichern®. Auch in der jingeren Vergangenheit habe
der Einzelhandel mit der Konzentration und Expansion der Verkaufseinrichtungen traditionelle
Versorgungstandorte in bzw. nahe den Wohnbereichen verlassen und sie vielfach in peripher
gelegene Industrie- und Gewerbegebiete verlagert. Dieser Fehlentwicklung solle in den Vorrang-
gebieten ,Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung“ entgegengewirkt werden.

Mit Umsetzung der vorliegenden Planungsabsicht geht es aber explizit nicht um eine Nutzung,
die im Widerspruch zur regionalplanerischen Zielfestlegung steht. Durch die mdglichen Einzel-
handelsnutzungen werden keine Flachen isoliert in Anspruch genommen - und damit blockiert
oder zweckentfremdet - welche fiir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produzierender, weiter-
verarbeitender und dienstleistender Betriebe zur Verfligung gehalten werden sollen. Vielmehr
entspricht es der Zielsetzung, die mit der Bauleitplanung beabsichtigten Hauptnutzungen (Dienst-
leistung und Buiro) durch einen gewissen Nutzungsmix aufzuwerten, da die geplanten Nutzungen
selbst eine gewerbliche, arbeitsplatzintensive Nutzung darstellen, die durch die Zielfestlegung
geschitzt werden soll.

Hinzu kommt, dass in den stadtebaulichen Rahmenkonzepten (Masterplan 2030 oder den Rah-
menplanen ,Kaiserlei“ (Fortschreibung) und ,Nordkap®) eine eindeutige und klare Position fir die
kunftige stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes formuliert wurde, namlich die Abkehr von
Gewerbehallen des produzierenden Gewerbes hin zu differenzierteren Gebaudestrukturen. Ziel-
setzung ist eine Belebung und Durchmischung als ,Dienstleistungspark Kaiserlei“, der bereits als
regional bedeutender Standort wahrgenommen wird und kinftig als ,Wirtschaftspark Kaiserlei*
profiliert werden soll (Auszug aus dem Masterplan 2030).

Vor dem Hintergrund der von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Rahmen-
plane fur das Plangebiet soll der Standort nicht fir das gewerblich-industrielle Gewerbe
als Nutzungsform fur produzierende, weiterverarbeitende Betriebe, sondern als hoch-
wertiger Buro- und Dienstleistungsstandort entwickelt werden.
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Dieser MaRgabe folgend wurde in den rechtskréftigen Bebauungsplanen im Bereich des Kaiserlei
die Handhabung der Einzelhandelsnutzung stets restriktiv verfolgt und mithin durch geeignete
Planfestsetzungen, z. B. zur Art der baulichen Nutzung, die Ziele der Raumordnung berticksich-
tigt. Hinzu kommt auch, dass die im RPS/RegFNP 2010 dargestellten gewerblichen Bauflachen
im Kaiserlei eine Flache von rund 26 ha umfassen, die im Bebauungsplan Nr. 652B festgesetzte
Flache fir das eingeschrankte Gewerbegebiet betragt hingegen nur rund 1,55 ha. Somit umfasst
die vom B-Plan Nr. 652B erfasste Flache nur einen geringen Anteil von rund 5,96 % an der Ge-
samtflache.

Fazit: Die geplanten Einzelhandelsnutzungen entziehen der Gewerbeflache Bestand/Planung
keine Flachen, da sie integraler Bestandteil der Gebaudestrukturen werden, die gewerbe-
gebietstypische Nutzungen beherbergen. Zudem nehmen sie keine zusatzlichen Flachen
in Anspruch. Sie unterstitzen als sehr deutlich untergeordnete Nutzungen (nur max. 2%
der Gesamtnutzflache) das gebietskonforme Hauptnutzungsspektrum (Biro- und Dienst-
leistungsstandort) im Plangebiet.

Die Einzelhandelsnutzung - als untergeordneter Bestandteil wie hier - dient dem regionalplane-
risch zulassigen Ziel der Ausweisung eines hochwertigen Blro- und Dienstleistungsstandorts. Zu
den - in der Flache sehr deutlich untergeordneten - erganzenden Nutzungen gehéren bspw. Kin-
dertagesstatten, Sportstudios, gastronomische Angebote in Form von Restaurants und Cafés so-
wie die Mdglichkeit zur Versorgung mit Lebensmitteln und Gitern des taglichen Bedarfs.

Der Begrindung zum Ziel Z3.4.3-3 ist zu entnehmen, dass ausschlie3lich Gberortliche Zwecke
verfolgt werden, namlich der Erhalt von gewerblich-industriell nutzbaren Flachen in der Planungs-
region Sudhessen. Diese Ausrichtung der Ziele an Uberdértlichen Auswirkungen entspricht der
Kompetenz der Landesplanungsbehorde. Die Raumordnung hat im Interesse der raumlichen Ge-
samtentwicklung alle auftretenden Nutzungsanspriiche an den Raum und alle raumbedeutsamen
Belange zu koordinieren und in diesem Zusammenhang unter anderem verbindliche Vorgaben
fur nachgeordnete Planungsstufen zu schaffen. Es kommt auf den Koordinierungsbedarf an, den
etwa ein konkretes Vorhaben im Hinblick auf Gberdrtliche und damit raumbedeutsame Belange
auslost. Fur das Bestehen der raumordnerischen Planungskompetenz gentigt es, wenn ein
Uberértliches rdumliches Planungskonzept verfolgt wird. Das ist bei Beeintrachtigungsverboten
gegeben, die an das Zentrale-Orte-Konzept ankntpfen. Ob dies auch fur das Ziel, Gewerbefla-
chen fir arbeitsplatzintensive, produzierende, weiterverarbeitende und dienstleistende Betriebe
vorzuhalten, ebenfalls gilt, ist jeweils im Einzelfall zu prifen.

Auf der Grundlage einer bereits erstellten Auswirkungsanalyse der GMA [37], die auf konservati-
ven Grundannahmen im Sinne einer ,worst-case-Betrachtung“ beruht, bestehen keine Zweifel,
dass im Kaiserleigebiet (bei Umsetzung der Planung) ausreichend Kaufkraft vorhanden ist, damit
die Einzelhandelsnutzung tragfahig i.S.v. wirtschaftlich verntnftig ist. Die Umverteilungswirkun-
gen liegen bei alleiniger Betrachtung des Vorhabens mit rund 4-5 % auf einem sehr niedrigen
Niveau.
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Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens:

Fur die beabsichtigte Zulassung von bis zu max. 1.000 m2 Verkaufsflache fir zentrenrelevanten
Einzelhandel wurde von der Stadt Offenbach am Main eine Zielabweichung vom Regionalplan
Siudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 beantragt. Eine entsprechende Drucksache
wurde mit Datum vom 20.08.2024 vom Regierungsprasidium Darmstadt als Geschaftsstelle der
Regionalversammlung Suidhessen vorgelegt. Uber den Antrag hat die Regionalversammiung
Sudhessen in ihrer Sitzung am 13. Dezember 2024 entschieden und die Abweichung mit folgen-
den Maf3gaben zugelassen (der zugehdérige Bescheid an die Stadt Offenbach am Main erging am
6. Januar 2025):

,Die Zulassung der Abweichung wird mit folgender Maligabe und aufschiebenden Bedingung verbunden:

1. Die Verkaufsflache fiir die im Antragsbereich auf Basis des zugrundeliegenden Konzeptes kiinftig zulassigen
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment ist auf insgesamt max. 1.000 m2 zu begrenzen. Dies ist
durch adaquate Festsetzungen insbesondere im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren, sicherzustellen.

2.  Die vorliegende Abweichungszulassung wird erst und ausschlieBlich wirksam (aufschiebende Bedingung), wenn
eine erforderliche Abweichung von Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 zugelassen und bestands-
kréftig oder vom Hessischen Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen festgestellt worden ist,
dass eine solche nicht erforderlich ist.”

Eine verbindliche Regelung uber die zuldssige Obergrenze fir Einzelhandel von 1.000 m? ist
Bestandteil der Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Projektentwickler und
der Stadt Offenbach. Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wurden zudem in Teil |
Nr. 1.2 hinsichtlich der Beschrankung lber die Zuldssigkeit von Einzelhandel (als sonstige Ge-
werbebetriebe) innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets adaquat um einen Verweis auf
die regionalplanerischen Voraussetzungen erganzt, so dass die aufschiebende Bedingung in der
Abweichungszulassung unter Ziffer 1 erfillt ist.

Das Hessische Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen hat mit Bescheid aus
April 2025 festgestellt, dass eine Abweichung von den Zielen des Landesentwicklungsplans Hes-
sen 2020 nicht erforderlich ist. Die aufschiebende Bedingung in der Abweichungszulassung unter
Ziffer 2 ist somit ebenfalls erfiillt. Die o. g. Zielabweichung vom Regionalplan Stidhessen / Regi-
onalen Flachennutzungsplan 2010 ist somit zulassig.

7.3 Prufung der Ziele des Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

Fur die raumordnerische Beurteilung des geplanten Vorhabens sind die Ziele und Grundséatze
des LEP Hessen und des RPS/RegFNP 2010 als MaRRgabe heranzuziehen. Die Einhaltung dieser
Ziele und Grundsatze ist wie folgt zu beurteilen:
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—  Zentralitatsgebot

Im Plangebiet sollen auf maximal 1.000 m2 Verkaufsflache innerhalb eines eingeschrankten
Gewerbegebiets Einzelhandelsnutzungen zugelassen werden. Die Einzelnutzung liegt da-
mit oberhalb der rechtlich anerkannten Schwelle zur Grof3flachigkeit. Daher begehrt die
Stadt die Abweichung von Ziel Z3.4.3-3 des RPS/RegFNP2010 (vgl. Kapitel 7.2).

Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Mittel- oder Oberzentren zuléssig, dieses
Kriterium wird vorliegend erflllt, so dass dem Zentralitatsgebot entsprochen wird.

Mit den geplanten Nutzungen soll ein wesentlicher Beitrag zur Sicherung der 6rtlichen Nah-
versorgung innerhalb des Gebiets geleistet werden, in Ergdnzung der bestehenden Versor-
gungsstruktur im stadtebaulichen Umfeld.

— Integrationsgebot

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem im RPS/RegFNP 2010 ausgewiesenen Vor-
ranggebiet Industrie und Gewerbe. Das Grundstlick weist eine gute raumliche, funktionale
und verkehrliche Verbindung zum umliegenden Siedlungsgebiet auf.

Mit Ausnahme des im Norden befindlichen Gewéasserlaufs des Mains ist der Vorhaben-
standort von bebauten Flachen umgrenzt und hat somit direkten Anschluss an die gewerb-
liche Bebauung entlang des Goetherings, der Kaiserleistral3e und des Nordrings. Eine ful3-
laufige Nahversorgungsfunktion besteht Gberwiegend tber den Geh- und Radweg entlang
des Mains. Der Standort ist somit flr die umgebenden Siedlungsgebiete sehr gut angebun-
den.

Das siedlungsstrukturelle und stadtebauliche Integrationsgebot wird daher eingehalten.

—  Beeintrachtigungsverbot

In der Auswirkungsanalyse der GMA [29] wird noch von einem Verkaufsflachenanteil fur
Einzelhandel von rund 2.000 m? ausgegangen. Der Anteil wurde im Bebauungsplan auf
eine Verkaufsflache von max. 1.000 m? reduziert.

Von GMA wurde ferner angenommen, dass mind. 90% der Verkaufsflache durch nahver-
sorgungsrelevante Sortimente belegt werden (v.a. durch Nahrungs- und Genussmittel, er-
ganzenden kleinteiligen Drogerie- und Apothekerwaren, Zeitschriften). Die Vertraglichkeits-
untersuchung [29] legte einen Lebensmittelmarkt mit einem gehobenen Standard (u.a. aus-
gerichtet auf Convenience-Produkte) mit maximal 800 m2 Verkaufsflache sowie ergan-
zende Nutzungen im kleinteiligen zentrenrelevanten Bereich zugrunde.

Bei der Bewertung der Vertraglichkeit der Einzelhandelsnutzungen wurde angenommen,
dass im Quartier ,Kaiserlei Nordost* zwischen Strahlenbergerstral3e, Goethering, Nordring
und BAB 661 kiunftig von mehr als 11.700 Beschaftigten/Nutzern nach der Umsetzung der
Bauleitplanungen zu den Bebauungsplanen Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus® und
Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; ostlicher Teil“ nebst den bereits vorhandenen Unternehmen im
potentiellen Einzugsgebiet auszugehen ist. Unter Beriicksichtigung der direkt westlich der
BAB 661 angrenzenden Immobilien der Helaba / WiBank und Mdbel Roller, die fu3laufig
vom Plangebiet entfernt liegen, kann von bis zu 13.100 Beschaftigten/Nutzern ausgegan-
gen werden, was dem Kauferpotential einer mittleren Kleinstadt gleichkommit.
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Angesichts der im naheren Standortumfeld vorherrschenden Uberpragung durch gewerbli-
che Nutzungen, v.a. Bironutzungen, und der Distanz zu den Wohnquartieren des Nordends
sowie den dortigen Einzelhandelsstrukturen, konnte gutachterlich belegt werden, dass die
Planungsabsicht im Plangebiet auf die Beschaftigten im Bereich des ,Kaiserlei Nord“ aus-
gerichtet ist.

Schéadliche Auswirkungen auf umliegende Zentrale Versorgungsbereiche/-kerne sind nicht
zu beflirchten, benachbarte Einzelhandelsbetriebe oder auch der Einzelhandel im Stadt-
kern werden von der Planungsabsicht in keinem Fall existenzgefahrdend geschwacht, da
die Nutzergruppe, auf die das Projekt abstellt, kaum mit den Nutzern der bestehenden Ein-
zelhandelsangebote an anderer Stelle kollidiert.

Eine Schwachung der Ortskerne oder der im Umfeld zum Plangebiet vorhandenen oder
genehmigten (z.B. im Bereich des Omega-Hauses) Einzelhandelsansiedlungen ist nach
dem Ergebnis der GMA nicht zu befiirchten. Der Schutz der dort ansassigen Betriebe wéare
somit gegeben. Die Zulassung von Einzelhandelsnutzungen im geplanten Umfang ist daher
stadtebaulich gerechtfertigt, weil die Betriebsarten zuldssig bleiben, die bezogen auf das
Ziel, langfristig ein hochwertiges Angebot an Dienstleistung und Blronutzung zu etablieren,
in den vorhandenen Ubergeordneten Planwerken und der stadtebaulichen Zielsetzung des
plangegenstandlichen Bebauungsplans Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; dstlicher Teil* adres-
siert sind.

Ein dem produzierenden Gewerbe vorbehaltenes Gewerbegebiet, welches durch die Zulassung
von Einzelhandel ggf. strukturell gestort werden kdnnte, ist in der stadtebaulichen Zielsetzung
hier nicht vorgesehen, so dass durch eine positive Abweichungsentscheidung zugelassene Ein-
zelhandelsnutzungen eine solche gewerbliche Nutzung ebenso wenig negieren wirden oder in
gleicher Weise stérend waren. Vielmehr werden die stadtplanerischen Zielsetzungen durch eine
restriktiv gesteuerte Regelung zum Einzelhandel im Plangebiet sogar beférdert.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten kann es gerechtfertigt sein, in einem Gewerbegebiet das
Mittel des Nutzungsausschlusses gezielt zu dem Zweck einzusetzen, das produzierende Ge-
werbe zu starken. Dass diese Zwecksetzung auf Dienstleistungsbetriebe ausgeweitet und mit
bestimmten Qualitatsvorstellungen verknipft werden kann, unterliegt keinen Zweifeln. Auch ein
qualitativ hochwertiges Gewerbegebiet, das Dienstleistungsbetrieben und Biros, nicht jedoch
dem produzierenden Gewerbe vorbehalten sein soll, ware als Zielsetzung grundsatzlich von der
gesetzlichen Ermachtigung in 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gedeckt. Durch erganzende Nutzungs-
angebote mit einem geringen Flachenanteil fir Einzelhandel (max. 2% der zulassigen Geschoss-
flache) soll das gewlinschte stadtebauliche Ziel unterstitzt werden.

Die Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellungen wird in diesem Sinne auch dadurch unter-
strichen, dass neben der restriktiven Offnung fiir Einzelhandel einzelne, nach § 8 Abs. 2 BauNVO
regelmafig zuldssige Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen oder ausgeschlossen sowie
die nach Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Uberwiegend ausgeschlossen werden.
Dies zeigt, dass mit der gezielten Festsetzung zulassiger oder ausnahmsweise zulassiger
Nutzungen bzw. Nutzungsausschlissen klare stadtebauliche Ziele verfolgt werden.
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7.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Umlandverbands Frankfurt (Dezember 2000) [7] benennt u. a. als Ziel
fur Siedlungsflachen die Erhdhung der Durchgrinung. Die nérdlich im Plangebiet festgesetzte
offentliche Grinflache kommt dieser Zielsetzung eindeutig nach und setzt damit die planerischen
Absichten des Landschaftsplanes um. Flankierend wird auch die 6kologische Funktion des im
Norden verlaufenden Regionalparkkorridors als wichtige Grinverbindung mit hoher Bedeutung
fur die naturorientierte Naherholung bzw. fiir die Biotopvernetzung erganzt und unterstitzt.

7.5 Bestehendes Planungsrecht und Bedarf der Bauleitplanung

Fir den Bereich zwischen dem Nordring und der Kaiserleistral3e (begrenzt nach Westen durch
die BAB 661 und nach Osten durch den Goethering) sollen mit dem Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Kaiserlei Nordost® die stadtebaulichen Maf3stabe, die zuvor in den informellen
Planungen der Stadt adressiert und durch férmliche Beschlussfassung als stadtebauliche Ent-
wicklungskonzepte in eine Verbindlichkeit gebracht wurden, umgesetzt werden. Der Teilbereichs-
Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaislerlei Nordost; Hochhaus® westlich des plangegenstandlichen Be-
bauungsplans, mit dem die dortigen Baurechte geschaffen wurden, ist seit dem 19.10.2023
rechtskréaftig.

Auf der Grundlage des § 34 BauGB wurde flir das Flurstiick Nr. 38/10 eine Bauvoranfrage fir ein
Bauvorhaben mit H6hen bis zu 35 m (60.000 m2 Geschossflache) gestellt, welche positiv be-
schieden wurde. Die dieser Bauleitplanung zugrundeliegende Planung weicht jedoch von den der
Bauvoranfrage zugrunde gelegten Maf3staben nach oben ab und erfiillt somit nicht die ,Einflige-
kriterien®, die nach § 34 BauGB an ein Vorhaben ,im Zusammenhang des bebauten Ortsteils*
gestellt werden. Konkret geht es um das Mal3 der baulichen Nutzung, das sich nach § 34 BauGB
mit insbesondere seinen Hochpunkten zwischen 55 m und 80 m nicht mehr in die ndhere Umge-
bung einfugt. Daher ist als bauplanungsrechtliche Grundlage fiur die gewiinschte Umsetzung der
Planung die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderlich.

Die Umsetzung der stadtebaulichen Leitbilder (wie die des Masterplans oder des Rahmenplans
Nordkap) kénnen nur verbindlich Gber einen Bebauungsplan gesichert werden. Daher soll bei der
Weiterflihrung des Bebauungsplans Nr. 652B an der urspringlichen stadtebaulichen Zielsetzung,
die im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost"
beschlossen wurde, als Leitbild weiterhin festgehalten werden. Fur die Grundstiicke im Plangel-
tungsbereich sind folgende stadtebaulichen Zielsetzungen formuliert:

= (Baurechtsschaffung fur einen Hochhausstandort),

= Sicherung einer 6ffentlichen Grin- und Freiflache,

= Steuerung der Art der baulichen Nutzung im nordoéstlichen Kaiserleigebiet,
= Sicherung und Stéarkung der Handels- und Dienstleistungsfunktion,

= Umsetzung von Zielen des Vergniigungsstattenkonzepts.
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7.6 Plangrundlagen

7.6.1 Larmschutzbereich auf Grundlage des Luftverkehrsgesetzes (LuftvG)

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bauhdhenbeschrankung des Bauschutzbereiches vom Flug-
hafen Frankfurt am Main gemaf § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) und aul3erhalb des Hindernis-
informationsbereiches (HIB) gemé&nR § 18b LuftVG. Innerhalb des Anflugsektors im Umkreis von
10 bis 15 Kilometern Halbmesser um den Startbahnbezugspunkt 1 betragt die zulassige Hohe
von Bauwerken 100 Meter (die HOhe ist bezogen auf den Startbahnbezugspunkt 1 der Start- und
Landeflachen von 100 m G NN) (vgl. 8 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2b LuftVG). Da die geplante zuléssige
Hohe der baulichen Anlagen im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652B im héchsten
Bauteil deutlich unterhalb der Grenzebene von 100 m liegt, ist eine Zustimmung der Luftfahrtbe-
hoérde im Baugenehmigungsverfahren entbehrlich. Das Bezugshdhenniveau im Plangeltungsbe-
reich bewegt sich im Mittel bei 98,50 m U NN (Mittel zwischen Héhenniveau Nordring und Hohen-
niveau Kaiserleistraf3e, gleichbedeutend mit der festgesetzten Héhenlage).

Das Plangebiet befindet sich zudem im Larmschutzbereich, Tag-Schutzzone 2, der gemaf § 4
Abs. 2 Satz 1 Fluglarmschutzgesetz festgesetzt wurde. In dem so festgesetzten Bereich dirfen
Krankenh&user, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kindergarten und &hnliche in gleichem
Male schutzbedirftige Einrichtungen nicht errichtet werden. Die nach Landesrecht zustandige
Behorde kann Ausnahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen
Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten ist.

7.6.2 Altlasten

In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes flur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) liegen Angaben Uber Altstandorte, Altlasten, schédliche Bodenverdnderungen und
Grundwasserschadensfélle fir das Plangebiet vor. Folgende Eintrage sind erfasst (Quelle: Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Stellungnahme v. 14.6.2021, Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 652:

Nr. Altis-Nr. Lagebezeichnung Status der Flache Aktenzeichen RPAU-F

1 413.000.010-001.026 Goethering 58 Altstandort-Nachsorge IV/F-41.1-100i-0894
abgeschlossen

2 413.000.010-002 414 Goethering 60 Altstandort-Adresse/ Kein Vorgang (ehem.
Lage Uberprift Tankstelle)

3 413.000.014-000.003 Goethering 62 Altstandort-Adresse/ Kein Vorgang
Lage Uberprift

4 413.000.010-002.812 Goethering 66 Altstandort-Adresse/ Kein Vorgang
Lage Uberprift

5 413.000.000-000.011 Nordring 144 Sanierung/Sicherung IV/F-41.1-100i-0843,
abgeschlossen (Teerfabrik Lang)

6 413.000.010-003.199 Nordring 144-148 Altstandort-Adresse/ Kein Vorgang
Lage Uberprift

7 413.000.010-001.841 Nordring 150 Adresse / Lage (ber Kein Vorgang

prift (Ortsbesichtigung negativ)
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Mal3geblich fir das Plangebiet ist die 6rtlich vorhandene Altlast der ehemaligen Teerfabrik Lang
(Altflachennr. 413.000.000-000.011, Nordring 144) und die damit verbundene erhebliche Schad-
stoffbelastung im Grundwasser. Die im Jahr 1914 gegriindete Teerfabrik Gustav Lang bestand
aus unterschiedlich genutzten Geb&uden, wie z. B. dem Kesselhaus zur Teerdestillation oder
mehreren Lagerhallen zur Pechlagerung und Burogeb&uden. In den 1920er Jahren kamen zu-
satzlich Laboratorien sowie Kihl- und Entwésserungseinrichtungen hinzu. 1929 wurde die Pro-
duktion eingestellt und das Gelande im Laufe der Zeit als Lagerflache fir verschiedenartige Guter
genutzt.

Unterbau f. PechkUhler

Pumpenraum

Tank- u. Lagerb eha(er
Pechlager u. Teergrube % %X

Retortenhaus

Abbildung 6: Lageplan der urspriinglichen Bebauung Teerfabrik Lang

Das Regierungsprasidium Darmstadt als zusténdige Brandschutz- und Altlastenbehérde hat die
grolBraumige Sanierung des mit Teerdl belasteten rund 18.600 m2 groRen Gelandes beschlossen.
Grundlage sind die Sanierungsbescheide vom 04.04.2005 (Rahmensanierungsbescheid) und
vom 20.10.2016 (Anderungs- und Erganzungsbescheid).

Die schadlichen Rickstande aus der ehemaligen Teerherstellung finden sich bis in die tieferen
Bodenschichten. Die Schadstoffbelastung wird im Rahmen einer dauerhaften, sog. passiven
Grundwassersanierungsmal3nahme nach der Methode Funnel-and-Gate (sog. Funnel & Gate-
System) behandelt. Die Lage des Funnel & Gate-Systems ist in der nachfolgenden Abbildung 7
eingetragen, die bauliche Nutzung innerhalb des Planbereiches ist auf die damit einhergehenden
Einschrankungen durch die Sanierungsanlage abgestellt.
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/,_,,_—;' __ - - 1 _ Eigene Darstellung, Stand Mérz 2025
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Abbildung 7: Lageplan mit Darstellung des Funnel & Gate — Systems und der Grundwassermessstellen
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In der obenstehenden Abbildung 7 ist die Abgrenzung der Schutzzone fir das Funnel & Gate-
System dargestellt sowie die Lage der Grundwassermessstellen. Die obere Abbildung zeigt die
raumliche Abgrenzung der Schutzzone, Stand August 2021, die zwischenzeitlich auf den aktuel-
len Abgrenzungsverlauf (Marz 2025) geandert wurde.

Im Bebauungsplanentwurf wurden Sanierungs- und Sicherungsmalinahmen ebenso wie die alt-
lastenbehafteten Flachen nachrichtlich gekennzeichnet. Hierbei wurde nach den folgenden drei
Kategorien der Kennzeichnung unterschieden:

- Altlast ehem. Teerfabrik Lang

- Grundwassersanierungsanlage Funnel & Gate mit Schutzzone

- Grundwassermessstellen zur Uberwachung der Altlast

Die Kennzeichnung der Altlast der ehem. Teerfabrik Lang innerhalb des plangegenstandlichen
Geltungsbereichs gemall 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB betrifft die Flurstiicke Nr. 38/9, 356/6 und
343/39. Die Grundwassersanierungsanlage Funnel & Gate mit Schutzzone sowie auch die
Grundwassermessstellen zur Uberwachung der Altlast liegen zum gréRten Teil im Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 652B. Die Funnel & Gate-Anlage setzt sich ebenfalls weiter dstlich auf dem
Flurstiick 38/12 und 38/13 fort, das in jungster Vergangenheit auf Grundlage von § 34 BauGB
beplant und bebaut wurde.

7.6.3 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass
sich der Plangeltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen
Flakstellungen befindet. Von einer Kampfmittelbelastung ist daher grundsatzlich auszugehen.

Mit einer Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf moglicher-
weise noch vorhandene Bombenblindgénger hinweisen. Die Punkte wurden koordinatenmaRig
erfasst und im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung seitens des RP Darmstadt der Stadt Offen-
bach Gbermittelt.

Eine Uberprufung der Verdachtspunkte ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Kon-
kret sind im Gesamtprojektgebiet, also dem sudlichen Flurstiick 38/10 und dem nérdlichen Flur-
stiick 38/9, jeweils zwei Blindganger-Verdachtspunkte (BVP) beim Kampfmittelraumdienst des
Regierungsprasidium Darmstadt detektiert. Eine Uberprifung der BVP durch eine Fachfirma fur
Kampfmittelsondierung wurde initiiert, die Freimessung der BVP ist im September 2024 erfolgt.

Im Bereich des Flurstiicks 38/10 konnten die entsprechenden Mal3nahmen bereits friiher abge-
schlossen werden, die Verdachtspunkte BVP Nr. 120 und Nr. 144 wurden kampfmitteltechnisch
freigemessen.

Innerhalb des nordlichen Flurstiicks 38/9 bestand zum einen der Verdacht auf einen Blindganger
unmittelbar sid-/ siidwestlich angrenzend an das sog. Gate-Bauwerk (BVP 559, in der Abbildung
ohne koordinatenmé&Rige Einmessung), ein weiterer Verdachtspunkt liegt im Norden angrenzend
an das Flurstick des Nordrings. Im Marz bzw. Mai 2024 erfolgte die Bohrlochsondierung fir die
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BVP 467 und 559. In beiden Fallen wurden ferromagnetische Anomalien / Stérpunkte bzw. Bohr-
hindernisse (BVP 559) ermittelt, die im September 2024 jeweils Uberpriuft wurden. Im Ergebnis
wurden an den BVP keine Kampfmittel an den Anomalien / Stérpunkten bzw. Bohrhindernissen
gefunden, so dass Kampfmittelfreiheit erteilt wurde. Hinweise auf Kampfmittel liegen somit nicht
vor.

Luftbildauswertung, Messpunkte Kampfmitteluntersuchung

o Vardachtin skt Flache mittels vecschipdener
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o Bombantrichte: D Anfrage X: 3481421 46
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Abbildung 8: Luftbildauswertung der Kampfmitteluntersuchung

Quelle:  Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen im Rahmen der Stellungnahme des RP Darmstadt vom 14.06.2021

Eine generelle kampfmitteltechnische Freigabe fir die Grundsticke Nr. 38/9 und 38/10 wird je-
doch erst nach Abschluss der Bodenarbeiten innerhalb des Plangebiets erreicht werden kénnen.

7.6.4 Archaologische und paldontologische Bodendenkmaler

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaéler (Offenbach 13: Hafen /
historischer Flusslauf mit Schiffsfunden). Im Plangebiet selbst sind bisher keine Funde bekannt.
Zur Sicherung der Schutzguter nach dem Hessischen Denkmalschutzgesetz (HDSchG) wurde
ein Hinweis im Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen, wonach bei Auffinden von Boden-
denkmalern unverziiglich die Abteilung hessenARCHAOLOGIE des Landesamtes fiir Denkmal-
pflege zu unterrichten ist und die Fundstellen in unverandertem Zustand zu belassen sind.
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Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans in einem Bereich, in dem paldontologische
Bodendenkmaler oder Fossilien der ca. 28 Millionen Jahre alten Sulzheim-Formation (bzw. ,Cy-
renenmergel”) auftreten kénnten. Ein bekanntes Fossilvorkommen aus dem Oligozén ist im Be-
reich des Offenbacher Hafens, ca. 400 m Ostnordost entfernt vom Plangebiet anzutreffen (Zinn-
dorf, 1901; Saugetier-Artenliste siehe Tobien, 1980; Ubersicht bei Ziegler & Storch 2008).

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

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

7.6.5 FlieRgewasser

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 652B verlauft kein FlieBgewasser. Im
Osten, im Bereich des Goetherings, verlauft in einer Verdolung (DN 150) unterhalb der Stral3en-
oberflache ein Gewasser Ill. Ordnung, der ,Bach vom Buchrainweiher®. Eine Berlcksichtigung im
Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

7.6.6 Schutzgebiete, Grundwasserstand und Hochwasser

Das Plangebiet wird von keinem Heilquellen- oder Wasserschutzgebiet erfasst (Internet-Abfrage
vom 12.08.2023, GruSchu Hessen [16]3). Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets fur ein 10-jahrliches Hochwasserereignis HQio und
100-jahrliches Hochwasserereignis HQi00 und auch aul3erhalb der Abflussgebiete flir ein HQ1oo.
(Internet-Abfrage vom 12.08.2023, Geoportal Hessen [12]4).

Aufgrund der raumlichen Nahe zum Main liegt der Geltungsbereich im potenziellen Einflussbe-
reich vom Hochwasser des Mains. Das 10-jahrliche Hochwasserereignis HQio grenzt stellen-
weise an die ndrdliche Grenze des Nordringes. Im Falle eines 100-jahrlichen Ereignisses HQ1oo
kommt es stellenweise zu geringen Uberflutungen (Wassertiefen zwischen 1 bis 50 cm) auf dem
Nordring.

3 in Ubereinstimmung mit der Karte , Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und Abflussgebiet des Mains in Offenbach am Main, Amt fiir
Umwelt, Energie und Klimaschutz, Stadt Offenbach am Main, Februar 2021.
4 siehe vorherige Fulinote
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Abbildung 9: Auszug aus der Darstellung der Abflussgebiete und des Uberschwemmungsgebiets des Mains

Quelle:  Amt fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Stadt Offenbach, Februar 2021

Im Falle eines extremen Hochwasserereignisses HQexrem Mit einer Jahrlichkeit Gber 200 Jahren
werden groRRere Teile des Nordrings Uberflutet und es kommt an der nérdlichen Grenze des Plan-
geltungsbereiches stellenweise zu Uberflutungen.

Abflussgebiete bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) Stellen Bereiche innerhalb
der gesetzlichen Uberschwemmungsgebiete bei Gewassern I. und Il. Ordnung dar. In diesen
Uberschwemmungsgebieten wird zwischen Bereichen unterschieden, in denen das Wasser er-
kennbar flie3t und in denen das Wasser mehr oder weniger steht oder nur verzogert abfliel3t. Die
Abgrenzung der Abflussgebiete erfolgt anhand drtlicher Gegebenheiten. Wie die obenstehende
Abbildung 9 zeigt, ist der Planbereich nicht betroffen.

In den Starkregenkarten® der Stadt Offenbach am Main sind nur in den randlichen Bereichen des
Plangeltungsbereichs im Westen und Osten sowie zur Kaiserleistral3e hin nach Stiden FlieR3tiefen
uber 0,25 m berechnet worden (siehe nachfolgende Abbildung 10). Die Uberflutungsgefahr bei
Starkregen ist daher derzeit als gering zu bewerten.

Zur Ermittlung des im Plangebiet anstehenden Grundwassers liegen zum einen Grundwasser-
karten zur Hessischen Mainebene des Hessischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie (HLNUG) mit Grundwassergleichenplanen vor, hiernach ist mit Grundwasser bereits in
geringen Tiefen zu rechnen. Nach dem Beiblatt 3 zur Geologischen Karte von Hessen, Blatt 5818
Frankfurt am Main Ost, liegt die mittlere Grundwasserspiegelhéhe zwischen 94 m NN bis 95 m
Normalnull (NN).

5  https://www.offenbach.de/buerger_innen/umwelt-klima/klima/klimawandel-klimaanpassung/starkregengefahrenkarten.php
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b 0,02 m < FlieBtiefe

" " 0,02 m < FlieRtiefe < 0,05 m
0.05 m < Flieltiefe < 0,10 m
0,10 m < Fliefdtiefe < 0,25 m
0.25 m = Flieltiefe < 0.5 m

- Flieltiefe 2 0,5 m

Plangebiet

Abbildung 10: Auszug aus dem Lageplan Uberflutungsgefahrdung auBergewdhnlicher Starkregen / Starkregengefahrenkarten

Quelle:  Amt fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Stadt Offenbach am Main, 21.10.2021

Nach aktuellen Bohrarbeiten im Jahr 2024, die aufgrund des geotechnischen Hauptgutachtens
[30] niedergebracht wurden, liegen die gemessenen Grundwasserstande zwischen 93,44 m NN
und 95,12 m NN, wobei es sich bei dem oberen Wert vermutlich um Schichtwasser handelt. Daher
liefert eine Messung (im Bohrloch BK 3) vom 18.09.2023 mit 94,83 m NN das zuverlassigste
Messergebnis.

Aufgrund der geringen raumlichen Entfernung zum FlieRgewasser des Mains korrespondiert der
Grundwasserspiegel im Plangebiet mit dessen Wasser- bzw. der Hochwasserfiihrung. In den
Grundwasserkarten der Mainebene fiir dPlangebiet stjich von Frankfurt am Main wird der maxi-
mal gemessene Grundwasserstand nach der Erhéhung des Mainstaus oberhalb der Staustufe
Offenbach in den 1980er Jahren fir das Jahr 1988 im untersuchten Bereich mit < 96 m NN an-
gegeben. Beziglich der vorgenannten Werte ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die nachstge-
legenen Grundwassermessstellen deutliche Entfernungen zum Projekt aufweisen.

Nach [30] werden seit Oktober 2023 in etwa monatlichem Turnus die Grundwasserstande in zu-
ganglichen Grundwassermessstellen im geplanten Baufeld und im Funnel-and-Gate-Bereich ge-
messen. Die gemessenen Wasserstande lagen zwischen 94,8 m NN und 95,7 m NN, wobei die
hdchsten Wasserstdnde am Auslass und nordlich des Gates ermittelt wurden, die niedrigsten
Wasserstande konnten im Sidwesten des Baufelds festgestellt werden. Nach den aktuellen
Bohrarbeiten im Jahr 2024 liegen die in [30] ermittelten Grundwasserstande in einem Bereich
zwischen ca. 93,44 m NN und ca. 95,12 m NN., wobei es sich bei dem oberen Wert vermutlich
um Schichtwasser handelt [30]. Die hochsten Wasserstadnde wurden im Januar und Marz 2024
gemessen, also zu einer Zeit, in der aufgrund starker Niederschlage die Wasserstande des Mains
die Hochwasser-Meldestufe 1 Uiberschritten, d. h. der Main trat bereits tber die Uferlinie.
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Auf der 0. g. Datengrundlage wird in [30] der folgende Bemessungswasserstand gutachterlicher-
seits empfohlen:
Bemessungswasserstand GWwax = 98,0 m NN

Die Gutachter empfehlen ferner, aufgrund der Rahmenbedingungen das Bauwerksnull und damit
auch die Oberkante der sogenannten Weilien Wanne, mindestens auf eine Hohenkote von
98,50 m NN zu definieren, um ein nicht zu quantifizierendes geringes Restrisikos hinsichtlich
eines statistisch gesehenen aulRergewohnlichen Hochwasserereignisses minimieren und somit
Schaden an Bauwerken abwenden bzw. auf ein statistisches Minimum reduzieren zu kénnen.

Hinsichtlich der Eignung des Untergrundes fiir die Niederschlagswasserversickerung liegt auf-
grund der in der drtlichen Baugrunderkundung ermittelten Ergebnisse flachendeckend ein fir eine
gezielte Versickerung von Niederschlagswasser geeigneter Bodenhorizont vor. Jedoch wird die
madgliche Versickerung von Niederschlagswasser durch die 6értlich vorhandenen Bodenkontami-
nationen rdumlich eingeschréankt, eine Versickerung im Bereich der schadstoffbelasteten Boden
ist unzuléssig. Zudem ist eine Vertraglichkeit mit der in Betrieb befindlichen Altlastensicherungs-
anlage (Funnel & Gate-System) darzustellen.

Im Hinblick auf Bauwerksgriindungen mit Griindungstiefen = 2,5 m ist zu beachten, dass diese in
das Grundwasser einbinden und im Ubrigen im Planbereich bereits eine passive Grundwasser-
sanierung in Betrieb ist (Funnel & Gate-System). Zur Herstellung von Baugruben wird daher gut-
achterlich empfohlen, einen wasserdichten Baugrubenverbau zur Ausfuhrung zu bringen. Eine
Grundwasserabsenkung in einer offenen, nicht wasserdicht umschlossenen Baugrube ist wegen
der dann auftretenden Wechselwirkung mit dem Umfeld (Verschleppung von Kontaminationen
durch Forderung schadstoffbelasteten Grundwassers aus der Baugrube) nicht zuléssig. Die Pla-
nung des wasserdichten Baugrubenverbaus ist von der geplanten Aushubtiefe und den bauseits
zulassigen Verformungen des Baugrubenverbaus abhangig.

Fur die erforderliche Bauwerksabdichtung von unterirdischen Gebaudeteilen (z. B. Tiefgarage)
wird es erforderlich, diese als "Weil3e Wanne" mit wasserundurchldssigem Beton (WU-Beton)
auszubilden. Bei der Ausfihrung der Untergeschosse als ,Weille Wanne* bzw. aus WU-Beton
sind auch die Hauseinfihrungen, Einbringdffnungen sowie Lichtschachte etc. gegen driickendes
Wasser abzudichten, da sie Bestandteil des Abdichtungssystems sind.

Im Bebauungsplan wurde das Plangebiet als ,vernassungsgefahrdeter Bereich“ nach 8 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB gekennzeichnet und Hinweise in den Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen.

7.6.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Hinblick auf die aktuellen weltweiten und lokalen Klimaverdnderungen und die damit verbun-
denen Herausforderungen sind die Themen Klimaschutz und -anpassung maf3gebliche Kriterien
bei stadtebaulichen Entwicklungen. Sowohl der stéadtebauliche Entwurf als auch die technischen
Infrastrukturen und Nutzungskonzepte berticksichtigen die Anforderungen von Klimaschutz und
Klimaanpassung.
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Die lokalklimatischen Eigenheiten im Plangebiet und dessen Umgebung lassen sich ableiten aus
der Klimafunktionskarte Offenbach 2021%. In dieser Karte wird das Stadtgebiet in verschiedene
Klimazonen, sogenannte Klimatope, aufgeteilt. Die Ausbildung von Klimatopen ergibt sich aus
den unterschiedlichen klimatisch-energetischen Eigenschaften von Freiflachen, Waldgebieten
und Wasserflachen als sog. klimatische ,,Ausgleichsrdume® sowie den sog. ,Lastrdumen® in den
bebauten Bereichen, den Gewerbe- und Infrastrukturraumen. Neben den Klimatopen geben spe-
zifische Klimaeigenschaften und Klimafunktionen die klimadkologische Wertigkeit der Flachen
wieder.

Lastraum

N I Innenstadtklimatop
™ Il Stadtklimatop
— Siedlungsklimatop
Klimatop der
lockeren Bebauung
{ © Bioklimatischer Lastraum

Plangebiet

Ausgleichsraum

i 0 Parkklimatop
B Waldklimatop

[0 Freilandklimatop
§ Bl Gewadsserklimatop

@ Bioklimatischer
Ausgleichsraum

Spezielle Klimafunktion

Il Verkehrsfidchen
&8 Kuppenlagen
I Potentielle Luftleitbahn

Abbildung 11: Auszug aus der Klimafunktionskarte Offenbach 2021

Quelle:  Amt fiir Umwelt und Klima, Stadt Offenbach am Main

Die Klimafunktionskarte gliedert das Plangebiet in ein Siedlungsklimatop im Osten und auf3ersten
Suden, im Nordosten ist kleingliedrig ein Klimatop mit lockerer Bebauung dargestellt. Der Uber-
wiegende Flachenanteil im Norden ist als Parkklimatop ausgewiesen. Siedlungsklimatope sind
gepragt von einer mafiigen Bebauung mit Durchgrinung. Tagsuber erwarmen sich diese Gebiete
starker als das Umland und kihlen nachts gut ab. Aufgrund der Versiegelung und Bebauung
konnen thermisch ungiinstige Bedingungen entstehen, daher werden die Siedlungsklimatope zu
den ,Lastrdumen® hinzugerechnet. Parkklimatope stehen diesen wegen des sehr geringen Ver-
siegelungsgrads und somit thermisch guinstigen Bedingungen gegeniber, sie zahlen zu den sog.
»#Ausgleichsraumen® (im klimatischen Sinn, nicht zu verwechseln mit naturschutzfachlichen Aus-
gleichsflachen). Im Plangebiet ist die Bedeutung dieses Ausgleichsraums aufgrund der geringen
FlachengréfRe und der Einrahmung durch stadtische Klimatope jedoch eher als geringfligig zu
bewerten.

Im ndheren Umfeld des Plangebiets liegen im Osten bis Studosten sowie Sudwesten vermehrt
Stadt- und Innenstadtklimatope vor, welche durch eine starke Erwarmung der Oberflachen am
Tag und eine schlechte Abkihlung in der Nacht gekennzeichnet sind. Daher ist besonders fir
diese Flachen die rdumliche N&he zu Ausgleichsrdumen und die Zufuhr von Kaltluft relevant.

6  https://www.offenbach.de/buerger_innen/umwelt-klima/klima/klimawandel-klimaanpassung/Klimafunktionskarte/klimafunktionskarte.php
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Die Klimafunktionskarte zeigt auch, dass innerhalb des Plangebiets keine Luftleitbahnen liegen,
welche kihlere Luft aus dem Umland ins Stadtgebiet transportieren. Luftleitbahnen liegen vor
allem im Bereich des Mains und von Stra3enachsen vor.

Das im Jahr 2010 von der Stadt Offenbach am Main entwickelte und auf 10 Jahre ausgelegte
Integrierte Klimaschutzkonzept wurde mit dem im Dezember 2020 beschlossenen Klimakonzept
2035 fortgeschrieben. Nach dem Klimakonzept 2035 werden die Festsetzungsmoglichkeiten im
verbindlichen Bauleitplanverfahren als ,starkstes Instrument® angesehen (vgl. Klimakonzept
2035, Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Stadt Offenbach am Main, Kap. 4, S. 33 f.), um
Vorgaben zum energetischen und klimaangepassten Bauen umzusetzen. In heuen Bebauungs-
planen missen demnach ,neben den energetischen Standards flir Gebaude auch standortbezo-
gene Umweltbelange beriicksichtigt werden, um negativen okologischen Auswirkungen fur die
Liegenschaft selbst sowie fur ihr Umfeld entgegenzuwirken® (Zitat nach: Klimakonzept 2035,
Mafnahme 3.1: Festsetzungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung in Bebauungsplanen
und weiteren stadtischen Satzungen).

Folgende Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind nach dem Klimakonzept
2035 durch Anforderungen in Bebauungsplane zu integrieren:

=  Festsetzungen zu energetischen Standards (z. B. durch stadtebauliche Vertrége)
= Dachformen zur Forderung passiver und aktiver Solarenergienutzung

= Vorgaben zu Grin- und Freiflachen

=  Abstandsflachen fiir Tiefgaragen zur Sicherung des Baumbestands

=  Dach- und Fassadenbegriinung

= Retentionsbecken, Versickerungsflachen

=  Anforderungen des Kanalnetzes bei Starkregenereignissen

=  E-Mobilitatsstationen

Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind u.a. durch folgende Festsetzungen
im Bebauungsplan Nr. 652B bertcksichtigt worden:

= Festsetzung der Dachform zur Forderung von Solarenergienutzung

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

= Anpassung der iberbaubaren Flachen an die Belliftungssituation (das Gesamtgebiet Nr. 652 betrachtend)

= Festsetzung eines grofflachigen offentlichen Griinbereichs als dffentliche Parkanlage

= dazu erganzend: Vorgaben zu Griin- und Freiflachen hinsichtlich des Versiegelungs- und Begrlinungsgrades der
nicht Gberbauten bzw. lediglich unterbauten Grundstiicksflachen, ergénzende Festsetzung von wasserdurchlés-
sigen Oberflachenbefestigungen (soweit dies aus Griinden des Grundwasserschutzes mdglich und zuléssig ist)
Festsetzung einer Mindestbegriinung sowie von Pflanzenarten und -qualitaten

=  Standortgerechte Pflanzenauswahl mit besonderer Wiirdigung bienenfreundlicher und klimaresilienter Arten
sowie darlberhinaus

= Erstellen eines Wasser- und Entwasserungskonzepts (u.a. zur Wassereinsparung und Brauchwassernutzung)
und Hinweis auf den Errichtungsbedarf von bautechnischen Vorkehrungen gegen Uberflutung (Starkregenereig-
nisse)

= Erstellen einer Windkomfort- und Verschattungsanalyse sowie eines Klimagutachtens zur Priifung méglicher pro-
jektbezogener Auswirkungen auf die Umgebung und innerhalb des Plangebiets
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Die fachlichen Grundlagen fir dementsprechende Festsetzungen und Maflinahmen stellen die im
Rahmen des Bebauungsplans erarbeiteten und auszugsweise in der Begriindung dargestellten
Gutachten dar, welche u.a. die Auswirkungen der Planung auf das Lokalklima betrachten und
Empfehlungen fir eine angemessene Bebauung in Bezug auf den Klimaschutz und die Klimaan-
passung abgeben.

7.6.8 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; dstlicher Teil* verfolgt das stadtebauliche Ziel
der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets gemaf § 8 BauNVO. In Verbindung mit
8§ 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO sollen bestimmte Arten von Nutzungen, die nach § 8
Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig sind, nach Abs. 5 und Abs. 9 nicht oder nur ausnahmsweise
zugelassen bzw. nach Abs. 6 einzelne zulassige Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans werden. In nachfolgender synoptischer Gegenuberstellung sind in der linken Spalte die
MalRgaben aus § 8 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO aufgezeigt, in der rechten Spalte der Festset-

zungsgehalt des Bebauungsplans Nr. 652B, hierbei ist die farbliche Unterlegung wie folgt:

Nutzungen sind nicht zulassig.
Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig.
Nutzungen sind allgemein zulassig.

Nach § 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht er-

heblich beléastigenden Gewerbebetrieben.

Allgemein zuléassig nach 8§ 8 Abs. 2 BauNVO:

Nutzungen gemaR Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 652B:

1. Gewerbebetriebe aller Art einschl. Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Wéarme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie,

Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe,

= Gewerbebetriebe aller Art einschl. Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes (nur in
Teilbereichen)

= Bordelle und bordellartige Betriebe

= Lagerhauser, Lagerplétze und 6ffentliche Be-
triebe.

2. Geschaéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

= Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

3. Tankstellen,

= Tankstellen.

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

= Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig nach § 8 Abs. 3
BauNVO:

Nutzungen gemaR Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 652B:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

= Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.
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2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und = Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitli-
gesundheitliche Zwecke che Zwecke;
= Anlagen fir kirchliche Zwecke.
3. Vergniigungsstatten Vergniigungsstatten, die ausschlieRlich oder

Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten,
der Veranstaltung anderer Spiele oder der ge-
werbsmagigen Aufstellung von Unterhaltungs-
spielen ohne Gewinnmdglichkeit dienen, Wett-
biros sowie Verkaufs-, Vorfuhr-, Gesellschafts-
raume oder sonstige Statten, deren ausschliel3-
licher oder Uberwiegender Geschéaftszweck der
Verkauf von Artikeln oder die Darstellung von
Handlungen mit sexuellem Charakter ist.

= Sonstige Vergnigungsstatten i.S.d. § 8 Abs. 3
Nr. 3 BauNVO.

Tabelle 2: Synopse zur Festsetzung der Art der baulichen Nutzung mit Blick auf den Festsetzungskatalog des § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO

Im Wesentlichen sollen zwei grundsatzlich voneinander abhéangige stadtebauliche Zielsetzungen
formuliert werden:

1. Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) gemaR der in der obigen
Tabelle 2 angeflhrten Feinsteuerung mit der Zielrichtung Dienstleistung und Biro auf
einer maximal zulassigen Geschossflache von 74.000 mz2.

2. Zur nachhaltigen Férderung der Standortqualitat soll — deutlich untergeordnet — auch
Einzelhandel zugelassen werden mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.000 mz;
In Summe, auch durch Agglomerationen, dirfen diese nicht Gberschritten werden.

Im Sinne der geltenden Regelvermutung entsprechen 1.000 m? Verkaufsflache rund
1.500 m?2 Geschossflache - der fur zentrenrelevanten Einzelhandel mogliche Flachen-
anteil entspricht damit 2% der zuldssigen Geschossflache im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 652B.

7.6.9 Einzelhandel

Ziel des Bebauungsplans ist die Weiterentwicklung eines integrierten Gewerbestandorts mit dem
Schwerpunkt auf Buronutzungen und Dienstleistungen im Sinne der Rahmenplanungen der Stadt
Offenbach am Main. Bauleitplanerische Absicht ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach
§ 8 BauNVO. Gemald Nutzungskatalog der BauNVO ist Einzelhandel im nach der geltenden
Rechtsprechung zuldssigen Rahmen nur als ,nicht grof3flachiger” Einzelhandel moglich mit einer
zulassigen Geschossflache bis zu 1.200 m?, dies wird gleichgesetzt mit einer Verkaufsflache von
bis zu 800 m2.

Die Gewerbegebiete dienen nach § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Der Begriff ,vorwiegend® lasst es aber auch zu, dass andere
Nutzungsarten fir den Gebietscharakter mitbestimmend sein kdnnen, ohne allerdings das Gebiet
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»vorwiegend* oder ,Uberwiegend” zu pragen. Zulassig sind nach Baunutzungsverordnung Gewer-
bebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Tankstellen sowie Anlagen fir sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen
Uberdies Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke so-
wie Vergnigungsstatten zugelassen werden.

Das Plangebiet ist im Regionalen Einzelhandelskonzept des RPS/RegFNP 2010 nicht als Einzel-
handelsstandort vorgesehen. Nach dem Ziel Z3.4.3-3 des RPS/RegFNP sind die ,Vorranggebiete
Industrie und Gewerbe“ (Bestand und Planung), zu denen das Plangebiet nach Darstellung im
RegFNP gezahlt wird, nicht fir die Ansiedlung von grof3flachigem und zentrenrelevanten Einzel-
handel vorgesehen, auch kleinflachige Einzelhandelsvorhaben sind weitgehend unzulassig.
Grundsatzlich sind nach Z3.4.3-3 Verkaufsflachen nur fur die Selbstvermarktung der in diesen
Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuléssig, wenn die Verkaufsflache
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tUberbauten Flache einnimmt und zu
keinen negativen Auswirkungen fiihrt. Die Zielsetzung gilt unter anderem auch fiir gewachsene
Agglomerationen von mehreren kleineren Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fir sich nicht
das Kriterium der Grof3flachigkeit erfilllen, aber in der Summe die Ziele der Raumordnung durch
Uberschreiten der Grenze zur GroRflachigkeit verletzen beziehungsweise zu den in § 11 Abs. 3
BauNVO genannten Auswirkungen fuhren.

Im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO wird das Merkmal der Grof3flachigkeit in der
Rechtsprechung mit Hilfe der Grof3e der Verkaufsflache bestimmt. Einzelhandelsbetriebe sind
dann grofR¥flachig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m2 tiberschreiten (BVerwG v. 24.11.2005
Az: 4 C 10/04) und sich hinsichtlich der Art, Lage oder dem Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kénnen (8§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO). Solche Auswirkun-
gen sind in der Regel nur dann anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? tberschreitet
(8 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 652B soll das Gewerbegebiet in untergeordnetem,
feinjustiertem Umfang fiir den Einzelhandel gedffnet werden, um das Plangebiet somit auf neue
Anforderungen an Nutzungskonzepte einstellen zu kénnen. Spatestens nach den Auswirkungen
der Corona-Pandemie, aber auch durch eine fortschreitende Internationalisierung der Markte und
Unternehmen sind die Bedarfe, die an ein internationales Unternehmen und einen attraktiven
Arbeitsplatz gestellt werden, neu zu bewerten. Bestehende Biro- und Dienstleistungsstandorte
mussen durch neue Impulse attraktiv und nachhaltig fortentwickelt werden, um auch dauerhaft
interessant bleiben zu kdnnen. Die bisher gegoltene Vorstellung vom Biro als ,Statte der Leis-
tung“ wird abgel6st durch eine bedarfsgerechte, ergéanzende Infrastruktur z.B. durch Ansiedlung
von Kindertagesstatten, Einkaufsmoglichkeiten, Angebote zur Versorgung mit Speisen und Ge-
tranken, Ubernachtungsmaglichkeiten fiir Geschaftsreisende oder sportliche Angebote.
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Mit der Umsetzung der aktuellen Planung soll ein weiterer Impuls im Kaiserleigebiet entstehen,
der gekennzeichnet ist durch einen nachhaltigen, zukunftsfahigen Nutzungsmix. Die Standort-
frage ist mehr denn je ausschlaggebend fir die Attraktivitat und das Fortbestehen eines Unter-
nehmens.

Erganzend zu der Hauptnutzung ,Biro und Dienstleistung® sollen Laden fir den taglichen Bedarf
und ein bedarfsgerechter Nahversorgungsmarkt zulassig sein, mit dem stadtebaulichen Ziel, die
Standortqualitat und Attraktivitdt des Standorts nicht nur heute, sondern auch fiir die Zukunft zu
sichern. Laden und Nahversorgungsmarkt zielen darauf ab, die taglichen Bedurfnisse der Biro-
mieter direkt vor Ort abdecken zu kénnen.

Die restriktive Zulassung von Einzelhandelsflachen verfolgt somit die stadtebauliche Zielsetzung,
langfristig ein hochwertiges Gewerbegebiet aus den Bereichen Dienstleistung und Buronutzung
Zu etablieren.

Zwischen der Stadt Offenbach und dem Entwickler wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen,
der eine gesicherte Selbstbeschrankungen des Entwicklers umfassen wird, durch die der Umfang
der Einzelhandelsnutzung zum Schutz der innerstadtischen Zentrumsfunktion limitiert wird. Das
Projekt sieht vor, im Erd- bzw. 1. Obergeschoss einen kleinflachigen Lebensmitteleinzelhandels-
betrieb zu etablieren, der von einigen peripheren Einzelhandelsnutzungen erganzt wird, wobei
die Summe aller Verkaufsflachen fir Einzelhandel 1.000 m2 nicht Uberschreiten darf. Mit der sehr
restriktiv gehaltenen Zulassigkeit von Einzelhandel (max. 2% der nach Bebauungsplan Nr. 652B
zulassigen Geschossflache) soll ausschlief3lich das Plangebiet selbst mit seinem unmittelbaren,
nachsten Umfeld erreicht werden. Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher eine Auswirkungs-
analyse [38] beauftragt, mit deren Hilfe eine Bewertung der Vertraglichkeit der geplanten Einzel-
handelsnutzungen im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtnutzungskonzeptes erfolgt ist.

Die dazu beauftragte Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) ist in ihrer gut-
achterlichen Bewertung [38] noch von einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m2 ausgegan-
gen, von der mindestens 90% durch nahversorgungsrelevante Sortimente belegt werden soll (v.a.
Nahrungs- und Genussmittel, erganzend kleinteilig Drogerie- und Apothekerwaren, Zeitschriften).
Eine zulassige Verkaufsflache von 1.000 m2 soll nicht tiberschritten werden, um eine Konkurrenz-
situation zu umliegenden Einzelhandelsschwerpunkten und der Innenstadt gesichert ausschlie-
Ben zu kénnen sowie die Ausrichtung des Standorts auf Blro- und Dienstleistungen zu festigen.
Die projektierten Einzelhandelsnutzungen am Planstandort zielen eindeutig auf die Versorgung
der Beschéftigten der dort vorhandenen und geplanten Arbeitsplatze im Standortumfeld ab. Da-
her wurde aus der Sicht der Stadt Offenbach die Feinjustierung durch eine restriktive Beschran-
kung der zulassigen Verkaufsflache im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens wie auch auf
vertraglicher Basis ausgelegt, um dieser Voraussetzung auf bauleitplanerischer Ebene nachzu-
kommen. Nach den Berechnungen der GMA konnte im Hinblick darauf aufgezeigt werden, dass
die im fuRlaufig erreichbaren Kerneinzugsgebiet projektierten Beschaftigtenzahlen ausreichen,
um die nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe auf dieser Grundlage wirtschaftlich dar-
stellen zu kénnen (GMA ging bei dieser Beurteilung noch von einer Verkaufsflache von 2.000 m?2
aus, also der doppelten als der nunmehr angestrebten Flache).
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Das Kerneinzugsgebiet stellt sich nach GMA [38] aus Kunden in einem fuRlaufigen Umfeld von
ca. 5-10 Minuten Gehweg (ca. 8.500 Personen) dar. Der Grof3teil der zu erwartenden Umséatze
am Planstandort wird daher aus dem ful3laufig erreichbaren Kerneinzugsgebiet erzielt. Zentrale
Versorgungsbereiche in Offenbach oder integrierte Nahversorgungsstrukturen sind von diesem
Einzugsgebiet nicht betroffen und werden daher von der Planabsicht nicht gefahrdet. Potenzielle
Auswirkungen i. S. d. 8 11 Abs. 3 BauNVO auf die Versorgung der Bevolkerung oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche in Offenbach sind, ausgehend vom Planvorhaben, nicht
zu erwarten.

Da es sich um eine Gesamtentwicklung in einem bereits gewerblich eindeutig vorgepragten Be-
reich handelt, sind auch keine schadlichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Aufgrund der Lage
und Verkehrsanbindung des Standortes sind keine erhohten Larm- oder Abgasimmissionen in
angrenzenden Wohnquartieren zu befiirchten. Das Vorhaben zielt vorwiegend auf Beschéftigte
im Quartier ab, die ohnehin vor Ort sind, sodass keine nennenswert zusatzlichen Verkehre auf-
grund der Einzelhandelsnutzungen zu erwarten sind. Auch das Orts- und Landschaftshild sowie
der Naturhaushalt werden durch die Einzelhandelsansiedlung nicht beeintrachtigt.

Auch in einer summierten Betrachtung mit potenziell méglichen Nahversorgern im Umfeld des
Plangebietes lassen sich nach GMA keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
strukturen im Untersuchungsraum ableiten.

8 STADTRAUMLICHE SITUATION

8.1 Gebietspragung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; dstlicher Teil* befindet
sich innerhalb eines in der Vergangenheit nur zégerlich stadtebaulich entwickelten Bereiches im
Stadtteil Kaiserlei und wird gepragt durch die unmittelbare Lage am sidlichen Mainufer und der
im Westen verlaufenden BAB 661. Im Jahr 2004 trafen die Stadte Offenbach und Frankfurt am
Main ein Abkommen Uber die gemeinsame Entwicklung der hier aneinandergrenzenden Flachen
beider Kommunen mit dem Ziel der Erschliel3ung zusatzlicher gewerblicher Bauflachen zu einem
nunmehr anndhernd zusammenhangenden Siedlungsgebiet. Nach Westen und Sidwesten
grenzt der Kaiserlei an den Frankfurter Stadtteil Oberrad, im Stidosten schlief3t sich das Offen-
bacher Westend an. Norddstlich und 6stlich vom Kaiserlei liegen die Offenbacher Stadtteile Of-
fenbach-Hafen und Nordend.

Das Plangebiet selbst ist hinsichtlich der stadtebaulichen Nutzungsstruktur durch die umliegen-
den Gewerbenutzungen vorgepragt und entspricht damit vollumfanglich den Ubergeordneten
stadtebaulichen Zielsetzungen der Regionalplanung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes (festgelegt im RPS / RegFNP 2010). Gleichfalls wird
der Charakter des Plangebietes aber auch durch einige stadtebauliche Brachflachen und Leer-
stande bestimmt. Das Plangebiet selbst ist derzeit noch als innerstadtische Gewerbebrache an-
zusprechen, die insbesondere aufgrund der vorhandenen Altlasten und Bodenkontaminationen

Seite 46 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_]splan Nr. 652B

in der Vergangenheit nicht oder allenfalls in einer deutlich geringen stadtebaulichen Wertigkeit
genutzt wurde.

Die umgebende Bebauung setzt sich vornehmlich aus groBmafRstablichen Gewerbeflachen und
meist zusammenhangenden, mehrgeschossigen Einheiten (Buro / Dienstleistungen) sowie den
dazugehorigen Parkplatzflachen zusammen. Der bauliche Bestand dominiert das stadtebauliche
Erscheinungsbild in Hohe und Baumasse. Das den Geltungsbereich umgebende Kaiserleigebiet
ist strukturell vorrangig durch die angesiedelten Finanz- und Dienstleistungsbetriebe gepragt. Das
Erscheinungsbild bestimmen vorrangig Zweckbauten aus den 1970er und 1980er Jahren. Erst
neuerdings werden zunehmend auch modernere Baustile umgesetzt, nicht zuletzt im Bereich des
hier vorliegenden Bebauungszusammenhangs im Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungs-
plans Nr. 652. Eine besondere Entwicklung nehmen derzeit Rechenzentren auf dem dstlich ge-
legenen Hauptstandort der Energieversorgung Offenbach (EVO).

Gemald dem Masterplan Offenbach 2030 soll sich das Gesamtgebiet (Geltungsbereich Nr. 652)
zu einem hochwertigen Gewerbe- und Dienstleistungsquartier zwischen Goethering, dem Main-
radweg (Nordring), Kaiserleistrale und der BAB 661 entwickeln, in stadtebaulich exponierter
Lage direkt am Main gelegen. Dieser stadtebaulichen Zielsetzung folgend wurden im Osten des
Plangebietes zum Goethering hin Blro- und Dienstleistungsflachen durch Neubauvorhaben be-
reits realisiert. Mit dem seit Herbst 2023 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 652A (Teilbe-
reich A) wurde die planungsrechtliche Grundlage fir ein Hochhausprojekt entwickelt, welches
diese stadtebauliche Rahmenplanung ebenso umsetzt; dort ist neben einem siebengeschossigen
Sockelgeb&ude ein ca. 120 m hoher Hochhausturm geplant.

Im naheren stadtebaulichen Umfeld sind Nutzungen zur Deckung des Bedarfs mit Waren fir den
taglichen Bedarf, wie z. B. kleinere Einheiten zur Lebensmittelversorgung, nicht anzutreffen. An-
gebote in Form von Schank-/ Speisegaststatten oder Cafés sowie kultureller Art sind nur in ge-
ringem Umfang anzutreffen. In einem gewissen Umfang sind begleitende Nutzungen wie Beher-
bergungsbetriebe, Sportstudios oder Anlagen fir gesundheitliche Zwecke im Umfeld des Plan-
gebiets vorhanden. Entlang des Mains befinden sich einige wenige Nutzungen wie ein Nachtclub,
R&aumlichkeiten von Sportvereinen sowie ein Kulturzentrum mit Ausflugslokal.

Innerhalb des Plangebietes pragend ist nach wie vor die ehemalige Nutzung des Areals durch
die Teerfabrik Lang. Infolge der zuriick gebliebenen Bodenkontaminationen und Altlasten auf der
Brachflache, die durch eine dauerhafte Grundwassersanierung durch ein Funnel & Gate-System
behandelt werden, ist eine bauliche Nutzung der Flache nur eingeschrankt méglich. Hierdurch
bedingt ist das Areal in der Vergangenheit keiner oder allenfalls einer untergeordneten Nutzung
zugefuhrt worden.

8.2 Bestehende Gebaude und bauliche Anlagen

Gegenwartig sind die Flursticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans bis auf ein zentral ge-
legenes Nebengeb&ude zur Bewirtschaftung der Funnel & Gate-Anlage unbebaut. Das Gebaude
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ist in den Boden eingelassen, so dass es stadtebaulich kaum sichtbar in Erscheinung tritt. Der
Bereich um das Gebaude ist mit einem Maschendrahtzaun abgezaunt.

Im Sdden, zur KaiserleistralRe hin orientiert, sind innerhalb des Grundstiickes Nr. 38/10 einige
asphaltierte Wege und aufgeschotterte Flachen vorhanden. Im gstlichen Drittel der Grundstticks-
seite an der KaiserleistraRe befindet sich eine Grundstiickszufahrt. Das Geléande ist mit einer
Bauzaunanlage eingezaunt.

8.3 Frei- und Grunflachen

Begrenzt wird das zusammenhé&ngende Quartier, in dem sich das Plangebiet befindet, im Norden
vom Nordring (Mainradweg mit teilweise flankierenden Grunflachen), im Osten vom Goethering,
im Stden von der Kaiserleistral3e und im Westen von einem 6stlich parallel zur BAB 661 verlau-
fenden o6ffentlichen Griinstreifen mit einem Geh-/Radweg, der den Nordring und die Kaiserlei-
stral3e verbindet. Das Gesamtgebiet ist gepragt durch seine Lage an der BAB 661, die Nahe zum
Mainufer und angrenzende Bebauungen sudlich der Kaiserleistra3e. Auf der gegenuberliegen-
den, nordlichen Mainseite befindet sich der Osthafen und das Giterverkehrszentrum bzw. KV-
Terminal (KV = kombinierter Verkehr) der Stadt Frankfurt am Main.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 652B befinden sich entlang
des Nordrings einige Geholzbestande, die den das Mainufer begleitenden Geh- und Radweg zum
Plangebiet nach Siden hin sdumen. Innerhalb der Grundstticke 38/9 und 38/10 befundener, auf-
grund der Mindernutzung in den vergangenen Jahren aufgegangener Bewuchs wurde Anfang
2024 gerodet, so dass sich das Plangebiet insgesamt baum- und strauchlos darstellt.

Der Masterplan 2030 [1] sieht fir den Kaiserlei eine Neuprofilierung vor, hin zu mehr kleinteiligen
Strukturen, Belebung und Durchmischung in einem stadtebaulich attraktiven Umfeld. Als ,Tor
nach Offenbach® soll eine Umgestaltung mit ansprechenden Stralkenrdumen und begleitenden
Randbauten erreicht werden. Das Konzept will die urbane Erlebnisqualitdt erhéhen, das Gebiet
beleben und damit das Arbeitsumfeld verbessern.

Zur Zielerreichung soll nach dem Masterplan 2030 durch eine konzeptionell durchgangige Ge-
staltung des Ufergriinzugs u. a. eine ,grine Spange entlang des Mains“ umgesetzt werden, um
so den Mainuferweg durch die Vernetzung von Griinflachen noch attraktiver zu gestalten. Das
Gebiet selbst soll mit dem Mainuferband tber durchgangige Griinfugen und Wege vernetzt wer-
den, z. B. durch griine Verbindungen von der Kaiserleipromenade Uber die Strahlenbergerstral3e
bis zum Mainufer, auch eine Durchwegung von der KaiserleistraRe zum Ufer sieht der Masterplan
Vor.
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Abbildung 12: Auszug aus dem Masterplan Offenbach am Main 2030 ,Konzeptskizze Dienstleistungspark Kaiserlei

Quelle: Stadt Offenbach (AS&P)

Die Zielkonzeption des Masterplan 2030 wird im vorliegenden Bebauungsplan umgesetzt. Neben
einer offentlichen Wegeverbindung im Bereich des Bornheimer Wegs sieht das Projekt mehrere
Durchgange und Wegeverbindungen vor, die das Gebiet fur die Offentlichkeit transparent und
erlebbar machen und zugleich die Durchgéngigkeit von der KaiserleistraRe bis zum Mainufer an-
bieten. In erster Linie ist hier die zwischen den geplanten Baukérpern konzipierte ,,Grinfuge” zu
nennen. So benennt der Masterplan auch entlang der BAB 661 einen durchgangigen Freiraum-
korridor als zentrale Griinfuge und ein gestaltpragendes Element. Es wird mit Blick auf eine ver-
besserte Aufenthaltsqualitat empfohlen, die Freiraumplanung bei Neubauvorhaben zu themati-
sieren und zu verfolgen. Dieser getatigten Empfehlung kommt die vorliegende Bebauungspla-
nung nach.

Als weiteres Element der Freiraumgestaltung nennt der Masterplan 2030 den ,Freizeitcluster und
<Park am Nordkap>“. Fur den Teilbereich zwischen Kaiserleistralte und Nordring schlagt der
dieser eine grundsatzliche Neuprogrammierung im Sinne eines Freizeitclusters vor. Kernstiick
dessen soll ein neuer Sport- und Freizeitpark sein, der sich zum Mainuferband 6ffnet. Fir den
Park sieht der Masterplan die im plangegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 652B als ,6ffentliche
Grinflache® festgesetzten Bereich vor. Der Bebauungsplan greift somit auch diese konzeptionelle
Planung auf und setzt sie mit den Mitteln der Bauleitplanung verbindlich um.

Wie in obenstehender Abbildung 12 aufgezeigt wird, kommt auch dem Goethering eine zentrale
Rolle bei der geplanten Grinvernetzung im Kaiserleigebiet zu (,Fortfihrung Anlagenring®). Der
Ausbau des Goetherings ist ein Teilprojekt des Masterplans 2030 fiir einen griinen Anlagenring.
Der Goethering bildet den westlichen Teil der Ringstral3en um das Nordend und verlauft in Nord-
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Sud-Richtung zwischen Nordring und Berliner StraRe. Momentan ist der Stralenraum wenig at-
traktiv und vornehmlich durch Verkehrsflachen fur den Kraftfahrzeugverkehr gepréagt. Flachen fir
FuRganger und / oder Radfahrer sind nur ungentigend vorhanden, eine Aufenthaltsqualitat oder
Erlebbarkeit als Freiraum oder Teil einer Griinflachenvernetzung ist in Ermangelung geeigneter
Strukturen nicht zu erkennen.

Daher soll der Goethering zeitnah zu einer ,Stadtpromenade® umgebaut und der Verkehrsraum
neu gestaltet werden. Hierzu gehoéren u. a. straf3enbegleitende Griinstreifen als Raumtrennung
zwischen einzelnen Verkehrsraumen.

9 INFORMELLE PLANUNGEN / KONZEPTE

9.1 Masterplan 2030

Der Masterplan Offenbach 2030 wurde im Februar 2016 von der Stadtverordnetenversammlung
als informelles Planungsinstrument zur Kenntnis genommen, die darin identifizierten Schlussel-
maflnahmen wurden als Handlungskonzept der Stadtentwicklung zur Umsetzung des Master-
plans beschlossen. Er bildet den strategischen, gesamtstadtischen Rahmen fiir die Stadtentwick-
lung, inshesondere zu den Handlungsfeldern Wohnen und Gewerbe, bis zum Jahr 2030.

Nach sechs Jahren der Umsetzung wurde im November / Dezember 2022 ein sogenannter
»,Check-up“ zur Evaluierung des Masterplans durchgefiihrt, die Ergebnisse wurden im Februar
2024 in einem Bericht verdffentlicht. Mit dem ,,Check-Up“ sollte die Grundlage fur die ,weitere
fokussierte, effiziente und zeitgerechte Umsetzung des Masterplans® geschaffen sowie Verande-
rungen seit dessen Erstellung dokumentiert bzw. das bereits Erreichte beleuchtet werden. Durch
gezielte Betrachtung sollten ,Perspektiven und Anknupfungspunkte zu weiteren Entwicklungsthe-
men*“ aufgezeigt, ,Erfahrungen aus dem bisherigen Umsetzungsprozess erfasst und daraus Er-
kenntnisse fir die weiteren Umsetzungsschritte abgeleitet werden.

Fir den Stadtteil Kaiserlei sieht der Masterplan 2030 eine ,Neuprofilierung der Schnittstelle zwi-
schen Offenbach und seiner Region* zum ,Dienstleistungspark Kaiserlei“ vor, weg von der Fo-
kussierung auf Grof3nutzer und Grol3gebaude, hin zu kleinteiligeren Strukturen, Belebung und
Durchmischung. Der Kaiserlei wird bereits als regional bedeutender Standort wahrgenommen
und soll kiinftig als ,Wirtschaftspark Kaiserlei“ profiliert werden. Als Standortgunst und regionale
Lagequalitat fur gewerbliche Bauflachen werden fur das Kaiserleigebiet in diesem Zusammen-
hang die bereits vorhandene sehr gute Anbindung an die BAB 661 und die Strahlenbergerstral3e
als EinfallstraRe in die Innenstadte von Frankfurt und Offenbach am Main sowie das sehr gut
ausgebaute S-Bahnnetz festgestellt. Auch mit dem Fahrrad ist das Gebiet gut zu erreichen, ins-
besondere Uber den am Plangeltungsbereich im Norden vorbeifiihrenden Mainuferradweg.

Der Kaiserlei ist daher und aufgrund seines hohen Arbeitsplatzbesatzes ein extrem pragender
Wirtschaftsstandort der Stadt Offenbach am Main. Als Stadteingang von der Autobahn bzw. aus
Richtung Frankfurt kommend weist der Kaiserlei jedoch eine verbesserungsfahige Gestaltung
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und strukturelle Mangel auf, die gepragt sind von den groR3formatigen Birogebauden sowie einer
dispersen Bebauung nérdlich der Strahlenberger Strafl3e mit geringer Qualitét in den dffentlichen
Raumen. Das einstin den 1960er und 1970er Jahren als internationale Burostadt geplante Gebiet
war zuletzt gepragt vom Weggang einiger Gro3nutzer, wodurch Leer- oder Teilleerstande ent-
standen. Hingegen zeigen einige Neubauten oder die Revitalisierung bestehender Geb&ude-sub-
stanz das enorme Entwicklungspotenzial und die damit ausgeldste Entwicklungsdynamik des
Kaiserlei auf.

Der Masterplan 2030 stellt die Grundstiicke im Plangeltungsbereich des Ursprungs-Bebauungs-
plans Nr. 652 und insbesondere den plangegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 652B als ,Ent-
wicklungspotenzial 2015 heraus.

Mit dem Konzept des Masterplans 2030 soll die urbane Erlebnisqualitat erhoht, das Gebiet belebt
und damit das Arbeitsumfeld fir vorhandene und neue Beschéftigte verbessert werden. Dazu
sind die Ansiedlung von Kleinteiliger Gastronomie und Gebietsversorgung vorgesehen. Dieser
Ansatz soll auch mit der hier zugrundeliegenden Planung umgesetzt werden.

Zu einer Attraktivitat tragt auch das nahe Mainufer bei, das unmittelbar auf den Plangeltungsbe-
reich einwirkt. Die im Masterplan bezeichnete ,griine Spange“ entlang des Mains soll ,Sonder-
funktionen® bieten, optimal vernetzen und ldentitat stiften. In diesem Sinne soll die Griinvernet-
zung im Gebiet verbessert und attraktiver gestaltet werden. Das Plangebiet befindet sich an den
wichtigen, als Grunverbindungen konzipierten Achsen Strahlenbergerstrale als Fortfihrung der
neuen Stadtteilzufahrt Kaiserleipromenade sowie Goethering als Fortfihrung des Anlagenringes.

Nach dem Masterplan 2030 soll der im plangegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 652B festge-
setzte, 6ffentliche Park als Teil des ,griinen Mainuferbandes“ an Bedeutung gewinnen. Das Main-
uferband wird auch als der ,Griine Auftritt* Offenbachs und zugleich Schauseite der Stadt festge-
stellt, das sich vom Kaiserlei im Westen der Stadt bis nach Rumpenheim im Osten als Bindeglied
zwischen den Stadtteilen entlangzieht. Der Masterplan schlagt die Qualifizierung dieses griinen
Ruckgrats vor, das durch die Anlage von neuen Parkanlagen ausgebaut werden soll.

Dazu soll im ndrdlichen Teilbereich des hier vorliegenden Plangeltungsbereiches mit Anbindung
an den Nordring nach den konzeptionellen Vorschlagen des Masterplans eine grundséatzliche
Neuprogrammierung im Sinne eines Freizeitclusters vorgesehen werden. Kernstiick ist ein neuer
Sport- und Freizeitpark, der sich zum Mainuferband 6ffnet. Dieser wird in Form einer 6ffentlichen
Griunflache festgesetzt. Der Masterplan schlagt zudem vor, weitere Freizeitnutzungen oder An-
gebote zur kdrperlichen Betatigung um diesen Kern anzusiedeln, aber auch Dienstleister, die vom
Standortambiente profitieren wollen.

Zur Umsetzung des Masterplans 2030 werden besonders bedeutsame Vorhaben als sogenannte
Schlusselprojekte herausgestellt. Die Entwicklung am Kaiserlei wurde im Schlisselprojekt 3
.Neupositionierung des Kaiserlei“ erfasst. Den Schlusselprojekten wurden entsprechende Mal3-
nahmen zugeordnet, die in kurz-, mittel-, und langfristige Umsetzungszeitraume untergliedert
wurden. Als eine kurzfristige Mafinahme benennt der Masterplan 2030 den Umbau des Kaiserlei-
Kreisels (diese MalRnahme ist abgeschlossen) sowie die Erhéhung des Nutzungsmix im Kaiserlei
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(Gastronomie, Gebietsversorgung) - hierzu soll der vorliegende Bebauungsplan beitragen. Auch
zu den mittel- bis langfristigen Schlisselprojekt-MafRnahmen ,Wegeverbindungen zum Main“ o-
der ,Park am Nordkap, Freizeitnutzungen, Eventcharakter ausbauen® tragt der Bebauungsplan
Nr. 652B bei. Im aktuellen ,Check-up® wird fur die vorgenannten konkreten MaRnahmen als Teil
das Schliisselprojekt 3 folgender aktuelle Status festgestellt:

= 3.2 Wegeverbindung zum Main, Griinziige - noch nicht begonnen -
= 3.3 Nutzungsmix erh6hen, Gastronomie, Gebietsversorgung - in Ausflhrung -
= 3.4 Park am Nordkap, Freizeitnutzungen, Eventcharakter ausbauen - konkret geplant -
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Abbildung 13: Auszug aus dem Masterplan Offenbach am Main 2030 ,Dienstleistungspark Kaiserlei Konzeptidee Masterplan 2030“

Quelle: Stadt Offenbach (AS&P)

Im ,,Check-up” wird, wie bereits zuvor im Masterplan 2030, erneut die ,die stadtraumlich bevor-
zugte Lage in der Nahe zum Main“ hervorgehoben. Jedoch mussten hier ,qualitativ hochwertige,
multifunktionale und nutzerangepasste Standorte geschaffen werden®.

Diesen Anspruch erhebt auch die vorliegende Bauleitplanung, indem planerisch eine ,Offnung*
fur diese Nutzungsanspriche geschaffen wird und so die gewiinschte Abkehr von den tblichen
Burostrukturen der Vergangenheit im Zuge der Projektverwirklichung zugelassen werden kann.

Als perspektivische Entwicklungen werden im ,,Check-up® sehr viele Stichpunkte und Maflinah-
menansatze benannt, die bei der Umsetzung des plangegenstandlichen Projekts, welches als
planerische Grundlage fur die ,projektbezogenen Bebauungsplan® dient, zum Tragen gebracht
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werden sollen. Insofern entspricht die vorliegende Planungsabsicht, welche durch die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 652B bauleitplanerisch vorbereitet werden soll, der Zielsetzung des
Masterplans 2030. Zu nennen sind hier beispielsweise [aus dem Check-up, Kap. 7]:

—  Seit Erstellen des Masterplans 2030 im Jahr 2015 zeichnen sich neue Trends und Entwicklungen ab, die einen
Handlungsbedarf der kommunalen Planung erfordern. Schutz des Klimas und die Anpassung an die Folgen des
Klimawandels (z. B. Hitze, Trockenheit, Hochwasser, Starkregen) stellen dabei die dringlichsten Herausforderun-
gen der Raum- und Stadtplanung dar. Notwendige Konzepte und daraus abgeleitete Matnahmen im Sinne einer
klimagerechten Stadtentwicklung betreffen alle Aspekte der kommunalen Entwicklung. In diesem Zusammen-
hang gewinnen auch die Umstellung auf eine klimagerechte Energieversorgung sowie die Notwendigkeit des
Mobilitatswandels an Bedeutung.

Das Projekt bertcksichtigt viele Aspekte einer klimagerechten Stadtentwicklung. Neben der
Ausarbeitung eines Klimagutachtens [34] werden insbesondere MalRnahmen fir eine klima-
gerechte Energieversorgung und zum Mobilitatswandel ergriffen. Fir die Energieversorgung
des Projekts soll hierbei auf unterschiedliche klimagerechte Moglichkeiten abgestellt werden,
wie z. B. auf die Solarenergie- oder die Windnutzung durch Photovoltaik und Kleinwindkraft-
anlagen zur Stromgewinnung oder die Nutzung von Erdwarme fir Wéarme und Kihlung
(siehe dazu erganzend Kapitel 12.2 ,Energieversorgung®). Mit Blick auf ein zu veranderndes,
klimaangepasstes Mobilitatsverhalten wird auf der Ebene der konkreten Projektplanung und
-genehmigung ein Mobilitdtskonzept erarbeitet, das alternative Angebote zum motorisierten
Individualverkehr verwirklichen soll; die értlichen Voraussetzungen fir z. B. geeignete Ange-
bote des OPNV sind hierzu bereits sehr gut vorhanden.

— Die Arbeitswelt ist gepragt von Veranderungen im Arbeitsverhalten. Neben dem Bedirfnis nach flexiblen Arbeits-
zeitkonzepten (Work-Life-Balance) und der zunehmenden Digitalisierung etablieren sich flexible Arbeitsplatzkon-
zepte wie Homeoffice, New Work und Desk Sharing. Es ist unklar, ob dies langfristig zu einer Verringerung der
Nachfrage nach Biroflachen fiihrt.

Ziel des Bebauungsplans ist, Wege und Moglichkeiten fur die Umsetzung neuer Arbeitszeit-
und Arbeitsplatzkonzepte zu schaffen und so auf die (insbesondere seit der Corona-Krise)
sich einstellenden Veranderungen im Arbeitsverhalten reagieren zu kdnnen. Meist sind die
(bauleit-)planerischen Instrumentarien (noch) nicht eingestellt auf diesen vielfach erkannten
Wandel, daher wird bspw. ein Abweichungsverfahren von den Zielen des RPS/RegFNP 2010
beantragt, um innerhalb des geplanten Gewerbegebietes einen - deutlich untergeordneten -
Anteil an Einzelhandel realisieren zu kénnen, und so gemeinsam mit weiteren peripheren
Nutzungen ein attraktives Arbeitsumfeld (Work-Life-Balance) kreieren zu konnen.

Durch ein attraktives Arbeitsumfeld kann auch einem Fachkréftemangel begegnet werden,
wenn die Bedurfnisse der Mitarbeitenden maoglichst in allen Lebensbereichen beriicksichtigt
werden koénnen (weiche Standortfaktoren). Hierdurch kdnnen qualifizierte Arbeitskréfte ak-
quiriert und langfristig an die Unternehmen gebunden werden.

—  Als ein weiterer Aspekt werden im ,Check-up“ die gestiegenen Energiepreise herausgestellt, die manche Unter-
nehmen veranlassen, Expansions- und Investitionsentscheidungen aufzuschieben oder auch das Arbeitsumfeld
zu verandern (z. B. kleinere Flachen, guinstigere Mietraume). Eine weiterhin hohe Nachfrage werde derzeit bei

Seite 53 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

hochwertigen Blroimmobilien in sehr guter Lage gesehen. Grofflachige Bironeuentwicklungen, insbesondere
abseits der sehr guten Lagen, erscheinen derzeit nicht sinnvoll.

Mit dem Bebauungsplan soll ein attraktives ,Leuchtturmprojekt* umgesetzt werden in einer
stadtebaulich attraktiven und strukturell beguinstigten Lage; durch die geplanten Mafnahmen
soll der Wirtschaftsstandort Offenbach und insbesondere der Kaiserlei weiter vorangebracht
werden und als Aushangeschild fir den Wirtschaftsstandort Offenbach.

Fur neue Planungsaufgaben wird im ,Check-up® abgeleitet, dass sich aus den vergangenen Ent-
wicklungen Handlungsbedarfe ableiten lassen und kiinftige Planungen sich mit den nachfolgend
genannten Aspekten starker auseinandersetzen mussen [Auszug aus dem Check-up, Kap. 7]:

—  Klimaschutz und Klimawandel

Nachhaltigkeit, auch bei Gebauden und Mobilitat

Flachenbedarfe fur neue bzw. veranderte Infrastrukturen

Qualifizierung und Sicherung bestehender Gewerbestandorte (Gewerbeflachenmanagement, klare und verlass-
liche Abgrenzung Gewerbe und Wohnen, Konzept Rechenzentren)

Vi

Der ,Check-Up* kam zu dem Ergebnis, ,dass die Flachenpotenziale fir Wirtschaft (und Wohnen)
bereits weitgehend bebaut oder beplant sind“ und es soll daher die Fragestellung behandelt wer-
den, wie Innenentwicklungspotenziale aktiviert werden kénnten und ob die Stadt Offenbach lang-
fristig weitere Flachen fir die Wirtschaft bendtigt und bereitstellen muss. Fir die vorliegende Bau-
leitplanung kann festgestellt werden, dass eine langjahrig untergenutzte innerértliche Konversi-
onsflache, die zudem mit Schadstoffen belastet ist, fiir eine hochwertige Folgenutzung bauleit-
planerisch vorbereitet wird und somit der Zielsetzung entspricht.

9.2 Rahmenplan Kaiserlei (Fortschreibung 2013)

Die Entwicklung des Rahmenplans Kaiserlei wurde bereits in den 1990er Jahren begonnen. Die
Stadte Frankfurt und Offenbach beabsichtigten an diesem Standort die Errichtung eines gemein-
samen, neuen Stadtteils. Wesentlicher Bestandteil der Planung war die Auflésung des Kaiserlei-
kreisels, also der Umbau der Anschlussstelle StrahlenbergerstraRe / Bundesstrale 43 an die
BAB 661 und die Errichtung eines Hochhausquartetts als stadtebauliche Dominante. Der ge-
plante StraRenumbau des einstigen Kaiserleikreisels konnte zwischenzeitlich baulich umgesetzt
und abgeschlossen werden.

Der Rahmenplan Kaiserlei wurde in 2013 aufgrund veranderter Rahmenbedingungen fortge-
schrieben. Dabei wurde der Betrachtungsraum erweitert und auch die Ziele des Rahmenplans
kontrolliert und aktualisiert. Im erweiterten Betrachtungsraum des Rahmenplans Kaiserlei liegt
das ,Dienstleistungsquartier Kaiserlei — Nordost®, in dem sich auch der Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplans Nr. 652B befindet. Das Quartier »Kaiserlei — Nordost« weist gemaf
dem Rahmenplan bereits heute ein hohes Mal3 an Bebauung auf. Die grof3ten Potenzialflachen
befinden sich nordlich der Kaiserleistral3e, fur die innerhalb des Bebauungsplans Nr. 566 (der
Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr 1988 wurde inzwischen aufgehoben) Baurecht geschaffen
werden sollte.
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Plangebiet

Abbildung 14: Auszug aus dem Gestaltungsplan zur Rahmenplan-Fortschreibung mit erweitertem Betrachtungsraum®

Quelle: Stadt Offenbach (raumwerk)

Als Entwicklungsziele des Rahmenplans wurden die Arrondierung und der Abschluss der Be-
standsstruktur nach Norden zum Main hin durch eine deutlich ablesbare Raumkante formuliert
und es soll ein Hochpunkt am Schnittpunkt der BAB 661 und dem Mainufer als Stadtmarke ge-
setzt werden. Fur den Bereich des Mainufers wurden die Entwicklung einer grof3ztigigen Ufer-
zone sowie die Fortfihrung der Wegebeziehungen aus dem Quartier zum Mainufer hin als Ent-
wicklungsziel benannt.
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10 STADTEBAULICHER RAHMENPLAN NORDKAP

Das stadtebauliche Konzept ,Rahmenplan Nordkap“, welches das Gebiet zwischen dem Nord-
ring, dem Goethering, der Kaiserleistral3e und der BAB 661 stadtebaulich ordnet, wurde gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 19.09.2019
als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Bebauungsplane in diesem Bereich sol-
len entsprechend der Beschlussfassung auf Grundlage dieses stadtebaulichen Konzepts aufge-
stellt werden.

In gleicher Sitzung wurde zur bauleitplanerischen Steuerung des nordostlichen Kaiserleigebiets
auch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost” beschlossen. Als allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung wurden insbesondere festgelegt:

= Baurechtschaffung flr einen Hochhausstandort

= Sicherung einer dffentlichen Grlin- und Freiflache

= Steuerung der Art der baulichen Nutzung im nordéstlichen Kaiserleigebiet
= Sicherung und Starkung der Handels- und Dienstleistungsfunktion

= Umsetzung von Zielen des Vergnligungsstéttenkonzepts

Ebenfalls in gleicher Sitzung wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 566 ,zwi-
schen A 661, Mainufer, Goethering und Strahlenbergerstralle“ vom 16.06.1988 gemal § 2 Abs.
1 BauGB aufgehoben.

Im stadtebaulichen Rahmenplan Nordkap sind der Hochhausstandort sowie der im Masterplan
enthaltene ,Park am Nordkap* dargestellt. Des Weiteren wird eine mogliche Bebauung auf den
noch unbebauten Grundstiicken entlang der Kaiserleistrafl3e beispielhaft aufgezeigt und die Pla-
nungsabsichten fur das Grundstiick in der nordostlichen Ecke des Gebiets (Ecke Nordring / Goe-
thering) dargestellt, welche zum Zeitpunkt der Planaufstellung in Form eines Bauvorbescheids
bzw. aus Planungen in Vorgesprachen zur Einreichung eines Bauantrags vorlagen und demge-
malf der stddtebaulichen Rahmenplanung zugrunde gelegt wurden.

In den Grundziigen der stadtebaulichen Planung sah der ,Rahmenplan Nordkap“ aus dem Jahr
2019 ein gewerblich strukturiertes Gebiet mit sechs Gebaudekomplexen vor, wovon funf Ge-
baude zu diesem Zeitpunkt noch nicht baulich umgesetzt und somit nur als Planungstiberlegung
in der Konzeption dargestellt waren. Nur die Blockrandbebauung Goethering / Kaiserleistral3e
war bereits vorhanden, in der Folgezeit konnte dann auch der Gebaudekomplex im Nordosten
(Eckbebauung Nordring / Goethering) errichtet und baulich umgesetzt werden. Der geplante
Hochhausstandort im Westen wurde mit der Aufstellung des eigensténdigen und zwischenzeitlich
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost, Hochhaus® an dieser prominenten
Stelle auf der Ebene der Bauleitplanung konkretisiert, eine bauliche Umsetzung ist noch nicht
erfolgt. Der Rahmenplan sah auf dem Grundstiick an der BAB 661 ein Hochhaus mit einer Hohe
von 120 m vor, fur die Gbrige Bebauung sah die Konzeption eine Bebauung mit sieben bis neun
oberirdischen Geschossen vor.
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Plangebiet
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Abbildung 15: Rahmenplan ,Nordkap“ gemal Beschlussfassung Stadtverordnetenversammilung vom 19.09.2019

Quelle: Stadt Offenbach am Main, Entwurfsverfasser: planquadrat Elfers, Geskes, Krémer, Darmstadt 14.08.2019

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 652 ,Kaiserlei-Nordost“, das den gesamten Geltungs-
bereich des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ,Nordkap®“ umfasste, wurde deutlich, dass
zum einen aufgrund geanderter Rahmenbedingungen und einer vertieften Auseinandersetzung
mit den damaligen Planungen auf dem stdlichen Grundstiick der Brachflache an der Kaiserlei-
stral3e eine Bebauung mit mehr Masse auf der Grundlage des § 34 BauGB grundsatzlich mdglich
ist. Zum anderen stellte sich im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan-Vor-
entwurf und nachfolgenden Abstimmungen heraus, dass entgegen urspriinglicher Annahmen
auch die nordliche Teilflache (geplante 6ffentliche Grun- und Freiflache, sog. ,Park am Nordkap®,
gemal Rahmenplan) mit Einschrankungen grundsatzlich bebaubar ware.

Da jedoch die Freihaltung der Grunflache ,Park am Nordkap“ als Trittstein im Gesamtzusammen-
hang und im Hinblick auf eine Vernetzung innerstadtischer Griinstrukturen von hoher Bedeutung
ist, soll die nordliche Teilflache gemaR dem Rahmenplan einer 6ffentlichen Nutzung als Park
vorbehalten bleiben. Eine stadtebauliche Kompensation einer méglichen Bebauung erfolgt somit
auf dem stdlichen Grundstticksteil, was im fortgeschriebenen Rahmenplan ,Nordkap® auf Grund-
lage der Planung des Grundstiickseigentiimers gemaf Abbildung 16 dargestellt ist.

Mit der Fortschreibung des Rahmenplans Nordkap, die am 14.09.2023 von der Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Offenbach beschlossen wurde, soll der Teilbereich B inmitten des
Geltungsbereiches fur den Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 652 bauleitplanerisch konkretisiert
werden. Durch die im Norden vorhandene Altlast und das dauerhaft in Betrieb befindliche Sanie-
rungssystem ,Funnel & Gate“ ist die bauliche Ausnutzung der Flache auf den sudlichen Teilbe-
reich beschrankt und umfasst damit den im Rahmenplan bereits ausgewiesenen Bereich.
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Teilbereich der Fortschreibun
des Rahmenplans

Abbildung 16: Fortschreibung des Rahmenplans ,Nordkap* (IPK)

Plangrundlage: Rahmenplan ,Nordkap®, Stadt Offenbach am Main, Entwurfsverfasser: planquadrat Elfers, Geskes, Krémer, Darmstadt
14.08.2019

Auch die in der Ursprungsfassung der Konzeption festgelegte Parkanlage im Norden mit Offnung
zum Mainufer sowie die Transparenz des Bereiches ist unveréndert in die stadtebauliche Fort-
schreibung tibernommen worden. Lediglich die architektonische Gliederung und Kubatur der Ge-
baude fur die mittleren Grundstticke wurden auf aktuelle Bedurfnisse und die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen hin angepasst. Der Park am Nordkap wird neben einem Hochhaus mit rund
120 m im Sudwesten auch im Stden von niedrigeren Hochhausern als stadtebaulichen Domi-
nanten begleitet, die von Westen nach Osten hin in der H6he variieren werden.

Neben der Anpassung des stadtebaulichen Konzepts ,Rahmenplan Nordkap“ flr den Teilbe-
reich B und der Fortfiihrung des gegensténdlichen Bebauungsplanverfahrens Nr. 652B wird zu-
dem auch ein stadtebaulicher Vertrag gemaf 8 11 Abs. 1 BauGB zwischen der Stadt Offenbach
am Main und dem Grundstiickseigentiimer als Projektverantwortlichem abgeschlossen, in dem
Regelungen zur Umsetzung der Planung — insbesondere in Abhéngigkeit von der angrenzenden
offentlichen Grun- und Freiflache (sog. ,Park am Nordkap“) — enthalten sein werden. Der Park
am Nordkap steht noch im Privateigentum. Ein Grunderwerb durch die Stadt ist beschlossen und
wird bis zur Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans Nr. 652B vollzogen.
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Es ist festzustellen, dass mit der Aktualisierung des Rahmenplans Nordkap an den grundsatzli-
chen konzeptionellen Vorgaben, wie sie die Stadtverordnetenversammliung im Jahr 2019 be-
schlossen hat, keine Veranderungen vorgenommen wurden, vielmehr bleiben die Grundzlge des
Konzepts im Sinne der erfolgten Beschlussfassung von der Fortschreibung unberhrt.

Die stadtebauliche Rahmenplanung und auch die Zielsetzungen fir das Gebiet, hier einen Biro-
und Dienstleistungsstandort zu entwickeln, der Offenbach vom Wasser und von den Verkehrs-
wegen aus betrachtet als einen starken Wirtschaftsstandort sichtbarer machen soll, werden durch
die Planungen fur den Teilbereich B unterstiitzt.

11 ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

Im Rahmen des verkehrsplanerischen Fachbeitrags zum Bebauungsplan Nr. 652B von Durth
Roos Consulting GmbH (Darmstadt, April 2024) wurde insbesondere die Leistungsfahigkeit von
folgenden Knotenpunkten (KP) untersucht:

- KP 1: Goethering / Nordring

- KP 2: Goethering / Kaiserleistral3e

- KP 3: Goethering / Strahlenbergerstralie

- KP 4: Strahlenbergerstralle / Kaiserleistrale / Amsterdamer StralRe

Unabhangig von der gegenstandlichen Planung aber dennoch bedeutend ist der geplante Umbau
des Goetherings, da die Knotenpunkte KP1 bis KP3 hiervon unmittelbar betroffen sind (Tabelle
Szenario 2 und 4, nach Umbau). Der Knotenpunkt KP4 liegt westlich der Bundesautobahn 661
und ist vom Umbau nicht betroffen.

In der Verkehrsuntersuchung wurde der Prognose-Nullfall (Tabelle Szenario 1 und 2) bereits mit
den Verkehren aus der Umsetzung des Hochhauses im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr.
B652A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus* berticksichtigt. Der Prognose-Planfall (Tabelle Szenario 1
und 2) bezieht sich auf die Untersuchung der zusatzlichen Verkehre, die aus der Umsetzung des
geplanten Projekts im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 652B (B652B) mit
einer BGF von 74.000 gm mit Buro als Hauptnutzung sowie Hotel, Einzelhandel, Dienstleistungen
und Gastronomie) ergeben. Gutachterlich wurde eine Zusatzbelastung von in Summe 3.826
Kfz/Tag aus Quell- und Zielverkehren ermittelt.

Ergebnisse des verkehrsplanerischen Fachbeitrags:

An den Knotenpunkten 2 und 3 entlang des Goetherings wird bereits im Prognose-Nullfall (Ta-
belle Szenario 3) sowohl vormittags als auch nachmittags keine ausreichende Qualitatsstufe er-
reicht. Ausreichende Qualitatsstufen kénnen in diesem Bereich mit oder ohne das geplante Pro-
jekt aus dem Bebauungsplan Nr. 652B erst mit Umbau des Goetherings erreicht werden. Voraus-
setzung hierfir ist laut Verkehrsgutachten die Umsetzung einer erweiterten Fahrstreifenanord-
nung.
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Unabhéangig vom Umbau des Goetherings hat das geplante Projekt zum B652B verkehrliche Aus-
wirkungen auf den Knotenpunkt 4 nachmittags (Tabelle Szenario 3 und 4). Hier ist mit der Quali-
tatsstufe F nicht sichergestellt, dass der Grundverkehr leistungsfahig abgewickelt werden kann.
Mit Anpassung des bestehenden Signalprogramms kann allerdings auch in diesem Bereich die

Qualitatsstufe C erreicht werden.

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Szenario 4

KP Nullfall, vor Umbau Mullfall, nach Umbau Planfall, vor Umbau Planfall, nach Umbau

VM NM VM NM VM NM VM NM
KP1 B B C B C B C B
KPp2 F* D D F* E* D D
KP3 F* F* D™ D* F* F* D* D*
KP4 G~ G* D~ C~ F* C* F*
KP5 B D B D

" mit bestehendem Signalprogramm VM = vormittag

" mit erweiterter Fahrstreifenanordnung NM = nachmittag

Tabelle: Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsuntersuchungen nach HBS 2015

Zeitliche Komponente:

Die Planung zum Umbau des Goetherings wird gerade aktiv beim Amt fur Planen und Bauen
betrieben. Der Baubeginn ist aktuell fir 2027 anvisiert.

Die Nutzungsaufnahme des geplanten Projekts im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
652B soll voraussichtlich im zweiten Quartal 2028 beginnen. Aufgrund dessen ist zum jetzigen
Zeitpunkt anzunehmen, dass Szenario 3 (Umsetzung des Projekts B652B, vor Umbau Goethe-
ring) nicht eintreten wird. Wahrend des Umbaus des Goetherings muss aufgrund von Baustellen-
einrichtungen mit Teilsperrungen gerechnet werden. Eine Leistungsfahigkeitsbetrachtung im
Sinne einer gesicherten Erschliel3ung ist fur diesen Zeitraum obsolet.

Nach Umbau des Goetherings und Nutzungsaufnahme des Projekts zum B652B ist mit
Anpassung des bestehenden Signalprogramms am Knotenpunkt 4 die ErschlieBung gesi-
chert.

11.1  Offentlicher Nahverkehr

Unmittelbar im Stiiden am Plangebiet befindet sich auf der Kaiserleistral3e die gleichnamige Bus-
haltestelle ,Kaiserleistrale®, die im 15-Minuten-Takt durch die Buslinie 104 (Kaiserlei Westseite,
Marktplatz, Eberhard-von-Rochow-Stral3e) angefahren wird. Zudem wird die Haltestelle durch die
Nachtbuslinie N65 (Konstablerwache, Frankfurt am Main / Marktplatz Offenbach) frequentiert, die
die Innenstadtbereiche Frankfurt und Offenbach verbindet. Eine weitere Haltestelle befindet sich
im Einmindungsbereich Nordring / Goethering.

Die nachstgelegene S-Bahn-Haltestelle in einer Entfernung von ca. 700 m ist die Station ,Kaiser-
lei“ an der Berliner Stral3e, die in ca. 10 Gehminuten vom Plangeltungsbereich aus zu erreichen
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ist. Sie wird durch die Linien S1 (Wiesbaden Hbf, Frankfurt Hbf, Offenbach Ost, R6dermark Ober-
Roden), S2 (Niedernhausen, Frankfurt Hbf, Offenbach Ost, Dietzenbach), S8 / S9 (Wiesbaden
Hbf, Frankfurt Hbf, Offenbach Ost, Hanau Hbf), der Regionalbuslinie 45 (Kaiserlei - Frankfurt
Siudbahnhof) sowie der Expressbuslinie X97 (Bad Vilbel - Offenbach) und den Stadtbuslinien 102
(Kaiserlei Westseite, Industriegebiet Bieber Waldhof), 103 (Frankfurt Prufling - Eibenweg / Offen-
bach - An den Eichen), 104 (Kaiserlei Westseite, Eberhard-von-Rochow-Stral3e), 107 (Kaiserlei
Westseite, Ernst-Reuter-Schule), 108 (Schlosspark Rumpenheim, Marktplatz) als auch von der
Nachtbuslinie N65 (Offenbach Marktplatz, Frankfurt Hanauer Landstral3e, Konstablerwache) an-
gefahren.

11.2 FlieRender Verkehr

Die Erschlielung des Plangebiets fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt ausschlief3lich
uber die KaiserleistraRe. Uber die an die KaiserleistraRe im Westen bzw. Osten anschlieBende
Strahlenberger Strale bzw. den Goethering sind das weitere Stadtgebiet von Offenbach und
auch Frankfurt zu erreichen.

An den Uberdrtlichen Verkehr ist das Plangebiet tber die BAB 661 und die Ausfahrt ,Kaiserlei®
auf die Strahlenberger StralRe angebunden. Die Autobahnauf- und -abfahrt befinden sich durch-
schnittlich in nur ca. 400 m Luftlinie entfernt vom Plangebiet.

11.3 Ruhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr sieht das Projekt im Plangebiet eine Tiefgarage vor. Das oberirdische
Parken soll bis auf wenige Ausnahmen, z. B. fiir Paket- oder Lieferdienste, eingeschrankt werden,
um der stadtebaulichen Zielsetzung eines hochwertigen Blro- und Dienstleistungsstandorts ge-
recht zu werden. Im angrenzenden o6ffentlichen Stralenraum stehen in geringem Umfang, wie
z. B. in der Kaiserleistral3e, ausgewiesene stral3enbegleitende 6ffentliche Parkplatze zur Verfi-
gung. Im Bereich des Goetherings werden aktuell noch nicht ausgebaute Verkehrsteilflachen zum
Abstellen von Fahrzeugen genutzt. Jedoch ist es hier die stadtebauliche Zielsetzung der stadti-
schen Rahmenplanung, die Aufenthaltsqualitat und Griinvernetzung inshesondere im Goethering
nachhaltig zu verbessern, so dass der 6ffentliche Parkraum mittel- bis langfristig eher an Bedeu-
tung verlieren wird. Nicht zuletzt steht der gesamte 6ffentliche Stral3enraum ohnehin nicht fiir den
Nachweis eines von einem privaten Bauvorhaben ausgeldsten Stellplatzbedarfs zur Verfigung.

Fur die Planung, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652B umgesetzt werden soll,
ist vorgesehen, in Vorbereitung auf ein anschlieendes Baugenehmigungsverfahren ein Mobili-
tatskonzept zu erstellen. Mit dem Mobilitatskonzept soll der spezifische Stellplatzbedarf der Pla-
nung aufgezeigt und ggf. konkrete Mafinahmen festgelegt werden, mit denen Einfluss auf ein
nachhaltiges Mobilitatsverhalten genommen werden kann, so dass notwendige Wege mit um-
weltfreundlichen Verkehrsmitteln zurtickgelegt werden.

Im Verkehrsgutachten [29] wurde keine Abschichtung bei der Prognose der projektbezogen, kinf-
tig zu erwartenden Verkehrsmengen im Planfall vorgenommen, da mogliche Verkehre im Sinne
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einer worst-case-Betrachtung begutachtet werden sollten. Wenn sich eine Minderung der Ver-
kehrsmengen ergibt, hat dies direkt splrbar positive Auswirkungen auf die tatsachlichen Ver-
kehre, so dass die Annahmen in der Verkehrsuntersuchung im positiven Sinne vom tatsachlichen
Verkehrsverhalten abweichen.

In den Planfestsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 652B wurde ein abweichender Stellplatz-
schliissel analog zur vorherigen Stellplatzsatzung’ festgesetzt, da zum Zeitpunkt der Fortschrei-
bung des Rahmenplans Nordkap noch die vorherige Stellplatzsatzung gtiltig und anzunehmen
war.

11.4 FuBganger- und Radverkehr

Das Plangebiet befindet sich im verkehrlich erschlossenen Innenbereich der Stadt Offenbach am
Main, eingebunden in das zusammenhangende FuRganger- und Radwegenetz des Kaiserlei. Die
Stadt Offenbach bietet mit einem gut ausgebauten Radverkehrsnetz, Anschluss an die regionalen
Radrouten und begleitenden Maflinahmen zur Attraktivierung (z.B. offizielle Internet-Seite der
Stadt Offenbach: ,Bike Offenbach®, [https://www.offenbach.de/buerger_innen/verkehr-mobilitaet/mit-dem-fahr-
rad/mit-dem-fahrrad.php]) gute Voraussetzungen fur die Benutzung des Fahrrades als alternatives
Verkehrsmittel zum motorisierten Individualverkehr.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet verlauft entlang des Mainufers ein ausgewiesener Ful3-
und Radweg als Teil des MainRadweges, der aus dem Quartier heraus den Anschluss an das,
das Mainufer begleitende, tUberregionale Wegenetz abbildet. Der MainRadweg verlauft auf einer
Lange von knapp 600 Kilometern von der Quelle bis zur Miindung und bietet somit eine optimale
Anbindung. Auch der Goethering im Osten, die Strahlenbergerstrale im Siiden sowie der die
BAB 661 begleitende Radweg sind Teil des ausgewiesenen stadtischen Radwegenetzes, die das
Quiartier darin gut einbinden.

Das Plangebiet selbst soll kiinftig durch Wegeverbindungen fir Ful3ganger und Radfahrer er-
reichbar und durchdringbar gemacht werden, so dass sich der Bereich fortan transparent und
nicht als geschlossene Barriere darstellt. Mit der Umsetzung des Projekts soll von der Kaiserleist-
ralRe und dem Nordring jeweils eine Begehbarkeit der Flache entstehen und den im ndérdlichen
Teil geplanten o6ffentlichen Park fur die Bevolkerung erreichbar machen. Dazu wird der Bornhei-
mer Weg als Bestandteil des 6ffentlichen Parks mit Wegeverbindung entsprechend hergestellt.
Erganzt wird der 6ffentliche Durchgang durch die Festsetzung eines Wegerechts im Bereich der
geplanten ,Grinfuge” innerhalb des Privatgrundstticks, womit auch an dieser Stelle die Benutz-
barkeit durch die Offentlichkeit gesichert und eine begehbare Wegefiihrung geschaffen wird.

7 Satzung der Stadt Offenbach am Main iiber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen fir Kraftfahrzeuge sowie von Abstellplatzen fiir Fahrrader (Stell-
platzsatzung) vom 02.12.2021, abgeldst durch die Stellplatzsatzung vom 30.11.2023, giltig seit 16.12.2023
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Auch fiur das Projekt selbst soll die Zuganglichkeit fiir die Offentlichkeit hergestellt und damit er-
lebbar sein. Im Rahmen dessen sollen innerhalb des Gebaudes und auch au3en auf freizugang-
lichen Ebenen Raume und Flachen entstehen, die fiir die Offentlichkeit begangen werden konnen
und auch zum Verweilen einladen, so dass das Plangebiet insgesamt kunftig nicht mehr als un-
durchdringbares Hindernis fur die Offentlichkeit wirkt.

11.5 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der bisher erfolgten Bauleitplanung des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost®
sowie der daraus folgenden Teilbereiche wurden fur den jeweiligen Verfahrensstand bereits die
folgenden Verkehrsuntersuchungen erstellt, welche im plangegenstandlichen Bebauungsplan
Nr. 652B als fachliche Grundlage und Quelle herangezogen wurden.

- Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost*:
sVerkehrsuntersuchung Nordkap zum B-Plan Nr. 652 Vorabzug fir die friihzeitige Betei-
ligung, R+T Verkehrsplanung, Darmstadt, 25.03.2021

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost, Hochhaus* (Teilbereich A):
s,Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei-Nordost — Hochhaus®,
Aktualisierung 2022° R+T Verkehrsplanung, Darmstadf, 07.12.2022, Stand: 18.08.2023

Zum Bebauungsplan Nr. 652B wurde die Durth Roos Consulting GmbH beauftragt mit der Fort-
schreibung des Verkehrsgutachtens auf der Grundlage der v. g. Gutachten und Ergebnisse und
darauf aufbauend fur das konkrete Planvorhaben eine weitere gutachterliche Betrachtung [29] zu
erstellen. Nachfolgend sind die Ergebnisse mit den moéglichen Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan Nr. 652B zusammengefasst dargestellt:

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, Ostlicher Teil“ (Teilbereich B):
[29] ,Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; dstlicher Teil” in Offenbach am Main -
Verkehrsplanerischer Fachbeitrag®, Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt, April 2024

Mit der Umsetzung der Projektplanung geht eine Intensivierung der verkehrlichen Stréme und
Verkehrsmengen einher. Diese zuséatzlichen Verkehre missen von der vorhandenen Verkehrs-
infrastruktur des angrenzenden StraRennetzes aufgenommen werden. Im Zuge der vorhabenbe-
zogenen Verkehrsuntersuchungen wird geprift, ob und ggf. inwieweit die zusatzlichen Verkehrs-
mengen zu Qualitatsverlusten fiihren kdnnen in der Verkehrsabwicklung und welche MalRnahmen
zur Verbesserung des Verkehrsablaufs erforderlichenfalls vorgenommen werden missen. Zur
fachlichen Beurteilung dessen ist eine Untersuchung der zukinftigen Verkehrsbelastung und der
Leistungsfahigkeit erforderlich.

Bei der Ermittlung der vorhabeninduzierten Mehrverkehre wurde keine Abschichtung aufgrund
von ,Doppelnutzungen® zugrunde gelegt, sondern im Sinne einer worst-case-Betrachtung begut-
achtet, um die hdchstmogliche zusatzliche Verkehrsbelastung darstellen zu kénnen. Sollten sich
aufgrund des Nutzerverhaltens, z. B. indiziert durch Angebote durch die Umsetzung eines Mobi-
litatskonzepts, positive Entwicklungen generieren, wirkt sich dies positiv auf die Ergebnisse der
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Verkehrsprognose aus. Im worst-case-Szenario wurde hiervon jedoch bewusst nicht ausgegan-
gen. In [29] wurden folgende Knotenpunkte hinsichtlich deren Leistungsfahigkeit untersucht:

, ‘ KP 1. Goethering / Nordring
‘ il | KP2: Goethering / Kaiserleistrale
i X\ @ | KP 3: Goethering / Strahlenbergerstrale
- Q : KP 4: Strahlenbergerstralle / KaiserleistralRe /
iy e \ : Amsterdamer Strale
T \\ _Offepbach | KP 5: Anbindung Baufeld an KaiserleistraRe

- @ _— \\'\ o @ am Main

..................

Quelle: OpenStreetMap - Mitwirkende g A

Abbildung 17: Untersuchte Knotenpunkte nach [29]

Fur die Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen auf das umliegende StralRennetz wurden
zwei Planfélle betrachtet: der Prognose-Nullfall und der Prognose-Planfall.

Der Prognose-Nullfall fir den Bebauungsplan Nr. 652B grindet auf @,
dem Prognose-Planfall aus der Verkehrsuntersuchung zum B-Plan \ t
Nr. 652A [R+T Verkehrsplanung, Darmstadt, 07.12.2022] und den %3
Nutzungen, die im dortigen Gutachten fur die Bereiche 1, 2, 3 und 4 \‘,\ @)
(geméafr nebenstehender Abbildung aus R+T, 2022) prognostiziert N .
wurden.

- Bereich 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost — Hochhaus*

- Bereich 2: plangegenstandlicher Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 652B, fur diesen wurde
eine Variantenprifung durchgefiihrt:
Fall 1: ausschlie3lich Bironutzung
Fall 2: Burordume und Hotel
Fall 3: Buroraume, Hotel und Vollsortimenter (als worst-case-Szenario)

- Bereich 3: Bestandsgebaude Goethering / Kaiserleistral3e, mit Erweiterungsoption um 3000 m?2
Geschossflache

- Bereich 4: zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung R+T, 2022, noch geplantes Blrogebaude
(LEIQ), zwischenzeitlich fertig gestellt.

Der Prognose-Planfall aus R+T, 2022 basierte auf der Grundlage der worst-case-Annahme fiir
den o.g. Bereich 2, Fall 3 (Burordume, Hotel und Vollsortimenter). Da sich die Strukturgrof3en,
die im Gutachten R+T, 2022, fur das aktuell zu untersuchende Plangebiet in Ansatz gebracht
wurden (Bebauungsplan Nr. 652B, in der Untersuchung von R+T, 2022 als Baufeld 2 bezeichnet),
zwischenzeitlich verandert haben, wurde in [29] die Datenbasis des damals angenommenen Ver-
kehrsaufkommens (unter Zugrundelegung der 0.g. worst-case-Annahme im Bereich 2, Fall 3) fur
das Plangebiet bereinigt. Fir den Prognose-Nullfall ist in [29] nunmehr von folgenden bereinigten
Annahmen ausgegangen worden:
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- Bereich 1: Die im Gutachten R+T, 2022 zugrunde gelegte Prognoseverkehrsmenge (aus der
Uberlagerung der projektbezogenen Kfz-Neuverkehre mit dem Prognose-Nullfall
2030, vor Umbau Goethering)

- Bereich 2: Bereinigung (auf ,Null“) um die im Gutachten R+T, 2022 fir den Fall 2 ,worst-case”
prognostizierten Verkehre

- Bereich 3: Die im Gutachten R+T, 2022 zugrunde gelegte Verkehrsmenge fir das Bestands-
gebéaude mit Erweiterungsoption um 3000 m2 Geschossflache

- Bereich 4: Die im Gutachten R+T, 2022 zugrunde gelegte Verkehrsmenge fir das geplante
Burogebaude.

Zur Ermittlung der Verkehrsbelastungen fir den vorliegenden Prognose-Planfall wurde das im
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 652B aufgrund der zugelassenen Nutzungen prognostizierte
Verkehrsaufkommen mit dem Prognose-Nullfall Giberlagert. Die Berechnung des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens wurde demgemal auf die geplante Bruttogeschossflache und die vorge-
sehene Nutzungsart bezogen, womit die zuvor im Gutachten R+T, 2022 prognostisch in Ansatz
gebrachten Verkehrsbelastungen im Bereich 2 (Fall 3) auf das Vorhaben abgestellt wurden:

Nutzungen Bruttogeschossfliche (BGF) [m?]
Biro 60.500
Hotel 7.000
Einzelhandel 1.500
Dienstleistungen 1.500
Gastronomie 3.500
Summe 74.000

Tabelle 3: In [29] zugrunde gelegte Nutzungen

Fur die nahe Zukunft ist seitens der Stadt Offenbach geplant, den Goethering als zweibahnige
Allee umzubauen. Die Verkehrsfiihrung vor dem Umbau entspricht dem Bestand. Durch die Kom-
bination von Planfallen und Verkehrsfihrung wurden folgende vier Szenarien betrachtet (analog
zur Betrachtung in R+T, 2022):

- Szenario 1: Prognose-Nullfall vor Umbau Goethering
- Szenario 2: Prognose-Nullfall nach Umbau Goethering
- Szenario 3: Prognose-Planfall vor Umbau Goethering
- Szenario 4: Prognose-Planfall nach Umbau Goethering

Fur alle vier Szenarien wurde jeweils die vor- und nachmittagliche Spitzenstunde betrachtet. Die
Berechnung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens wurde auf die geplante Bruttogeschoss-
flache und die vorgesehene Nutzungsart bezogen.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick liber den prognostizierten Quell- und Zielverkehr je
Tag (24 h) und die maRRgebenden Spitzenstunden. Bei dem Quellverkehr handelt es sich um
diejenigen Kfz-Fahrten, die aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652B ausfahren
und sich im umgebenden StraRennetz verteilen. Der Zielverkehr fahrt in das geplante Gebiet ein.
Pro Tag werden 3.826 Kfz-Fahrten (Ziel- und Quellverkehr) prognostiziert [29].
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Verkehrsaufkommen B-Plan Nr. 652 B (Baufeld Mitte)
Verkehrsaufkommen Tagesverkehr Spitzenstunde Spitzenstunde
[Kfz/24 h] Vormittag Nachmittag
[Kfz/h] [Kiz/h]
Queliverkehr 1.913 12 200
Zielverkehr 1.913 218 120

Tabelle 4: Prognostiziertes Verkehrsaufkommen fiir den Geltungsbereich B-Plan Nr. 652B [29]

Auf der Grundlage des so ermittelten Prognosegesamtverkehrsaufkommens und der zugrunde
gelegten Verteilung auf das Verkehrswegenetz wurde die Leistungsféahigkeit an den v. g. Knoten-
punkten 1-5 untersucht. Die Berechnung der Leistungsfahigkeit dient der Beurteilung, ob der
durch das Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652B erzeugte Neuverkehr
an den Knotenpunkten leistungsfahig abgewickelt werden kann. Dies wird als gegeben bewertet,
wenn die Qualitatsstufen A bis D erreicht werden; die ErschlieBung des Bauvorhabens ware da-
mit gesichert. Bei Ermittlung der Qualitatsstufen E oder F kdnnen verkehrsorganisatorische oder
bauliche MaRRnahmen zur Ertlichtigung der Knotenpunkte notwendig werden, um die Leistungs-
fahigkeit aufgrund des zu erwartenden Mehrverkehrs aus dem Plangebiet herzustellen.

Die untersuchten Knotenpunkte sind nicht durchgéngig lichtsignalgeregelt, wie in nachfolgender
Tabelle aufzeigt wird:

Verkehrsregelung
Knotenpunkte ) )
vor Umbau Goethering nach Umbau Goethering
KP 1: Goethering / Nordring vorfahrigeregelt signalgeregelt
KP 2: Goethering / KaiserleistraBe signalgeregelt signalgeregelt
KP 3: Goethering / Strahlenbergersiraie signalgeregelt signalgeregelt
KP 4: Strahlenbergerstrae / KaisereistraBe signalgeregelt signalgeregelt
KP 5: Anbindung Baufeld vorfahrigeregelt vorfahrtgeregelt

Tabelle 5: Verkehrsregelung der untersuchten Knotenpunkte [29]

Die Berechnung der Leistungsfahigkeit erfolgte auf Basis der verkehrstechnischen Unterlagen
(Quelle: Stadt Offenbach) fiir die bestehenden signalgeregelten Knotenpunkte und der im Gut-
achten zugrunde gelegten Prognosefélle (fir die v.g. Szenarien 1 bis 4). Bei den so zunachst
ermittelten Qualitatsstufen E oder F wurden ferner durch Anpassungen der bestehenden Signal-
programme eventuell vorhandene Optimierungspotenziale genutzt. Die Ergebnisse sind in der
nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Szenario 4

KP Nullfall, vor Umbau | Nullfall, nach Umbau | Planfall, vor Umbau | Planfall, nach Umbau

VM NM VM NM VM NM VM NM
KP1 - - -
KP2 C c - - C D
KP3 F F - - F F
KP4 - - - - - @ - @
KP5 - - -

Tabelle 6: Ergebnisse der Leitungsfahigkeitsuntersuchungen nach Anpassung des bestehenden Signalprogramms [29]
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Im Ergebnis konnte gutachterlich festgestellt werden, dass

= die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen grundséatzlich eine Verbesserung des
Verkehrsablaufs im Grundverkehr (Prognose-Nullfall) an den Knotenpunkten des Goethe-
rings (KP1, KP2 und KP3) nach dem geplanten Umbau aufzeigen. Auch die Uberlagerung
mit dem hinzukommenden Gebietsverkehr (Prognose-Planfall) ist an den Knotenpunkten des
Goetherings leistungsfahig nachgewiesen.

= KP3 (Goethering / Strahlenbergerstral3e) bereits im Prognose-Nullfall ohne die Mehrverkehre
aus dem Planvorhaben mit der geplanten Fahrstreifenkonfiguration nicht leistungsfahig ist;
mit einer erweiterten Fahrstreifenanordnung kann jedoch die Leistungsfahigkeit flr den Prog-
nose-Nullfall und im Prognose-Planfall erreicht werden.

= die Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt KP 4 (Strahlenbergerstral3e / Kaiserleistral3e) mit
dem bestehenden Signalprogramm bereits im Prognose-Nullfall nicht leistungsfahig; durch
eine Anpassung der Signalisierung kann die Leistungsfahigkeit sowohl im Prognose-Nullfall
als auch im Prognose-Planfall nachgewiesen werden.

= die Anbindung der geplanten Bebauung an die Kaiserleistral3e (Ausfahrt Tiefgarage) als vor-
fahrtgeregelte Einmindung leistungsfahig nachgewiesen wurde.

Wie im Gutachten [29] abschlieRend festgestellt wird, ist der Nachweis der verkehrlichen Erschlie-
Bung

a) fir den Prognose-Planfall nach Umbau des Goetherings (Szenario 4) erbracht;

b) fur den Prognose-Nullfall vor Umbau des Goetherings (Szenario 3) auch mit den im Gutach-
ten beschriebenen Anpassungen der Sighalprogramme am KP 3 formal noch nicht erbracht.
Dies kann jedoch mit weiteren OptimierungsmaRnahmen fir einen absehbaren Ubergangs-
zeitraum akzeptiert werden.

12 TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Die technische ErschlieRung des Plangebietes ist Uiber den vorhandenen Leitungsbestand in der
KaiserleistraRe bereits gegeben.

12.1  Trink- und Léschwasserversorgung

Anliegend an den Geltungsbereich liegen Netzleitungen sowie Anschlussleitungen zur Wasser-
versorgung. Das Plangebiet ist somit Uber das o6ffentliche Trinkwassernetz in den angrenzenden
Stralen grundsatzlich versorgt; auch die Loschwasser-Grundversorgung von 96 m3 iber einen
Zeitraum von 2 Stunden kann Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz sichergestellt werden. Ggf.
erforderliche projektbezogene Vereinbarungen zur Trink- und Loschwasserversorgung werden
gesondert mit dem Wasserversorgungsunternehmen bzw. der Stadt Offenbach (im stadtebauli-
chen Vertrag) geregelt.
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Der Wasserversorger ,Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach® (ZWO) hat
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens mit Schreiben vom 27.03.2024 bestatigt, dass die in der
Wasserbedarfsprognose [32] ermittelte Verbrauchsmenge von 6.300 m3/a lber das offentliche
Versorgungsnetz zur Verfugung gestellt werden kann und die Trinkwasserversorgung im Planbe-
reich daher gesichert ist. Gemessen am durchschnittlichen jahrlichen Wasserverbrauch der Stadt
Offenbach in den vergangenen 5 Jahren von rund 7 Mio. mé® Wasser liegt der fur das Vorhaben
prognostizierte Mehrverbrauch unter 0,1% und ist damit nur marginal feststellbar insbesondere
auch vor dem Hintergrund, dass die Verbrauche in der Stadt Offenbach jahrlichen Schwankungen
zwischen 99.000 m3 bis zu 380.000 m3 unterliegen. Der prognostizierte Mehrverbrauch liegt somit
sehr deutlich innerhalb dieser Schwankungsbereiche.

Zur Loschwasserversorgung istim Wasserkonzept [32] angegeben, dass die erforderliche Lésch-
wassermenge von 96 m3 in zwei Stunden aus dem vorhandenen 6ffentlichen Trinkwassernetz
der angrenzenden Verkehrsflachen zur Verfligung gestellt werden kann. Ferner kann ebenso
hinreichend zutreffend unterstellt werden, dass die Loschwasserversorgung fir die umgebende
Bestandsbebauung entlang der KaiserleistralBe bzw. dem Goethe- und Nordring, als gesichert
gilt und insofern fur das Projekt gleichfalls als gesichert zu werten ist.

Ein Uber den Grundbedarf hinausgehender Trink- oder Léschwasserbedarf ist aufgrund der Be-
rechnungen in der Wasserbedarfsanalyse nicht anzunehmen.

12.2 Energieversorgung

Das Plangebiet ist Uiber bestehende Leitungen in der Kaiserleistral3e an das Fernwarmenetz der
Stadt Offenbach angeschlossen. Die Vorhaben im Plangebiet konnten daher mit Fernwarme ver-
sorgt werden. Die vorhandene Infrastruktur flr Erdgas ist stillgelegt.

Jedoch plant der Entwickler die Energieversorgung mit umweltfreundlichen Energietragern und
pruft folgende Mdglichkeiten:

= Fernwarme: - Anschluss vorhanden, Voraussetzung Garantie auf CO2-Neutralitat
= Geothermie: - Sondenfeld begrenzt mdglich

- Betonkernaktivierung in der Bodenplatte

- Aktivierung der Bohrpfahle

= Abwarme: - Abwarmenutzung z.B. aus den benachbarten Rechenzentren
= Photovoltaik: - Aufstellflachen Dach, ggf. Fassaden Photovoltaik (PV), Hybrid Kollektoren
»  Windkraft: - Ausnutzung Windenergie durch Kleinwindkraftanlagen auf dem Dach

- als Ergénzung zu anderen Systemen (z. B. PV-Anlagen)

Realistisch wird eine Kombination aus mehreren der o. g. Bausteine zur Warmeversorgung sein,
wie z.B. eine Kombination aus Fernwarme + Grundpfahlaktivierung + Wasserwarmepumpe mit
Warmetauscher. Gleiches kann auch fur die Kalteerzeugung Verwendung finden.
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Durch einen Fernwadrmeanschluss wird der Gberwiegende Anteil des Warmebedarfs fur das Ge-
baude abgedeckt. Nach Angaben des 6értlichen Versorgers EVO kann die Warme CO2-neutral
geliefert werden. Durch Aktivierung der fiir die Grindung eingebrachten Bohrpfahle der geplanten
Flachengriindung unter der Bodenplatte des Geb&udes sowie durch von Warmetauschern ge-
wonnene Warme in der Tiefgarage wird regenerative Warme durch Warmepumpen aufbereitet
und soll zur Deckung eines Anteils am Gesamtbedarf beitragen.

Zur Deckung des Kaltebedarfs sollen beispielsweise durch luftgekihlte Kompressions-Kaltema-
schinen die Spitzenlasten abgedeckt werden. Warmepumpen, die auch fur den Warmeprozess
eingesetzt werden, sollen einen Anteil mit regenerativer Kalte abdecken.

Die Stromversorgung wird durch einen Anschluss beim drtlichen Versorger sichergestellt. Photo-
voltaikanlagen auf dem Dach und ggf. in Fassadenelementen stellen zuséatzlich regenerativen
Strom zur Verfligung. Fir die ErschlieBung des Fernmeldewesens und zur Breitbandversorgung
liegen in den angrenzenden o6ffentlichen StralRenflachen Versorgungsleitungen entlang des
Nordrings und der KaiserleistralRe.

12.3 Entsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt in der Regel durch den stadtischen Entsorgungsbetrieb. Aufgrund
der zu erwartenden Menge und Spezifikation an Abfall (und daraus resultierenden Sammelbe-
haltern). wird durch den Entwickler eine Regelung mit privaten Entsorgungsbetrieben angestrebt,
die auch die Abholung auf dem Privatgrundstiick gewahrleistet. Andernfalls werden Aufstellfla-
chen in Abstimmung mit dem stadtischen Entsorgungsbetrieb auf dem Baugrundstiick geschaf-
fen.

Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird an bestehende Sammelleitungen in angrenzenden
Verkehrsflachen abgeleitet. Das Gebiet ist durch die bestehende Mischwasserkanalisation er-
schlossen. Im Osten des Plangeltungsbereichs verlauft in der Wegeparzelle des Bornheimer
Wegs ein zu erhaltender Mischwasserkanal DN 600 B, der vom Nordring kommend in den Kanal
der Dimension DN 1200 B in der Kaiserleistral3e miindet. Im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans ist die 6ffentliche Kanalleitung im Bornheimer Weg durch Festsetzung im Bestand gesi-
chert.

Nach Angaben der ESO Stadtservice GmbH Offenbach ist die vorhandene Kanalisation zwar
weitgehend ausgelastet, die zusatzliche Aufnahme von Schmutzwasser ist jedoch méglich, so
dass die ErschlieBung im Hinblick auf die Abwasserentsorgung gesichert werden kann, sofern
das anfallende Niederschlagswasser nicht zusétzlich in die vorhandene Mischwasserkanalisation
eingeleitet wird. Aufgrund des geplanten Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzepts kann
dies zutreffend unterstellt werden (siehe dazu auch Kapitel 16.1).
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13 BODENSCHUTZ UND ALTLASTEN

Aufgrund der vorhandenen Altlastenflache im Bereich des ndrdlichen Flursticks 38/9 und an-
grenzend werden informell die Ausfiihrungen des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Altlas-
tensituation im Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 dargestellt. Der Boden auf
den Ubrigen Grundstiicken im Gesamtplangebiet wurde in der Vergangenheit mehrfach unter-
sucht, analysiert und dokumentiert. Die Gutachten liegen dem Regierungsprasidium Darmstadt
vor. Maf3geblich fir den Bebauungsplan Nr. 652B ist die laufende Grundwassersanierungsmal3-
nahme des ,Funnel & Gate“-Systems. Die Flachen der Altlastensanierungsanlage ,Funnel &
Gate® sind grundsatzlich von Bebauung freizuhalten und die technischen Anlagen zu schiitzen.
Hintergrund (Zusammenfassung aus [1]):

Zwischen 1914 und 1929 betrieb die Fa. Gustav Lang auf dem ca. 18.000 m? umfassenden Areal am Nordring in
Offenbach-Kaiserlei eine chemische Fabrik fiir Teerprodukte. Innerhalb des nur wenige Jahre andauernden Be-
triebszeitraums kam es zu massiven Eintragungen an Teerdl in den Untergrund und es konnte bei Boden- und
Grundwasseruntersuchungen seit 1991 dementsprechend festgestellt werden, dass der Untergrund sehr stark mit
Teerdl kontaminiert ist. Die Mé&chtigkeit der teerdlverunreinigten Bodenhorizonte betragt mehrere Meter und reicht
bis auf die Basis des oberen Grundwasserleiters. Dabei hat sich das schwere Teerdl groBtenteils als Phase auf
dem grundwasserstauenden Rupelton in ca. 8-10 m Tiefe horizontal sowohl nach Norden zum Main hin als auch
nach Sliden ausgebreitet, so dass angrenzende Grundstlicke ebenfalls betroffen sind (vgl. dazu nachstehende
Abbildung 18). Hauptschadstoffe dieser Teerdlkontamination sind polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK), heterozyklische (NSO-Het) und einkernige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) sowie Phenole und
sonstige fir Teerdlschaden typische Schadstoffe. Die Menge an teerdlverunreinigtem Boden betragt nach tber-
schlagigen Berechnungen ca. 64.000 Tonnen. Zudem wurden in den oberen Auffiillungen dafiir typische Schad-
stoffe wie Schwermetalle und PAK vorgefunden. Eine Verlagerung in tiefere Schichten wurde nicht festgestellt.

Die teerdltypischen Schadstoffe finden sich auch im Grundwasser in sehr hohen Konzentrationen wieder. Betroffen
ist vor allem das Grundwasser des oberflaichennahen Grundwasserleiters, der einen Flurabstand von 3-4 Metern
aufweist. Hier hat sich eine Schadstofffahne vom Schadensherd in Richtung Siid bis Stidwest ausgebildet. Die
Schadstoffkonzentrationen im Grundwasser liegen bei bis zu dem 10.000-fachen tiber den zum Vergleich heran-
zuziehenden Geringfiigigkeitsschwellenwerten (GFS-Werten). Eine Beeintréchtigung tieferer Grundwasserleiter in
den unteren Bodenschichten des Tertidr und im Rotliegenden wurde, wenn auch in sehr viel geringerem Male,
ebenfalls festgestellt. Hier wird das Gefahrdungspotenzial jedoch als gering eingeschatzt.
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Abbildung 18:  Lage und Ausdehnung der Kontamination mit Teerdl [aus 3]

Altlastensanierungskonzept ,Funnel & Gate*:

In einer Variantenstudie aus dem Jahr 1997 wurden mégliche Sanierungsverfahren aufgezeigt und verglichen. Die
Studie wurde im Jahr 1999 um die Variante des ,Funnel & Gate“-Systems erganzt, da dieses das giinstigste Ver-
haltnis aus Effektivitat und Kosten darstellte und somit ausgewahlt wurde. Parallel wird seit dem Jahr 2001 die
Abschdpfung der mobilen Anteile der Teerdlphase in regelmaRigen Abstanden durchgefiihrt. Bis ins Jahr 2015
wurden so mehr als 7.000 Liter Teerdlphase abgeschopft.

Nach dem Prinzip des Funnel & Gate-Systems wird der natlirliche Grundwasserabstrom durch eine quer verlau-
fende unterirdische Barriere (Funnel) gefasst und durch definierte Durchldsse (Gates) geleitet. In diesen wird das
verunreinigte Grundwasser aufbereitet und gereinigt in den Abstrom gegeben.

Behordliche MalRhahmen:

Am 28. April 1993 wurde die HIM GmbH, Biebesheim, vom Land Hessen mit der Erkundung und Sanierung der
Altlast beauftragt. Die Ubertragung des Vorgangs erfolgte vor dem Hintergrund, dass ein sanierungspflichtiger Ver-
ursacher nicht herangezogen werden konnte und eine Heranziehung der gutgldubigen Eigentlimer als Zustands-
stérer unter dem Regime des damals gliltigen Hessischen Altlastengesetzes (HAltlastG) nicht méglich war. Seither
wurden in Abstimmung mit der Bodenschutzbehdrde zahlreiche Untersuchungen des Bodens und Grundwassers
durchgefiihrt, die detailliert die massive Verunreinigung des Bodens und des Grundwassers aufzeigen.

Mit mehreren altlastenrechtlichen Bescheiden durch das Regierungsprasidium Darmstadt wurden zwischen 1993
und 1996 die Grundstiicke des ehemaligen Betriebsgelédndes der Teerfabrik Lang aufgrund massiver Boden- und
Grundwasserkontaminationen durch PAK, BTEX, Phenole und Schwermetalle als Altlast festgestellt. Die Altlasten-
feststellungen auf dem ehem. Betriebsgelande umfassen die damaligen Grundstiicke der Flur 5, Nr. 18/2, 38/6,
38/4 (inzw. geteilt in Flurstiicke 38/9 und 38/10) und 356/6.

BAUGRUND- UND ORIENTIERENDE UMWELTTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Im Rahmen der bisher erfolgten Bebauungsplanverfahren Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost®, Nr. 652A
.Kaiserlei Nordost; Hochhaus® sowie des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 652B ,Kaiserlei
Nordost; Ostlicher Teil*, wurden fur den jeweiligen Verfahrensstand bereits entsprechende Gut-
achten zu Baugrund, Grindung und orientierenden umwelttechnischen Untersuchung erstellt; die
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in untenstehender Auflistung zuerst genannten Gutachten dienen auch im plangegenstandlichen
Bebauungsplan Nr. 652B als fachliche Grundlage und Quelle:

- Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost*:
= ,Gutachten - Baugrund und Griindung sowie orientierende umwelttechnische Untersu-
chungen®, Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner GmbH, Wiesbaden-Delken-
heim, 08.11.2019
= _Ergédnzende Angaben zu den Stellungnahmen der Stadt Offenbach und des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt im Rahmen des schriftlichen Scoping — 1. Nachtrag®, Bau-
grundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH, Wiesbaden-Delkenheim, 17.07.2020

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost, Hochhaus* (Teilbereich A):
,Gutachten - Baugrund und Griindung sowie orientierende umwelttechnische Untersu-
chungen®, Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH, Wiesbaden-Delkenheim,
03.11.2022

Darauf aufbauend wurden fir das gegenstéandliche Verfahren weitere gutachterliche Betrachtun-
gen erstellt, aus denen nachfolgend die Ergebnisse mit den moéglichen Auswirkungen auf den
Bebauungsplan Nr. 652B zusammengefasst dargestellt sind.

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, ostlicher Teil“ (Teilbereich B):

[30] Geotechnisches Hauptgutachten:

a) Gutachten — Neubau Blro-Campus, Kaiserleistrae 5-7, 63067 Offenbach am Main
(Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost*, Gemarkung Offenbach, Flur 5) - Bau-
grund und Grindung (Geotechnisches Hauptgutachten), Baugrundinstitut Franke-
Meil3ner und Partner GmbH, Wiesbaden-Delkenheim, 16.10.2023

b) Gutachten, 1. Ergdnzung zum geotechnischen Hauptgutachten — Neubau Biiro-Cam-
pus, Kaiserleistral3e 5-7, 63067 Offenbach am Main (Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiser-
lei Nordost“, Gemarkung Offenbach, Flur 5) - Baugrund und Grindung (1. Ergénzung
zum geotechnischen Hauptgutachten), Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner
GmbH, Wiesbaden-Delkenheim, 20.06.2024

c) Gutachten 2. Ergédnzung zum geotechnischen Hauptgutachten — Neubau Biro-Cam-
pus, KaiserleistralRe 5-7, 63067 Offenbach am Main (Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiser-
lei Nordost“, Gemarkung Offenbach, Flur 5) - Baugrund und Grindung (2. Erganzung
zum geotechnischen Hauptgutachten), Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner
GmbH, Wiesbaden-Delkenheim, 27.09.2024

[31] Umwelttechnische Untersuchungen:

d) Umwelttechnische Untersuchungen im Bereich des Flurstiickes 38/9 im Rahmen des
B-Plan-Verfahrens, Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH, Wiesbaden-
Delkenheim, 14.12.2023

e) Umwelttechnische Untersuchungen im Bereich des Flurstiickes 38/9 im Rahmen des
B-Plan-Verfahrens, 1. Erganzung und Sicherungskonzept, Baugrundinstitut Franke-
Meil3ner und Partner GmbH, Wiesbaden-Delkenheim, 23.05.2024

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 652B wurde das Baugrundinstitut Franke-
Mei3ner und Partner GmbH beauftragt, die Baugrundverhdltnisse im Planbereich zu erkunden
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sowie Baugrund, Grindung und das Versickerungsvermogen des Untergrundes zu beurteilen.
Zusatzlich wurden orientierende umwelttechnische Untersuchungen durchgefihrt, anhand derer
Aufschluss Uber mégliche Bodenverunreinigungen gewonnen werden sollten. In diese Untersu-
chungen wurde auch das Flurstiick Nr. 38/9 mit einbezogen, wenngleich dort keine bauliche Nut-
zung, jedoch die Nutzung als offentlicher Park vorgesehen ist.

Die in diesem Kapitel zusammengefasste Darstellung wurde den o. g. Gutachten entnommen,
die Ergebnisse der durchgefihrten Baugrunderkundung und der chemischen Analysen, deren
Dokumentation sowie deren Bewertung, die Gegenstand der Gutachtens sind, kdnnen in den als
Quellen [30] (Geotechnisches Hauptgutachten) und [31] (Umwelttechnische Untersuchung) be-
nannten Gutachten dezidiert entnommen werden. Nach Erstellen des Baugrundhauptgutachtens
zur ersten Bohrkampagne [29a] sowie der 1. Ergdnzung dazu nach der zweiten Bohrkampagne
[29b] wurde nach einer dritten Bohrkampagne die 2. Erganzung des Baugrundhauptgutachtens
129c¢] zu Baugrund und Griindung vom Gutachter herausgegeben. Die 2. Erganzung baut inhalt-
lich auf den vorangegangenen Ausarbeitungen auf.

Zunachst werden die bisherigen Ergebnisse aus den vorangegangenen Verfahren in einer Kurz-
darstellung zusammengefasst, anschlieRend werden die Ergebnisse zum aktuellen Planverfah-
ren fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 652B zusammengefasst.

14.1 Erganzende Ausfiihrungen zu Rickmeldungen aus dem Scoping

Im April 2020 wurde im Vorfeld der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan Nr. 652 ein
schriftliches Scoping durchgefihrt. Aufgrund der Rickmeldungen der beteiligten Behdrden und
TOB wurden vom Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH ergdnzende Ausfiihrun-
gen zum Bodengutachten eingeholt (Ausfiihrungen vom 10./17.07.2020).

Das Gutachten beschrankte sich seinerzeit in seiner Untersuchung auf den Standort des vorge-
sehenen Hochhauses auf dem Flurstiick Nr. 17/8 im Teilbereich A. Um einen méglichst gesamt-
heitlichen Betrachtungsansatz des Areals im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 652A
vorzulegen zu kdnnen, wurden vom Fachplaner weitergehende gutachterliche Stellungnahmen
und Einschatzungen zu den Ubrigen Flachen des Gesamtplangebiets abgegeben. Aufgrund der
damaligen Besitzverhaltnisse und fehlender Zugriffsméglichkeiten konnten zum damaligen Zeit-
punkt nicht alle Flurstiicke im Rahmen einer gesamtheitlichen Baugrund- und Schadstoffuntersu-
chung naher betrachtet werden. Dies wird durch die aktuell vorliegende Bebauungsplanung nun-
mehr durch dezidierte Untersuchungen und Analysen im Teilbereich B vervollstandigt.

Im Rahmen des Scopings wurde auf folgendes hingewiesen:

Aufgrund der fiir das norddstliche Grundstiick in der oberflachennah anstehenden Auffiillung (0,0 - 6,0 m) vom Gut-
achter dokumentierten PAK-Gehalte werde es als notwendig erachtet, in diesen Bereichen einen Bodenaustausch bis
in eine Tiefe von mind. 35 cm (besser 50 cm) auszufihren, vorhandenes Material sei durch unbelastetes zu ersetzen.
Eine weitergehende Gefahrdung durch das Ausgasen von Schadstoffen (hier insb. BTEX) kénne nur durch Bodenluft-
untersuchungen geprtift werden, werde aber erfahrungsgeman als unwahrscheinlich beurteilt.
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Aus vorliegenden Unterlagen der Jahre 1995 / 96 seien im Ostteil auf den Flurstlicken 38/6 und 356/6 in rund 2 m, in
anderen Bereichen bis 4 m Tiefe BTEX-Konzentrationen in der Bodenluft festgestellt worden, neuere Bodenluftunter-
suchungen seien nicht durchgeflhrt worden.
Weiterer Untersuchungsbedarf bestehe fiir die Flurstlicke 38/9 und 38/10 (= Plangeltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans Nr. 652B), die zum damaligen Zeitpunkt auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans flr
den Teilbereich 652A lagen.
Im Juli 2020 wurde vom Baugrundinstitut Franke-Meiiner und Partner GmbH eine erganzende Stellungnahme zu einer
in der 28. KW 2020 im Bereich der Messstellen GWM 11 und GWM 120 durchgefiihrten Beprobung und Analyse des
Grundwassers vorgelegt (Lage der Messstellen ist in nebenstehender Abbildung zu erkennen). Im Ergebnis wurde
mitgeteilt, dass bei der GWM 120 der Geringfigigkeitsschwellenwert der GWS-VwV fiir Cyanid mit 15 g/l geringfiigig
tberschritten, fiir alle anderen Parameter hingegen die Geringfiigigkeitsschwellenwerte der GWSVwV unterschritten
wurden.

Abgesehen von der auf die Altlast Teerfabrik Lang zurlck-
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Abbildung 19: Lage der Grundwasser-Messstellen

Quelle: Franke-Meilner und Partner GmbH / CDM Consult GmbH

14.2 Ergebnisse des geotechnischen Hauptgutachtens

Folgende Voraussetzungen stellte der Gutachter vor Ort fest:

= zwischen den Flurstiicken 38/9 und 38/10 befindet sich das Funnel & Gate-System als pas-
sive Grundwassersanierungsmalf3inahme,

= der urspriinglich vorhandene "Spontanbewuchs" wurde zwischenzeitlich mit Fallgenehmi-
gungen gerodet,

= die in Teilbereichen vorhandenen Oberflachenbefestigungen sind noch vorhanden,

= Teile des Gelandes waren friher bereits einmal bebaut durch im Wesentlichen hallenartige
Gebaude, die zumindest z. T. eingeschossig unterkellert waren - eine genaue Verortung der
Altbebauung im Projektgebiet ist nicht bekannt.

Durch die Gutachter wurden bisher zwei Bohrkampagnen zur umwelttechnischen Erkundung des
Untergrunds durchgeftuihrt. Dazu liegen separate Berichte vor, die hier jedoch im Sinne der Bau-
grund- und Grundungsthematik fur die geplante Neubaumafinahme nicht relevant sind.
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14.2.1 Baugrundaufbau

Dem Geotechnischen Hauptgutachten [30] zufolge stehen im Plangebiet zunachst unter Oberfla-
chenbefestigungen und anthropogenen Auffillungen jingere Hochflutsedimente des Mains (Au-
enlehme), an. Diese an der Oberflache stark verlehmten Schluffe mit lokal vorkommenden san-
dig-kiesigen Beimengungen werden im Tiefenbereich zwischen rd. 2 m bis 3 m unterhalb der
lokalen Gelandeoberflache von fluviatilen Sedimenten der quartaren Mainterrassen unterlagert.
Die kiesig-sandigen Ablagerungen kénnen bis in Tiefen von rd. 8 m bis 9 m u. GOK reichen, lokal
jedoch auch in geringerer Machtigkeit anstehen. Die Kiessande bestehen neben lokal sandigen
Lagen Uberwiegend aus Grobkies, der besonders an der Basis grofRe Gerdlle und sog. Driftblocke
enthalten kann.

Im Liegenden der quartaren Sedimente steht tertiarer Rupelton an, eine insgesamt recht homo-
gene Schichtenfolge aus schluffigem Ton mit hohem Kalkgehalt. An der Basis des Rupeltons
koénnen drtlich begrenzt Meeressande vorkommen, bestehend aus um wenige Zentimeter bis De-
Zzimeter machtige Feinsandablagerungen.

Ostlich und nérdlich des Flurstiicks 17/8 (westliches Nachbargrundstiick, B-Plan Nr. 652A) sind
in der geologischen Karte sog. Verwerfungen verzeichnet. Dort wurden Gesteine des Rotliegen-
den in Form von Sandsteinen und eine basaltische Lava, die petrographisch als Melaphyr be-
zeichnet wird, z. T. bereits in geringen Tiefen angetroffen. Anhand der Aufschlussergebnisse aus
der Baugrunderkundung fur das inzwischen realisierte Bauvorhaben im Bereich der Liegenschaft
Goethering / Bornheimer Weg Nr. 142/144 wurden Hinweise darauf erhalten, dass sich die
Schichten des Rotliegenden (Melaphyr) auch bis in den hier betrachteten Projektstandort hinein-
ziehen. Im Rahmen der dritten Bohrkampagne Mitte 2024 (Grundlage der 2. Erganzung [29c])
konnten dann die groben Grenzen skizziert werden, wonach die sog. Felsoberflache des Rotlie-
genden (des Melaphyr) etwa im sidlichen Baufelddrittel auf vergleichsweise kurzer Strecke deut-
lich abtaucht. Die Felslinie endet dann dort mehr oder weniger ,schroff‘. Dagegen steigt sie nach
Norden bzw. Nordosten hin deutlich an, was aus dem Ergebnis der im Bereich der nordostlichen
Baufeldecke konzentriert ausgefiihrten Bohrungen eindeutig hervorgeht.

Mit Grundwasser ist sowohl im Bereich der quartaren Mainterrassen als auch im Bereich der
grobkornigeren bzw. geklifteten Partien / Zonen der tertiaren Schichtenfolge, untergeordnet auch
im Bereich des Rotliegenden (z. T. kliftig und abschnittsweise pords) zu rechnen.

14.2.2 Grundwasser

Die mittlere Grundwasserspiegelhdhe wird gemal Beiblatt 3 zur Geologischen Karte von Hessen,
Blatt 5818 Frankfurt am Main Ost, mit zwischen 94 m 0 NN bis 95 m 0 NN angegeben. Auf Grund
der geringen Entfernung zum Main kann der Grundwasserspiegel von einer Hochwasserfiihrung
des Mains beeinflusst werden. In den Grundwasserkarten der Mainebene fur den Bereich dstlich
von Frankfurt am Main wird der maximal gemessene Grundwasserstand nach der Erhéhung des
Mainstaus oberhalb der Staustufe Offenbach fur das Jahr 1988 im untersuchten Bereich mit < 96
m U NN angegeben.
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Bei der Ausfuihrung der Erkundungsbohrungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 652A (Hochhausgrundstiick) wurden Grundwasserstande gemessen zwischen 93,4 m
U NN und 95,03 m U NN. Die bei den aktuellen Bohrarbeiten 2024 gemessenen Grundwasser-
stande innerhalb des plangegensténdlichen Geltungsbereichs liegen zwischen ca. 93,44 m (i NN
und ca. 95,12 m 0 NN, wobei es sich bei dem oberen Wert vermutlich um Schichtwasser handelt.
Diesbezuglich liefert die Messung in dem im Bohrloch der BK 3 hergestellten Grundwasserpegel
vom 18.09.2023 mit 94,83 m U NN das zuverlassigste Messergebnis, da dieses durch Bohrein-
flisse nicht mehr beeinflusst wurde.

Im Rhein-Main-Gebiet bilden gut wasserdurchlassige quartdre Sande und Kiese in der Regel den
oberen oder ersten (ungespannten) Grundwasserleiter, der in Frankfurt am Main und Offenbach
haufig von Auensedimenten und in den Stadtgebieten von kunstlichen Aufschittungen bedeckt
ist. Die in den tertidren Schichten vorhandenen Sandschichten und die Festgesteinsschichten
bilden die unteren Grundwasserleiter, wobei der obere als Porengrundwasserleiter, die unteren
als Kluftgrundwasserleiter fungieren. Der obere und der untere Grundwasserleiter ,kommunizie-
ren® vielerorts durch hydraulische Verbindungen miteinander, z. B. (iber sandige Schichten oder
Stoérungen. In den Kliften der Festgesteine des Rotliegenden zirkulieren ebenfalls Grundwasser,
die aufgrund der Uberdeckung durch eine natiirliche Dichtschicht auch gespannt sind.

Der Planbereich liegt etwa auf Hoéhe von Main-km 39,0. In den entsprechenden Anlagen zu den
Hochwasserrisikomanagementplanen des RP Darmstadt werden zu dieser Station (stromauf-
warts des Pegel Offenbach) folgende Hochwasserstande angegeben:

- WHQo: 95,73 m U NN,
- WHQ1o00: 97,32 m U NN,
— Wisxho1oo: 98,26 m U NN.

Nach den Hochwasserrisikomanagementplanen fiir den Main (Stand November 2015) liegt das
Plangebiet auRerhalb der Uberschwemmungsgrenzen fiir ein sogenanntes 100-jahriges Hoch-
wasser (HQio0) und auch fir ein extremes Hochwasser (HQextrem).

Auf der vorliegenden Datengrundlage (resultierend aus Messungen der ortlichen Grundwasser-
stande) wird gutachterlich [30] der folgende Bemessungswasserstand empfohlen:

Bemessungswasserstand GWwmax = 98,0 m (i NN.

Aufgrund der herrschenden Rahmenbedingungen der Planung wird empfohlen, das Bauwerks-
null und damit auch die Oberkante der sog. Weillen Wanne, mindestens auf eine Hohenkote von
98,50 m U NN zu definieren.

Gegenuber dem HQso und HQago flr die Staustufe Offenbach ergibt sich ein etwas geringerer
standortbezogener Bemessungswasserstand, was aus gutachterlicher Sicht aufgrund des Ab-
stands des Projektstandortes zur Staustufe Offenbach einerseits und des Abstands zur Uferlinie
andererseits als gerechtfertigt anerkannt wird.

Der sog. Bauwasserstand, also derjenige Wasserstand, der bei allen temporaren Nachweisen im
Bauzustand zugrunde zu legen ist, wird gutachterlich mit 95,50 m G NN empfohlen.
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14.2.3 Niederschlagswasserversickerung

Aus den gutachterlichen Erhebungen geht hervor, dass fir eine gezielte Versickerung von im
Plangebiet anfallendem Niederschlagswasser ein geeigneter Bodenhorizont mit den Kiessanden
der quartaren Mainterrassen flachendeckend vorliegt. Auf der Grundlage vorhandener Daten und
den aktuellen Messwerten des Gutachters [30] kann fiir die Bemessung der Versickerungsein-
richtungen ein sog. mittlerer hdchster Grundwasserstand (MHGW) von 96,50 m ( NN angesetzt
werden.

Nach DVWK-Arbeitsblatt A 138 soll die Machtigkeit des Sickerraums bezogen auf den mittleren
hochsten Grundwasserstand = 1 m betragen. Daher empfiehlt der Gutachter, die vorhandene
anthropogene Auffillung sowie die ggf. anstehenden quartdren Auenlehme im Bereich geplanter
Versickerungseinrichtungen auszukoffern und gegen geeignetes Material der Einbauklasse der
LAGA*-Kategorie Z0 mit einem Durchlassigkeitsbeiwert zwischen k; = 1x10* m/s und k; = 1x10°3
m/s auszutauschen. * Bund/ Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)

Es wird darauf hingewiesen, dass hohe Grundwasserstande, die z.B. durch Mainhochwasser ver-
ursacht werden, die Leistung von Versickerungsanlagen beeintrachtigen bzw. eine Versickerung
phasenweise unmaoglich machen. Es wird daher fachgutachterlich empfohlen, bereits von daher
von einer Versickerung im Plangeltungsbereich Abstand zu nehmen.

14.2.4 Baugrubenherstellung und Wasserhaltung

Bei den projektbezogen zu erwartenden Griindungstiefen ist die Einbindung in das Grundwasser
anzunehmen. Im Hinblick auf die in Betrieb befindliche passive Grundwassersanierung durch das
Funnel & Gate wird zur Herstellung der Baugrube ein wasserdichter Verbau erforderlich. Aus
fachgutachterlicher Sicht kann dieser mittels Spundwanden oder einer Uberschnittenen Bohr-
pfahlwand realisiert werden, andere Ausfiihrungsvarianten, wie z.B. Dichtwande mit eingestellten
Spundwanden, sind grundsatzlich denkbar, waren aber voraussichtlich nicht wirtschaftlicher [30].
Eine Grundwasserabsenkung in einer offenen, nicht wasserdicht umschlossenen Baugrube ist
wegen der dann auftretenden Verschleppung von Kontaminationen nicht zu empfehlen und wahr-
scheinlich auch nicht genehmigungsféahig. Eine wasserdichte Baugrubenwand hingegen bildet in
Kombination mit dem undurchléassigen Untergrund, in den diese einbindet, einen gewissermalf3en
undurchlassigen Trog. Das Grundwasser muss innerhalb dieses Trogs bis rd. 0,5 m unter die
Aushubsohle abgesenkt werden. Nennenswerte Grundwasserabsenkungen auf3erhalb der Bau-
grube sind bei dieser Form der Grundwasserhaltung nicht zu erwarten.

Wegen der passiven Grundwassersanierung ware es zudem mdoglich, dass beim Lenzen der
Baugrube im Zuge einer Wasserhaltung schadstoffbelastetes Grundwasser aus der Baugrube
gefordert wirde. In einem solchen Fall ist dann mit dem Erfordernis einer Grundwasserreinigung
und héheren Kosten fiir die Grundwasserhaltung zu rechnen. Ein wasserrechtliches Genehmi-
gungsverfahren gemal WHG ist erforderlich.
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14.2.5 Fazit der geotechnischen Beurteilung

Gemal DIN 4020 stuft das Gutachten [30] die projektierte Baumalinahme in die geotechnische
Kategorie 3 ein als Bauvorhaben mit schwierigen Konstruktionen und schwierigen Baugrundver-
haltnissen, die erweiterte geotechnische Kenntnisse erfordern. Es wird daher gutachterlich emp-
fohlen, die Erd- und Griindungsarbeiten oder Bohrarbeiten zur Herstellung der Grindungspféhle
fachgutachterlich zu begleiten, zu Gberwachen, dokumentieren und abnehmen zu lassen.

14.3 Umwelttechnische Untersuchungen

14.3.1 Grundwasser

Nach den in [30] vorliegenden Analysedaten fiir das Grundwasser aus der Fremduberwachung
fur das zur passiven Grundwasserreinigung eingesetzte Funnel-and-Gate-System geht hervor,
dass die Grundwasserbelastung innerhalb des Grundstiicks Nr. 38/10 nur vergleichsweise gering
ist und kein Sanierungserfordernis begriundet. Dennoch wurde bei der Baugrunderkundung bei
einer Bohrung (BK 1) Bohrgut mit einem auffalligen PAK-Geruch erkundet. Ferner liegen flachen-
deckend Auffiillungen mit organoleptischen Auffalligkeiten vor, die durch versickerndes Nieder-
schlagswasser zumindest lokal ebenfalls zu einer Belastung des Grundwassers fiihren kénnen.
Im Zuge einer ergdnzenden Untersuchung im September 2023 konnte festgestellt werden, dass
im Bereich der anorganischen Parameter die Nachweise fir Barium und Bor jeweils etwas Uber
dem Geringfugigkeitsschwellenwert der GWS-VwV liegen. Inshesondere der Parameter Bor wird
in der Regel als Indikator fiir einen Einfluss von hauslichen Abwassern auf die Qualitat des Grund-
wassers bewertet. Fur die organischen Parameter wurden dagegen, bezogen auf die Geringfi-
gigkeitsschwellenwerte der GWS-VwV, keinerlei Auffalligkeiten nachgewiesen.

Das Gutachten empfiehlt vorsorglich, aufgrund der urbanen Lage des Projektstandortes einer-
seits und der aus dem Oberstrom der Liegenschaft bekannten Altlastenproblematik andererseits
von einer Einstufung in die Kategorie XA 1 auszugehen, wobei hier dann vorsorglich bei der Aus-
wahl der Zementsorte auf die Parameter Sulfat und Chlorid abzustellen ist.

14.3.2 Umwelttechnische Untersuchungen des Bodens

Aufgrund der Nutzungshistorie und friherer Untersuchungen ist davon auszugehen, dass im
Plangebiet oberflachennah Auffillungen vorliegen, die ein zumindest in abfallrechtlicher Hinsicht
relevantes Kontaminationsniveau aufweisen. Die aktuell im Rahmen der geotechnischen Haupt-
untersuchung durchgefiihrten Bohrarbeiten haben diesen Verdacht grundséatzlich bestatigt, d. h.
es liegt flichendeckend aufgefiilltes Material vor, welches sog. organoleptische Auffalligkeiten
aufweist.

Zur abfalltechnischen Bewertung wurden orientierende abfalltechnische Deklarationsanalysen
durchgefiuhrt. Dabei ist grundsétzlich in den Bereich nérdlich des ,Funnel-and-Gate*-Systems und
die sudlich davon gelegenen Flurstiicke zu unterscheiden. Nordlich des ,Funnel-and-Gate® be-
fand sich friher die fur die Untergrundbelastungen durch PAK urséchliche Teerfabrik. Im Bereich
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sudlich davon liegen dagegen primar Auffullungen vor, die meist bauschuttstdmmige Belastungen
aufweisen. Da der Bereich stdlich bzw. siidwestlich des ,Funnel-and-Gate“-Systems im Grund-
wasserabstrom der ehemaligen Teerfabrik liegt, ist dort primér von abfallrechtlich relevanten Be-
lastungen der Auffiillung auszugehen. Dariiber hinaus kann gutachterlich nicht sicher ausge-
schlossen werden, dass lokal auch Belastungen des gewachsenen Bodens durch den Einfluss
der friheren Teerfabrik vorliegen.

Bodenluft:

Entnommene Bodenluftproben wurden jeweils auf die Summe der BTEX-Aromaten, die Summe
C3/C4 - alkylierter Aromaten und auf die Aliphatensumme C4 bis C10 analysiert. Im Ergebnis
kann zusammenfassend festgestellt werden, dass weder flr die Summe der BTEX-Aromaten
noch die Analyse auf die beiden Ubrigen Parametergruppen jeweils einen relevanten Befund
ergab.

Auch innerhalb des Flurstiicks 38/9 konnten nach den Umwelttechnische Untersuchungen [31]
kein Nachweis fir BTEX-Aromaten und kein relevanter Befund fir die beiden tbrigen Parame-
tergruppen erbracht werden. Es ist hier deshalb im Weiteren nicht von einer Bodenluft-Problema-
tik bzgl. der zukunftigen Nutzung des Flurstlickes 38/9 als 6ffentlicher Park auszugehen.

Abfalltechnische Bewertung Boden:

Die sudlich und sidwestlich des ,Funnel-and-Gate“-Systems durchgefiihrten abfalltechnischen
Deklarationsanalysen haben nach dem Geotechnischen Hauptgutachten [30] fir die oberflachen-
nahe Auffillung i. d. R. zu einer abfalltechnischen Einstufung in die LAGA-Kategorien =2 Z 1.2
bzw. in die Deponieklasse | bis Il gefiihrt, wobei die abfalltechnischen Einstufungen in die LAGA-
Kategorie 2 Z 1.1/ < DK Il dominierten. Fur den gewachsenen Boden kann, von méglichen lokalen
teerdlstammigen Belastungen abgesehen, von einer abfalltechnischen Einstufung in die LAGA-
Kategorie Z 0 bzw. Z 0* ausgegangen werden.

Fir den Bereich nordlich des Funnel & Gates, Flurstlick Nr. 38/9, ist nach den umwelttechnischen
Untersuchungen [31] zu unterscheiden zwischen oberflachennah anstehenden Béden hinsicht-
lich des Wirkungspfades Boden-Mensch gemald Bundesbodenschutzgesetz und der in groRerer
Tiefe anstehenden Auffullung, welche im Zuge zukiinftiger Erdarbeiten dann ggf. als Abfall anfal-
len wird.

Hinsichtlich der Prifwerte fir Park- und Freizeitanlagen konnten nach [31] in einigen Proben der
Rammkernsondierungen deutlich bzw. sehr deutliche Uberschreitungen fir den Parameter
Benzo(a)pyren aus der Stoffgruppe der PAK gemafd EPA im Feststoff festgestellt werden, andere
diesbezuglich untersuchten Proben waren dagegen analytisch unauffallig.

Zur abfalltechnischen Bewertung des Bodens im Bereich des Flurstiicks 38/9 wird festgestellt,
dass vorsorglich davon auszugehen ist, dass samtliches bei zukiinftigen Erdarbeiten anfallende
Aushubmaterial aus der Auffullung einer Entsorgung im Bereich von Deponien zugefuhrt werden
muss. Nach den Analysen auf die Parameter der Tabelle 2 der aktuellen Deponieverordnung sind
die Boden gem. LAGA-Boden in die Kategorie > Z 2 einzustufen.

Die Empfehlungen des Gutachters sind mit dem Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat IV/F-
41.5 abzustimmen.
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15 IMMISSIONSSCHUTZ - SCHALL

Im Rahmen der bisher erfolgten Bebauungsplanverfahren Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost®, Nr. 652A
.Kaiserlei Nordost; Hochhaus“ sowie des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 652B ,Kaiserlei
Nordost; Ostlicher Teil*, wurden fur den jeweiligen Verfahrensstand bereits entsprechende schall-
technische Untersuchungen erstellt; die in der untenstehenden Auflistung zuerst genannten Gut-
achten dienen auch im plangegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 652B als fachliche Grundlage
und Quelle:

- Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost*:
~Schalltechnisches Gutachten 19020 _GUT01_KURZ_200805_Kurzfassung®, Kohnen
Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, Freinsheim, 05.08.2020

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost, Hochhaus* (Teilbereich A):
L~Schalltechnisches Gutachten 19020 _GUTO01_221104_V1* Kohnen Berater & Ingenieure
GmbH & Co. KG, Freinsheim, 04.11.2022

Darauf aufbauend wurden fir das gegenstéandliche Verfahren weitere gutachterliche Betrachtun-
gen erstellt, aus denen nachfolgend die Ergebnisse mit den méglichen Auswirkungen auf den
Bebauungsplan Nr. 652B zusammengefasst dargestellt sind.

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, 6stlicher Teil* (Teilbereich B):
[32] ,Schallimmissionsprognose im Rahmen des B-Plan-Verfahrens Nr. 652B ,Kaiserlei
Nordost, éstlicher Teil” — 3. Fortschreibung®, SGS Schiitz, Goldschmidt, Schneider Inge-
nieurdienstleistungen im Bauwesen GmbH, Heusenstamm, 21.08.2024

Mit der Schallimmissionsprognose wurde eine Beurteilung der Gerauscheinwirkung auf das Plan-
gebiet durchgeflihrt sowie eine Prifung moglicher Auswirkungen der Planung auf das Umfeld des
Plangebiets vorgenommen. Betrachtet wurden Einwirkungen von Gewerbeldrm aus den Betriebs-
gebauden und -gelandeflachen der vorhandenen und kiinftigen Betriebe, die sich in unmittelbarer
Néhe zum Plangebiet befinden. Zusatzlich wurde der Verkehrslarm aus den nachstgelegenen
Stral3en (KaiserleistraBe, Goethering, Nordring, Strahlenbergstralle, BAB 661) und dem Schiff-
fahrtsverkehr auf dem angrenzenden Main berlicksichtigt sowie mégliche Larmbelastungen aus
nahegelegenen Sportstatten und dem Flugverkehr des Frankfurter Flughafens.

In der Immissionsprognose wurde eine freie Schallausbreitung im Sinne einer Worstcase-Be-
trachtung zugrunde gelegt. Das bedeutet, dass eine anzunehmende beginstigende abschir-
mende Wirkung der im Bebauungsplan Nr. 652A geplanten Bebauung, z. B. durch das Hochhaus,
nicht bertcksichtigt wurde.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Randbedingungen wurde auf Grundlage der fur stadte-
bauliche Planungen anzuwendenden DIN 18005 und DIN 18005 Beiblatt 1 [28] untersucht, ob
und ggf. in welchem Umfang mit auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschimmissionen durch
die v.g. Nutzungen zu rechnen ist und welche Schallschutzmafinahmen erforderlichenfalls zu
bertcksichtigen waren. In dem DIN-Regelwerk werden fir die einzelnen Larmarten schalltechni-

Seite 80 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_;splan Nr. 652B

sche Orientierungswerte angegeben, die sowohl fur das Plangebiet selbst als auch fur die Nach-
barschaft zu bericksichtigen sind. Die Beurteilungspegel werden durch verschiedene Arten von
Schallquellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) hervorgerufen und sind jeweils fir
sich allein mit den Orientierungswerten zu vergleichen und weiterhin nicht aufzuaddieren. Uber-
schreitungen der Orientierungswerte kdnnen durch Festsetzung entsprechender Ma3nahmen im
Bebauungsplan zum Erreichen eines ausreichenden Schallschutzes (aktive oder passive Schall-
schutzmalnahmen) fiihren. Dies ist im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 652B erfolgt.

Auf Basis der Gebietseinstufung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ergeben sich aus der
Beurteilung zum Schutz vor einwirkenden Larms auf das Bebauungsplangebiet die Orientierungs-
werte nach DIN 18005, Beiblatt 1 und nach vergleichsweise nach der 16. BImSchV (Verkehr) und
der TA Larm (Gewerbe) fur den Tages- (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) und Nachtzeitraum (22.00 Uhr -
6.00 Uhr). Grundsatzlich wird zwischen Verkehrslarm und Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
unterschieden. Die Schallquellen sind jeweils fir sich allein zu betrachten und mit den Orientie-
rungswerten fir den Beurteilungspegel zu vergleichen.

DIN 18005 Beiblatt 1:

Im Rahmen der Bauleitplanung sind fiir die Baugebiete die Orientierungswerte fur die Beurtei-
lungspegel gemaf DIN 18005 Bbl. 1 (2023) heranzuziehen. Es wird unterschieden zwischen Ver-
kehrslarm, Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm. Die Schallquellen sind jeweils fur sich allein zu
betrachten und mit den Orientierungswerten fiir den Beurteilungspegel zu vergleichen.

Fur das vorliegende Gewerbegebiet sind hinsichtlich des Verkehrslarms tags 65 dB und nachts
55 dB nachzuweisen. Fur den aus dem Gewerbe resultierenden Larm sind tags 65 dB und nachts
50 dB zu unterschreiten.

Industrie-, Gewerbe- und Frei-
zeitldrm sowie Gerdusche von
. Verkehrslarm . .
Gebistsausweisung vergleichbaren offentlichen An-
L. [dB] lagen
L, [dB]
tags nachts" tags nachts"
6.00 - 22.00 22.00 - 6.00 6.00-22.00 22.00-6.00
Uhr Uhr Uhr Uhr
Gewsrbegebiste (GE) &5 55 g5 50

Tabelle 7: Gebietseinstufungen und Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel gemal DIN 18005, Beiblatt 1 [28]

16. BImSchV:

Neben der DIN 18005 Beiblatt 1 werden auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV her-
angezogen. Diese dienen dem Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
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durch Verkehrsgerausche. Fir Gewerbegebiete sollten die Immissionsgrenzwerte gemafd der
TA-Larm von tags 69 dB(A) und nachts 59 dB(A) nicht Uberschritten werden.

Immissionsrichtwert gemal TA Larm
Gebietsausweisung
Liw in dB(A)
tags nachts"
6.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr
in Gewerbegebieten 69 59

Tabelle 8: Immissionsgrenzwerte gemél 16. BImSchV, § 2

TA-Larm:

Zur weiteren Untersuchung der Pegel resultierend aus Gewerbeldarm wird die TA Larm herange-
zogen. Hiernach muss eine gewerbliche Anlage so errichtet und betrieben werden, dass ,schad-
liche Umwelteinwirkungen durch Gerausche verhindert werden, die nhach dem Stand der Technik
zur Larmminderung vermeidbar sind und dass nach dem Stand der Technik zur LA&rmminderung
unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche auf ein Mindestmal3 be-
schrankt werden®. Die Immissionsrichtwerte gemaf TA-Larm flr Immissionsorte auf3erhalb von
Gebauden betragen bei Gewerbegebieten tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A).

Immissionsrichtwert gemaf TA Larm
Gebietsausweisung
Lirw in dB{A)
tags nachts?
6.00 -22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr
Gewerbegebiete 65 50

Tabelle 9: Immissionsrichtwerte gemal8 TA Léarm fiir Immissionsorte aulBerhalb von Gebéuden

18. BImSchV:

Zusatzlich werden die Immissionsgrenzwerte der 18. BImSchV herangezogen. Diese dienen dem
Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm aus Sportanlagen.
Hierbei wird in LArmpegel innerhalb und auRerhalb der Ruhezeiten unterschieden; diese sind
nach der 18.BImSchV werktags von 6 bis 8 Uhr und von 22 bis 24 Uhr. An Sonn- und Feiertagen
sind Ruhezeiten von 7 bis 9 Uhr, von 13 bis 15 Uhr und von 20 bis 22 Uhr zu beachten. Die in
der Verordnung genannten Immissionsgrenzwerte sollten nicht tiberschritten werden. Diese be-
tragen fir Gewerbegebiete auRerhalb der Ruhezeiten tags 65 dB, nachts 50 dB und innerhalb
der Ruhezeiten morgens 60 dB, nachmittags / abends 65 dB. Einzelne Gerduschspitzen sollen
die Richtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts nicht mehr als 20 dB(A) tUberschreiten.

Seite 82 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

Aulterhalb der Ruhezeiten Innerhalb der Ruhezeiten
Gebietsausweisung L. tdB
950 L. [dB]
tags nachts morgens nachmittags,
6.00 -22.00 Uhr 22.00 - 6.00 abends
Uhr
Gewerbegebiste &5 50 &0 &5

Tabelle 10: Immissionsgrenzwerte gemal 18. BImSchV, § 2

Die Immissionsorte befinden sich an den geplanten Geb&uden im Plangeltungsbereich B und
liegen 0,5 m auRerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters der schutzbedurftigen Raume. Die
Auswirkungen auf die geplanten Gebaude sind in der schallschutztechnischen Untersuchung in
Form von Gebaudelarmkartierungen und Isophonen dargestellt.

15.1  Beurteilungspegel Verkehr

Hinsichtlich der Verkehrsgeréusche gelten nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 die Orientierungswerte
fur ein Gewerbegebiet (GE) von tags: 65 dB(A) und
nachts: 55 dB(A).

Betrachtet wurde der Prognose-Planfall mit zusatzlichem Verkehr aus dem Plangebiet; die Daten
der relevanten Verkehrsmengen wurden dem Verkehrsgutachten [29] enthommen, in dem im
Sinne einer ,worst-case-Betrachtung“ von Maximalbelastungen aufgrund des Projektvorhabens
ausgegangen wurde. Diese maximalen Annahmen fur die Verkehrslarmbelastung spiegeln sich
somit auch in der Schallimmissionsprognose wieder.

Aus den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose [32] ist zu entnehmen, dass die in der Norm
angesetzten Orientierungswerte der Beurteilungspegel in Teilbereichen innerhalb des Plange-
biets Uberschritten werden. Auch die Nachtwerte werden im Prognosefall Giberschritten. Die im
Gebiet aufgrund des Bebauungsplans zulassige Hotelnutzung stellt im Sinne des Larmschutzes
eine schutzbedurftige Nutzung innerhalb des Nachtzeitraums dar, sodass hier MaRnahmen zur
Larmminderung getroffen werden missen.

Im Rahmen der Untersuchung des gesamten Verkehrslarms sind auch die Gerdusche aus dem
Schifffahrtsverkehr auf dem angrenzenden Main zu beurteilen. Hierfir wurden die Schifffahrts-
zahlen von 2016-2018 der zustéandigen Generaldirektion Wasserstral3en und Schifffahrt Standort
Wirzburg fur diesen Mainabschnitt herangezogen. Auf dem vorliegenden Mainabschnitt kommt
es zu Fahrten von Fahrgastschiffen und Guterschiffen. Nach ABSAW [Anleitung zur Berechnung
der Luftschallausbreitung an Bundeswasserstral3en, Bundesanstalt fir Gewasserkunde, Stand
Juni 2003] ergeben sich die folgenden langenbezogenen Schallleistungspegel fir den Tag und
die Nacht: tags: LW* Schiff, D = 71,6 dB(A)/m

nachts: LW‘ Schiff, N = 68,6 dB(A)/m

Seite 83 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

Zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen aus Verkehr missen die beiden Schallleistungspegel
der beiden Verkehrsmittel (StralBen- und Schiffsverkehr) tberlagert werden. Das Beiblatt 1 der
DIN 18005 gibt Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel des gesamten Verkehrslarms vor.
Die Schallquelle der Wasserstraf3e und der umliegenden Straf3en sind somit in der Schallaus-
breitungssimulation zu Uberlagern, um die Einhaltung der Grenzwerte nachweisen zu kénnen.

15.2 Beurteilungspegel Gewerbebetrieb

Gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005 gelten fur Gewerbelarm die Orientierungswerte fur ein Gewer-
begebiet (GE) von tags: 65 dB(A) und
nachts: 50 dB(A).

Auf das Plangebiet einwirkende Gewerbebetriebe befinden sich in der unmittelbaren Umgebung
des Plangeltungsbereichs auf Offenbacher und Frankfurter Stadtgebiet, zwischen Nordring bis
hin zur Strahlenbergerstralie sowie dem gesamten Hafenbereich sidlich und nérdlich des Mains.
Aus der Immissionsprognose ergeben sich fir die isolierte Betrachtung des Gewerbebetriebes
am Tag Larmpegel, die in Teilbereichen Uber den Orientierungswerten liegen. In erster Linie sind
die Grenzwerte an den der Gewerbenutzung zugewandten Ostfassaden geplanter Gebaude im
Plangeltungsbereich tberschritten. Auch die Nachtwerte werden im Planbereich Uberschritten,
bei projektbezogener Betrachtung an nahezu allen Fassadenseiten eines anzunehmenden Ge-
baudes. Daher sind geeignete SchallschutzmalRnahmen zu ergreifen.

Weiterhin ist nach TA Larm ein Spitzenpegelkriterium zu betrachten. Nach diesem dirfen die
maximalen Schallpegel tags nicht gré3er als 95 dB und nachts nicht gro3er als 70 dB sein. Vom
Gutachter wurde vorausgesetzt, dass fur die umgebende Bebauung und Nutzungen das Spitzen-
pegelkriterium nach TA-Larm entsprechend eingehalten wird. Daher ist fir die Larmbelastung im
betrachteten Plangebiet Nr. 652B keine Uberschreitung der Spitzenpegel zu erwarten.

15.3 Beurteilungspegel Sportanlagen

Gemalf 18. BImSchV gelten fir Larm aus Sportanlagen die Orientierungswerte fiir ein Gewerbe-

gebiet (GE) von tags aul3erhalb der Ruhezeiten: 65 dB(A),
nachts: 50 dB(A),
zur morgendlichen Ruhezeit: 60 dB(A),
zu den ubrigen Ruhezeiten: 65 dB(A).

Aus der Immissionsprognose ergeben sich fir die isolierte Betrachtung des Sportlarms am Tag
und bei Nacht Uberschreitungen nur in unmittelbarer Nahe zu einem méglichen Bolzplatz inner-
halb der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grinflache (geplanter Park am Nordkap).
Folglich sind, in Abh&ngigkeit vom Abstand des Gebaudes zum Bolzplatz, Schallschutzmal3nah-
men zur Schallabschirmung oder Minderung und/oder Schallschutzmaflinahmen am Gebaude er-
forderlich.
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15.4  Beurteilungspegel Fluglarm

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einflussbereichs des Verkehrsflughafens Frankfurt am Main.
Fur die Beurteilung des Fluglarms wurde die Fluglarmkonturenkarte der Gemeinnitzige Umwelt-
haus GmbH angewandt, wonach das Plangebiet sich in der Tag-Schutzzone 2 befindet mit einem
Beurteilungspegel von LW > 55 dB. Der Larmkonturenkarte kann ein Larmpegel von 56 dB(A) bei
Tag und 48 dB(A) bei Nacht enthommen werden. Der Fluglarm wird bei der Betrachtung des
mafgeblichen Aul3enlarmpegels berlicksichtigt.

15.5 Bewertung der Beurteilungspegel

Es wurden die auf das Baugrundstiick einwirkenden Immissionen aus Verkehrs- und Gewerbe-
larm betrachtet und gutachterlich bewertet. Aus den durchgefiihrten Berechnungen geht hervor,
dass sich die kiinftig prognostizierten Uberschreitungen durch den Anteil des erhdhten Verkehrs-
larms ergeben. Die Betrachtung beider Larmarten (Verkehr und Gewerbe) fiihrt zu einer Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte bzw. wird der Grenzwert erreicht, sodass hieraus bauliche
Malinahmen abgeleitet werden muissen. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Textteil
des Bebauungsplans Gibernommen.

15.6 Vorgaben zum Schallschutz gegen Aul3enlarm

Der passive Schallschutz fiir die geplante Bebauung umfasst eine dem maf3geblichen Aul3en-
larmpegel angemessene schalltechnische Dimensionierung der AufRenbauteile schutzbedurftiger
R&ume nach DIN 4109-1 (Wohn- und Biroraume). Damit konnen innerhalb der R&ume unzumut-
bare Beeintrachtigungen durch La&rm ausgeschlossen werden.

Gemalf DIN 4109-1 werden, abhangig von dem zu erwartenden Aul3enlarmpegel und der Raum-
nutzung, die Anforderungen an die resultierende Luftschalldammung des Gesamtaul3enbauteils
aus Wanden, Fenstern und ggf. Dachern sowie von Einbauteilen in der Fassade (z.B. Rollladen,
AuRenwandluftdurchlasse, etc.) vorgegeben. Diese bewerteten Bauschallddmm-Malie gelten
ausschlieBBlich fur schutzbedurftige RAume im Sinne der DIN 4109-1. An die AulRenbauteile von
Treppenhausern, Fluren, Lager- und Nebenrdumen (Bad/WC etc.) bestehen keine besonderen
Anforderungen an den Schallschutz gegentber Au3enlarm.

Das gesamt bewertete Bauschallddmm-Mal erf. R’y ges = 30 dB (fir Aufenthaltsrdume in Woh-
nungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Buroraume u.d.) darf
nach DIN 4109-1 nicht unterschritten werden. Ergeben sich Werte fir erf. R'wges > 50 dB, sind die
Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Das fur die Fassadenorientierung genannte erforderliche gesamte Schalldamm-Mafl3 erf. R'w ges
ist fur die gesamte Fassade inkl. Fenster, Rollladenk&sten und Luftungsoffnungen nachzuweisen.
Ggf. sind diese Werte aufgrund der Raumgeometrie noch zu korrigieren. Die Einhaltung der
Schutzbedurftigkeit von Aufenthaltsraumen erfolgt im ,Nachweis zum Schallschutz gegen Aul3en-
larm“ im Rahmen eines 6ffentlich-rechtlichen Schallschutznachweises.
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Die fur das Plangebiet maRgeblichen Au3enlarmpegel infolge von Verkehrs- und Gewerbelarm
ergeben sich im Allgemeinen aus dem Tag-Beurteilungspegel vor der Fassade und einem Zu-
schlag von 3 dB. Betragt die Differenz der Beurteilungspegel von Ly tag — L nacht Weniger als 10 dB
ist gemafl Neufassung der DIN 4109-2 der maRRgebliche AuRenl&armpegel aus dem Nacht-Beur-
teilungspegel zzgl. einer Erhéhung um 10 dB und der obligatorischen 3 dB zu bestimmen. Daraus
ergibt sich anschlieBend das erforderliche gesamte Schalldamm-Maf3 der Fassade erf. R wges.

Larmpegelbereich MaRgeblicher Auenldrmpegel
(LPB) La in dB(A)
| <55
1] 56 — 60
1 61—-65
v 66 - 70
\% 71-75
Vi 76— 80
Vil > go"

' Die Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR sind aufgrund der artlichen Gege-
benheiten gesondert festzulegen.

Tabelle 11: Zuordnung der Larmpegelbereiche (LPB) zum maf3geblichen AuBenldrmpegel nach DIN 4109-1

Pegelbereich

in dB(A), La

[ .<=350
350<...<=40.0
I £0.0<.. <=450
[ 1450<..<=50.0
I 500< ... <=55.0
\ i 55.0<... <=60.0
~~ EE60.0<..<=650
B 65.0 < ... <=70.0
I 700<..<=71.0
| EElT1.0<.. <=T20
| I 72.0<..<=73.0
| I 730<...<=74.0
N 74.0< ... <=75.0
I 750< .. <=76.0
W BN e0<.. <=770
&\“ [1770<..<=780
1 | |780<..<=790
i . ' _ , i l\ [ 79.0<..<=800

Abbildung 20: MaBgeblicher AuBenldrmpegel L. — Prognosefall - Gesamtlarmbetrachtung [30] I 50.0<...

In der obigen Abbildung ist der maf3gebliche Aul3enlarmpegel in der Gesamtbetrachtung ohne
Bertcksichtigung des dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Projekts dargestellt. Die sich er-
gebenden Larmpegelbereiche und die daraus sich ergebenden Festsetzungen zum Schallschutz
wurden in den Textteil des Bebauungsplans Gibernommen.
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Fur das im vorliegenden Geltungsbereich geplante Projekt konnen die projektbezogenen mali3-
geblichen AuRenlarmpegel, resultierend aus dem Gesamtlarm, der folgenden Abbildung 21 ent-
nommen werden. Die Werte sind objektbezogen entlang der Fassaden abzulesen.

Zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen durch Auf3enlarm ist der Nachweis zu erbringen,
dass beim Neubau oder malRgeblichen baulichen Veranderungen, die AuRenbauteile schutzbe-
durftiger Raume, die zum dauernden Aufenthalt von Personen dienen, die erforderlichen Schall-
damm-Malfe fir den jeweiligen Larmpegelbereich einhalten, um den Anforderungen an die Luft-
schalldammung nach DIN 4109-1: 2018-1 zu entsprechen. Hiernach muss flr die betroffenen
Umfassungsbauteile das erforderliche bewertete resultierende Bauschallddmm-Mal (erf. R'w,ges)
gemanl DIN 4109-1:2018-01, abhangig von der Raumatrt, fir den maRgeblichen Aulzenlarmpegel
nachgewiesen werden.

Da im Zuge der Schallimmissionsprognose unter anderen eine freie Schallausbreitung zugrunde
gelegt wurde, kann im konkreten Bauantrags-/ -genehmigungsverfahren von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes im Rahmen der Ausnahme abgewichen werden, wenn sich aus fassaden-
genauen Berechnungen geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben. Von
den festgesetzten SchallschutzmafRhahmen kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise auch
dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise
neue technische Regeln fiir den Schallschutz im Hochbau als Technische Baubestimmungen
eingefiihrt worden sind und diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden missen.

Damit muss ohne gesonderten schalltechnischen Nachweis die Schallddmmung der Geb&ude-
aulRenbauteile schutzbedurftiger R&ume in Abhangigkeit von der Raumart die Anforderungen der
Larmpegelbereiche entsprechend der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 erftillen.

Neben den vorgenannten Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen kénnen
auch solche MaRRnahmen als geeignet bewertet werden, die das Entstehen mal3geblicher Immis-
sionsorte verhindern:

= Grundrissorientierung:

Drehbar 6ffenbare Fenster von Aufenthaltsrdumen kdnnen an den Fassaden angeordnet werden, an denen z. B.
unter der Berticksichtigung der Gebaudeabschirmung die Immissionsrichtwerte eingehalten sind.

= Verglasung:

Vor Aufenthaltsrdumen, die an Fassaden mit Richtwertliberschreitung drehbar 6ffenbare Fenster besitzen, kénnen
vorgehangte hinterliiftete Glasfassaden montiert werden. Alternativ konnen die drehbar éffenbaren Fenster dieser
R&ume durch aufen im Abstand von weniger als 0,5m vor den Fenstern montierte feststehende Glasscheiben
("Prallscheiben") geschiitzt werden. Durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand und Prallscheibe ist
weiterhin eine nattirliche Belliftung des dahinterliegenden Fensters méglich. Prallscheiben begrenzen den Schal-
leintrag vor dem Fenster und stellen einen gewissen Auflenbezug sicher.

= Hamburger Hafen-City Fenster:

Es wird angemerkt, dass die sog. ,Hafen-City Fenster* als nicht pauschal als Alternative zu den Prallscheiben
einzusetzen sind, da sie nicht TA-Larm-konform sind, d.h., sie kdnnen nur aulerhalb des Anwendungsbereichs der
TA-L&rm, z.B. fiir Verkehrslarm genutzt werden, nicht bei Gewerbelarm.
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In diesem Sinne kdnnen alternativ bzw. erganzend zu den o. g. Prallscheiben die Fenster als "Hamburger Hafen-
City-Fenster" ausgefiihrt werden. Diese Fenster sind nur kippbar und besitzen eine schallabsorbierende Verklei-
dung an Sturz und Laibung. Mit dieser Konstruktion kann bis zu einem durch den Hersteller angegebenen erhéhten
AuRenpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des zuldssigen Innenpegels gewahrleistet werden. Uber die
Kippstellung ist eine natlrliche Raumbellftung méglich.

W/////

Abbildung 21: MaBgeblicher AuBenldrmpegel L. — Prognosefall — Gesamtlérmbetrachtung — westliches Geb&ude links, dstliches Geb&ude rechts [30]

16 WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Im Rahmen der bisher erfolgten Bebauungsplanverfahren Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost®, Nr. 652A
.Kaiserlei Nordost; Hochhaus® sowie des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 652B ,Kaiserlei
Nordost; Ostlicher Teil*, wurden fiir den jeweiligen Verfahrensstand bereits entsprechende Gut-
achten zu den wasserwirtschaftlichen Belangen erstellt; die in der untenstehender Auflistung zu-
erstgenannten Gutachten dienen auch im plangegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 652B als
fachliche Grundlage und Quelle:

- Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost*:
LSEntwésserungskonzept fiir den Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost*, Offenbach
Umweltplanung Bullermann Schnebele GmbH, Darmstadt, den 14.12.2020

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost, Hochhaus* (Teilbereich A):
~Wasserkonzept zum Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost, Hochhaus®, Offenbach
am Main, Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, den 05.12.2022
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Darauf aufbauend wurden fur das gegenstandliche Verfahren weitere gutachterliche Betrachtun-
gen erstellt, aus denen nachfolgend die Ergebnisse mit den moglichen Auswirkungen auf den
Bebauungsplan Nr. 652B zusammengefasst dargestellt sind.

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, Ostlicher Teil“ (Teilbereich B):
[33] ,Wasserkonzept zum Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost®, Offenbach am
Main, Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, den 14.08.2024

Fur den Bebauungsplan Nr. 652B wurde die Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH beauf-
tragt. Die wesentlichen Inhalte des Gutachtens werden nachstehend erlautert.

16.1  Niederschlagswasserbewirtschaftung

Ein modernes Niederschlagswassermanagement sollte vordergriindig anstreben, den Wasser-
kreislauf im urbanen Raum an den des unbebauten Zustands anzugleichen. Ziel einer naturnahen
Bewirtschaftung ist die Minimierung der Niederschlagsabflisse und die méglichst naturnahe Ein-
gliederung von unvermeidbaren Niederschlagsabfliissen zuriick in den natlrlichen Wasserkreis-
lauf. Abflussspitzen sowie Anteile des Oberflachenabflusses sollen reduziert werden.

Zur Erreichung der Ziele bestehen unterschiedliche Ma3nahmen. Dezentrale Bewirtschaftungs-
mafinahmen lassen sich gut miteinander als auch mit der zentralen Niederschlagsentwasserung
kombinieren zur Vermeidung von Regenabflissen durch Entsiegelung, Verdunstung, Versicke-
rung sowie Regenwassernutzung. Die Reduzierung der Flachenversiegelung auf ein Mindestmal3
ist eine weitere MalRBnahme, wenn moglich sollten Griinflachen angelegt oder wasserdurchlassige
Belage als Alternative zur vollstandigen Versiegelung (z. B. fir Wege und Zufahrten) genutzt
werden.

Lasst sich die Versiegelung von Flachen nicht vermeiden, so kann Niederschlagswasser je nach
Art der Flache und deren Verschmutzungsgrad seitlich in angrenzende Flachen versickert, ver-
dunstet, genutzt, behandelt oder z. B. am Ort der Entstehung in Mulden oder Rigolen gespeichert
und Uber die Bodenzone versickert werden. Als gering belastet gelten u. a. Flachen wie Rad- und
Gehwege und wenig befahrene Verkehrsflachen. Die Versickerung von Niederschlagswasser in
angrenzenden Flachen darf die Funktionsfahigkeit des Funnel & Gate nicht beeintrachtigen.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) legt grundsatzlich fest, dass Niederschlagswasser ortsnah
versickert werden soll. Die Vorschrift ist offen formuliert (Soll-Vorschrift), um den unterschiedli-
chen Verhéltnissen vor Ort und landesrechtlichen Regelungen Rechnung tragen zu kénnen.

Die Vorteile eines naturnahen Umgangs mit Niederschlagswasser liegen insbesondere in der
Forderung der lokalen Grundwasserneubildung, der Verbesserung des Kleinklimas durch erhghte
Verdunstungsraten, einer kostengiinstigeren Abwasserentsorgung durch Abflussreduzierung so-
wie auch bei der Trinkwassereinsparung (durch Brauchwassernutzung). Die Verschiebung des
naturlichen Gleichgewichtes im Wasserkreislauf mit Auswirkungen auf Kleinklima und 0&rtliche
Grundwasserneubildung wird somit minimiert. Aufgrund der ortlichen Belastungen des Bodens
ist eine gezielte entwasserungstechnische Versickerung der anfallenden Niederschlage innerhalb
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des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 652B jedoch nicht méglich. Davon nicht betroffen
sind weitere Regenwasserbewirtschaftungsmafinahmen, welche im Plangebiet zur Vermeidung
von Restabflissen genutzt werden kdnnen [33]:

— Reduktion der Oberflachenbefestigung auf das erforderliche Mindestmalf}

— Verwendung von wasserdurchlassigen Befestigungen

— Verdunstung und Riickhalt von anfallenden Regenwassermengen tiber Dachbegriinung

— Ruckhalt und Speicherung von Regenwasser Uber Retentionsgrindacher

— verzogerte und reduzierte Einleitung des Regenwassers durch gedrosselte Regenspeicher

— Bewirtschaftung des Regenwassers durch Regenwassernutzung

— Einleitung von verbleibenden Niederschlagsabfliissen in den Main als angrenzendes Ober-
flachengewasser

Entsprechend der Planungen fur das Gesamtgebiet wird nach [33] eine Einleitung der anfallenden
Restabflliisse von Niederschlagswasser in den Main empfohlen, da eine gezielte entwasserungs-
technische Versickerung der anfallenden Niederschlagsabfliisse im Plangebiet nicht méglich und
eine dezentrale Ruckhaltung mit Einleitung in die Bestandskanalisation aufgrund der hohen Aus-
lastung vom Kanalnetzbetreiber nicht zugelassen wird. Eine erste positive Abfrage der Méglich-
keit zur Einleitung von Niederschlagswasser fur das urspriingliche Gesamtareal beim Wasser-
stral3en- und Schifffahrtsamt in Aschaffenburg verlief positiv. Die genaue Einleitestelle ist - analog
und auch in Abstimmung mit dem Vorhaben im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 652A - in den nachfolgenden Planungsschritten und Genehmigungsebenen mit dem
Wasser- und Schifffahrtsamt sowie dem Regierungsprasidium Darmstadt als Obere Wasserbe-
horde abzustimmen. An der kiinftigen Einleitestelle summieren sich die Abflisse aus den beiden
Geltungsbereichen 652A und 652B auf 488l/h bei einem 3-jahrlichen und auf zusammen 558 I/h
bei einem 5-jahrlichen Regenereignis.

16.2 Vermeidung von Regenabflissen

Malnahmen fir eine zentrale Niederschlagsentwasserung sind geeignet, die Ziele der Regen-
wasserbewirtschaftung im Plangebiet umsetzen zu kénnen. Hierzu zahlen:

— Wasserdurchlassige Befestigungen:
Notwendige Flachenbefestigungen sollten wasserdurchléssig realisiert oder alternativ so-
weit mdglich, Uber eine geeignete Oberflachenneigung in angrenzende Grunflachen oder
Baumscheiben entwassert werden.

— Dachbegriinung:

Realisierung einer konventionellen Dachbegriinung mit einer Vegetationstragschicht (Sub-
strat) von rund 12 cm fuhrt insgesamt zu einer Reduzierung des jahrlichen Niederschlags-
abflusses von diesen Flachen um mindestens 50 Prozent. Die Substratschicht nimmt das
anfallende Niederschlagswasser auf, bis der Zustand der maximalen Wassersattigung er-
reicht ist, erst danach setzt der Wasserabfluss ein. Das aufgenommene und gespeicherte
Regenwasser wird tber die Verdunstung der Pflanzen und aus dem Schichtaufbau wieder
in den natdrlichen Kreislauf gebracht.
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— Retentionsdach:

Eine spezielle Variante der Dachbegriinung - anstelle der Drainageschicht wird eine Spei-
cherschicht aus Kunststoffelementen eingebaut, deren Kammern sich nach und nach mit
dem durchsickernden Niederschlagswasser fiillen und Uber Drosselvorrichtungen langsam
entleeren, wobei bei entsprechender Witterung das meiste Regenwasser verdunstet. Hier-
durch wird ein Speichervolumen geschaffen, welches eine Reduktion des Niederschlags-
abflusses um rund 90 Prozent ermdglicht. Bei der Umsetzung von Retentionsdéachern sind
eventuell hohere Dachlasten zu bertcksichtigen.

— Regenwassernutzung:
Die Niederschlagsabfliisse von Dachflachen kénnen in Regenwasserspeichern gesammelt
werden und z. B. fur die Bewasserung der intensiv begrinten Dachflachen sowie der be-
grunten Freiflachen genutzt werden.

Mit der Umsetzung des Projekts soll das gesamte im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
gesammelt und verwertet werden, z. B. als Brauchwasser fir die Toilettenspilung und zur Griun-
flachenbewdasserung. Dazu soll ein entsprechendes Zisternenvolumen geschaffen werden, um
das anhand der zu erwartenden Regenmenge anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet
speichern zu kdnnen.

Aufgrund der geplanten Nutzungen und der 6rtlich anstehenden Bodenverhaltnisse, die malRgeb-
lich durch die vorhandenen Bodenverunreinigungen bestimmt sind, wird die Ausfiihrung wasser-
durchlassiger Oberflachenbefestigungen allenfalls untergeordnet zur Ausfiihrung kommen. Die
die Gebaude umgebenden Freiflachen sollen als Aufenthalts- und begehbare Wegeflachen ge-
nutzt werden, daher wirde z.B. ein breitfugiger Pflasterbelag mit Riicksicht auf eine komfortable
Begehbarkeit der Flache unvorteilhaft wirken. Offenporige Beldge wéren hierzu eine Alternative,
jedoch verliert die Porenleistung dieser Belage mit der Zeit an Wirksamkeit. Daher soll das auf
den Freiflachen anfallende Niederschlagswasser in Rinnen und Hofeinlaufen gesammelt und in
eine Zisterne abgeleitet werden zur weitergehenden Nutzung. Ahnliche Uberlegungen werden
derzeit fur das an den Fassaden ablaufende Wasser angestellt, das ebenfalls am FulR der Ge-
baude gesammelt und in einen Speicher abgeleitet werden soll.

Hinzu kommt die Verbindlichkeit zur Dachbegriinung, wonach die Dachflachen zu einem im Be-
bauungsplan festgesetzten Prozentsatz intensiv zu begriinen sind. Um unndétige Bewirtschaf-
tungsmaRnahmen zur Bewasserung der Griindacher zu vermeiden werden Uberlegungen ange-
stellt, Retentionsdachflachen anzulegen, um mdglichst viel Wasser an Ort und Stelle speichern
zu kdnnen, also dort, wo es zur Griinflichenbewasserung bendétigt wird. Mit dieser Mal3hahme
soll vermieden werden, dass das anfallende Niederschlagswasser von den Dachflachen in eine
unterirdische Zisterne abgeleitet und dort zun&chst in einem zu schaffenden Vorratsvolumen vor-
gehalten werden muss, bis es im Bedarfsfall wieder in die entsprechenden Gebaudehdhen zur
Bewdasserung gepumpt werden muss.

Ein ausgearbeitetes Niederschlagswasserkonzept erfolgt letztlich auf der Ebene des Baugeneh-
migungsverfahrens.
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16.3  Starkregenvorsorge und Uberflutungsschutz

Im Rahmen der Gestaltung des Aul3engeldndes durch die Freiflachenplanung sowie der Ein-
gangsbereiche und Offnungen durch die Gebaudeplanung ist zu gewahrleisten, dass das zusatz-
lich anfallende Niederschlagsvolumen schadfrei das Grundstiick tberfluten kann und nicht auf
Nachbargrundstiicke weitergeleitet wird.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Uberflutungsnachweis zu fiihren. Bemessungs-
grundlage ist hierbei ein Regenereignis mit einer Wiederkehrzeit von 100 Jahren und einer Dauer
von 15 Minuten (ris100), Wobei zusatzlich ein 20-prozentiger Aufschlag zu berlcksichtigen ist.

Wie in Kapitel 7.6.6 beschrieben, grenzt das Plangebiet im Norden direkt an ein Uberschwem-
mungsgebiet HQ100. Es wird daher empfohlen, neben der Starkregenvorsorge auch vorbeugende
MafRnahmen zum Hochwasserschutz zu treffen. Die Planungen zur Starkregenvorsorge bzw. der
Uberflutungsnachweis zum Entwéasserungsantrag im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
sind in den weiteren Planungsphasen zu konkretisieren und mit den zustandigen Betrieben der
offentlichen Kanalisation bzw. der zustandigen Wasserbehorde abzustimmen.

16.4 Trinkwasserbedarf / Wasserbedarfsprognose

Im Wesentlichen wird das Plangebiet durch Bluronutzung bzw. Dienstleistungen gepragt. Weitere
Nutzungen tragen nur untergeordnet zum Trinkwasserbedarf bei:

Nutzungen Bruttoflache in m?

Einzelhandel 1.500
Dienstleistungen 1.500
Restaurant / Café 3.500
Hotel (150 Zi) 7.000
Blro/Gewerbe 60.500
Gesamt 74.000

Tabelle 12: Zugrunde gelegte Nutzungen bei der Wasserbedarfsprognose [32]

Aus einschlagigen Erfahrungen heraus zeigt sich nach der Wasserbedarfsprognose [33] zu den
geplanten Nutzungen, dass sich die Wasserverbrauche der anderen gewerbegebietsvertraglicher
Nebennutzungen, wie Dienstleistung, Hotel, Gaststatten und Einzelhandel, nur unwesentlich vom
Wasserverbrauch fur die Biromietsflachen unterscheiden. Daher sind die als Biiro genutzten Fla-
chenanteile (rund 82% der Gesamt-BGF) ausschlaggebend fur die Wasserbedarfsprognose. Die
vorgenannten Flachenanteile der Nebennutzungen werden der Bironutzung hinsichtlich des
Wasserbedarfs zugeordnet und als solche in der Prognose angesetzt. Die hierdurch entstehende
Ungenauigkeit ist in der Summe zu vernachlassigen, da die Flachenanteile der ,Nebennutzun-
gen“ mit rund 18% im Vergleich zu der Flache fur Baronutzung nur einen untergeordneten Antell
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einnehmen und die geringen Verbrauche von Einzelhandel und Dienstleistungen durch héhere
Verbrauche in Hotels und Gaststéatten im Mittel ausgeglichen werden kénnen.

Unter Berticksichtigung der nach dem Bebauungsplan maximal zuldssigen Bruttogeschossflache
von 74.000 m2 und einer durchschnittlichen Auslastung der Arbeitsplatze von 60% — 70% werden
rund 1.100 bis 1.300 Personen an rund 200 Arbeitstagen im Jahr die Buroflachen bzw. die vor-
genannten anderen Nutzungen belegen, woraus ein jahrlicher Wasserbedarf von 6.000 m3 prog-
nostiziert wurde, das entspricht einem taglichen Trinkwasserverbrauch von ca. 23 Liter je Mitar-
beitendem.

Fur gebaudetechnische Anlagen wird - ohne genaue Definition der raumlufttechnischen Anlagen
und Kalteanlagen - ein pauschaler Wasserbedarf von 300 m?3 Trinkwasser pro Jahr angenommen.

Zur Grunflachenbewésserung wird der Wasserbedarf hierfur als zu vernachlassigen betrachtet,
da im Ubrigen auch eine Regenwassernutzung fur die Bewasserung vorgesehen wird (vgl. dazu
auch Kapitel 16.1).

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Wasserbedarfszahlen ergibt sich ein
Wasserbedarf von etwa 6.300 m? pro Jahr.

Diese Jahresverbrauchsmenge entspricht etwa dem hauslichen Wasserverbrauch von 148 An-
wohnern.

Gemessen am gesamten Wasserbedarf der Stadt Offenbach ist die Wasserbedarfsmenge aus
dem Plangebiet im Rahmen der jahrlichen Schwankungen des Trinkwasserbedarfs in Offenbach
mit weniger als 0,1% deutlich untergeordnet und bzgl. der gesamten Versorgungssituation uner-
heblich. Somit ist die Trinkwasserversorgung fiir das Plangebiet sichergestellt.

Das zustandige Wasserversorgungsunternehmen ZWO hat mit Schreiben vom 27. Marz 2024
mitgeteilt, dass der Wasserbedarf als gedeckt zu bewerten ist. Auf Grundlage des § 34 BauGB
liegt fir das Flurstiick 38/10 ein positiver Bauvorbescheid mit Datum vom 28.03.2023 vor fir ein
Bauvorhaben mit einer Geschossflache von 60.000 m2. Auch das Grundsttick Nr. 38/9 ist nach §
34 BauGB eingeschrankt bebaubar, so dass daraus insgesamt ein Anspruch auf eine Trinkwas-
serversorgung abgeleitet werden kénnte.

16.5 Loschwasserbedarf

Die bendtigte Loschwassermenge von 96 Kubikmeter in zwei Stunden fur den erforderlichen
Grundschutz kann aus dem offentlichen Trinkwassernetz der angrenzenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zur Verfigung gestellt werden. Ein dariber hinaus ggf. erforderlicher Loschwasser-
bedarf ist durch einen objektbezogenen Brandschutz im Rahmen der weiteren Objektplanung
sicherzustellen.
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Fur den Brandschutz ist der Brandschutzbedarfs- und Entwicklungsplan der Stadt Offenbach® zu
bertcksichtigen. Hiernach ist die Loéschwasserversorgung im Einsatzgebiet (der Feuerwehr der
Stadt Offenbach) angemessen gegeben. Der Vorbeugende Brand- und Gefahrenschutz wird bei
der Erstellung von Bebauungsplanen und bei Baugenehmigungsverfahren durch brandschutz-
technische Stellungnahmen bei Bauvorhaben der Gebaudeklasse 4 und 5, Sonderbauten und bei
besonderen Gefahrdungslagen beteiligt. Zu bertcksichtigen ist hierbei die technische Regel
DVGW W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung®.

16.6 Schmutzwasser

Die zu entwéassernde Flache ist mit der Bruttogeschossflache des Plangebietes von 74.000 m?2
gleichzusetzen. Da das Plangebiet durch eine Mischwasserkanalisation erschlossen ist und in
erster Linie gewerbliche oder gewerbeahnliche Nutzungen vorgesehen sind, wird die betriebliche
Schmutzwasserabflussspende von 0,5 Liter pro Sekunde und Hektar veranschlagt. Da keine
Wohnflachen vorgesehen sind, ist der hausliche Schmutzwasserabfluss nicht relevant, ebenso
wie der Fremdwasseranteil.

Der errechnete Schmutzwasserabfluss [33] von 3,7 Liter pro Sekunde kann in die angrenzende
offentliche Mischwasserkanalisation in der Kaiserleistral3e eingeleitet werden.

17 KLIMA UND LUFTHYGIENE

Im Rahmen der bisher erfolgten Bebauungsplanverfahren Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost®, Nr. 652A
.Kaiserlei Nordost; Hochhaus® sowie des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 652B ,Kaiserlei
Nordost; Ostlicher Teil*, wurden firr den jeweiligen Verfahrensstand bereits entsprechende klima-
tische sowie Verschattungsgutachten und Untersuchungen zum Windkomfort erstellt; die in der
untenstehender Auflistung zuerst genannten Gutachten dienen auch im plangegensténdlichen
Bebauungsplan Nr. 652B als fachliche Grundlage und Quelle:

- Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost*:
sKlimatische Untersuchung Nordkap Offenbach, Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nord-
ost“, INKEK GmbH, Institut fir Klima- und Energiekonzepte, Lohfelden, 30.06.2020

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost, Hochhaus* (Teilbereich A):
= _Klimatische Untersuchung Nordkap Offenbach, Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei
Nordost, Hochhaus®, INKEK GmbH, Institut fir Klima- und Energiekonzepte, Lohfel-
den, 02.11.2022

8  Brandschutzbedarfs- und Entwicklungsplan der Stadt Offenbach am Main, Fortschreibung 2018 — 2027, 11.2018
[https://pio.offenbach.de/archiv/PI0/2018/2018-00015325.pdf]
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‘

L~Stellungnahme: Untersuchung der Verschattung fiir das Hochhausprojekt ,Nordkap*
zum B-Plan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost — Hochhaus*, WeatherPark GmbH, Wien (A),
27.09.2022

= _Diagnose der Windverhéltnisse fiir das Hochhausprojekt ,Nordkap® zum B-Plan Nr.
652A ,Kaiserlei Nordost — Hochhaus®, WeatherPark GmbH, Wien (A), 16.02.2022

Darauf aufbauend wurden fur das gegenstandliche Verfahren weitere gutachterliche Betrachtun-
gen erstellt, aus denen nachfolgend die Ergebnisse mit den moglichen Auswirkungen auf den
Bebauungsplan Nr. 652B zusammengefasst dargestellt sind.

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, 6stlicher Teil* (Teilbereich B):
= [34] ,Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, éstlicher Teil“ — Klimagutachten®,
Lohmeyer GmbH, Bochum, August 2024
= [35] ,Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, &stlicher Teil — Windkomfort®,
Lohmeyer GmbH, Bochum, August 2024
= [36] ,Bebauungsplan Nr. 652 B ,Kaiserlei Nordost, éstlicher Teil — Besonnungsstudie®,
Lohmeyer GmbH, Bochum, August 2024

17.1  Klimagutachterliche Bewertung

Im Klimagutachten [34] wurden auf der Grundlage von Simulationsrechnungen fir das Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 652B und die angrenzende Bebauung gutachterliche Aussagen zum
Themenkomplex Temperatur bzw. Uberhitzung - und in diesem Zusammenhang auch die Aus-
wirkungen auf die Durchliftung bzw. den Kaltluftzufluss - erarbeitet. Anhand der Untersuchungs-
ergebnisse waren die thermischen Verhaltnisse an einem heiBen Sommertag zu bewerten und
ggf. Moglichkeiten zur Optimierung der lokalen Situation aufzuzeigen. Ziel der Betrachtung war,
eine mogliche Bedrohung oder Geféahrdung der Gesundheit zu vermeiden, allgemeine Anforde-
rungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten sowie unzumutbare Beeintrachtigungen
des allgemeinen Wohlbefindens auszuschlieen. Die Simulationsergebnisse sollten potenzielle,
durch Hitze belastete Bereiche aufdecken, so dass fur darauf aufbauende Planungen die gewon-
nenen Ergebnisse zur strategischen Anordnung von Klimaanpassungsmafinahmen fir eine Stei-
gerung der Aufenthaltsqualitat durch Verringerung der Hitzeentwicklung genutzt werden kénnen.

Die Gefahr fur Hitzestress stellt ein Risiko flr die menschliche Gesundheit dar — hiervon sind vor
allem altere Menschen, Menschen mit Vorerkrankungen und Kleinkinder betroffen. Vor diesem
Hintergrund werden Strategien und MafRnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz im
Rahmen der Stadtentwicklung und der Bauleitplanung zunehmend wichtiger.

Das Plangebiet liegt direkt am Main in einer durchschnittlichen Héhe von etwa 98 m 0. NHN. Fir
die Simulationsberechnungen wurde auf die projektbezogenen Planungen abgestellt, die eine
Neubebauung mit zwei U-férmigen Birogebduden vorsehen mit gestaffelten Gebaudehéhen bis
zu einer maximal zuldssigen Hohe von 80 m. Der Entwurf sieht fir die Geb&ude langliche, Nord-
Sud ausgerichtete Kubaturen vor, wobei die westlichen Geb&audeteile deutlich héher sind. Die
Gebaudeteile entlang der Kaiserleistral3e sind mit 25,50 m bzw. 29,00 m niedriger geplant.
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Im Westen schliel3t der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652A an. Die Auswirkungen
der plangegenstandlichen Planung auf die lokalklimatischen Verhaltnisse wurde daher durch zwei
Referenzszenarien fur die nachfolgend beschriebenen Untersuchungsfalle betrachtet, wobei in
der Simulationsberechnung fur das Referenzszenario die gemaf Bebauungsplan Nr. 652A mdg-
liche Bebauung als bereits umgesetzt beriicksichtigt wurde:

= Referenzszenario ,Bestand*
a) Vergleichsfall mit derzeit vorhandener Bebauung im Plangebiet (Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 652B)
sowie der derzeit vorhandenen Bebauung im Geltungsbereich des westlich benachbarten Bebauungsplans
Nr. 652A
b) Planfall mit der geplanten Bebauung im Plangebiet sowie der derzeit vorhandenen Bebauung im Geltungs-
bereich des westlich benachbarten Bebauungsplans Nr. 652A
= Referenzszenario ,Hochhaus*
c) Vergleichsfall mit derzeit vorhandener Bebauung im Plangebiet sowie zusatzlicher Annahme einer bereits
realisierten Planung im Geltungsbereich des westlich benachbarten Bebauungsplans Nr. 652A
d) Planfall mit der geplanten Bebauung im Plangebiet sowie zusétzlicher Annahme einer bereits realisierten
Planung im Geltungsbereich des westlich benachbarten Bebauungsplans Nr. 652A

17.1.1 Klimatische Bedingungen

Auf die lokalen klimatischen Eigenheiten des Standortklimas wurde in Kapitel 7.6.7 eingegangen
auf Grundlage der aktuellen Klimafunktionskarte 2021 fur die Stadt Offenbach. In dieser Karte
wird das Plangebiet weitgehend als Parkklimatop charakterisiert und somit dem sog. ,Ausgleichs-
raum“ zugeordnet, nur im Sudwesten und kleinflachig im Stden an der Kaiserleistralde ist ein
Siedlungsklimatop dargestellt, welches dem sog. ,Lastraum® zugeordnet ist.

17.1.2 Ergebnisse zu den bioklimatischen Verhaltnissen

Zum Aufzeigen von mdoglichen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die bioklimatischen
Verhéaltnisse und die nachtliche Bellftung bei einer sommerlichen autochthonen Wetterlage
wurde in der Simulationsberechnung fir den Vergleichsfall und den Planfall zusétzlich auch die
Planung im Bereich des Bebauungsplans Nr. 652A bericksichtigt. Ergdnzend wurde ferner das
umliegende Gelédnde mit den vorhandenen Gelandeanstiegen bericksichtigt, so dass auch die
Kaltluftstrdomungen erfasst wurden. Die Simulationen wurden um 0 Uhr gestartet und der Tages-
gang eines typischen sommerlichen Tages inklusive der darauffolgenden Nacht bei einer autoch-
thonen Wetterlage berechnet. Die Auswertung der Ergebnisse erfolgt zu einer Stunde mit gro3er
Warmebelastung am Nachmittag und friih morgens nahe am néchtlichen Temperaturminimum.

Die thermischen Verhéltnisse in Bodennahe werden kleinraumig durch die dortigen Nutzungen,
insbesondere durch die Oberflachenbeschaffenheiten gepréagt. Hierbei fihren baumbestandene
Vegetationsflachen in den Tagstunden bei wolkenarmem Himmel zu moderatem Ansteigen der
Lufttemperatur und in den Nachtstunden zu deutlichen Abkihlungen. Flachendeckende, niedere
Vegetationsflachen fiihren in den Nachtstunden zu intensiven Abkiihlungen. Uber kiinstlichen
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Oberflachen (Asphalt, Pflaster, Gebaude etc.) hingegen fihrt die Sonneneinstrahlung zu intensi-
ver Erwarmung der unteren Luftschichten, sodass ein deutlicher Anstieg der Lufttemperatur in
den Tagstunden und eine verminderte und verzdgerte Abkihlung in den Nachtstunden zu be-
obachten ist.

Neben der Lufttemperatur in 2 m HOohe wird zur Beschreibung der bioklimatischen Situation die
Geflhlte Temperatur (GT) ausgewertet. Dabei liegt eine maRige Warmebelastung ab GT-Werten
von 28°C vor, eine starke Warmebelastung tritt ab 32°C auf und eine extreme Warmebelastung
mit GT-Werten ab 38°C.

— Referenzszenario ,Bestand":

Im Vergleichsfall (a) (derzeitiger Status quo) tritt eine starke Warmebelastung am Nachmittag vor allem im Be-
reich nicht verschatteten umliegender StraRenziige und der versiegelten Freiflachen auf. Uber mehrere Stunden
nicht verschattete Stid- und Siidwestfassaden weisen ebenfalls eine starke Warmebelastung auf. Durch das Auf-
heizen der Gebaudefassade ohne Sonnenschutz kann es dabei zu Beeintréchtigungen des thermischen Kom-
forts von Wohn- oder Blirordaumen kommen. Eine maRige Warmebelastung liegt im Bereich von Baumgruppen
entlang des Mains und an den Nordseiten von Gebauden vor. Im Bereich von Baumbestanden oder Schattenwurf
hoherer Geb&ude ist die Warmebelastung daher weniger stark und teils als maRig zu bewerten. Nachts profitieren
die Gebaude angrenzend an das Plangebiet von einer Frischluftzufuhr. Durch den insgesamt hohen Anteil an
versiegelten Flachen und der Nahe zu warmespeichernden Wasserflachen des Mains sinkt die Lufttemperatur
nur in eng begrenzten Bereichen auf unter 20 °C ab, in den iibrigen Bereich liegt eine Lufttemperatur von als 20
°C bis mehr als 21 °C vor.

Im Planfall (b), nach baulicher Realisierung des Projekts, weist die thermische Belastungssituation auRerhalb des
Plangebietes nur geringe Unterschiede gegeniiber dem Istzustand (a) auf. Innerhalb des Plangebiets wird fiir die
Bereiche an den nicht verschatteten Siid- und Westfassaden sowie auf den nicht verschatteten Bereichen im
nordlichen Teil des Plangebiets (Parkflache) tagstiber eine starke Warmebelastung berechnet. Verschattete Be-
reiche (z.B. durch den Schattenwurf der Plangebaude) entsprechen dagegen einer méaRigen Warmebelastung.

Veranderungen der geflihlten Temperatur wurden vorwiegend fiir das Plangebiet und dessen nahere Umgebung
berechnet. Zusammenfassend werden flir einen heiten Tag im Sommer bei autochthoner Wetterlage in besonn-
ten Bereichen starke bis sehr starke Warmebelastungen berechnet. Mit Umsetzung der Planung ergeben sich
lokale Lufttemperaturanderungen und Anderungen der Warmebelastung, die sich iiberwiegend auf die néchst-
gelegene Umgebung beschrénken. Dabei sind die bioklimatischen Verhéltnisse aus stadtklimatischer Sicht tags-
uber mit denjenigen des Vergleichsfalls (a) vergleichbar. Innerhalb des Plangebiets sind im Bereich der geplanten
Freiflachen durch Verschattungseffekte der Planbebauung und Baume (iberwiegend geringere Warmebelastun-
gen gegenuber den derzeitigen Verhéltnissen abgeleitet, die zudem als méRig eingestuft werden kénnen.

In der Nacht liegt im Vergleichsfall (a) eine Minimaltemperatur unterhalb von 20.5 °C im Bereich des Mainufers
vor. Im Bereich des Mains liegt die Lufttemperatur bei 20.5 °C bis 21 °C. Innerhalb des Plangebiets wurde eine
Lufttemperatur von 20°C bis 21°C berechnet, die damit etwas kihler ist als im Bereich versiegelter Flachen in
der Umgebung. Dort wird die héchste Lufttemperatur von mehr als 21 °C ermittelt.

Wahrend autochthoner Wetterlagen kdnnen sich nachts thermisch induzierte Windfelder bilden (Kaltluftabfluss,
Flurwinde). Die Windgeschwindigkeiten sind in der Nacht gegeniiber der Tagessituation eher niedriger (um die
0.5 m/s) und es zeigt sich eine tendenzielle Windrichtung flussabwarts entlang des Mains sowie in Richtung
Stiden. Die kuhlere Luft entlang des Mains wird jedoch nicht in die angrenzenden bebauten Gebiete transportiert.
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Diejenige innerhalb des Plangebietes wird durch leichte Luftstromungen zur sidlich und éstlich angrenzenden
Bebauung transportiert. Ebenfalls besteht eine Luftstromung in Richtung Norden zum Main.

Nach Realisierung der geplanten Bebauung werden die néachtlichen Lufttemperaturen innerhalb des Plangebiets
im Vergleich zum Istzustand aufgrund der zusatzlichen Baukdrper hoher ausfallen. Im nérdlichen Teil des Plan-
gebiets liegt die Lufttemperatur weiterhin zwischen 20.5 °C und 21 °C. Im Bereich der Plangebaude ist eine
hohere Lufttemperatur von mehr als 21 °C ermittelt. Im Bereich der stidlich und dstlich angrenzenden Bebauung
steigen die Lufttemperaturen ebenfalls auf mehr als 21 °C an. Die bodennahe Windgeschwindigkeit wird weiterhin
mit um die 0.5 m/s berechnet. Im Planfall (b) ist das Strdmungsmuster im nérdlichen Teil des Plangebietes ver-
gleichbar zum Istzustand (a).

Im Bereich der Plangebéude wird das Windfeld eingeschrankt und es bildet sich eine Luftstrémung zwischen den
beiden Gebauden nach Stiden aus. Zudem besteht weiterhin eine leichte Luftstrémung zur dstlich angrenzenden
Wohnbebauung. Aulerhalb des Plangebiets unterscheiden sich die nachtlichen Bellftungsverhaltnisse nur ge-
ringfugig zum Vergleichsfall (a). Auf der Kaiserleistralle bildet sich dabei eine Stromung von Ost nach West aus.

Planungsbedingte Auswirkungen auf die nachtliche Lufttemperatur betreffen vor allem das Plangebiet sowie die
stidlich und 6stlich angrenzende Bebauung. An den Plangebauden ist die Lufttemperatur um bis zu 1 K und in
begrenzten Bereichen um mehr als 1 K gegeniber dem Istzustand erhéht. Eine Erhdhung der Lufttemperatur um
bis zu 1 Kist zudem an den stidlich und éstlich angrenzenden Gebauden dargestellt. Auferhalb des Plangebietes
liegt ein kleinerer Bereich mit einer Minderung der Lufttemperatur von weniger als 1 K vor.

— Referenzszenario ,Hochhaus":

Im Vergleichsfall (c) spiegelt die bodennahe Lufttemperatur die Verteilung von versiegelten und unversiegelten
Flachen sowie die Position der Gebaude wider. Die Lufttemperatur liegt dabei tiberwiegend zwischen 30 °C und
32 °C, so auch im Plangebiet. Durch die auftretenden hdheren Windgeschwindigkeiten tiber dem Main (>1.5 m/s)
profitieren die Gebaude entlang des Mains von guten Durchliftungsverhéltnissen, in den Bereichen mit dichterer
Bebauung wird die bodennahe Windgeschwindigkeit eingeschrankt und liegt teilweise unter 0.5 m/s.

Im Planfall (d) werden innerhalb des Plangebiets vergleichbare Lufttemperaturen ermittelt. Nur sid- bis sidwest-
lich der Plangebaude treten hdhere Lufttemperaturen von mehr als 32 °C auf. Auf den Griinflachen nordlich der
Plangebaude sind vergleichbar zum Istzustand Lufttemperaturen von 30 °C bis 32 °C dargestellt. Entlang der
Kaiserleistrafle steigt die Lufttemperatur leicht an und liegt zwischen 31 °C und 32 °C. Die Veranderungen des
bodennahen Windfeldes beschrénken sich vorwiegend auf das Plangebiet. Die Luft kann durch die Gebaude
nicht mehr ungehindert vom Main in die stidlich liegenden bebauten Gebiete stromen. Nur zwischen den Plan-
gebauden besteht weiterhin eine Luftstromung in Richtung Stiden.

Die gefilhlte Temperatur (GT) im Untersuchungsgebiet stellt sich sehr heterogen dar, besonders von Hitzestress
betroffen sind Bereiche, die Giber mehrere Stunden hinweg nicht verschattet sind, mit Ausnahme der ausgedehn-
ten, vergleichsweise kihlen Wasserflache des Mains. Hierbei treten besonders nicht verschattete Straenziige
und versiegelte Flachen hervor. Besonders starke Warmebelastungen (GT > 36 °C) treten an nicht verschatteten
Siid- und Stdwestfassaden auf. Durch das Aufheizen der Gebaudefassade ohne Sonnenschutz kann es dabei
zu Beeintrachtigungen des thermischen Komforts von Blirordaumen kommen.

Positive Auswirkungen auf die GT haben z.B. Baumgruppen, etwa im Bereich entlang des Mains. Hier liegt die
GT unter 32 °C, was einer maRigen Warmebelastung entspricht. Auch auf den Nordseiten von Gebauden liegt
die GT durch den Schattenwurf der Baukérper deutlich niedriger gegentiber unverschatteten Bereichen.
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Im Plangebiet ist das oben beschriebene Muster wiederzufinden. Im Bereich der offenen, unverschatteten Brach-
flachen wird eine GT von 32 °C bis 38 °C berechnet. Gehdlzbewuchs innerhalb des Plangebietes ist nach der
erfolgten Rodung nicht mehr vorhanden.

Fir den Planfall (d) weist die GT, vergleichbar zur Situation fir die Lufttemperatur, auBerhalb des Plangebietes
nur geringe Unterschiede gegeniber dem Istzustand auf. Innerhalb des Plangebietes wird fur die Bereiche an
den Siid- und Westfassaden der Gebaude sowie flr unverschattete Bereiche im nérdlichen Teil des Plangebietes
eine starke Warmebelastung berechnet. Zwischen den Plangebauden sowie nérdlich der Plangebaude wird die
GT durch den Schattenwurf reduziert und erreicht maRige Warmebelastungswerte bis 32 °C.

Planungsbedingte Auswirkungen:

Planungsbedingte Auswirkungen zeigt die Differenzabbildung. Hieraus ist abzuleiten, dass Veranderungen der
gefiihlten Temperatur vorwiegend fiir das Plangebiet und dessen nahere Umgebung berechnet sind. Im Bereich
der Griinfldchen nérdlich der Plangebaude, welche durch diese oder die geplanten Baumpflanzungen verschattet
werden, sind Reduktionen der GT von mehr als 2 K ausgewiesen. An der nérdlichen Grenze des Plangebietes
liegt eine Erhdhung der GT von mehr als 2 K vor, da bestehende Baume nicht erhalten werden und die neu zu
pflanzenden Baume noch nicht genau verortet werden kénnen. Stidlich und westlich des Plangebietes liegt eine
Erhéhung der GT von tiberwiegend bis zu 1 K vor. Dies kann zum Teil auf eine durch die modifizierten Durchluf-
tungsverhaltnisse verminderte Zufuhr von kihlerer Luft vom Main zuriickgeflihrt werden, da die Luftstromung
vom Main nach Suden durch die Plangebaude eingeschrankt wird. An der (brigen bestehenden Bebauung sind
keine wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die thermischen Belange abgeleitet. Eine signifikante Zu-
nahme der Hitzebelastung im warmsten Tageszeitraum ist somit in der Nachbarschaft des Plangebietes nicht zu
erwarten.

Zusammenfassend werden fiir einen heiken Tag im Sommer bei autochthoner Wetterlage in besonnten Berei-
chen starke bis sehr starke Warmebelastungen berechnet. Aufgrund der Planung ergeben sich lokale Lufttem-
peraturanderungen und Anderungen der Warmebelastung, die sich (iberwiegend auf die nichstgelegene Umge-
bung beschranken. Dabei sind die bioklimatischen Verhaltnisse aus stadtklimatischer Sicht tagstber weiterhin
mit denjenigen des jeweiligen Vergleichsfalls vergleichbar. Innerhalb des Plangebiets sind im Bereich der geplan-
ten Freiflachen durch Verschattungseffekte der Planbebauung und Bédume Uberwiegend geringere Warmebelas-
tungen gegentiber den derzeitigen Verhéltnissen abgeleitet, die zudem als maRig eingestuft werden kdnnen.
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Lufttemperatur (°C)
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,Bestand"” - Verleichsfall (a)
,Bestand” - Planfall (b)
,Hochhaus* - Vergleichsfall (c)
,Hochhaus* - Planfall (d)

Abbildung 22:  Bodennahe Lufttemperatur und Windgeschwindigkeit im Tageszeitraum (wérmster Tageszeitpunkt) [33]
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Gefiihlte Temperatur (°C) oben links: ,Bestand” - Verleichsfall (a)
Bl <250 [ prangesiet oben rechts: ,Bestand" - Planfall (b)
B > 250 300  masige 3 unten links: ,Hochhaus® - Vergleichsfall (c)
W 5 unten rechts: ,Hochhaus® - Planfall (d)
[ > 300-320 3
o]
[ ]>320-340 &
[]>340-380 starke o
B -360-380 é
- =380 extreme

Abbildung 23:  Gefiihlte Temperatur und zugehdrige Wéarmebelastung im Tageszeitraum [33]
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Lufttemperatur (°C) Windrichtung und oben links: ,Bestand” - Verleichsfall (a)

Bl <-200 ] plangebiet -geschwindigkeit (m/s)  oben rechts: ,Bestand” - Planfall (b)

Bl > 200-205 B2 sricke t <=05 unten links: ,Hochhaus® - Vergleichsfall (c)
o ' unten rechts: ,Hochhaus* - Planfall (d)

Il > 205-210 [ Gebaude T »os ”

B > 210

Abbildung 24:  Bodennahe Lufttemperatur und Windgeschwindigkeiten in der Nachsituation (kurz vor Sonnenaufgang) [33]
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,Bestand” Planfall (b):

Differenz Gefiihlte Temperatur (K)
B -2 oben links:  GT im Tageszeitraum
Bl >20--10 oben rechts: Bodennahe Lufttemp. Nachtzeit-
[ dishis raum kurz vor Sonnenaufgang
Bl > 10-20 ,Hochhaus* Planfall (d):

o unten links:  GT im Tageszeitraum
i -20 unten rechts: Bodennahe Lufttemp. Nachtzeit-

raum kurz vor Sonnenaufgang

Abbildung 25:  Differenz der gefiihlten Temperatur (Differenz Planfall zu Ist-Zustand) [33]
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17.1.3 Planungshinweise und Berticksichtigung im Bebauungsplan

Aus den Ergebnissen der Simulationsberechnungen lasst sich nach [34] ableiten, dass das nahe
Umfeld des Plangebiets ein typisches Stadt- bis Stadtrandklima vorweist mit erwartungsgemar
hohen Warmebelastungen nachmittags in den nicht verschatteten Bereichen und versiegelten
Flachen. Im Bereich von Baumbestanden oder Schattenwirfen hoherer Gebaude ist die Warme-
belastung weniger stark und teils als maRig zu bewerten. Nachts profitieren die Bereiche, die an
das Plangebiet angrenzen, von einer Frischluftzufuhr. AuRerhalb des Plangebiets tritt stidlich an
der Kaiserleistral3e und zum westlich angrenzenden Gebéaude eine gewisse Erhdhung der Ge-
fuhlten Temperatur auf, die jedoch nicht mit einer Verscharfung der Warmebelastungseinstufung
verbunden ist. In der Nacht sind an den Plangebauden und den sudlich und dstlich angrenzenden
Gebauden gegeniber dem Istzustand erhdhte Lufttemperaturen ermittelt worden.

Zur Minimierung der planungsbedingten Auswirkungen und gleichzeitiger Verbesserung der ther-
mischen Belastungssituation im nérdlichen Teil des Plangebiets wurde die Bepflanzung von grol3-
kronigen Baumen fir den Schattenwurf vor allem im Bereich von Aufenthaltsbereichen und Spiel-
flachen empfohlen, um eine kinftige Verschlechterung der thermischen Hitzebelastung entge-
genzuwirken.

Diese Empfehlung wurde fir die 6ffentliche Grinflache ,Park® als Pflanzgebote in die Festsetzung
aufgenommen. Nach der Festsetzung in Teil | Nr. 10.1.2 ist die Flache zu mindestens 51% als
Rasen- und Wiesenflache anzulegen, zudem sind insgesamt 35 standortheimische Baume 1. und
2. Ordnung anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sowie auf 800 m2 eine Gehdlzflache anzule-
gen.

Fur die geplanten Gebaude sind vorwiegend Glasfassaden vorgesehen, welche eine geringe
Warmekapazitat aufweisen und damit eine starke Uberhitzung der Oberflachen und Warmespei-
cherung in den Baustoffen vermeiden. Um Raumerwarmungen in den geplanten Gebauden zu
vermeiden, sind vor allem an den West-, Ost- und Stidseiten der Gebaude wirksame MalRnahmen
fur den sommerlichen Warmeschutz vorzusehen. Da diese MalRnahmen die Projektumsetzung
betreffen, sind Festsetzungen im Bebauungsplan nicht geboten.

Hingegen wirkt die im Bebauungsplan in Teil A, Nr. 10.4 festgesetzte Dachbegriinung klimawirk-
sam gegen die Aufheizung der Oberflachen im Bereich der Dacheindeckung und somit wird die
Lufterwarmung und die Warmespeicherung in den Bauteilen gemindert. Dies wirkt sich ganztagig
positiv auf die Warmebelastung im Auf3enbereich aus und verbessert auch den thermischen
Komfort im Inneren der Gebaude.

Aus klimatischer Sicht ist es vorteilhaft, auch Oberflachen von Verkehrsflachen maoglichst teil-
durchléssig zu gestalten, um eine Versickerung von Niederschlagswasser und somit auch eine
Kihlung durch Verdunstung zu ermgglichen. Aufgrund der Bodenkontamination im Plangebiet ist
jedoch die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen vorgesehen. Durch eine Bewasse-
rung der vorgesehenen Dachbegrinung sowie der Freiflachen wird die kiihlende Wirkung der
Vegetation auch bei trockenen Bedingungen unterstitzt.
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17.2  Windkomfort

Fur das Bebauungsplanverfahren sind auch Aussagen zu den Auswirkungen auf den Windkom-
fort erforderlich [35]. Wie bereits im vorstehenden Kapitel zur klimagutachterlichen Bewertung
dargestellt, wurde bei der Untersuchung der Windkomfortverhaltnisse ebenfalls auf die zwei Re-
ferenzszenarien ,Bestand“ und ,Hochhaus® mit der Untergliederung in ,Vergleichsfall“ (derzeit
vorhandene Bebauung im Plangebiet sowie im Geltungsbereich des westlich benachbarten Be-
bauungsplans Nr. 652A) und ,Planfall“ (die jeweils geplante Bebauung in den Geltungsbereichen
der Bebauungsplane Nr. 652A und 625B wurde bereits umgesetzt) abgestellt.

Das lokale Windklima lasst sich nach der VDI-Richtlinie ,Methoden zur Beschreibung von Stark-

und Schwachwinden in bebauten Gebieten und deren Bewertung® (VDI 3787 Blatt 4, 2020) in die

vier Komfortbereiche A (sehr hoher Windkomfort) bis D (sehr geringer Windkomfort) unterteilen.

Der Grad einer Beeintrachtigung durch zu hohe Windgeschwindigkeiten ist von den jeweiligen

Tatigkeiten betroffener Personen abhangig, nach der VDI-Richtlinie werden daher die folgenden

Aktivitatsklassen gebildet:

- Langeres Sitzen oder Stehen (hdochste Anforderungen an Windkomfort, z. B. in Parkanlagen,
Marktplatzen, StralRencafés, Biergarten, Spielplatzen, Ruhezonen);

- Kurzzeitiges Sitzen und Stehen (z. B. Bahn- oder Bushaltestelle, sonstige Wartebereiche im
Freien);

- Langsames Flanieren, Bummeln (z. B. Ladenzeilen, Eingangsbereiche);

- Zigiges Durchqueren (geringste Anforderungen an Windkomfort, z. B. Passagen, Parkplatze).

Wind- o
Aktivitatsklasse

komfort-
Lingeres Sitzen | Kurzzeitiges Sit- | Langsames Zugiges Durch-
oder Stehen Zen oder Flanieren, queren

A geeignet geeignet geeignet geeignet

B malig geeignet geeignet geeignet geeignet

C ungeeignet mafkig geeignet geeignet geeignet

D ungeeignet ungeeignet malig geeignet noch geeignet

Abbildung 26:  Kriterien zur Beurteilung des lokalen Windklimas auf Belastigungen durch Wind nach der VDI-Richtlinie 3787 Blatt 4 ,Methoden zur Beschrei-

bung von Stark- und Schwachwinden in bebauten Gebieten und deren Bewertung* (2020)

— Referenzszenario ,Bestand*:

Die Windverhaltnisse werden in starkem MaRe von der Bebauungsstruktur gepragt. Hierdurch hervorgerufene
Stromungsphanomene - Verdrangung, Wirbelablésung, Kanalisierung, Umlenkung, Stau und Abschirmung - be-
wirken kleinraumige Veranderungen der Windgeschwindigkeit und der Windrichtung.

Zur nutzungsabhéngigen Bewertung des Windkomforts wurden statistische Analysen der bodennahen Windge-
schwindigkeiten im Hinblick auf nutzungsabhangige Komfortanforderungen (vgl. Abbildung 26) durchgefiihrt.
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Westlich und nordwestlich des Plangebietes im Bereich der Briicke und der Kaiserleistralle werden gegeniber
den Betrachtungen des Referenzszenarios ,Hochhaus*® (siehe nachfolgend) glinstigere Windkomfortverhaltnisse
mit groflen Flachen der Klasse A und B berechnet, wobei in der KaiserleistralRe nur eine kleine Flache der Klasse
C entsteht. Aufgrund des fehlenden Hochhauses sind die Windverhaltnisse weniger bdig und turbulent, so dass
keine Bereiche der Klasse D oder eines Gefahrdungspotenzials auftreten.

Im Plangebiet selbst und direkt im Nordosten und Siidosten angrenzend sind aufgrund der héheren Windge-
schwindigkeiten etwas ungiinstigere Windkomfortverhaltnisse ermittelt, wobei hier grole Bereiche der Klasse B
und kleinere Bereiche der Klasse C entlang der Kaiserleistralle sowie Bereiche der Klasse C und D an der Ecke
des bestehenden Gebaudes im Nordosten dargestellt sind.

Fur den Planfall wird aufgrund der planungsbedingten erhdhten Turbulenzen und Windgeschwindigkeiten auf der
Westseite des Plangebaudes ein Bereich mit vermindertem Windkomfort im Siidwesten und Nordwesten des
Plangebiets ermittelt, der einen begrenzten Bereich eines Gefahrenpotenzials an der Nordwestecke des Plange-
baudes aufweist. In der Nahe der stdostlichen Ecke des Plangebiets ist eine Verbesserung des Windkomforts
auf Klasse A festzustellen.

— Referenzszenario ,Hochhaus":

In der N&he des Plangebietes sowie im Norden kommt es gegeniiber dem Vergleichsfall des Referenzszenarios
,Bestand” zu Veranderungen. Die Windkomfortklasse A wird in den Windschatten von Gebauden berechnet, die
uberwiegend die starkeren Winde aus stidwestlichen Richtungen abbremsen, wie z. B. in dicht bebauten Berei-
chen sldlich der Kaiserleistralie. Die Klasse B wird in offenen Gebieten ausgewiesen, in denen héhere Windge-
schwindigkeiten, aber vergleichsweise wenig Boen auftreten. Windkomfortklassen C und D treten hauptséchlich
als Folge von gebaudebedingten Turbulenzen, wie z.B. an Gebaudeecken oder engen Gebaudellicken auf. In-
nerhalb des Plangebietes werden (iberwiegend die giinstigen Windkomfortklassen A und B berechnet.

Nordostlich der Planbebauung ist kleinrdumig eine zusétzliche Flache mit der Windkomfortklasse C abgeleitet.
Nord6stlich der Plangebietes wird die Flache der ungiinstigsten Windkomfortklasse D geringfligig erhoht. Im Be-
reich der bereits vorhandenen Windgefahrenzone nordwestlich des Plangebietes kommt es durch die geplanten
Gebéaude zu einer geringfligigen Flachenminimierung des Gefahrbereichs, so dass die Planungen nicht zu zu-
satzlichen Konflikten in diesem Bereich flhren.

Fazit:

Im Planfall werden unter Beriicksichtigung der Planungen die Windkomfortverhaltnisse vorallem
im Nahbereich der Plangebaude gegeniiber dem Bestand maodifiziert. In einem wesentlichen Teil
des Plangebietes und der unmittelbaren Umgebung wird der Windkomfort durch eine Verringe-
rung der Windgeschwindigkeiten aufgrund der héheren Baumasse tendenziell verbessert. Direkt
nordlich der Plangebaude wird der Windkomfort teilweise auf Klasse A verbessert, so dass dort
in vielen Bereichen langeres Sitzen oder Stehen uneingeschrankt madglich ist. An der Kaiserleist-
rafRe wird aufgrund der verringerten Windgeschwindigkeiten flachenhaft Gberwiegend die Wind-
komfortklasse A erreicht. Norddstlich der Planbebauung im Zwischenbereich mit der dort an-
schlieBenden Bestandsbebauung ist kleinrdumig eine zusatzliche Flache (im Bereich Bornheimer
Weg) mit der Windkomfortklasse C abgeleitet. Norddstlich des Plangebietes ist eine geringfligige
Vergrol3erung eines bereits bestehenden Bereiches (Nordring) mit der sehr ungtinstigen Wind-
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komfortklasse D festzustellen. Im Bereich der bereits vorhandenen Windgefahrenzone nordwest-
lich des Plangebietes, die durch MalRnahmen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zum
benachbarten Vorhaben des Bebauungsplans Nr. 652 A gemindert werden muss, kommt es be-
reits durch das geplante Gebaude zu einer geringfigigen Flachenminderung des Gefahrbereichs.

Im Untersuchungsgebiet wird keine planungsbedingte Erhéhung der Haufigkeit der mittleren
stindlichen Windgeschwindigkeit von 15 m/s in mehr als 0.01 % der Zeit ausgewiesen. Damit
kann eine Gefahrdung durch Starkwinde im Sinne der Richtlinie VDI 3787 Blatt 4 ausgeschlossen
werden.

S N
105 5551105
(=] =
Windwomtodter e homfortbersic
561005 = 55510054 |

5550905 5550005

5550805

Bl cevsuoe 555070518 ) 1 gl * ! L B Gebsude

5550605 . E
481030 481130 481230 481330 481430 481530
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Abbildung 27:  Darstellung der Bereiche mit Nutzungseinschrénkungen in Form der Windkomfortbereiche fiir den Planfall
links Referenzszenario ,Bestand”, rechts ,Hochhaus* [34]

Insgesamt kann gutachterlich festgehalten werden, dass mit der Planung innerhalb des Plange-
biets Uberwiegend glnstige bis sehr glnstige Windkomfortverhaltnisse ermittelt sind. Mittels
Windschutzmalinahmen wie z.B. vegetative Elemente (Hecken, Baume), kdnnen die vergleichs-
weise ungunstigeren Windkomfortklassen C und D am nérdlichen Rand des Plangebiets reduziert
werden, um dort die Aufenthaltsqualitat zu verbessern und auch Nutzungen mit langeren Verweil-
dauern uneingeschrankt zu ermoglichen. Umliegend fiihren die Planungen des B-Plan Nr. 652B
,Kaiserlei Nordost; ostlicher Teil* Uberwiegend nicht zu zusatzlichen Konflikten. Hier eignen sich
WindschutzmaRnahmen ebenfalls, um aul3erhalb des Plangebiets, die Windkomfortverhaltnisse
gegenuber der Bestandssituation nicht zusatzlich zu verschlechtern und so die derzeitigen Auf-
enthaltsqualitaten und Nutzungen zu erhalten.

17.3 Besonnungsstudie

Im Zuge der Studie [36] wurde untersucht, ob Auswirkungen des Projekts auf die mégliche direkte
Besonnung an der umliegenden benachbarten Wohnbebauung zu befirchten sind und wie sich
die Besonnungssituation an der geplanten Bebauung verhalt. Mogliche Auswirkungen auf die
Nachbarbebauung sind Belange, die auf der Ebene der Bauleitplanung zu bewaéltigen und ggf. in
die Abwéagung einzustellen sind. Mogliche Folgen innerhalb der geplanten Bebauung sind im
Baugenehmigungsverfahren abzuarbeiten.
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Tageslicht ist ein wichtiger Aspekt fir die Aufenthaltsqualitat und das menschliche Wohlbefinden
in Innenrdumen. In § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB wird u.a. auf gesunde Arbeitsverhéltnisse abgestellt,
die auch mit Hilfe der Abstandsregelungen in der hessischen Bauordnung (HBO) zur ausreichen-
den Belichtung und Beluftung tUbersetzt werden. Mithilfe einer Verschattungsanalyse wurden da-
her die Besonnungsverhaltnisse an der Bestandsbebauung und der Planbebauung untersucht.

Zur Ermittlung der Bedingungen wurden Simulationsrechnungen durchgefihrt, um fur die Stich-
tage 01. Februar und 21. Marz die tagliche Besonnungsdauer an den Fassaden bzw. Fenstern
der zuvor genannten Bebauung zu ermitteln. Hierbei wird, wie bereits zur klimagutachterlichen
Bewertung und zum Windkomfort, der ,Vergleichsfall* und der ,Planfall* fir die beiden Referenz-
szenarien ,Bestand“ bzw. ,Hochhaus“ untersucht. Um das Plangebiet herum liegt vorwiegend
eine gewerbliche Bebauung mit Gebaudehdhen zwischen 25-29 m vor, im westlich anschliel3en-
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652A ist eine bis ca. 120 m hohe Hochhausbe-
bauung mdéglich (vgl. Planfall). Westlich daran angrenzend befindet sich der Baukodrper der Kai-
serleibriicke im Zuge der BAB 661. Aufgrund der vergleichsweise geringen Bauhthe wird eine
maogliche Horizonteinschrankung hiervon nicht explizit bericksichtigt. Das Hauptbauwerk der Kai-
serleibriicke hat aufgrund der nordwestlichen Lage keinen Einfluss auf die Besonnungsverhalt-
nisse im Plangebiet und seiner direkten Umgebung.

Zur gutachterlichen Beurteilung der Besonnungsverhaltniss wurde die DIN EN 17037 ,Tageslicht
in Gebauden® (DIN EN 17037, 2019) als eine europaweit giiltige Bewertungsgrundlage fur die
Tageslichtqualitat in R&umen herangezogen. Sie enthélt allgemeine Empfehlungen und Hinweise
fur die Planung von Tageslicht6ffnungen. Die Norm gibt Richtwerte tber die minimal erforderliche
tagliche Sonnenscheindauer von Aufenthaltsrdumen an. Diese beziehen sich in der DIN zwar auf
Wohnraume, die im Bebauungsplan Nr. 652B nicht zuldssig sind, wird im Rahmen der Beson-
nungsstudie aber hilfsweise auch fur andere sensible Nutzungen (z.B. Kita) und auch Blrordaume
herangezogen. Hiernach sollte eine Mindestbesonnungsdauer fiir sensible Nutzungen (wie z. B.
Spielzimmer von KiTas) sichergestellt werden; gewerbliche Nutzungen wie Biros oder Hotels
werden hier nicht explizit genannt, jedoch wurde die DIN EN 17037 hilfsweise fur die Beurteilung
herangezogen.

Fur die Annahme eines wolkenlosen Himmels sollte nach DIN EN 17037 ein Raum an einem
ausgewahlten Datum zwischen dem 01. Februar und dem 21. Marz eine Mindestbesonnung er-
halten, die in drei Qualitatsstufen fir die Besonnungsdauer vorgeschlagen wird:

Empfehlungsstufe fiir die Besonnungsdauer Besonnungsdauer
Gering 1.5h
Mittel 3.0h
Hoch 40h

Tabelle 13: Empfehlung fiir die tagliche Besonnungsdauer nach DIN EN 17037 [34]

Um die Mindestempfehlungen der DIN EN 17037 zu erfillen, sollte ein Raum einer sensiblen
Nutzung mit einer Dauer von mindestens 1.5 h besonnt werden (geringe Empfehlungsstufe).
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Die Ergebnisse der Verschattungssimulationsrechnungen fir die angrenzende Bebauung zeigen,
dass aufgrund des Verlaufs der Sonnenbahn am 21. Marz bessere Besonnungsverhaltnisse vor-
herrschen als am 01. Februar. Daher wurde der ,Stichtag“ 21. Marz betrachtet. Bei der Bewertung
der Rechenergebnisse ist grundséatzlich zu beachten, dass in Deutschland aufgrund des Verlaufs
der Sonnenbahn am 01. Februar und am 21. Marz auch bei freistehenden Geb&uden an den
nordseitigen Fassaden die Mindestanforderung der DIN EN 17037 an die Besonnungsdauer von
1.5 h nicht erftllt wird.

Bei Realisierung des Projekts kommt es an der umliegenden Bestandsbebauung teils zu deutli-
chen Minderungen der Besonnungsdauer, stellenweise sinkt diese unter die Mindestbesonnungs-
dauer nach DIN EN 17037. Hierbei ist zu beachten, dass die Empfehlungen der DIN EN 17037
nicht fur gewerbliche Nutzungen gelten, Anforderungen an die Belichtung von Arbeitsplatzen sind
nur in der Arbeitsstattenrichtlinie (ASR) A3.4 formuliert, die sich nicht auf die direkte Besonnung
beziehen, sondern ausschliel3lich auf die Versorgung mit indirektem Tageslicht. In der Regel ist
aber das nach ASR A3.4 ausreichende Kriterium eines Verhaltnisses der Fenster- zur Raum-
grundflache von mindestens einem Achtel erflillt, da dieses auch in § 42 Abs. 2 der HBO fir
Aufenthaltsrdume vorgesehen ist.

Aufgrund des (geringen) Gebaudealters der umliegenden Bestandsbebauung ist davon auszu-
gehen, dass die Anforderungen der HBO erflllt sind, so dass die Reduktionen der Besonnungs-
dauer im Hinblick auf die umliegenden gewerblich gepragten Nutzungen gutachterlich als unter-
geordnet eingestuft wurden.

Bei der Planung der Biroraume in den Plangebauden sollten ausreichend grof3e Fensterflachen
bertcksichtigt werden, um eine gute Belichtung der Biiroraume sicherzustellen, hierbei sind min-
destens entsprechende Anforderungen fir gewerbliche Nutzungen zu beachten (z. B. Arbeits-
stattenverordnung); dies betrifft auch mogliche Hotelnutzungen. Nach DIN EN 17037 sind an den
Siudfassaden sowie an den reinen Ostfassaden mindestens ausreichende Besonnungsqualitaten
ermittelt. Bei der Planung einer Kindertagesstatte sollte eine mindestens ausreichende Beson-
nungsqualitat in den Spielzimmern bertcksichtigt werden, d. h. eine Mindestbesonnungsdauer
von 1,5 Stunden am 21. Marz. Daher sollten diese zu den Sudfassaden oder zur &uf3eren Ost-
fassade des Ostlichen Gebaudes ausgerichtet sein.

Auswirkungen auf den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplans ergeben sich aus der Analyse
der Besonnungsverhaltnisse und Verschattungswirkungen nicht.

18 UMWELTBELANGE UND ARTENSCHUTZ

Im Rahmen der bisher erfolgten Bebauungsplanverfahren Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost®, Nr. 652A
.Kaiserlei Nordost; Hochhaus“ sowie des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 652B ,Kaiserlei
Nordost; Ostlicher Teil“, wurden fiir den jeweiligen Verfahrensstand bereits entsprechende gut-
achterliche Betrachtungen zu den Belangen Umwelt und Artenschutz erstellt; die in untenstehen-
der Auflistung zuerst genannten Gutachten dienen auch im plangegenstandlichen Bebauungs-
plan Nr. 652B als fachliche Grundlage und Quelle:
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- Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost®:
LJArtenschutzgutachten Stadt Offenbach BPlan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost®, BG Natur, Na-
ckenheim, Oktober 2020

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost, Hochhaus® (Teilbereich A):
LArtenschutzgutachten Stadt Offenbach B-Plan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost-Hoch-
haus*, BG Natur, Nackenheim, Oktober 2022

Darauf aufbauend wurden fur das gegenstandliche Verfahren weitere gutachterliche Betrachtun-
gen erstellt, aus denen nachfolgend die Ergebnisse mit den méglichen Auswirkungen auf den
Bebauungsplan Nr. 652B zusammengefasst dargestellt sind.

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, ostlicher Teil* (Teilbereich B):
= [37] ,Artenschutzgutachten Ergénzung Vermeidung von Vogelschlag, Stadt Offenbach,
Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; &stlicher Teil“, BG Natur, Nackenheim,
August 2024

Fur das plangegenstéandliche Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 652B wurde die BG Natur mit
dem Artenschutzgutachten beauftragt. Die sonstigen Umweltbelange und wesentlichen Inhalte
des Gutachtens werden im nachfolgenden Kapitel 24.2.2 (Fauna) des Umweltberichts erlautert.
Auf den als Teil Il der Begriindung angefligten Umweltbericht wird hiermit verwiesen.

Ziel der durchgefiihrten artenschutzfachlichen Untersuchungen war, die Nutzung bzw. Eignung
der betroffenen Flachen und Gebaude auf die mdgliche Betroffenheit planungsrelevanter Tier-
und Pflanzenarten hin zu Gberprifen. Aus den Erfassungsergebnissen lassen sich artenschutz-
rechtliche Betroffenheiten und projektbezogene Mal3nahmen (Vermeidung, Minderung, Ersatz
und/oder vorgezogener Ausgleich) ableiten. Vorschlage zur Abdeckung spezifischer Belange
eventuell betroffener wildlebender und geschiitzter Arten wurden davon unabhangig unterbreitet.
Zur Erfassung wurden Begehungstermine ab Juli 2019 und in Folge in den Jahren 2020, 2022,
2023 und zuletzt 2024 durchgefiihrt. Im Marz 2024 wurde im Vorfeld der unmittelbar beabsichtig-
ten Rodung aller Bestandsbaume eine Nachbegehung durchgefihrt. Nach Begutachtung durch
die BGNatur konnten weder Brutvorkommen noch sonstige, bisher nicht bekannte artenschutz-
relevante Belange identifiziert werden. Die in den Geholzen innerhalb des Geltungsbereichs in
der Brutsaison 2020 erhobenen Brutvorkommen des Girlitzes und des Stieglitzes lagen bei der
Nachsuche 2024 vor der Rodung nicht mehr vor. Nach gutachterlicher Auffassung waren im Um-
feld der vormals identifizierten Nistplatze potenzielle Ausweichbrutmdéglichkeiten vorhanden, so-
dass aufgrund der zwischenzeitlichen Rodung der Geholzbestande voriibergehend potenzielle
Brutplatze im Umfeld genutzt werden.

Im untersuchten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652B befinden sich keine Gebaude.
Einen GroRteil der Freiflachen machen versiegelte, ehemalige Stellflachen und verdichtete Be-
reiche aus. Aufgrund der drtlich vorgefundenen strukturellen Gebietsausstattung konnte daher fir
die folgenden artenschutzfachlich relevanten Arten eine artenschutzrechtliche Betroffenheit wie
folgt bewertet werden:
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= Flora:
- Pflanzen, Biotope:  Besonders geschutzte Anhang-IV-Pflanzen-Arten, Arten der Roten Liste Hessen, Biotope
bzw. bedeutsame Biotoptypen fehlen

= Fauna:
- Saugetiere Habitatstrukturen fehlen sowohl fiir die Haselmaus als auch fiir den Feldhamster
(ohne Fledermause) relevante Vorkommen (streng geschitzte bzw. hochgradig gefédhrdete Arten) sind nicht zu
erwarten

- Fledermause: Quartierpotenzial durch Gehdélze vorhanden, eine Nutzung des Untersuchungsgebiets als
Jagdgebiet bzw. zum Transfer ist anzunehmen. Ausschluss von Reproduktion notwendig.

- Vogel: Vorkommen von Vogelarten mit ungunstig-unzureichendem bzw. ungtinstig-schlechtem
Erhaltungszustand in Hessen, insbesondere Gebaude- und Gehdlzbruter, ist moglich.

- Amphibien: Der Geltungsbereich enthalt keine flir Amphibien geeigneten Reproduktionsgewéasser und
im Gebiet selbst fehlen nasse bis feuchte Biotoptypen. Relevante Vorkommen (streng ge-
schitzte bzw. hochgradig gefahrdete Arten) sind nicht zu erwarten.

- Reptilien: Durch vereinzelt vorhandene Kleinstrukturen ist Lebensraumpotenzial vorhanden, Uber-
prifung relevanter Vorkommen (streng geschiitzte bzw. hochgradig gefahrdete Arten) ist
notwendig.

- Kafer, Libellen, Schmetterlinge, Tagfalter/Nachtfalter/Heuschrecken, Landschnecken: Nach Ubersichtkartie-
rung sind keine relevanten Vorkommen (streng geschitzte bzw. hochgradig geféhrdete
Arten) zu erwarten.

Fur folgende artenschutzfachlich relevante Arten konnte daher eine artenschutzrechtliche Betrof-
fenheit ausgeschlossen werden:

= Saugetiere (exklusiv Fledermause): Vorkommen des Feldhamsters, der Haselmaus und des Bibers kdnnen grund-
satzlich ausgeschlossen werden.

= Fir Amphibien, Fische, Libellen, Heuschrecken, Tagfalter, totholzbesiedelnde Kéafer, Landschnecken und sonstige
Arten, wie z. B. die Spanische Flagge, besteht keine Betrachtungsrelevanz.

Als fir das Plangebiet relevante Taxa verblieben demnach Vogel, Reptilien und eine Teilgruppe
der Flederméause.

Es konnten insgesamt 5 Fledermausarten nachgewiesen werden. Aufgrund der Art und Weise
der erfassten néachtlichen Aktivitét deutete nach [37] nichts auf eine Wochenstubennutzung im
Untersuchungsgebiet hin. Mit den Ergebnissen der Gehdlzerhebung (fehlende Hhlenbdume mit
groRem Stammdurchmesser) konnten Wochenstuben von Flederm&usen sicher ausgeschlossen
werden. Sommerliche Einzelquartiere (sogenannte ,Mannchenquartiere®) waren nicht sicher aus-
zuschlieBen. Das Potenzial zum Vorkommen weiterer Fledermausarten z.B. der Wasserfleder-
maus am / Uber dem Main ist zwar vorhanden, ein Nachweis weiterer Fledermausarten gelang
jedoch nicht.

Fur die Artengruppe der Végel wurden 30 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und nahen Umfeld
nachgewiesen, davon haben 16 den Status Brutvogel, die Ubrigen sind Gastvogel oder briiten
aullerhalb des Untersuchungsgebietes. Hieraus wurde eine Betrachtungsrelevanz abgeleitet fur
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Vorkommen von Vogelarten mit unginstig-unzureichendem bzw. unglnstig-schlechtem Erhal-
tungszustand in Hessen, insbesondere Gebaude- und Gehdolzbriiter; die Notwendigkeit der Er-
fassung wurde erkannt.

Bei den Reptilien konnten Vorkommen der Europdischen Sumpfschildkréte grundsatzlich ausge-
schlossen werden, Vorkommen der Zauneidechse und der Schlingnatter hingegen nicht; eine
Uberprifung relevanter Vorkommen der streng geschitzten bzw. hochgradig geschiitzten Arten
war notwendig. Nach intensiver Begutachtung der fiir Reptilien (z.B. Mauer- oder Zauneidechse)
relevanten Kleinstrukturen konnten keine Vorkommen im Untersuchungsgebiet nachgewiesen
werden, das Untersuchungsgebiet hat somit keine Bedeutung fur die Artengruppe der Reptilien.
Artenschutzrechtliche Betroffenheiten durch das Planvorhaben treten keine ein.

AbschlieRend wurde eine artenschutzrechtliche Prufung durchgefuhrt fur die im Untersuchungs-
raum vorkommenden und potentiell vorkommenden Anhang IV-Arten und européischen Vogelar-
ten, fir die eine artenschutzrechtliche Betroffenheit nicht ausgeschlossen werden konnte.

Hierbei wurde fir die vorkommenden und mdglicherweise betroffenen Brutvogel mit glinstigem
Erhaltungszustand in Hessen die vereinfachte Prifung in tabellarischer Form durchgefihrt. Fir
den nachgewiesenen Girlitz mit Erhaltungszustand ungtnstig—unzureichend sowie fir den im
Geltungsbereich und dessen nahen Umfeld britenden Stieglitz, Erhaltungszustand unglnstig—
unzureichend, wurde jeweils eine Einzelartprifung durchgefihrt.

Die Betroffenheit der Fledermduse wurde auf Gildenebene der Gehdlze besiedelnden Fleder-
mause geprift.

= Baubedingte Auswirkungen
- Fledermduse:  Bei der Baufeldfreimachung ist ohne VermeidungsmalRnahmen eine Tétung von Individuen

mdglich. Die Rodung ist mittlerweile erfolgt, daher gibt es keine potenzielle Gefahrdung mehr.

- Avifauna: Bei der Baufeldfreimachung (Abschieben Oberboden) ist ohne VermeidungsmaRnahmen
eine Totung von Individuen von allgemein héaufigen und ungefahrdeten Bodenbriitern bzw.
bodennaher Brutvdgel am Nest méglich. Temporare Stérungen von im Umfeld des Plange-
biets britenden Vogelarten konnen auftreten. Die Erheblichkeit der Storung wurde im Einzel-
fall in den Priifbdgen zur artenschutzrechtlichen Priifung beurteilt.

= Anlagebedingte Auswirkungen

- Fledermduse:  Durch die Bebauung gehen keine Wochenstubenquartiere dauerhaft verloren. Einzelquartiere
oder sogenannten Mannchenquartiere sind in den vorhandenen Strukturen nicht kartierbar
und mdglicherweise vorhanden.

- Avifauna: Durch Rodung von Gehdlzen gehen ehemalige langjahrige Brut- und Niststatten europaisch
geschutzter Vogelarten verloren. Ehemals kleinflachig unversiegelte Flache steht nicht mehr
als Nahrungshabitat fir zahlreiche Vogelarten zur Verfigung.

Die grofflachige Verwendung von Glas bei der Fassadengestaltung kann einen erhéhten Vo-
gelschlag hervorrufen.

= Betriebsbedingte Auswirkungen
- Fledermause:  Keine.
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- Avifauna: Eine signifikante Erhdhung der Verkehrsdichte und der betriebsbedingten Mortalitt ist nicht
zu erwarten. Abhangig von GréRe und Art von Gebaudeverglasung kann es zu erhéhtem
Vogelschlag kommen. Sollten grole zusammenhangende Glasflachen, transparente Ab-
sturzsicherungen oder Uber-Eck-Verglasungen vorgesehen sein, so ist ein MaRnahmenkon-
zept zum Vogelschutz zu erarbeiten, um Vogelschlag sicher zu vermeiden.

Fur Reptilien und Saugetiere (mit Ausnahme Fledermause) wurden keine Auswirkungen erkannt.

Die in der Artenschutzprifung aufgezeigten potenziellen Konflikte wurden auf Bebauungsplane-
bene berlcksichtigt und durch dementsprechende Festsetzungen erfasst, vgl. dazu Textliche
Festsetzungen, Teil I, Nr. 10.8 (10.8.1: Vermeidungsmaf3nahme V1: Baumféallungen und Rodung
von Geholzen, Abschieben des Oberbodens sowie 10.8.2: Minderungsmafl3inahme M2: Vogel-
schlag). Als weitere Minderungsmaf3nahme wurde eine Festsetzung zur Auf3enbeleuchtung ge-
troffen. In den textlichen Festsetzungen wurden in Nr. 11 allgemeine artenschutzfachliche Hin-
weise aufgenommen.

Zudem wurde z.B. eine Verpflichtung in den Stadtebaulichen Vertrag aufgenommen, im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechendes Artenschutzfachkonzept vorzulegen.

Damit sind bau-, anlagen- und betriebsbedingte Wirkfaktoren nicht zu erwarten. Eintretende Aus-
wirkungen auf die Schutzgiiter und betroffenen Arten kénnen mit diesen geeigneten MaRnahmen
vollstéandig ausgeglichen werden. Es ist keine vorgezogene Ausgleichsmaflinahme gem. § 44
Abs. 5 S. 3 BNatSchG bzw. CEF-Maflinahmen notwendig, um Verbotstatbestande gem. § 44 Abs.
1 BNatSchG zu vermeiden (CEF-MafRnahme: Ein Ausgleich wird bereits vor einem Eingriff in
direkter funktionaler Beziehung durchgefuhrt, um somit eine dkologisch-funktionale Kontinuitat
ohne eine zeitliche Licke gewahrleisten zu kénnen).

19 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

19.1  Art der baulichen Nutzung

- Festsetzung eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe):

Fur die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet ein eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEe) nach § 8 BauNVO festgesetzt. Diese Gebietskategorie entspricht der Darstellung
im Regionalen Flachennutzungsplan fur diesen Bereich. Auch die vorhandene, dstlich an-
grenzende Bebauung mit ihrer Nutzung entspricht faktisch einem Gewerbegebiet. West-
lich schlief3t mit der im Bebauungsplan Nr. 652A festgesetzten Art der baulichen Nutzung
ebenfalls ein eingeschranktes Gewerbegebiet an.

Mit der Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung im vorliegenden Bebauungsplan wird
der Zielsetzung gefolgt, einen hochwertigen Wirtschafts- und Gewerbestandort fur Dienst-
leistung und Buro zu entwickeln und den Standort stadtebaulich aufzuwerten. Dies ent-
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spricht damit auch dem Grundsatz der stadtebaulichen Feinsteuerung im weiteren Kaiser-
leigebiet in anderen Bebauungspléanen, in denen Kerngebiete in Richtung Gewerbegebiet
feingesteuert wurden.

- Allgemein zulassige Nutzungen:

—  Gewerbebetriebe aller Art, jedoch Einzelhandel ausschliellich im Rahmen der regionalplanerischen
Zulassung;

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes, jedoch ausschlieBlich innerhalb der Teilbereiche 1b, 2b, 3b
und 4b (§ 1 Abs. 4 BauNVO);

— Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie;

—  Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude;

— Anlagen fir sportliche Zwecke.

Die Festsetzungen zu den allgemein zulassigen Nutzungen setzen das planerische Ziel
zur Errichtung und Foérderung eines attraktiven Blro- und Dienstleistungsstandorts um.
Dementsprechend werden solche Nutzungstypologien erméglicht, die diesem gewinsch-
ten Charakter des Gewerbegebiets entsprechen.

Hierzu gehort auch Einzelhandel in untergeordnetem Malf3, der nach § 8 BauNVO unter
Gewerbebetriebe aller Art zu summieren und differenziert zu betrachten ist (Ausfuhrliche
Erklarungen hierzu siehe Punkt 7.6.9 der Begrindung). Bei der Festsetzung wurde die
Abweichungsentscheidung der Regionalversammlung Stdhessen zu dem von der Stadt
Offenbach am Main beantragten Zielabweichung entsprechend beriicksichtigt (Ziff. 1 der
aufschiebenden Bedingung in der Abweichungszulassung).

Beherbergungsbetriebe wurden auf die Ostlichen Teilbereiche begrenzt, um Einschran-
kungen aufgrund der Immissionsvorbelastungen im Plangebiet (hauptsachlich aufgrund
des Verkehrslarms der BAB 661) in angemessener Weise begegnen zu kénnen.

- Ausnahmsweise zulassige Nutzungen:

—  Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind;

— Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke;

— sonstige Vergniigungsstatten, die nicht unter Ziff. 1.5 fallen (Nutzungen, die nicht Bestandteil des
Bebauungsplans werden).

Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, werden ausnahmsweise zugelassen. Die betriebliche Not-
wendigkeit ist im Bauantragsverfahren zu begriinden.

Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind gemaR § 8 BauNVO nur
ausnahmsweise zulassig. Diese Nutzungszwecke unterfallen zwar der stadtebaulichen
Zielsetzung, einen hochwertigen Wirtschafts- und Gewerbestandort zu generieren und
den Standort durch Vielfaltigkeit sowie Kleinteiligkeit zu beleben und somit stadtebaulich
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aufzuwerten, jedoch sind diese Nutzungen nicht elementare Voraussetzung fir einen
Biro- und Dienstleistungsstandort.

Nicht zulassige Nutzungen:
— Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe;
— Tankstellen;
— Bordelle und bordellartige Betriebe.

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Offenbach, im Plangebiet einen hoch-
wertigen Wirtschafts- und Gewerbestandort fur Biro- und Dienstleistung zu entwickeln,
sollen Nutzungen mit einem potentiell hohen Flachenverbrauch bei geringer Arbeitsplatz-
dichte ausgeschlossen werden. Dies ist anzunehmen fir Lagerhauser sowie Lagerplatze
und Offentliche Betriebe. Aus diesem Grund werden diese Nutzungen im vorliegenden
Bebauungsplan ausgeschlossen.

Tankstellen stehen nicht im Einklang mit dem Anspruch, fir das Areal des Bebauungs-
plans hochwertige Gewerbenutzungen anzusiedeln. Daher werden Tankstellen ebenso
ausgeschlossen, da diese aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des Flachenver-
brauchs und der Verkehrserzeugung dem Ziel, die Sicherung und Starkung der Dienst-
leistungsfunktion vor Ort zu gewahrleisten, entgegenstehen.

Ferner sind die als Gewerbebetriebe geltenden Bordelle, bordellartige und bordellahnliche
Betriebe unzuldssig. Solche Betriebe sind von ihrer Auspragung her nicht mit dem stad-
tebaulich angestrebten hochwertigen Charakter des Plangebiets zu vereinbaren, da sie
auch zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne eines sog. , Trading-Down-
Effekts” fihren. Es handelt sich dabei um eine stadtebauliche Abstufung des Standortes
und seiner Umgebung, die sich nicht allein auf monetare Werte, sondern auch auf die
subjektive Wahrnehmung eines Gebiets bezieht. So kann beispielsweise auch das sub-
jektive Sicherheitsempfinden und Image des Gebiets beeintrachtigt werden, was Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft und insbesondere die hier geplanten Nutzungen im Plan-
bereich hat. Eine solche Entwicklung steht den Planungszielen entgegen.

Nutzungen, die nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind:

— Anlagen fiir kirchliche Zwecke;

— Vergniigungsstatten, die ausschlieBlich oder tiberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten, der Ver-
anstaltung anderer Spiele oder der gewerbsméaRigen Aufstellung von Unterhaltungsspielen mit oder
ohne Gewinnmaglichkeit dienen, Wettblros sowie Verkaufs-, Vorfilhr-, Gesellschaftsraume oder
sonstige Stétten, deren ausschlieRlicher oder Uberwiegender Geschéftszweck der Verkauf von Arti-
keln oder die Darstellung von Handlungen mit sexuellem Charakter ist.

Anlagen fir kirchliche Zwecke sind, wie die Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, gemaf § 8 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig. Insbesondere
die Anlagen fir kirchliche Zwecke entsprechen jedoch nicht der stadtebaulichen Zielset-
zung, das Plangebiet als hochwertigen Wirtschafts- und Gewerbestandort zu entwickeln.
Vor diesem Hintergrund widerspricht die kinftige Eigenart eines durch entsprechende
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19.2

Feinjustierung eingeschrankten Gewerbegebiets der Zulassung von Anlagen kirchlicher
Zwecke. Die kunftige Gebietsstruktur ist auch hinsichtlich der baulichen Struktur hierfir
ungeeignet. Zudem soll durch den Ausschluss die Nachbarschaft vor mitunter unzumut-
baren Belastigungen oder Stérungen sowie vor gebietsunvertraglichen Zusatzverkehren
durch diese teilweise verkehrsintensive Nutzung geschutzt werden.

Vergnigungsstatten, wie Nachtlokale, Vorfiuihr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlie3lich Peep-Shows und
Sex-Shops mit Videokabinen, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos,
Wettbiros oder Swinger-Clubs sowie auch sonstige Betriebe und Nutzungen, die der ge-
werblichen sexuellen Betatigung und Schaustellung dienen, werden innerhalb des Plan-
gebiets ausgeschlossen. Vergnigungsstatten und ahnliche Nutzungen sind dadurch ge-
kennzeichnet, dass sie aufgrund der Art ihrer Nutzung, der Betriebszeiten und des damit
zusammenhangenden Verkehrs eine erhebliche Stérung angrenzender Nutzungen nach
sich ziehen kdnnen. So sind bei Vergniigungsstétten und sonstigen Betrieben dieser Aus-
richtung negative Auswirkungen im Sinne eines , Trading-down-Effekts* zu erwarten, die
zu einer Niveauabsenkung und zu einer damit verbundenen Strukturveranderung im Plan-
gebiet flhren kénnen. Mit gleichlautender Begriindung wurden auch die als Gewerbebe-
triebe geltenden Bordelle sowie bordellartige und bordellahnliche Betriebe gemafl dem
vorstehenden Aufzahlungspunkt flr unzulassig erklart. In diesem Zusammenhang wird
auch auf das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Offenbach verwiesen, welches am
14.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen wurde. Es ist somit bei der Aufstellung des Bebauungsplans und bei den nach-
folgenden Abwagungsentscheidungen insbesondere zu beriicksichtigen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Festsetzung der Grundflache:
— Innerhalb des GEe-Gebiets wird eine maximal zuldssige Grundflache (GR) von 10.000 m? festge-
setzt.

Um der stadtebaulichen Zielsetzung einer offentlichen Grunflache (,Park am Nordkap®)
gemal den Rahmenplanen zu entsprechen, hat der Entwickler den nérdlichen Grund-
stucksteil an die Stadt verduf3ert und die nach 8 34 BauGB herleitbare Baumasse des
Gesamtgrundstiicks auf den sidlichen Grundstiicksteil konzentriert. Die maximal zulas-
sige Grundflache (GR) bestimmt, wieviel Flache des Baugrundstiicks von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die zulassigen 10.000 m2 schtpfen das Baufenster nicht
vollsténdig aus, um eine gewisse Flexibilitdt zu ermdglichen. Aufgrund der parallellaufen-
den Planung des Entwicklers war zudem der Umgang mit einer zulassigen Grundflache
im Planungsprozess sinnvoller.

Alternativ ware auch die Festsetzung einer GRZ méglich gewesen. Hierdurch entstiinde
jedoch eine nach stadtebaulichen MaRRstdben ungewdhnlich hoch anmutende Ausnutzung
auf dem verbleibenden, somit hochverdichteten Baugrundstiick. Ware der noérdliche
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Grundstticksteil im Eigentum des Entwicklers geblieben, entsprache die festgesetzte GR
von maximal 10.000 m2 einer GRZ von ca. 0,44.

- Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache:

— Die Grundflache GR darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundfldchen von Fahrradabstell-
flachen, Zufahrten und Wegen / Platzen zur Erschlieung der Hauptanlage, Feuerwehrzufahrten und
-aufstellflachen, Nebenanlagen i. S. d. § 14 Absatz 1 BauNVO, bis zu einer Grundflache von
14.500 m? (berschritten werden.

— GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kann abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO, die
zulassige GR durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GR = 15.500 m? liberschritten werden.

Die zulassige Grundflache von 10.000 m2 darf durch die Grundflachen von Fahrradab-
stellflachen, Zufahrten und Wegen / Platzen zur ErschlieBung der Hauptanlage, Feuer-
wehrzufahrten und -aufstellflachen und Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO, bis
zu einer Grundflache 14.500 m2 Uberschritten werden. Hieraus ergibt sich, bezogen auf
die Flache des GEe-Gebietes, eine rechnerische Grundflachenzahl von 0,93. Im Bebau-
ungsplan wird der Wert der zulassigen Uberschreitung analog zur Festsetzung der GR
festgesetzt. Die zusatzlich versiegelten Flachen werden insbesondere fiir Nebenanlagen
bendtigt, die in ihrer Eigenschaft versiegelt oder teilversiegelt sein missen.

Eine zusatzliche, stadtebaulich auf der Gelandeoberflache nicht wahrnehmbare Uber-
schreitung der GR wird zudem fiir die geplante unterirdische Tiefgarage zugelassen. Hier-
nach darf die zuléssige Grundflache durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GR = 15.500 m?
Uberschritten werden. Dies wurde in der Planzeichnung mit einer Umgrenzung fur Tiefga-
ragen mit ihren Zufahrten festgesetzt und ist kongruent mit dem festgesetzten Gewerbe-
gebiet. Ebenfalls textlich festgesetzt ist die Erdiberdeckung der Tiefgarage in den nicht
durch bauliche Anlagen beanspruchten Teilbereichen sowie eine entsprechende Begri-

nung.
— Festsetzung der Geschossflache:
— Innerhalb des GEe-Gebiets wird eine maximal zul&ssige Geschossflache (GF) von 74.000 m? fest-
gesetzt.

Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird eine maximal zuldssige Geschossflache
(GF) festgesetzt. Diese wird, analog zur festgesetzten zulassigen Grundflache (GR),
ebenfalls nicht als Verhaltniszahl (GFZ) festgesetzt, da dies aus den zuvor genannten
Grinden nicht zweckmalfig ist.

Die Festsetzung der GF dient der Umsetzung der in Kapitel 3.3 und 10 erlauterten stad-
tebaulichen ,Umverteilung® der im Gesamtplangebiet grundsatzlich zulassigen Bau-
masse.
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Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen:

— Die Hohe des Bezugspunkts (untere Bezugsebene) wird festgesetzt auf 98,50 Meter iber Normal-
hohennull (m U NHN). Die Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehohe OK) ist definiert als der Abstand
zwischen dem Bezugspunkt (untere Bezugsebene gemaf Festsetzung | 15) und der Oberkante des
letzten raumabschlieBenden Bauteils, unabhangig von dessen baulicher Funktion oder der Nutzung,
fir die Teilbereiche

— 1a/1b OK=2550m 3a/3b OK=55,00m

— 2al2b OK=29,00m 4a/4b OK=280,00m

Als weiterer Parameter zur Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung wird die zu-
lassige HOhe baulicher Anlagen durch Festsetzung der Oberkante (OK) bestimmt. Als die
fur die eindeutige Bestimmung der OK notwendige untere Bezugsebene wird die Hohe
von 98,50 Meter Gber Normalhéhennull (m 0 NHN) festgesetzt. Die Bezugshdhenfestset-
zung entspricht der Empfehlung aus bodengutachterlicher Sicht, aufgrund des Bemes-
sungswasserstands (= 98,00 m G NN) das Bauwerksnull und damit auch die Oberkante
der sog. Weilien Wanne, mindestens auf eine Hohenkote von 98,50 m U NN zu definieren.

Die Gebaudehdhe OK ist definiert als der Abstand zwischen dem Bezugspunkt der v.g.
unteren Bezugsebene und der Oberkante des letzten raumabschlieRenden Bauteils (ge-
messen in Meter), unabhangig von dessen baulicher Funktion oder der Nutzung. Die zu-
lassige Hohe baulicher Anlagen wird teilbereichsspezifisch festgesetzt.

Die Festsetzung der zulassigen Gebaudehothe (OK) dient der Gewahrleistung einer stad-
tebaulich vermittelnden Hohenentwicklung zwischen dem mit max. 120m Hohe zuldssigen
Hochhaus im Westen (Bebauungsplan Nr. 652A) und der Bestandsbebauung 6stlich des
gegenstandlichen Bebauungsplans.

Als oberer Bezugspunkt gilt der oberste Abschluss des Geb&udes, also die Oberkante
des letzten raumabschlieRenden Bauteils. In den Hohenfestsetzungen werden die ent-
sprechend notwendigen Geschosshohen flir Buronutzungen zugrunde gelegt. Die festge-
setzte Hohe eines Sockelbaus entlang der Kaiserleistralie von maximal 25,50 m bzw.
29,00 m nimmt die pragenden Hohen im Kaiserleigebiet auf und

gewahrleistet eine fortlaufende und gleichmafige Abwicklung im StraRenraum und des
gesamten Stadtraums im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652. Die Festsetzung
der maximalen Hohe baulicher Anlagen wird auch beziiglich Technikaufbauten reglemen-
tiert, um das stadtebauliche Erscheinungsbild hinsichtlich eines architektonisch und stad-
tebaulich klaren Abschlusses steuern zu kdnnen. Technische Aufbauten bzw. vollstan-
dige Technikgeschosse sind in der zulassigen Hohe unterzubringen (Ausnahmen hiervon
siehe nachfolgender Punkt). Damit die technischen Anlagen auf den Gebauden der Sicht
aus dem nahen Stralenraum und aus den angrenzenden Quartieren bzw. dem ndordlich
angrenzenden Park mdglichst weitgehend entzogen sind, sind sie entsprechend ihrer bau-
lichen H6he von der Geb&udeaulRenkante zurlickzusetzen. Die grundsétzliche Integrie-
rung von Dachaufbauten und technischen Anlagen in die Geb&audehille dient in erster
Linie dazu, das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebaudeensembles durch derartige
Anlagen nicht negativ zu beeintrachtigen. Dies ist entsprechend umzusetzen, soweit dies
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den technischen oder funktionalen Anforderungen der jeweiligen Technikanlage nicht wi-
derspricht. In den folgenden Abbildungen ist dies illustriert:

v max. OK ! max. OK

technischer Aufbau ‘| technischer Aufbau

WA AR AR R

3.
=
“é‘,\
3
N
3
Verkleidung

! max. OK

technischer Aufbau

—

Abbildung 28:  Zuléssigkeit von Fassadenelementen im Bereich technischer Anlagen (Darstellung IPK)

— Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen:

— Innerhalb der Teilbereiche 1a, 1b, 2a und 2b darf die Héhe baulicher Anlagen (OK) durch die erfor-
derliche konstruktive Aufbauhéhe zur Herstellung einer intensiven Dachbegriinung einschlieBlich ei-
ner Attika um bis zu 1,0 m (iberschritten werden.

— Innerhalb der Teilbereiche 2a und 2b darf die Hohe baulicher Anlagen (OK) zudem durch notwendige
Treppenhéuser, Aufzugsschachte sowie untergeordnete technische Aufbauten um bis zu 3,0 m auf
bis zu 10% der Grundflache des darunterliegenden Geschosses und Geléander um bis zu 1,20 m
uberschritten werden; untergeordnete technische Aufbauten und Gelénder miissen einen allseitigen
Abstand zur darunterliegenden Geb&udeauRenwand aufzuweisen, der mindestens der Bauhdhe des
Bauteils entspricht; dies gilt nicht fiir notwendige Treppenhauser.
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19.3

— Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch die notwendige Anlagentechnik fir die Fassaden-
reinigung sowie - auf einer Grundflache von max. 2.600 m? - von Kleinwindkraftanlagen iberschritten
werden. Ausgenommen von dieser Regelung sind die Teilbereiche 1a und 1b.

Innerhalb der Teilbereiche 1a, 1b, 2a und 2b ist die Uberschreitung der zulassigen Ge-
baudehdéhe um maximal 1,00 m ausschlieRlich zulassig, soweit dies flr die konstruktive
Aufbauhdhe von intensiver Dachbegrinung im jeweiligen Gebietsteil erforderlich ist.

Innerhalb der Teilbereiche 2a und 2b sind notwendige Treppenhéauser und Aufzug-
schachte nur vereinzelte punktuelle Objekte und kénnen daher oberhalb der zulassigen
Gebaudehothe zugelassen werden, da sie das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht
mafgeblich negativ beeinflussen. Um dem zu entsprechen, wurde zusatzlich der prozen-
tuale Anteil fur diese Uberschreitung auf 10% beschrankt.

Aufzugschéachte sowie weitere untergeordnete Technikaufbauten, die zwingend oberhalb
der zulassigen Gebaudehohe erforderlich sind, missen einen allseitigen Abstand zur da-
runterliegenden GebaudeaulRenwand haben, der ihrer Bauhdhe entspricht. Notwendige
Treppenhauser sind hiervon ausgenommen, sollen aber ebenfalls von der Gebaudekante
abriicken, soweit dies kein Rettungsweg ist und es technisch und gebaudeinfrastrukturell
moglich ist.

Soweit die Dachflachen 6ffentlich begehbar sind, ist ein Gelander bis zu 1,20m als Ab-
sturzsicherung zulassig. Dies ist maximal transparent auszufiihren, um stadtebaulich
kaum in Erscheinung zu treten.

Eine Anlage zur Fassadenreinigung und Kleinwindkraftanlagen mussen aus funktionalen
Grinden per se oberhalb der Gebaudeoberkante liegen.

Bauweise

— Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt: Abweichend von der sonst geltenden offenen Bau-
weise sind Gebaudeléngen bis 115 m zulassig.

Grundsatzlich wird fir das Plangebiet die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand
angestrebt. Die fur den Stadtteil Kaiserlei typischen Gebaudeléngen Uberschreiten jedoch
die hierin hochstzulassige Baukorperlange von 50m. Zudem sieht die stadtebauliche Fi-
gur, abgeleitet vom Rahmenplan Nordkap und seiner Fortschreibung, Gebaudelangen
deutlich tGber 50m vor. Daher wird im Sinne der offenen Bauweise (mit seitlichem Grenz-
abstand) hier eine abweichende Bauweise mit zulassigen Gebaudelangen von bis zu
115m festgesetzt.

Im Ubrigen sind die Gebaude im Plangebiet mit einem seitlichen Grenzabstand geman
der HBO zu errichten.

Gutachterlich ergab sich hinsichtlich Windkomfort und Klima kein Beschrénkungserforder-
nis dieser Gebaudelangen.
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19.4

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzung der Baulinien und Baugrenzen:
— Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden gemaR Planeintrag (zeichnerische Festsetzungen)
durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden, mit Aushnahme des Bereichs
entlang der Kaiserleistral3e, durch Baugrenzen festgesetzt., Entlang der Kaiserleistraf3e
werden Baulinien festgesetzt, um den Stra3enraum stadtebaulich zu fassen, wie dies im
Kaiserleigebiet typisch ist.

Die Baufenster sind grof3zligig gehalten, um eine gewisse Flexibilitéat bei der Baukorper-
setzung und -form zu ermdglichen. Zudem bericksichtigt das grof3ziigige Baufenster,
dass bei der Entwurfsfindung auf die Empfehlungen des Klima- und Windkomfort-Gutach-
tens angemessen reagiert werden kann und die Baukérper - auch mit Blick auf eine effi-
ziente Nutzung der Windenergie - in geringem Umfang nach der fir alle Belange giins-
tigsten Windrichtung ausgerichtet werden kénnen. Die Baufenster sind aus dem fortge-
schriebenen Rahmenplan Nordkap abgeleitet und ermdglichen die avisierte Entwicklung
der Planung.

Festsetzung Uber das Vor- und Zuriicktreten von der Baulinie und Baugrenze:

— Das Vortreten vor die Baulinie und die Baugrenze durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, ist zulassig.

—  Das Vortreten vor die Baulinie durch eine Uberdachung von bis zu 5,00 m auf einer Lange von max.
6,00 m ist zulassig. Das Zuriicktreten von der Baulinie ist im Bereich des Erdgeschosses und
1. Obergeschosses um bis zu 3,50 m zulassig.

— Die Baugrenzen diirfen zwischen den Plangebietsteilen 3a und 4b (,Grlinfuge®) oberhalb des Erd-
geschosses durch ein eingeschossiges Verbindungsbauteil (z. B. Briicke) tiberschritten werden, so-
weit dieses Verbindungsbauteil eine Breite von durchschnittlich maximal 5,00 m nicht iberschreitet.

— Ausnahmsweise dirfen die Baugrenzen zwischen 3a und 4b (,Griinfuge®) oberhalb des 3. Oberge-
schosses durch maximal zwei eingeschossige oder ein zweigeschossiges Verbindungsbauteil (z.B.
Briicke) uberschritten werden, soweit diese(s) eine Breite von durchschnittlich maximal 5,00 m nicht
lberschreitet, vollflachig begriint und die ,Griinfuge® in ihrer Funktion nicht negativ beeintréchtigt
wird.

Fur die Zulassigkeit der Tiefgarage wurde eine maximale Flachenausdehnung als ,Flache
fur unterirdische Gemeinschaftsanlagen® festgesetzt. Diese Umgrenzung bezieht sich
ausschlie3lich auf die bauliche Anlage unterhalb der Gelandeoberflache und Giberschreitet
in diesem Sinne die ebenfalls zeichnerisch festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksfla-
chen. Daher wurde bestimmt, dass das Vortreten vor die Baulinie und die Baugrenze
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, zulassig ist. Stadtebaulich tritt diese Uberschreitung nicht Er-
scheinung.
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19.5

Fur den Gebaudeteil, in dem auch Beherbergungsbetriebe zulassig sind, wurde ein Her-
vortreten vor die Baulinie in einem definierten Umfang flr eine Uberdachte Hotelvorfahrt
ermdglicht.

Ein Zurtcktreten von der Baulinie ist zugelassen, jedoch nur fiir die Gebaudefassaden im
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, um die Flache zwischen der stralRenzugewandten
Fassade und dem offentlichen StralRenraum der Kaiserleistraf3e sinnvoll und ansprechend
gestalten zu kdnnen. In diesem Bereich sind beispielsweise Zuwegungen, Zugéange und
Feuerwehraufstellflachen zu bewaltigen und mit einer gewissen Hohendifferenz sowie
mdglichst viel Begriinung insgesamt im Sinne eines hochwertigen Erscheinungsbildes zu
kombinieren.

Zur Ermoglichung z.B. einer Wegeverbindung zwischen den beiden Einzelbaukorpern
(Nutzungseinheiten) wird festgesetzt, dass ein Vortreten vor die Baugrenzen im Bereich
der ,Grunfuge®, also zwischen den Plangebietsteilen 3a und 4b, durch ein eingeschossi-
ges Verbindungsbauteil oberhalb der Erdgeschossebene zuldssig ist. Damit soll eine ge-
baudeibergreifende Nutzung und Durchwegung moglich werden, insbesondere auch in-
nerhalb der fir die Offentlichkeit zugénglichen Bereiche im 1. Obergeschoss. Die Bauteile
sollen in ihrem Erscheinungsbild und der Baumasse deutlich zuriickhaltend bleiben, daher
wurde die zulassige Breite dieses Verbindungsbauteils auf im Mittel 5,00 m begrenzt. Um
auch in den oberen Geschossen eine Verbindung zwischen den Einzelbaukérpern (Nut-
zungseinheiten) herstellen zu konnen, werden im Rahmen der Ausnahme oberhalb des
3. Obergeschosses maximal zwei eingeschossige oder ein zweigeschossiges Verbin-
dungsbauteil zugelassen; auch diese dirfen eine mittlere Breite von 5,00 m nicht Uber-
schreiten und deren Dachflachen sind vollstandig zu begrinen. Durch die Anordnung der
Verbindungsbauteile darf die Funktion der Griinfuge (Nutzung und Bepflanzung) nicht ne-
gativ beeintrachtigt werden. Die beabsichtigte stadtrdumliche Trennung der Gebaude und
die Sichtachse zwischen der KaiserleistralRe und dem offentlichen Park / Mainufer muss
sehr deutlich bleiben.

Stellplatze und Garagen

— Stellplatze fir Kraftfahrzeuge (Einstellplatze) sind nur in das Hauptgebaude integriert oder in Tiefga-
ragen zulassig.

— Stellplétze flir (Sonder-) Fahrrader (Abstellplatze) sind innerhalb und auflerhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksflache zulassig.

— Tiefgaragen sind nur in der dafir zeichnerisch festgesetzten Flache zuléssig.

Pkw-Stellplatze (sog. Einstellplatze) sind in das Gebaude zu integrieren bzw. in einer Tief-
garage unterzubringen, um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen und dem An-
spruch eines hochwertigen Biro- und Dienstleistungsstandorts zu entsprechen.
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Aufgrund der zu erwartenden Anzahl zu errichtender Einstell- und Abstellplatze soll eine
dementsprechend grof3 dimensionierte Tiefgarage ermdéglicht werden, die als zusammen-
hangendes Bauwerk unterhalb der geplanten Einzelbaukérper diese auch unterirdisch
miteinander verbinden kann.

Aufgrund der herrschenden Untergrundverhéltnisse (im Nordosten befindet sich eine un-
terirdische Gesteinsformation, die zu baulichen Einschrankungen fiihrt) sowie den plane-
risch zu bewaltigenden Grundwasserverhaltnissen, mafigeblich ausgehend vom Abstrom
der Funnel & Gate — Anlage, ist die Tiefenlage einer unterirdischen Tiefgarage an auf3ere
Zwange gebunden. Daher wurde die zeichnerische Festsetzung der Umgrenzung fir die
Tiefgarage Uber nahezu die gesamte Flache des eingeschrankten Gewerbegebiets gelegt
und nicht weiter eingeschrankt.

Abstellplatze fur Fahrrader sind auch oberirdisch zulassig. Eine Verortung der oberirdi-
schen Abstellplatze wird nicht getroffen, um keine zusatzlichen Zwénge fir die Ausnut-
zung des Grundstiicks zu schaffen. Die Steuerung des Versiegelungsgrads erfolgt mit der
Festsetzung zur zulassigen Grundflache und den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung.

Festsetzung zu Abweichungen von der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach:
— Abweichend von der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach am Main wird folgender Stell-
platzschliissel festgesetzt; im Ubrigen ist die jeweils giiltige Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach
am Main anzuwenden:

Verkehrsquelle Zahl der Einstellplatze | Zahl der Abstellplatze

(EP) (AP)
1. Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter
1.1 Wohnen; als ,Wohneinheit* gelten auch | 1 je Wohneinheit 2 je Wohneinheit
Einzelzimmernutzungen (z.B. Wohnge-
meinschaftszimmer)
2. Biro- und Verwaltungsraume; Praxisrdume (einschl. medizinische Praxen, Physiotherapie-

praxen, Massagepraxen)

aufkommen (Schalterrdaume, zentrale
Verwaltungseinrichtungen u. dgl.)

flache, mindestens 3 je
Nutzungseinheit

2.1 Allgemein 1 je 120 gm Nutzungs- | 1 je 60 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2 je | flache, mindestens 2
Nutzungseinheit

2.2 Nutzungen mit erheblichem Besucher- | 1 je 70 gm Nutzungs- | 1 je 50 gm Nutzungs-

flache, mindestens 3

2.3

Praxisraume

1 je 120 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2 je
Nutzungseinheit

1 je 60 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2
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Verkehrsquelle

Zahl der Einstellplatze

(EP)

Zahl der Abstellplatze
(AP)

Verkaufsstatten (einschl. Multimedia-Verl
lons, Reisebiiro)

eih, Sonnenstudios, Kos

metikstudios, Friseursa-

3.1

Verkaufsstatten unterhalb der Groffla-
chigkeit (einschlieRlich Kioske, Imbiss-
sténde)

1 je 60 gm Nutzungs-
flache, mindestens 1 je
Nutzungseinheit

1 je 50 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2

3.2

groRflachige Verkaufsstatten, Einkaufs-
zentren

1 je 50 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2 je
Nutzungseinheit

1 je 100 gm Nutzungs-
flache

3.3

Verkaufsstatten mit Wettannahme

1 je 20 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2

1 je 10 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2

Ausstellungs- und Veranstaltungshauser, Statten der Zusammenkunft

Museen, Galerien, Ausstellungs- und
Prasentationsraume

1 je 460 gm Nutzungs-
flache, mindestens 3

1 je 200 gm Nutzungs-
flache, mindestens 5

Theater, Konzerthauser, Varietés, Mehr-
zweckhallen, Lichtspieltheater, Multiplex-
kinos, Vortragssale, Burgerhauser, Ver-
einshauser etc.

1 je 50 gm Nutzungs-
flache, mindestens 3

1 je 50 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2

Sport- und Spielstatten

Sportplatze, Sportstadien, Freibader,
Freiluftbader; sonstige Sport- und Spiel-
statten und Erholungsanlagen im Freien

1 je 400 gm Sport-/
Spiel/  Erholungsfla-
che, mindestens 3

1 je 250 gm Sport-/
Spiel-/  Erholungsfla-
che, mindestens 5

5.2

Turnhallen, Sporthallen, Fitnessstudios,
Tanz-, Ballett-, Sportschulen; Hallen-
/Saunabader (sonstige) Sport- und Spiel-
statten in RGumen

1 je 80 gm Sport-/
Spiel-/  Erholungsfla-
che, mindestens 3

1 je 50 gm Sport-/
Spiel-/  Erholungsfla-
che, mindestens 3

5.3

Tennis-, Squash-, Badminton-, Volley-
ballplatze (in- und outdoor); Minigolf;
Bowling-/ Kegelbahnen

1 je Spielfeld / Minigolf-
anlage / Bahn

2 je Spielfeld / Minigolf-
anlage / Bahn, mindes-
tens 2

54

Bootshduser und Bootsliegeplatze

1 je 6 Bootsliegeplatze

1 je 4 Bootsliegeplatze

5.5

Ziffern 5.1 bis 5.4, wenn Zuschauerplatze
vorgesehen sind

zusétzlich 1 je 20
Platze fir Zuschauer

*innen

zusatzlich 1 je 10
Platze fiir Zuschauer
*innen

Gaststatten, Vergniigungsstatten, Beherbergungsbetriebe

Schank- und Speisewirtschaften (wie
z.B. Gaststatten, Cafés, Bistros, Imbiss-
stuben, sonstige Lokale) jeweils mit rei-
ner Innen- oder AuRengastronomie

1 je 60 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2

1 je 20 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2

6.2

Nutzungen nach Nr. 6.1 mit Wettan-
nahme, mit Darbietung/ Ubertragung von
Sportereignissen und/oder mit Anzeige
von Informationen Uber Wettquoten

1 je 20 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2

1 je 10 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2

6.3

Shishabars, Musikbars

1 je 60 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2

1 je 20 gm Nutzungs-
flache
mindestens 2
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Verkehrsquelle Zahl der Einstellplatze | Zahl der Abstellplatze
(EP) (AP)
6.4 Einrichtungen nach Nr. 6.1 und 6.3 mit | die zuséatzliche Aufen- | zusatzlich 1 je 40 gm
zusétzlicher Auenbewirtung nutzungsflache bleibt | Nutzungsfléache
unberucksichtigt
6.5 Tanzlokale, Diskotheken 1 je 8 gm Nutzungs- | 1 je 10 gm Nutzungs-
flache, mindestens 3 flache
6.6 Statten mit Spiel- und/oder Unterhal- | 1 je 5 gm Nutzungs- | 1 je 10 gm Nutzungs-
tungsgeraten (Kicker, Flipper, Billard, | flache, mindestens 3 flache
Paintball etc.), sonstige nach vorstehen-
der Nr. | 1.3 zuldssige Vergnlgungsstat-
ten
6.8 Hotels, Pensionen, Kurheime, sonstige | 1 je 6 Gastezimmer 1 je 4 Géstezimmer,
Beherbergungsbetriebe mindestens 2
6.9 Jugendherbergen 1 je 30 Betten 1 je 10 Betten, mindes-
tens 2
7. Krankenhduser und ahnliche Einrichtungen
Krankenhaduser, Privatkliniken, Sanato- | 1 je 8 Betten/Platze, | 1 je 25 Betten/Platze,
rien, Kuranstalten; vergleichbare Anla- | mindestens 3 mindestens 3
gen fiir gesundheitliche Zwecke mit lan-
gerfristigem Aufenthalt
8. Lehreinrichtungen, Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche
8.1 Kindergarten, Kindertagesstatten 1 je 200 gm Nutzungs- | 1 je 40 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2 flache, mindestens 3
8.2 Grundschulen 1 je 200 gm Nutzungs- | 1 je 40 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2 flache, mindestens 3
8.3 sonstige allgemeinbildende Schulen, be- | 1 je 200 gm Nutzungs- | 1 je 20 gm Nutzungs-
rufsbildende Schulen flache, mindestens 2 flache, mindestens 5
8.4 Sonderschulen 1 je 200 gm Nutzungs- | 1 je 20 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2 flache, mindestens 5
8.5 Fachhochschulen, Hochschulen 1 je 200 gm Nutzungs- | 1 je 20 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2 flache, mindestens 5
8.6 Jugendfreizeiteinrichtungen 1 je 200 gm Nutzungs- | 1 je 20 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2 flache, mindestens 5
9. Sonstige gewerbliche Einrichtungen
9.1 Handwerks- und Gewerbebetriebe 1 je 130 gm Nutzungs- | 1 je 70 gm Nutzungs-
flache, mindestens 2 flache, mindestens 2
9.7 automatische Kfz- Waschanlagen 3 je Waschanlage 2
9.8 Kfz-Wasch- und Pflegeplétze 2 je Waschanlage 2
9.9 Kfz-Werkstétten 1 je 80 gm Nutzungs- | 2
flache, mindestens 2

Es wird ein von der aktuell giltigen Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach abweichender
Stellplatzschlissel festgesetzt, da zum Zeitpunkt der Fortschreibung des Rahmenplans
Nordkap (Sept. 2023) noch die vorherige Stellplatzsatzung (bis Ende 2023) gtiltig und
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anzunehmen war. Entsprechend werden die jeweiligen Stellplatzschlissel aus der vorhe-
rigen Stellplatzsatzung Ubernommen. Hinsichtlich der Bezeichnung der Arten von Ver-
kehrsquellen wird sich der aktuell gliltigen Stellplatzsatzung bedient.

Die Aufzahlung der Arten von Verkehrsquellen in der linken Spalte der Tabelle greift dabei
nicht der Zulassigkeit der einzelnen Arten der baulichen Nutzungen vor, sondern richtet
sich allein nach den Festsetzungen im Bebauungsplan. Die bis auf wenige Ausnahmen
(weil unzulassig) vollstéandige Auflistung der Verkehrsquellen ist allein dem Abgleich der
Stellplatzsatzung geschuldet.

Im Rahmen von spéateren Baugenehmigungsverfahren kann ein Mobilitdtskonzept vorge-
legt werden, das nutzungsspezifisch einen zuséatzlichen Minderbedarf an Einstellplatzen
zum Zwecke klimafreundlicher Mobilitat begriinden kann.

19.6 Nebenanlagen

— Nebenanlagen auflerhalb der Hauptgebaude sind auf das erforderliche Minimum zu reduzieren und
ausnahmsweise auflerhalb der berbaubaren Grundstticksflachen sowie innerhalb der 6ffentlichen
Griinflache zulassig.

—  DerVersorgung des Gebiets dienende Nebenanlageni. S. d. § 14 Abs. 2 BauNVO sind in das Haupt-
gebaude zu integrieren.

Zur Wahrung des Stadtbildes sollen die der Versorgung des Gebiets dienenden Neben-
anlagen ausschlieZlich innerhalb der Hauptgebéude zulassig sein, um Freiflachen von
weiteren Anlagen freihalten zu kdnnen. Dies betrifft beispielsweise Trafostationen oder
Versorgungsanlagen fur Fernmelde- bzw. Glasfasernetz. Die Ubrigen, in 8 14 Abs. 1
BauNVO erfassten Nebenanlagen, sollen vorzugsweise ebenfalls innerhalb der Hauptge-
baude vorgesehen werden. Lediglich solche Anlagen, die technisch bedingt nur au3erhalb
der Gebaude angeordnet werden kdnnen, wie z.B. Be- und Entliiftungsanlagen fiir die
Tiefgarage, sind auRerhalb der Gebaude und der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Die
Anzahl und die bauliche Auspragung der technisch notwendigen Nebenanlagen sind aus
stadtebaulichen Grinden auf das erforderliche Minimum zu reduzieren.

19.7 Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

— Die Flache betrifft die Schutzzone der Grundwassersanierungsanlage ,Funnel & Gate® und ist von
Bebauung freizuhalten, eine Bepflanzung mit tiefwurzelnden Bdumen und Strauchern ist ebenfalls
unzulassig. Die Uberfahrung der Schutzzone mit schwerem Geréte oder das Ablagern von Material
und Gutern ist unzulassig.

Die von Bebauung freizuhaltende Flache dient der Sicherung der Funnel & Gate-Schutz-
zone. Die Schutzzone ist nach Vorgaben des Regierungspréasidiums Darmstadt und der
HIM GmbH als derzeitigem Betreiber von jeglicher Bebauung sowie auch von tiefwurzeln-
den Baumen und Strauchern freizuhalten, um die bauliche Unversehrtheit des Funnels
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19.8

19.9

19.10

sicherstellen zu kénnen. Auch eine Uberfahrt der Schutzzone mit schwerem Gerét ist
demnach nicht zulassig. Eine Auflast wiirde den Bestand und somit die Funktionsfahigkeit
der Anlage mindern oder gar zerstoren.

Verkehrsflachen

— Die Straflenverkehrsflachen werden gemaR Planeintrag (zeichnerische Festsetzung) festgesetzt.

Die offentliche StralRBenverkehrsflache der Kaiserleistral3e wurde als solche festgesetzt,
um die baulichen Anlagen in ihrem Fortbestand planungsrechtlich zu sichern. Der Nord-
ring wurde dem Bestand entsprechend bis zum beginnenden Ful3- und Radweg als Ver-
kehrsflache festgesetzt. Der Fu3- und Radweg selbst liegt auRerhalb des Geltungsbe-
reichs.

Offentliche Griuinflachen

— Die offentliche Grinflache wird mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage, Sportplatz, Spielplatz*
festgesetzt.

Der im Planteil als 6ffentliche Grunflache festgesetzte nordliche Teilbereich ist im stadte-
baulichen Konzept ,Rahmenplan Nordkap® und seiner Fortschreibung sowie im Master-
plan 2030 als bedeutende stadtebauliche Zielsetzung hervorgehoben. Dem wird hiermit
entsprochen. Um die Qualitdt und Nutzung in der geplanten Form erreichen zu kénnen,
wurde die Zweckbestimmung als Park, Sport- und Spielplatz konkretisierend erganzt.
Nach dem Masterplan 2030 soll u. a. eine ,grine Spange entlang des Mains® umgesetzt
werden, um so den Mainuferweg durch die Vernetzung von Grunflachen noch attraktiver
Zu gestalten. Das Plangebiet soll mit dem Mainuferband lber durchgéangige Griinfugen
und Wege vernetzt werden, eine Durchwegung von der Kaiserleistrale zum Mainufer so-
wie die Umsetzung der als ,Park am Nordkap“ bezeichneten Grunflache sollen kinftig
dazu beitragen.

Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3hahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

— Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache (,Grinfuge®) ist ein Mindestanteil von 51% dauer-
haft zu begriinen. Befestigte Oberflachenbelage, z.B. zur Herstellung von Wegen und Platzen, sind
auf max. 49% der Gesamtflache zuldssig.

— Es sind mind. 10 kleinkronige standortgerechte, anteilig gebietsheimische Laubbaum-Hochstamme
3. Ordnung (Pflanzliste Il, Teil V Nr. 2) zu pflanzen. Baumanpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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— Zur dauerhaften Begriinung ist die durchwurzelbare Substratschicht der Vegetationsflachen in einer
Méchtigkeit von mindestens 80 cm herzustellen, im Bereich von Baumanpflanzungen mindestens
120 cm. Je Baumstandort sind mindestens 16 m? durchwurzelbares Baumsubstrat herzustellen.

Diese drei Festsetzungen betreffen die ,Grinfuge“ zwischen den beiden geplanten Ge-
bauden. Mit der Festsetzung von Anpflanzgeboten sollen Quantitat und Qualitat des Grin-
anteils gesichert werden, um einen weiteren Beitrag zum Natur- und Klimaschutz zu leis-
ten und einem hochwertigen Blro- und Dienstleistungsstandorts zu entsprechen.

— Die zeichnerisch festgesetzte 6ffentliche Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage,
Sportplatz, Spielplatz* ist zu mind. 51% als Rasen- und Wiesenflache anzulegen, davon sind mind.
50% der Flache als arten- und blutenreiche, zweischirige Wiese anzulegen. Hierbei ist bevorzugt
gebietseigenes, insektenfreundliches Saatgut flr krautige Arten, Graser, Stauden usw. zu verwen-
den, das inshesondere fiir Insekten ein Nahrungsangebot bieten muss.

— Zudem sind innerhalb der Flache aus der Pflanzliste in Teil V folgende Geh6lze anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten, Abgange sind gleichwertig zu ersetzen; bei der Anpflanzung sind bevorzugt
insektenfreundliche Arten zu wéhlen, mindestens 50% der Gehdlze sind aus gebietsheimischem /
gebietseigenem Pflanzgut vorzunehmen, weitere 50% sind als standortgerechte Gehdlze umzuset-
zen:

6 standortheimische Baume 1. Ordnung (Pflanzliste I, Teil V, Nr. 1),
30 standortheimische Baume 2. Ordnung (Pflanzliste II, Teil V Nr. 2),
800 m? Geholzflache standortheimischer Strauchern (Pflanzliste IV, Teil V Nr. 4).

— Wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen als Wege, Platze sowie Spiel- und Sportflachen sind
auf max. 49% der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache zulassig. Als wasserdurchlassig im Sinne
dieser Festsetzung gelten alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von
max. 0,8 gemal geltenden technischen Regelwerken. Auf eine wasserdurchl@ssige Befestigung
kann verzichtet werden, wenn das anfallende Niederschlagswasser anderweitig der Versickerung /
Verdunstung zugefilhrt oder zur weiteren Bewirtschaftung in dafiir geeignete Behéltnisse (z. B. Zis-
terne) eingeleitet wird. Dies gilt nur, soweit eine Gefahrdung der Schutzgiiter Boden und Grundwas-
ser ausgeschlossen werden kann.

Diese Festsetzungen beziehen sich auf die Ausgestaltung der 6ffentlichen Griinflache.
Sie missen sowohl bei der erstmaligen Herstellung als auch bei der spateren Erhaltung
und Entwicklung berlicksichtigt werden.

Langfristig soll die Festsetzung zum Erhalt und zur Entwicklung unversiegelter und be-
griinter Bereiche im Stadtgebiet als klimatisch wertvolle Bereiche dienen. Die Festsetzung
eines Mindestanteils an Baumen und Strauchern fordert neben einer adaquaten Eingru-
nung des Plangebiets von der Mainseite her zusatzlich die Habitateignung des Gebiets
und gewahrleistet einen dauerhaften Ruckzugsort fur Vogel, Flederméause, Kleinsduger
und Insekten fur die Nahrungssuche und fur Nistmdglichkeiten.

Bei der Ansaat als Rasen- und Wiesenflache ist bevorzugt gebietseigenes, zertifiziertes
Saatgut fur krautige Arten, Graser, Stauden usw. zu verwenden (hier fiir Gebet Offenbach:
Ursprungsgebiet 9 ,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland®, Produktionsraum ,SUd-
westdt. Berg- und Hulgelland mit Oberrheingraben®), das insbesondere flir Insekten ein
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Nahrungsangebot bietet. Grundsatzlich ist die Verwendung von gebietseigenem Saat-
und Pflanzgut fur krautige Arten, Graser, Stauden, aber auch von Gehdlzen fir die Park-
gestaltung zu empfehlen; nach 8 40 BNatSchG gilt die gesetzliche Verpflichtung hierzu
nur fur die freie Landschaft. Jedoch soll durch die erfolgte Festsetzung die Bindung auch
bei der Parkgestaltung angewandt werden, da es sich um eine bedeutsame innerdrtliche
Freiflache handelt mit einem Bezug / Vernetzungscharakter bis in angrenzende Grin-
strukturen. Die gebietseigene Herkunft ist Uber Zertifikate nachzuweisen (eines davon ist
z.B. das bekannte Zertifikat Regiosaat). Es sind mindestens 50% der Flache als arten-
und blutenreiche, zweischirige Wiese anzulegen, wofir bevorzugt gebietseigenes, insek-
tenfreundliches Saatgut fiir krautige Arten, Graser, Stauden usw. verwendet werden soll,
so dass fur Insekten ein Nahrungsangebot gegeben ist. Innerhalb der Griinflachen sind
heimische und insektenfreundliche Pflanzen (Baume, Straucher, Stauden, Kréuter) zu
verwenden,; die Pflanzlisten enthalten dahingehend Hinweise zur Indizes.

Bei der Gehdlz-Artenauswahl ist festgesetzt, dass jeweils zur Halfte standortgerechte
bzw. gebietsheimische / gebietseigene Arten zu verwenden sind gemar den in Teil V des
Textteils zum Bebauungsplan angefiihrten Pflanzlisten. Fir die Parkgestaltung als offent-
liche Griinflache ist mindestens anteilig zu 50% die Anpflanzung von Gehoélzen aus ge-
bietseigenem Pflanzgut vorzunehmen (fir Offenbach: Vorkommensgebiet 4 ,Westdt.
Bergland und Oberrheingraben®, Okolog. Grundeinheit 32 ,Rhein-Main-Tiefland“, Quelle:
BMU 2012, Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze). Die gebietseigene Her-
kunft ist Gber Zertifikate nachzuweisen. Fiir die weiteren 50% sind standortgerechte (also
auch nicht gebietseigene) Gehélze umzusetzen.

— Das Anpflanzen von Bédumen und tiefwurzelnden Gehdlzen innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
,Uumgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind“ (Schutzzone der Grundwassersa-
nierungsanlage ,Funnel & Gate") ist unzulassig.

Zum Schutz des Funnel & Gate wurde neben dem Bauverbot (siehe Kapitel 19.7) auch
bestimmt, dass das Anpflanzen von Baumen und tiefwurzelnden Gehdlzen unzulassig ist,
um nicht durch Wurzeleinwirkungen die bauliche Unversehrtheit des Funnels und somit
die Funktionsfahigkeit der Anlage zu geféahrden.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

— Vorhandene Gehdlze, die nach der geltenden Griinschutzsatzung der Stadt Offenbach als ge-
schitzte Griinbestande gelten, sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang gleichwer-
tig zu ersetzen.

Die Festsetzung bezieht sich auf Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen, die in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 652B vorhanden sind. Sie sind im
Bestand zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Ausgenommen sind die
noch bestehenden B&aume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen entlang des
Nordrings, da diese aufgrund der Umsetzung einer 6ffentlichen Grunflache und dem Um-
gang mit der Altlast gerodet werden missen. Sie sind bereits in der Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanz bericksichtigt.
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Festsetzung zu Oberflachenbefestigungen:

— Wege, Zufahrten, Platze und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind wasserdurchléssig
auszufiihren, sofern keine gesundheitlichen oder wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen
(z. B. durch Altlast / Bodenverunreinigung). Als wasserdurchlassig im Sinne dieser Festsetzung gel-
ten alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,8 gemalR gelten-
den technischen Regelwerken.

— Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn das anfallende Nieder-
schlagswasser anderweitig der Versickerung / Verdunstung zugefiihrt oder zur weiteren Bewirtschaf-
tung in dafiir geeignete Behaltnisse (z. B. Zisterne) eingeleitet wird. Dies gilt nur, soweit eine Ge-
fahrdung der Schutzgiter Boden und Grundwasser ausgeschlossen werden kann.

— Regelungen zur Herstellung der Barrierefreiheit sind hiervon ausgenommen.

Mit der Festsetzung wird der Grundsatz des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) umgesetzt,
wonach das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden
soll (& 55 Abs. 2 WHG). Sie tragt dazu bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu
minimieren. Von den genannten Alternativen der Niederschlagswasserbehandlung ist die
madgliche Versickerung im Bereich der nachgewiesenen Bodenverunreinigungen / Altlas-
ten ungeeignet. Ein Verbleib des Niederschlagswassers im Plangebiet ist dennoch vorge-
sehen, indem das gesamte anfallende Niederschlagswasser in Zisternen gesammelt und
fur die Brauchwassernutzung bzw. Griinflachenbewasserung verwendet wird (siehe dazu
u.a. auch die Ausfihrungen in Kapitel 16.2). Alternativ ist auch die Einleitung in den Main
madglich.

Mit der Herstellung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage soll dem Grunde nach eine
moglichst zeitnahe Versickerung des Niederschlagswassers von Wegen, Zufahrten und
sonstigen befestigten privaten Grundstucksfreiflachen und der Verbleib im Plangebiet be-
gunstigt werden. Als wasserdurchlassig gelten i. d. R. Pflastersteine mit breiten Fugen,
Rasengittersteine oder &hnliche nicht vollstandig versiegelte Oberflachenbelage, die zu-
dem auf einem wasserdurchlassigen Unterbau zu verlegen sind, der seinerseits auch als
Zwischenspeicher fungiert. Von dieser Regelung kénnen Flachen, die barrierefrei herge-
stellt werden mussen oder sollen (z. B. 6ffentliche Wege, Eingangsbereiche fiir Nutzungen
mit hohem Publikumsverkehr), ausgenommen werden, wenn das Oberflachenmaterial
und/oder die Oberflachenstruktur ein Hindernis fur die Barrierefreiheit darstellen.

Fur diese Flachen ist dann das dort anfallende Niederschlagswasser anderweitig zu fas-
sen und abzuleiten, um es beispielsweise in Zisternen aufzusammeln. Damit wird der
Mal3gabe des Wassergesetzes ebenso gefolgt und das Niederschlagswasser wieder in
den Wasserkreislauf zurtickgefuhrt. Da im Sinne des Projekts die Nachhaltigkeit von ho-
her Bedeutung ist, werden Malinahmen ergriffen, das gesamte im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und wiederzuverwenden. Die Ableitung von Nieder-
schlagswasser aus dem Plangebiet, z.B. in den Main, soll nachrangig als Notiuberlauf in
Erwagung gezogen werden.
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— Festsetzung zur Dachbegriinung:

— Die Dachflachen der Gebaude innerhalb der Teilbereiche 1a, 2a, 1b, 2b sind, mit Ausnahme von
Dachterrassen, Dachaufbauten und Dachluken, auf einer Flache von mindestens 1.200 m?, inner-
halb der Teilbereiche 3a, 4a auf einer Flache von mindestens 300 m? und innerhalb der Teilbereiche
3b, 4b auf einer Flache von mindestens 220 m? dauerhaft als Intensivbegriinung mit einer durch-
mischten Vegetationsstruktur aus Grasern, Stauden, Krautern und standortgerechten, anteilig ge-
bietsheimischen Geholzen (z. B. Baume 3. Ordnung gem. Pflanzliste V, Nr. 2 oder Nr. 3 oder Strau-
cher gem. Pflanzliste V, Nr. 4 ) auszufiihren. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die Machtigkeit der Substratschicht muss mindestens 20 cm betragen, bei
Gehdlzanpflanzungen auch mehr.

Fur die begrunten Dachflachen ist ausschlieR3lich eine Intensivbegriinung vorgesehen.
Hierdurch werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche Kleinklima
durch Staubbindung, Verdunstung, verminderte Aufheizung von Oberflachen und gerin-
gere Warmespeicherung und -abstrahlung positiv beeinflussen. Grundsétzlich ist daher
ein moglichst hoher Dachbegriinungsanteil, der fur die Umwelt und das Lokalklima wirk-
sam ist, anzustreben. Der Anteil der zu begriinenden Dachflachen im Sinne der textlichen
Festsetzung betragt rund 20%. Dartber hinaus wird Niederschlagswasser zurtickgehal-
ten, was sich positiv auf den Wasserhaushalt auswirkt und somit dem Grundwasserschutz
dient. Im Falle der zeitversetzten Abgabe Uberschissiger Niederschlagswasser von be-
grinten Dachflachen wird die Versickerungsmdglichkeit vor Ort bzw. eine Einleitung in
Sammelbehaltnisse (Zisternen) giinstig beeinflusst, was gerade bei mdglichen Starkrege-
nereignissen einen gewlnschten Entlastungsbeitrag darstellen kann.

Begrinte Dachflachen bieten auf3erdem in gewissem Umfang einen Lebensraum (sog.
Sekundarbiotop) fur Tiere und fur Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entspre-
chende Ersatzgesellschaften ausbilden. Die Substratstarke stellt die Mindestanforderung
an die intensive Begrinung dar. Durch die intensiv begriinten Bereiche kdnnen auf den
Dachflachen attraktive und hochwertige Freirdume im Arbeitsumfeld geschaffen werden.
Da intensive Dachbegriinungen in der Nutzungs- und Gestaltungsvielfalt mit bodengebun-
denen Freiraumen vergleichbar sind, tragt der Anteil dieser Dachflachen insbesondere
dazu bei, dass ein Flachenangebot fir anspruchsvollere Pflanzen und Lebensraume von
Mensch und Tier angeboten wird. Die intensive Begriinung sieht bodendeckende Vege-
tationsstrukturen aus Grasern, Stauden, Krautern und standortgerechten bzw. anteilig ge-
bietsheimischen Gehdlzen (Pflanzliste V Nr. 4) vor, zu vergleichen mit der Qualitat eines
arten- und strukturreichen Hausgartens. Diese sind gepragt durch heimische, standortan-
gepasste Pflanzen und unterschiedlichen Mikrohabitaten. Sie kdnnen so die Lebens-
grundlage fur viele Tiere und Pflanzen bieten. Heimische Geholze und nektarreiche Bli-
tenpflanzen bieten Schmetterlingen, Hummeln und Végeln ein ganzjahriges Nahrungsan-
gebot, je vielfaltiger und strukturreicher die Pflanzbereiche gestaltet sind, desto groRRer ist
das Lebensraumangebot fiir verschiedenste Tier- und Pflanzenarten.

Aufgrund von notwendigen technischen Anlagen sowie Dachterrassen ist der Begri-
nungsanteil mit einer Mindestflache von 1.200 m? festgesetzt.
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— Tiefgaragenbegriinung

— Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind, soweit sie nicht
uberbaut sind (z.B. mit Wegen, Zufahrten und sonstigen zulassigen Befestigungen), zu begriinen.
Die Mé&chtigkeit der durchwurzelbaren Substratschicht muss mindestens 80 cm betragen, im Bereich
von Baumanpflanzungen mindestens 120 cm. Baumstandorte sind jeweils mit mindestens 16 m?
durchwurzelbarem Baumsubstrat herzustellen.

Durch die Vorgaben zur Tiefgaragenbegrinung wird sichergestellt, dass die Begriinung
der Grundsticksfreiflache in ausreichender Qualitat hergestellt und erhalten werden kann.
Die Durchgriinung des Gebiets wird somit geférdert. Dies wirkt sich positiv auf das Klein-
klima, das stadtebauliche Erscheinungsbild und die Aufenthaltsqualitat aus.

Die Mindestuberdeckung von 80 cm bzw. 120 cm im Bereich von Baumanpflanzungen
ermoglicht eine Begriinung auch mit gréReren Geholzen. Insgesamt kénnen so Grinfla-
chen geschaffen werden, die sich von Freiflachen mit Bodenanschluss optisch kaum un-
terscheiden.

— Festsetzung zu Regenfallrohren:

— Die Verwendung von Regenfallrohren aus unbehandeltem Titan-Zink, Kupfer oder Aluminium ist un-
zulassig.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in den Boden, das Grundwasser
oder den Main wird die Verwendung von Regenfallrohren aus Titan-Zink, Kupfer oder Alu-
minium untersagt. Es wird eine Verwendung von Regenfallrohren aus Edelstahl angeregt
oder eine an der Innenwandung der Regenfallrohre hergestellte Beschichtung, die nicht
aus den vorgenannten Metallen besteht (z. B. Epoxidbeschichtung).

19.11 Malnahmen zum Artenschutz

- Festsetzung von Vermeidungsmaf3nahmen:

— V0: Okologische Baubegleitung (OBB):
Vor Aufnahme von Bautatigkeiten fur Abrissarbeiten der befestigten Oberfldchen oder Abschieben
des Oberbodens sowie bei Rodungs- und Féallarbeiten von Gehdlzen ist eine 6kologische Baubeglei-
tung einzusetzen.

— V1. Baumféllungen und Rodungen von Gehélzen, Abschieben des Oberbodens:
Baumfallungen, Rodungen von Gehdlzen und das Abschieben des Oberbodens dirfen nur in der
Zeit von 01.10. eines Jahres bis zum 28./29.02. des Folgejahres durchgefiihrt werden. Nur in aus-
reichend begriindeten Ausnahmefallen kann von diesen Zeiten abgewichen werden, wenn eine OBB
oder Umweltbaubegleitung die auszufilhrenden Ma3nahmen zuvor begutachtet, die Naturschutzbe-
hérde informiert ist und die Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzes ausgeschlossen wer-
den konnen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG, u.a. Tétung, Verletzung von besonders geschiitzten Tieren).
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Um die Einhaltung aller artenschutzrechtlichen Belange sicherzustellen soll eine 6kologi-
sche Baubegleitung einbezogen werden, die Uberwacht, dass keine Verbotstatbestande
eintreten. Es ist dabei zu beurteilen, ob das Vorhaben unter Berlicksichtigung der Ver-
botstatbestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG fur europarechtlich geschutzte Arten zu-
lassig ist oder ob keine Voraussetzungen fir den Eintritt von Verbotsmaflinahmen zu be-
flrchten sind.

Um die Auslésung der Verbotstatbestande sicher zu vermeiden, sind gemafl dem Arten-
schutzgutachten projektbezogene Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen als ver-
bindliche Festsetzung aufgenommen worden. Vermeidungsmal3nahmen, die gemaf dem
Gutachten nicht verortet sind, gelten im gesamten Geltungsbereich.

Die in den textlichen Festsetzungen aufgefiihrten Mal3nahmen (siehe textliche Festset-
zungen, Teil |, Ziffer 10.6f) sind aus dem Artenschutzbericht begriindet. Beziglich der in
der Artenschutzpriifung dargelegten, zu erwartenden Auswirkungen auf drtliche Lebens-
gemeinschaften schitzenswerter Tiere bzw. einzelner Arten werden projektbezogene
Vermeidung- und Minderungsmaf3nahmen festgesetzt.

ErsatzmalRnahmen oder vorgezogene AusgleichsmalBnahmen gemal § 44 Abs. 5 S. 3
BNatSchG bzw. CEF-Malinahmensind nicht erforderlich. Das geltende Naturschutzrecht
ist unabhangig von den Regelungen dieses Bebauungsplans in jedem Fall zu beachten
und kann bei Missachtung z.T. erhebliche Sanktionen nach sich ziehen. Daher dienen die
Festsetzungen auch als Hinweise zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stédnde und Schutz vor unabsichtlichen, ungenehmigten Eingriffen sowie vor schéadlichen
Umweltauswirkungen und Umweltschaden.

Festsetzung von Minderungsmaf3nahmen:

—  M1: Minimierung Vogelschlag:
Glasflachen- und -fassaden mit einer Groe von mehr als 3 m?, die ein signifikant erhdhtes Totungs-
risiko fir Vogel aufweisen, sind mit geeigneten, flr Vogel sichtbaren Oberflachen auszufihren.
Hierzu zahlen u. a. reflexionsarme Glaser, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder struk-
turierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, fiir Vogel sichtbare Folien oder feste, vorgela-
gerte Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegriinungen oder Rahmenkonstruktionen.
Bei allen Glasflachen ist reflexionsarmes Glas (mit einem mdglichst geringen AulRenreflexionsgrad)
zu verwenden.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein mit der Stadt zuvor abgestimmtes artenschutz-
fachliches Konzept vorzulegen.

— M2 Insekten- und vogelfreundliche AuRenbeleuchtung:
Es sind nur insektenschonende, voll abgeschirmte Leuchten zulassig, die kein Licht oberhalb der
Horizontalen abstrahlen (Upward Light Ratio (ULR) = 0 %). Dabei ist nur der gewlinschte Bereich
zielgerichtet zu beleuchten. Die Gebaude- und Freifldchenbeleuchtung, insbesondere in Richtung
und innerhalb der &ffentlichen Griinflache (Park) ist auf das zwingend erforderliche MindestmaR bzw.
die betriebliche Notwendigkeit zu beschranken.
Es sind nur Lichtquellen zuléssig, die einen geringen UV- und Blaulichtanteil aufweisen. Die Farb-
temperatur darf maximal 2.500 Kelvin betragen (warmweise LED-Leuchtmittel, sogenannte bern-
steinfarbene Amber-LEDs oder Natriumdampflampen).
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Flachige Fassadenbeleuchtungen, nicht abgeschirmte offene Wandleuchten, Sky-Beamer, sowie
Bodenstrahler zur Anstrahlung von Gehdlzen oder Vegetationsbestanden sind unzulassig.

— M3 Nisthilfen an Neubauten:
Es sind bauseitig an allen Gebauden Einbau-Nistkasten fiir Mauersegler, je 1 Kasten pro 20 m Fas-
sadenlange, konstruktiv in die Fassaden zu integrieren, dauerhaft funktionstlichtig zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen. Die Quartiere kdnnen in Gruppen installiert werden. Die Positionierung ist
mit einem Artenschutzfachmann und der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Das Risiko einer signifikanten Erhdhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist insbeson-
dere bei Neubaumaflinahmen und bei freier Anflugstrecke gegeben und zu minimieren.
Daher wurde bspw. fiir Glasflachen ab 3 m? reflexionsarmes Glas vorgeschrieben. Zudem
wurden weitere Moglichkeiten in die Festsetzung aufgenommen, z.B. die Verwendung von
transluzenten, mattierten, eingefarbten, bombierten oder strukturierten Glasflachen,
Sandstrahlungen, Siebdrucken, fur Vogel sichtbare Folien oder feste, vorgelagerten Kon-
struktionen wie z. B. Rankgitterbegriinungen oder Rahmenkonstruktionen. Auch hier-
durch kann Vogelschlag an Glasscheiben vermieden werden. Dies ist in einem mit der
Stadt abgestimmten Artenschutzfachkonzept entsprechend anzuwenden. Das Arten-
schutzfachkonzept ist auf Basis des konkreten Gebaudeentwurfs im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens vorzulegen. Dies ist auch im Stadtebaulichen Vertrag verankert.
Transparentes Glas ist fir Vogel nicht sichtbar und wird daher nicht als Hindernis erkannt,
so dass die Vogel die dahinterliegende, gespiegelte Landschaft direkt anfliegen und tber-
wiegend tédlich verunglicken. Aufgrund der Lage im Landschaftsraum des Mains - der
Gewasserverlauf selbst fungiert hier auch als Vogelflugroute - sowie den geplanten Ge-
hélz- und Grinstrukturen im Plangebiet und im naheren Umfeld sowie der gutachterlich
festgestellten avifaunistischen Vorkommen, ist von einer im Vergleich zu den innerstadti-
schen Lagen erhéhten Vogelaktivitéat auszugehen. Gerade weil im Bereich des geplanten
Grunparks die dort neu zu pflanzenden B&dume und Straucher kiinftig auch eine Biotopver-
netzungsstruktur darstellen werden, welche ein geeignetes Nahrungs- und Brutplatzan-
gebot fir unterschiedliche Vogelarten bietet, besteht Giber die Nahe zu den vorgesehenen
Neubauten und dem iblichen Betrieb auf gewerblichen Flachen sowie auf den Verkehrs-
flachen, ein vergleichsweise héheres Unfall- und Tétungsrisiko durch Kollision mit Glas-
flachen, etwa beim Fluchtverhalten aufgeschreckter Végel. Auch die geplante Dachbegri-
nung wird Strukturen bieten, die bevorzugt von Vigeln zeitweise aufgesucht werden.

Die Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (LAG VSW) hat mit ihrem ,Be-
schluss 21/01 - Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben® ein Verfahren zur Be-
wertung des Vogelschlagrisikos an Glas sowie auch Hinweise zu Abstanden, Deckungs-
grad, Kontrast und Reflektanz, etc. entsprechend der anerkannten Regeln der Technik
gebindelt. Die Fachliteratur verweist explizit auf die erhdhte Gefahr von Vogelschlag an
glasverkleideten Hochhéausern.

Auch wenn die konkrete Fassadengestaltung erst im Rahmen der Baugenehmigungsver-
fahren gepruft und analysiert werden kann, wurden auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung bereits den negativen Auswirkungen auf die Tierarten und biologische Vielfalt
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grundsatzlich Rechnung getragen. Das Plangebiet befindet sich angrenzend an den Land-
schaftsraum Main mit vielfaltigen Habitaten der heimischen Brutvdgel, aber auch am
Rande eines Hauptvogelzugkorridors.

Unter Beachtung des § 35 HeNatG sind Grundsatze des UNESCO Biosphéarenreservats
Rhon (www.biospaerenreservat-rhoen.de/natur/sternenpark-rnoen) zur insekten- und vo-
gelfreundlichen AuRenbeleuchtung in die textlichen Festsetzungen bernommen worden,
weil dem Baufeld eine 6ffentliche Grinflache sowie das Mainufer vorgelagert sind. Die
Festsetzungen dienen dem Erhalt der Artenvielfalt und sind als Artenschutzmaf3nahme
geeignet zum Schutz nachtaktiver Fluginsekten und lichtsensibler Fledermausarten. Sie
leiten sich aus der artenschutzrechtlichen Prifung ab, nach der das Plangebiet zur Nah-
rungssuche von Flederm&ausen mitgenutzt wird und durch die Begriinungsfestsetzungen
auch kunftig in Betracht kommt. Hierzu ist das ausreichende und langfristige Vorkommen
von Insektenarten unabdingbar. Die Festsetzung ist auch wegen der raumlichen Lage des
Plangebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zu Frei- und Geholzflachen sowie zum Ge-
wasserlauf des Mains (auch hinsichtlich der Vogelflugkorridor) begriindet, weshalb beson-
dere Lock- und Stérwirkungen vermieden oder mdglichst minimiert werden sollen.

Es wird dartber hinaus grundséatzlich empfohlen, zur Vermeidung von Stérungen des
nachtlichen Vogelzugs wahrend der Vogelzugzeiten (v.a. Februar bis Mai und August bis
November) die Innenbeleuchtung oberhalb der umgebenden Bebauung in den Nachtstun-
den zwischen 22 Uhr und Sonnenaufgang auszuschalten oder auf das notwendige Mal3
zu minimieren. Nicht vermeidbare Innenbeleuchtung kénnte nach auRen abgedunkelt wer-
den (Jalousien, Rollladen). Gleiches gilt auch fur lichtemittierende oder beleuchtete Wer-
beanlagen, die zu einer Aufhellung des nachtlichen Himmels und zu einer Stérung des
Vogelzugs fihren. Somit kdme es hier zu Synergieeffekten mit Blick auf die zu vermei-
dende ,Lichtverschmutzung® in den Stadten.

Dort, wo es nicht vermieden werden kann (z. B. Verkehrssicherheit), muss die Beleuch-
tung so gestaltet werden, dass die Auswirkungen auf lichtempfindliche Tier- und Pflan-
zenarten so gering wie moglich gehalten werden.

Nachtaktive Tiere, aber auch einige Pflanzen, die nachtaktiv sind, benétigen natirliche
Nachtlandschaften mit einem klaren hell-dunkel-Wechsel. Zugvigel zum Beispiel fliegen
Uberwiegend in der Nacht und verlieren durch sogenannte Lichtglocken ihre Orientierung.
Aber auch das menschliche Hormonsystem reagiert auf kiinstliches Licht bei Nacht. Der
Schutz von Natur, Tier und Mensch sollte daher gleichermalRen beachtet werden. Bei allen
notwendigen Beleuchtungsanlagen sollten negative Wirkungen auf angrenzende potenzi-
elle Lebensraume nachtaktiver oder nachts ruhebedurftiger Lebewesen (inkl. des Men-
schen) grundsatzlich vermieden oder auf ein notwendiges Minimum geschrankt werden.
Insbesondere sind Aufhellungen der Umgebung, nachbarschaftliche Stérungen und Blen-
dungen zu vermeiden. Bestehende Dunkelrdume sind zu erhalten, bereits ,lichtver-
schmutzte® als Dunkelrdume zuriickzugewinnen.
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19.12

Die Festsetzung von Nisthilfen fiir Mauersegler soll die Ansiedlung der Art im Plangebiet
foérdern. Da insbesondere Mauersegler auf Nistmdglichkeiten vorzugsweise an Gebauden
angewiesen sind, soll zur Steigerung der Artenvielfalt hier eine Hilfestellung umgesetzt
werden, auch wenn im Bestand derzeit keine Nistplatze vorhanden sind und es somit auf-
grund der Projektumsetzung auch nicht zum Verlust vorhandener Nistmdglichkeiten kom-
men kann. In der ndheren Umgebung konnten jedoch Vorkommen von Geb&udebriutern
nachgewiesen werden, so dass im Planbereich ein zusatzliches Potenzial geschaffen wer-
den soll. Durch Schaffen eines zusatzlichen Angebots sollen auch Verdrangungseffekte
vermieden werden. Da Mauersegler Koloniebriiter sind, sollten die die Nistkasten in Grup-
pen angeordnet werden.

Flachen mit Geh- und Fahrrechten

— Die mit einem Gehrecht (Planeinschrieb ,G*) zeichnerisch festgesetzte Flache ist zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten.

— Innerhalb der &ffentlichen Griinflache wird zugunsten des Betreibers der Sanierungsanlage Funnel
& Gate (derzeit HIM GmbH, Bereich Altlastensanierung HIM ASG) oder dessen Unterbevollmach-
tigte zu Wartungs- und Instandhaltungszwecken ein Geh- und Fahrrecht eingeraumt; das Geh- und
Fahrrecht ist innerhalb einer frei zu verortenden, befestigten Wegeflache mit einer Mindestbreite von
2,50 m mit Anschluss an eine offentliche Verkehrsflache zu sichern.

Durch das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zwischen beiden Gebaudeteilen wird
eine Verzahnung der Gebaude mit dem angrenzenden o6ffentlichen Parkbereich erreicht.
Zudem wird dadurch der im Masterplan 2030 angestrebten Vernetzung des Plangebiets
mit dem Mainuferband Uber durchgangige Grinfugen und Wege entsprochen. Die Flache
wird somit dauerhaft fir die Offentlichkeit zuganglich und nutzbar gemacht, sie soll nicht
nur von der Allgemeinheit begangen werden kénnen, sondern auch zum Verweilen einla-
den und Ort mit einer hohen Aufenthaltsqualitat dienen. Die Nutzbarkeit als 6ffentlich zu-
ganglicher Bereich wird erganzend im Stadtebaulichen Vertrag vereinbart. Aufgrund einer
moglichen Unterbauung der Flache durch eine Tiefgarage wurde von an dieser Stelle der
Festsetzung einer 6ffentlichen Griunflache abgesehen. Um den gewlnschten hohen Be-
grunungsanteil dennoch realisieren zu kdénnen, wurde die Festsetzung des Gehrechts
weitgehend mit der Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen lberlagert.

Innerhalb des als 6ffentliche Griinflache festgesetzten Parks wird - ohne eine spezifische
Verortung vorzunehmen - ein allgemeines Geh- und Fahrrecht erlassen, um Berechtigten
fur die Pflege, Wartung und Instandhaltung der Funnel & Gate — Anlage, wofur derzeit die
HIM GmbH, Bereich Altlastensanierung HIM ASG verantwortlich ist, eine Zugangs- und
Zufahrtsmaoglichkeit einzuraumen. Im Zuge der Parkgestaltung ist dazu eine befestigte
und befahrbare Wegeflache mit einer Mindestbreite von 2,50 m mit Anschluss an eine
offentliche Verkehrsflache herzustellen.
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19.13 Malnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien

—  Bei der Errichtung von Geb&uden sind bauliche MalRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien
vorzusehen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie
soll baulich umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Brennstoffe sollen im
geringstmoéglichen Umfang - insbesondere zu Heizzwecken - verwendet werden. Dies be-
deutet baulich z. B. die Berticksichtigung einer ausreichenden Statik der Dacher fur den
Aufbau von thermischen Solar- und Photovoltaikanlagen. Aus einer Kombination von be-
grinten Dachern und Anlagen fir die thermische Solar- und Photovoltaiknutzung kénnen
sich Synergieeffekte ergeben. Bspw. wird die Effizienz von Photovoltaikanlagen in Kom-
bination mit extensiver Dachbegriinung durch die niedrigeren Temperaturen erhéht und
gleichzeitig kann der Begrinungsaufbau einen erheblichen Anteil der Auflast darstellen,
die fur die Windsogsicherung der Solaranlage notwendig ist. Es werden bauliche Malf3-
nahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien festgesetzt. Ein Anschluss- und Benut-
zungszwang lasst sich im Angebotsbebauungsplan noch nicht rechtssicher durchsetzen.
Daher wurde in den Stadtebaulichen Vertrag eine Verpflichtung aufgenommen, nach
MalRgabe eines Energiekonzepts auf erneuerbare Energien zurtickzugreifen.

Zudem wurde eine Festsetzung getroffen, dass Kleinwindkraftanlagen mit einer Grundfla-
che von max. 2.600 m2 zur Erzeugung elektrischer Energie, bis auf die Teilbereiche la
und 1b, zulassig sind. Aus stadtebaulichen Griinden ist eine Errichtung dieser Anlagen
unmittelbar an der Kaiserleistral3e nicht zulassig. Wie bereits konkrete Untersuchungen
bei der Projektplanung gezeigt haben, ist die Windhaufigkeit auf den hochgelegenen
Dachflachen unter Ausnutzung der oértlichen Turbulenzen und des ,Windkanals® geeignet,
um alternativ zur Sonnenenergie auch die Windenergie nutzen zu kdnnen. Die Kleinwind-
kraftanlage ist daher eine Ergdnzung zur Solarenergienutzung und ein Beitrag zum Aus-
bau erneuerbarer Energien im Sinne einer CO2-Reduzierung. Die Kleinwindkraftanlagen
sind baugenehmigungspflichtig und mussen u.a. den Vorschriften zu Larm und Schatten-
wurf gentigen. Die Vertraglichkeit ist im spateren Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.

19.14 Malnahmen zum Schallschutz

—  Zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen durch Auenlérm sind bei Neubauten oder mafgeb-
lichen baulichen Veranderungen im Bestand, fiir die Aulenbauteile von schutzbediirftigen Raumen,
die zum dauernden Aufenthalt von Personen dienen, technische Vorkehrungen vorzusehen, mit de-
nen gewahrleistet werden kann, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109-
1:2018-01 eingehalten werden. Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen sind die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten Larmpegelbereiche gemal der
DIN 4109-1: 2018-01 zugrunde zu legen.
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— Die Umfassungsbauteile von Gebauden mit schutzbedlrftigen Rdumen, die zum dauernden Aufent-
halt von Personen dienen, missen erforderliche bewertete resultierende Bauschallddmm-Malie (erf.
R'w,ges) aufweisen, die gemal DIN 4109-1:2018-01 abhangig von der Raumart flir den betreffenden
Larmpegelbereich erforderlich sind.

— Das liber den Larmpegelbereich festgesetzte erforderliche bewertete resultierende Bauschalldamm-
MabR (erf. R'w,ges) der Fassade muss in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen
gesamten AulRenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2:2018-
01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (33) korrigiert
werden.

— Von den Festsetzungen kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Einzelfall nach § 31
Abs. 1 BauGB abgewichen werden, wenn sich aus fassadengenauen Berechnungen geringere An-
forderungen an den baulichen Schallschutz ergeben. Von den festgesetzten Schallschutzmafinah-
men kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise auch dann abgewichen werden, wenn zum
Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise neue technische Regeln fir den Schall-
schutz im Hochbau als Technische Baubestimmungen eingeflinrt worden sind und diese Techni-
schen Baubestimmungen beachtet werden mlssen.

Durch die Schalldammung der Aufl3enbauteile (Wande, Dacher, Fenster, Tlren) von
schutzbedurftigen Raumen nach DIN 4109-1, wie z. B. Blro- und Besprechungsraume
oder auch Hotelzimmer, werden im Inneren dieser Raume gesunde Arbeitsverhaltnisse
bei Einhaltung der festgesetzten BauschallddmmmalRe gewahrt. Die getroffene Festset-
zung basiert auf Berechnungen bei freier Schallausbreitung im Sinne eines Worst-case-
Szenarios, also ohne die Berticksichtigung der kiinftigen Bebauung innerhalb des westlich
benachbarten, rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 652A (Hochhaus).

Im Planfall (die Geb&dude des benachbarten Bebauungsplans Nr. 652A und jene des vor-
liegenden Bebauungsplans sind gebaut) wird durch die Schallabschirmung der Nachbar-
bebauung (Hochhaus) und auch infolge der Eigenabschirmung der kiinftigen Gebaude im
Plangebiet insbesondere der von der BAB 661 ausgehende Verkehrslarm deutlich gemin-
dert. FUr das Planvorhaben betrifft dies erheblich die von der Autobahn abgewandten Fas-
sadenseiten. Diese Pegelminderung darf bei der Erarbeitung des Schallschutznachwei-
ses nach DIN 4109-1 entsprechend der konkret beantragten Bebauung in Ansatz gebracht
werden. Hierdurch werden an die kiinftigen Gebaude nur die Anforderungen gestellt, die
nach DIN 4109-1 notwendigerweise zu erfiillen sind.

19.15 Zuordnung von Ausgleichsmalinahmen

— Derim Geltungsbereich dieses Bebauungsplans festgesetzten Gewerbegebietsflache und sonstigen
festgesetzten Flachen mit einem Ausgleichsbedarf von 382.479 Biotopwertpunkten wird ein entspre-
chender Anteil in Hohe von 82.302 Biotopwertpunkten an der AusgleichsmaRnahme ,Auengewasser
Weidenplacken® auf den stadtischen Flachen in der Gemarkung Burgel, Flur 2, bestehend aus den
Flurstlicken Nr. 1/1 und Nr. 1/5 zugeordnet. 82.302 Biotopwertpunkte der Manahme sind dem Gel-
tungsbereich des plangegenstandlichen Bebauungsplans Nr. 652B zugeordnet.
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19.16

20

20.1

20.2

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, welche der Bebauungsplan vorbereitet, werden so-
weit wie moglich innerhalb des Plangebietes kompensiert. Jedoch kann mit den geplanten
Ausgleichsmaflinahmen der mit der Umsetzung des Bebauungsplans einhergehende Ein-
griff nicht vollstandig ausgeglichen werden. Es verbleibt ein ,Restdefizit“ von 82.302 Bio-
topwertpunkten. Diese werden Uber eine OkokontomaRRnahme auf dem stadtischen
Grundsttick in der Gemarkung Burgel, Flur 2, bestehend aus den Flurstiicken Nr. 1/1 und
Nr. 1/5 mit einer geeigneten Mal3nahme, die die Bezeichnung ,Auengewésser Weiden-
placken® tragt, ausgeglichen. Die AusgleichsmalRnahme hat einen ausreichenden Um-
fang, um den verbleibenden Eingriff des Bebauungsplans Nr. 652B von 82.302 Bio-
topwertpunkten auszugleichen. Sie wird dementsprechend dem Bebauungsplan Nr. 652B
anteilsmaRig zugeordnet.

Hohenlage

—  Zur Bestimmung der Hohenlage ist der Bezugspunkt mit einer Hohe von 98,50 m Gber NHN definiert.

Das Gelande im Plangebiet hat eine leichte Topographie mit abfallendem Geléande in ei-
nem Mal3 von rund 1,00 - 1,50 m vom Main zur KaiserleistraRe. Damit daraus kein Nachteil
fur die Gebaude aufgrund der tieferliegenden Kaiserleistral3e als ErschlieBungsstral3e ent-
steht, wird das maRRgebliche Gelandeniveau dem Mittelwert zwischen der Geldndehdhe
im Norden (Nordring) und im Siiden (Kaiserleistral3e) angenéhert.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 (4) BauGB i. V. m. § 91 HBO

Gestaltung baulicher Anlagen

— Essind ausschlieRlich flach geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel von bis zu 10 Grad zulassig.

Die Gebaude im Umfeld des Geltungsbereiches verfligen tber flachgeneigte Dacher. Die-
ser Bestand wird aufgenommen, eine planerisch unbeabsichtigte Durchmischung der
Dachformen soll ausgeschlossen werden. Die flachen bzw. flach geneigten Décher sollen
zudem als Beitrag zum Klimaschutz mdglichst umfassend begriint werden.

Zudem sollen die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Um-
gang mit Energie baulich umgesetzt werden.

Gestaltung von Einfriedungen

— Einfriedungen zu 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen sind unzulassig. Sonstige Einfriedungen
sind ausschlieBlich als lebende Hecken sowie Strauchpflanzungen oder mindestens einseitig be-
griinte, offene Metallzaune gemal Pflanzliste IV in Teil V, Nr. 4 bis zu einer maximalen Hohe von
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20.3

1,5 m zuldssig. Geschlossene Ansichtsflachen (z. B. durch in Metallzaune eingebundene flachige
Einlassungen oder Folien) sind unzul3ssig.

— Bei allen baulichen Einfriedungen ist ein 10 cm hoher Bodenabstand zum anstehenden Gelande
einzuhalten.

— Die vorstehenden Festsetzungen gelten nicht fiir notwendige Einfriedungen des Gate-Bauwerks.

Einfriedungen werden zugunsten der 6ffentlichen Grinflache und zum Zwecke der im
Masterplan 2030 sowie im Rahmenplan Nordkap angestrebten Rad- und FuRwegeverbin-
dungen im Plangebiet sehr restriktiv behandelt. Daher sollen diese ausschlief3lich an den
Grundstucksgrenzen zu nicht 6ffentlichen Flachen zulassig und mdéglichst transparent und
eingegrunt sein. Fir das ,Gate-Bauwerk® des Funnel&Gate-Systems ist eine Einfriedung
jedoch aus Griinden der Sicherheit zwingend notwendig.

Die Vorgartenzonen sollen zudem im Sinne eines hochwertigen Biro- und Dienstleis-
tungsstandorts mdglichst offen und reprasentativ fir Mitarbeiterschaft, Kunden und Besu-
cher wirken.

Der festgesetzte Bodenabstand der Einfriedung von 10 cm dient dazu, die Durchgéngig-
keit fur Kleintiere (Igel, Kéfer, Eidechsen usw.) zu gewahrleisten.

Grundstucksfreiflachen

— Die nicht (iberbaubaren Grundstuicksflachen sind - mit Ausnahme zulassiger Wege, Zufahrten und
sonstiger befestigter Grundstlcksfreiflachen - zu begrinen. Hierbei sind auf mindestens 50% der
Vegetationsflachen standortgerechte, anteilig gebietsheimische, insektenfreundliche Arten zu ver-
wenden.

—  Der flachige Einbau von Steinen, Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw. losen Mate-
rial- und Steinschttungen, bei denen Pflanzen nicht oder nur in untergeordneten Anteilen vorkom-
men (sog. ,Schotter- oder Kiesgarten®) sowie Steingabionen ist unzuléssig.

Die nicht Giberbaubaren Flachen sollen soweit wie mdglich begriint werden. Dies schlief3t
auch die Flachen mit ein, die zwar mit Tiefgaragen unterbaut, aber durch bauliche Anlagen
sonst nicht Uberpréagt sind und durch mindestens 80 cm Erduberdeckung als Vegetations-
flache ebenfalls qualitativ wertvoll und nachhaltig begriint werden kénnen. Hierdurch wird
auch Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt bereitgestellt. Begriinte Grundstucksfrei-
flachen kdnnen zudem das Regenwassermanagement positiv beeinflussen und einer zu-
satzlichen Erwarmung des Gebiets entgegenwirken (= Klimaschutz und der Klimaanpas-
sung)

Der Ausschluss flachenhafter Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittungen
soll zur Vermeidung von Hitzeinseln, Verbesserung des lokalen Kleinklimas sowie der
Forderung der ortlichen Fauna beitragen.
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20.4 Hinweisschilder und Werbeanlagen

— Werbeanlagen sind ausschlieRlich an der Statte der Leistung zulassig.

—  Werbeanlagen an Gebauden sind hinsichtlich Art, GroRe, Gestaltung, Materialwahl, Anbringung und
Beleuchtung aufeinander abzustimmen, soweit sie gleichzeitig einsehbar sind.

— Werbeanlagen an Geb&uden sind nur im Bereich des EG und 1.0G bis maximal 20% der jeweiligen
Fassadenlange beider Geschosse zulassig.

— Werbeanlagen sind in der nicht dberbaubaren Grundstucksflache zuldssig, wenn sie sich dem
Hauptgeb&ude unterordnen. Die absolute Hohe freistehender Werbeanlagen darf 15,0 m ab Gelan-
deoberkante nicht tiberschreiten.

— Werbeanlagen (freistehend oder an Gebauden) diirfen mit ihrer Oberkante die max. zulassige Ober-
kante (OK) baulicher Anlagen nicht iberschreiten.

— Bewegliche Werbeanlagen oder Werbeanlagen mit wechselndem, farbigem, bewegtem, blinken-
dem, grellem oder laufendem Licht sind nicht zulassig. Spannbander sind unzuléssig. Fir Anstrah-
lungen bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die groRer als 10 m? sind, darf die Leuchtdichte nicht
mehr als 5 cd/m? betragen, fur Flachen kleiner 10 m? darf die Leuchtdichte 100 cd/m? nicht Gber-
schreiten.

— An jeder Gebaudefassade, die an eine &ffentliche Verkehrsflache angrenzt, sind je Betrieb maximal
zwei Werbeanlagen zulassig. An jeder Gebaudefassade, die an eine offentliche Griinflache an-
grenzt, ist je Betrieb maximal eine Werbeanlagen zuldssig. Zusatzlich sind Werbeanlagen fiir Be-
triebe, die mindestens 60 % der Gesamtgeschossflache eines Gebaudeteils einnehmen, im Bereich
der Attika bis zur maximal zulassigen Hohe der Gebaudeoberkante mit einer maximalen Héhe von
5,0 m und einer Lange von insgesamt maximal 1/4 der Fassadenlange zulassig.

Werbeanlagen dominieren aufgrund ihrer auf die visuelle Wahrnehmung ausgerichteten
Gestaltung den offentlichen Raum erheblich. Haufig werden Werbeanlagen dabei weder
mit Ricksichthahme auf den gestalterischen Charakter der Umgebung noch auf eine aus-
gewogene Werbeflachen-Baukorper-Proportion errichtet. Zudem kdnnen Blitzlichter,
wechselnde Leuchten, laufende oder projizierte Schriftbdnder oder Lichtbilder den Stra-
Ren- und Schiffverkehr storen. Uberdies schaden beleuchtete Werbeanlagen der Umge-
bung, insbesondere nachts der Tierwelt durch zu vermeidende Lichtreize. Das Ziel dieser
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es daher, eine mdglichst einheitliche und ver-
tragliche Gestaltung von Werbeanlagen an Gebauden zu erreichen.

Die Begrenzung der Leuchtdichte bei Anstrahlung oder bei selbstleuchtenden Werbean-
lagen folgt den aktuellen Fachempfehlungen zur AuRenbeleuchtung.

Unter Kapitel IV der Textlichen Festsetzungen wird auf3erdem auf die Betroffenheit der
Autobahn gemal § 9 Abs. 2 FernstralRengesetz aufgrund der im Bebauungsplan nach-
richtlich ibernommenen 100 m-Anbaubeschrankungszone der Bundesautobahn 661 in
Bezug auf die Errichtung oder Anderung von Werbeanlagen hingewiesen. Die 100 m-An-
baubeschréankungszone betrifft lediglich eine kleine Flache des stdwestlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans.
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21 KENNZEICHNUNGEN

21.1 Altlasten

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache liegen z. T. lokal belastete Auffiillun-
gen, Altlasten sowie schadliche Bodenverunreinigungen vor, die teilweise die Prifwerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung fiir die relevanten Wirkungspfade Uberschreiten. Die be-
troffene Flache ist in der Planzeichnung als ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind“, gekennzeichnet.

Die Schutzzone fir die Grundwassersanierungsanlage ,Funnel & Gate* ist in der Planzeichnung
durch Planeintrag gekennzeichnet. Die Schutzzone darf weder (berbaut noch mit tief wurzelnden
Pflanzen Uberpragt noch mit schwerem Gerét (iberfahren werden, das Aufbringen von Geotextil ist
unzulassig. MaBnahmen, die die Anlage beschadigen oder deren Funktion nachteilig beeintrachtigen
oder die Zuganglichkeit einschranken konnten sind unzulassig, wenn nicht vor der Ausflihrung einer
MaRnahme die schriftliche Zustimmung des Anlagenbetreibers (HIM-ASG) und des RP Darmstadt
(Dez. 41.5 Bodenschutz, Frankfurt) eingeholt wurde.

Die Grundwassermessstellen sind zu erhalten und es ist ein dauerhaft befahrbarer Zugang zu den
Grundwassermessstellen zu gewahrleisten. Der Erhalt bzw. das Versetzen von bestehenden Grund-
wassermessstellen ist im Einzelfall zu prifen und mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abtei-
lung IV - Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5 - Bodenschutz abzustimmen.

Gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen gekennzeichnet werden, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Innerhalb des Geltungsbereichs
des vorliegenden Bebauungsplans sind erhebliche Altlasten im Boden vorhanden. Vergleiche
hierzu auch Punkt 7.6.2 der Begriindung.

21.2 Hohe bzw. schwankende Grundwasserstande

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich von Hochwasser des Mains. Es liegen Grundwasserkarten
zur Hessischen Mainebene des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) mit Grundwassergleichenplénen vor. Entsprechend den vorliegenden Grundwasserdaten
ist mit Grundwasser bereits in geringen Tiefen zu rechnen, wobei ein Zusammenhang mit langeren
Niederschlagsereignissen und Mainhochwasser vorliegt.

Bei BaumaRnahmen mit Unterkellerung sind daher Grundwasserhaltungsmanahmen und ein auf
die Grundwasserbeanspruchung ausgelegtes Abdichtungssystem fiir die Unterkellerung (z.B. WU-
Beton) erforderlich. Grundwasserhaltungen sind mit dem zusténdigen Regierungsprésidium Darm-
stadt, Abteilung IV - Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5 — Bodenschutz vorab abzustimmen.

Die ortlich anstehenden Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse sind mit einem vorhabenbezoge-
nen Baugrundgutachten zu Uberprifen. In diesem sind dann fiir den Standort Empfehlungen zur
Grundwasserhaltung, Geb&udeabdichtung und zur Baugrube projektbezogen zu erarbeiten.

Die Zustandigkeit fur die Erteilung der erforderlichen Erlaubnisse fiir das Einbringen von Stoffen in
das Grundwasser (z. B. Pfahlgriindung, Tiefgaragen und Keller) sowie fiir die Versickerung liegt
beim zustandigen Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV - Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F
41.5 - Bodenschutz.

Seite 142 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

— Alle zusatzlichen Aufwendungen, die aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande
entstehen, sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein Gebiet mit hohen Grundwasserstanden
hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Vernas-
sungen oder daraus resultierenden Schéaden keine Entschadigung verlangen.

Gemal 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen gekennzeichnet werden, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche Sicherungsmaflinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Daher
wurde ein Absatz zu ,Héhe bzw. schwankende Grundwasserstande“ aufgenommen, der sich aus
der unmittelbaren Nahe des Plangebiets zum Main begrindet.
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1 UMWELTBERICHT

22 EINLEITUNG

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung ergibt sich aus § 2 Abs. 4 BauGB. Mit dem
Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landes-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, die Belange des Bodenschutzes nach § 1a Abs. 2 BauGB
und die MaRnahmen fur den Klimaschutz nach § 1a Abs. 5 BauGB fir den Geltungsbereich der
Bauleitplane dargestellt. Es werden darin die Umweltauswirkungen beschrieben, die durch das
Planungsvorhaben voraussichtlich verursacht werden. Zur Vermeidung und Verminderung sowie
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen formuliert der Umweltbericht geeignete landes-
pflegerische und umweltfachliche MaRnahmen, zu deren Rechtsverbindlichkeit dann eine Uber-
nahme in den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes erfolgen muss. Die Ermittlung des Ein-
griffs in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild gemaR § 14 BNatSchG ist in die Umweltpri-
fung integriert. Die Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild gemaf
8 14 BNatSchG ist in die Umweltprifung integriert.

In der weiteren Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich Schutzge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (NATURA 2000-Gebiete). Nach § 1a Abs. 4 BauGB st
zu prifen, ob das Vorhaben zu erheblichen Beeintrachtigungen dieser Gebiete in ihren fir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen fihren kann.

Gemal § 2a BauGB sind die ermittelten und bewerteten Umweltbelange in einem Umweltbericht
darzustellen, der zu einem gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplans wird. Der Um-
weltbericht ist im Verlauf des Bauleitplanverfahrens fortzuschreiben.

22.1 Ausgangslage

Der Stadtteil Kaiserlei vollzog in den letzten Jahren eine dynamische Entwicklung und ist damit
zunehmend in den stadtplanerischen Fokus gertickt. Dieser Fortschritt zeigt sich unter anderem
an verschiedenen konzeptionellen Planungen, wie beispielsweise dem Rahmenplan Kaiserlei
und dem Rahmenplan ,Nordkap“ sowie in der gesamtstadtischen Betrachtung, dem Masterplan
2030. Unterstutzt werden diese Rahmenplanungen durch einzelne Themenkonzepte der Stadt
Offenbach am Main, wie z. B. das Vergnigungsstéattenkonzept. Dartiber hinaus sind Bauleitplan-
verfahren zur Entwicklung neuer Gewerbestandorte oder der Umbau des Kaiserleikreisels zu
nennen. Das Quatrtier soll als repréasentativer Stadteingang an der Bundesautobahn (BAB) 661
durch von Gewerbe- und Blronutzung Uberpragter Dienstleistungsstandort erhalten, weiterent-
wickelt und bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Auf der Grundlage des informellen ,Masterplans Offenbach 2030“ und dem daraus abgeleiteten
verbindlichen stadtebaulichen Entwicklungskonzept gemalRd § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB fir den
.,Rahmenplan Kaiserlei“, der aufgrund neuer Rahmenbedingungen zuletzt im Jahr 2013 fortge-
schrieben wurde, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main in ihrer
Sitzung am 19.09.2019 fur das Quartier ,Kaiserlei Nordost* 6stlich der Autobahn A 661, dem
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Nordring im Norden und dem Goethering im Osten sowie der Kaiserleistra3e im Suden, ein Auf-
stellungsverfahren fir den Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* ein-

geleitet. Mit dem Bebauungsplanverfahren sollten die bauplanungsrechtlichen Grundlagen ge-
schaffen werden fur ein neues Buroquartier und den sog. ,Park am Nordkap®.

Bedingt durch die nunmehr vorliegende Planungsabsicht fir den Teilbereich B ist ein Bedarf zur
Fortschreibung der stadtebaulichen Rahmenkonzeption und des bestehenden ,Rahmenplan
Nordkap® erwachsen, worlber die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 14.09.2023
beraten hat. Aufbauend auf der angepassten stadtebaulichen Konzeption fir den ,Rahmenplan
Nordkap® wird nunmehr der Bebauungsplan innerhalb des im Vorentwurf als Teilgebiet ,GEe 2°
bezeichneten Bereiches an das aktuelle Planvorhaben im Teilbereich B angepasst.
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Abbildung 29: links: Ausschnitt aus dem Rahmenplan ,Nordkap“ geméal Beschlussfassung Stadtverordnetenversammiung vom 19.09.2019,

rechts: Fortschreibung des Rahmenplans fiir den Teilbereich B (Vorlage in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 14.09.2023)

Quelle: links: Stadt Offenbach am Main, Entwurfsverfasser: planquadrat Elfers, Geskes, Krdmer, Darmstadt 14.08.2019,

rechts: Krause architects / IP-Konzept (2023)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost“ wurde nach den erfolgten
frihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB am Vorentwurf in Teilbereiche
untergliedert, die jeweils eigensténdigen Aufstellungsverfahren separat weitergefiihrt werden.

Fur den Teilbereich A wurde die Bezeichnung ,Bebauungsplan Nr. 652A  Kaiserlei Nordost;
Hochhaus" gewahlt, der Beschluss zu dessen Aufstellung erfolgte am 19.09.2019. Ziel und Zweck
dieses Bebauungsplans sollte sein, Baurecht fur einen Hochhausstandort mit gewerblicher Nut-
zung zu schaffen sowie umgebende Grin- und Freiflachen zu sichern. Das Verfahren fir den im
Westen bis zur BAB 661 reichenden Bebauungsplan Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost; Hochhaus* ist

zwischenzeitlich abgeschlossen. Durch ortsiibliche Bekanntmachung am 19.10.2023 ist der Be-
bauungsplan in Kraft getreten.
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Mit dem plangegenstandlichen Verfahren soll nunmehr auch der zentral inmitten des Geltungs-
bereiches des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* gelegene Teilbereich B
bauleitplanerisch eigenstandig fortgesetzt werden im Aufstellungsverfahren fir den Bebauungs-
plan mit der Bezeichnung «Bebauungsplan Nr. 652B ,,Kaiserlei Nordost; ostlicher Teil“».

Fir den Bereich Kaiserlei Nordost besteht derzeit kein Planungsrecht auf der Grundlage eines
rechtskréaftigen Bebauungsplans. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt demnach anhand
der allgemein geltenden Planersatzvorschrift des 8 34 BauGB, die Zulassigkeit von Vorhaben
richtet sich nach dem Einfligegebot innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Vom Teilbereich A sind die Grundstlcke der Flur 5, Nr. 355/7 und Nr. 17/8 betroffen sowie jeweils
teilweise die StraRenparzellen Nr. 356/8 (Kaiserleistraf3e) bzw. 343/39 (Nordring), der hier vorlie-
gende Teilbereich B erstreckt sich auf die Grundstticke Nr. 38/9, 38/10 und 356/6 sowie ebenfalls
anteilig die vorgenannten StraRenparzellen Nr. 356/8 bzw. 343/39.

Fur alle Gbrigen, durch den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* erfassten
Grundstiicke im Osten des Geltungsbereiches, ruht das Aufstellungsverfahren bis auf Weiteres.

Y - = i
Umgriff des raumlichen \ i ".,I____--~—-"|I'_
Geltungsbereiches des Ursprungs- _l
Bebauungsplans Nr. 652 =l
e Ny = —_1_ '-'.'..F- . .'I.-" L 1 )

Abbildung 30: Ubersicht Teilbebauungspléne Nr. 652 A und 652 B aus dem Gesamtzusammenhang des Bebauungsplans Nr. 652

Kartengrundlage: Stadt Offenbach am Main
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Im April 2020 wurde zum Aufstellungsverfahren fur den Ursprungsplan Nr. 652 nach § 4 Abs. 1
BauGB ein schriftliches Scoping mit ausgewahlten Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden kann, durchgefihrt, um den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu definieren. Die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 17.05.2021 bis ein-
schlieBlich 18.06.2021 stattgefunden. Im Nachgang zur friihzeitigen Beteiligung haben sich ins-
besondere fir die mittleren Grundstucke des jetzigen Teilbereichs B (Flurstiicke Nr. 38/9 und
38/10) Klarungsbedarfe ergeben, deren Aufarbeitung erfolgt ist und im plangegenstandlichen Auf-
stellungsverfahren behandelt werden.

Die einst politisch beschlossenen stadtebaulichen Ziele fir das Gesamtgebiet des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans ,Kaiserlei Nordost sollen auch unter der Voraussetzung der gege-
benen Verfahrenstrennung im Gesamtkontext weitergefuhrt werden.

Im rechtskréftigen regionalen Flachennutzungsplan ist fir dieses Gebiet gewerbliche Bauflache
dargestellt.

22.2 Lage und Kurzcharakteristik des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Ballungsraums RheinMain, im
Nordwesten des Stadtgebiets von Offenbach am Main, im Stadtteil Kaiserlei. Der Umgriff des
raumlichen Geltungsbereiches umfasst eine Flache von ca. 2,74 ha und betrifft die Grundstiicke
mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Offenbach, Flur 5, Nr. 38/9, 38/10, 356/6 so-
wie jeweils teilweise die Nrn. 343/39 und 356/8. Raumlich begrenzt wird der Planbereich:

- im Norden: von der StraBenmittelachse des Nordrings (Flurstiick Nr. 343/39);

- im Osten: von der dstlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 356/6 (Bornheimer Weg);
- im Suden: von der StraBenmittelachse der KaiserleistralRe (Flurstiick Nr. 356/8);

- im Westen: von der 6stlichen Grenze des Flurstiickes Nr. 17/8 (Teilbereich A — Hochhaus).

Das Plangebiet ist topografisch wenig bewegt, das Gelande liegt auf einem nahezu einheitlichen
Hohenniveau, das nach Norden zum Nordring gering ansteigt. Die vorhandenen Gelandehthen
liegen zwischen rund 97 und 99 Meter iber Normalhéhennull.

Das Gebiet ist raumlich gepragt durch seine Lage in Nahe der Autobahn 661 und zum Mainufer.
Umgebende Nutzungen und die vorhandene Bebauungsstruktur wirken als solche auf das Plan-
gebiet ein und bilden den stadtebaulichen Rahmen. Hinsichtlich der vorhandenen Nutzungen sind
Uberwiegend Birogebaude sowie untergeordnet Fachhandelsmarkte, ein Handwerksbetrieb, ein
Fitnessstudio, ein Vereinsheim eines Sportvereins, ein Reha-Zentrum, freiberufliche Nutzungen
(z. B. Zahnarztpraxis, Steuerberater), ein Beherbergungsbetrieb (Hotel), ein Imbiss und ein Kul-
turzentrum mit Café identifiziert worden. Wohnnutzungen sind nicht vorhanden.

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um einen anthropogen tiberformten ehemaligen
Gewerbe-/ Industriestandort mit einem hohen Anteil an versiegelten Flachen (im sidlichen Be-
reich) bzw. gestdrten Standorten auf hochbelastetem Untergrund (im nérdlichen Bereich), so
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dass die geplante Wiedernutzbarmachung der Flachen im Sinne der Innenentwicklung zu werten
ist. Der durch bauliche Anlagen real beanspruchte Flachenanteil nach Umsetzung der Planung
ist annahernd mit dem Voreingriffszustand vergleichbar, das heil3t, die begriinten bzw. nicht ver-
siegelte Flachenanteile im Bestand werden durch die Planung weitgehend nicht weiter reduziert.
Im planungsrechtlichen Sinne hingegen findet eine ,Neuordnung“ der zulassigen Bauflachen
statt, indem die Nach 8 34 BauGB bestehenden Baurechte im nordlichen Teilbereich auf den
sudlichen Teilbereich ,verlagert” und konzentriert werden, um letztlich den nérdlichen Teil von
Bebauung freihalten zu kénnen zugunsten der Entwicklung einer offentlichen Parkflache.

Derzeit sind innerhalb des Plangebietes keine Nutzungen anzutreffen, die Flache ist als aufge-
lassene Gewerbebrache anzusprechen. Mit Ausnahme des zentral gelegenen Nebengebaudes
zur Bewirtschaftung der Funnel & Gate - Anlage zur Grundwassersanierung sind die Grundstiicke
sonst unbebaut. Das Technikgeb&ude der Funnel & Gate — Anlage ist nahezu vollstandig in den
anstehenden Boden eingelassen, so dass es kaum sichtbar in Erscheinung tritt. Die vorhandenen
Flachenversiegelungen resultieren noch aus den einstigen Nutzungen — die Grundstiicke waren
einst mit Gewerbegebauden bebaut, spater, nach Abbruch der Gebaude, wurde die Freiflache im
sudlichen Teil als Abstellflache fur Fahrzeuge genutzt.

Nach Aufgabe der Nutzungen haben sich innerhalb der Flache durch Sukzession und Selbstaus-
saat stellenweise baum- und gehdélzreiche Vegetationsinseln und ein randlicher Bewuchs entlang
der Grundstiicksgrenzen entwickelt. Fir die Belange des Naturhaushalts, des Artenschutzes und
das Kleinklima haben diese Strukturen durchaus eine gewisse Bedeutung. Wegen des optisch
aufgelassenen Zustands hatte das Gebiet auch fur das Landschaftsbild und die naturorientierte
Erholung inshesondere aufgrund der Lage im Landschaftsraum des Mains mit dem 6ffentlichen
Uferweg am Nordring eine positive Funktion, jedoch sind die potenziell positiven Eigenschaften
aufgrund der herrschenden Bodenkontaminationen insbesondere im ndrdlichen Teilbereich, der
auf die wegbegleitenden Griinflachen entlang des Radwegs am Nordring betreffen, sehr deutlich
zu relativieren. Fir die Offentlichkeit kann sich beispielsweise die ,Erlebnisfunktion” allenfalls auf
das Visuelle beschranken, da die Grundstiicke wegen der Bodenkontaminationen und aus Ver-
kehrssicherungsgrinden eingezaunt und somit unzuganglich sind. Die Grundstiicke befinden
sich in einem Bombenabwurfgebiet des zweiten Weltkriegs und im Bereich von ehemaligen Flak-
stellungen, wodurch von einer Kampfmittelbelastung im Plangebiet grundséatzlich auszugehen
war und es konnten mehrere Verdachtspunkte ermittelt werden, die auf moglicherweise auf noch
vorhandene Bombenblindganger hinweisen. Eine Uberprifung der Verdachtspunkte vor boden-
eingreifenden Bauarbeiten war somit erforderlich geworden.
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Um den Kampfmittelverdacht vor Aufnahme von Bautétigkeiten ausrdumen zu kénnen, wurden
entsprechende Untersuchungen durch eine Fachfirma durchgefiihrt. Eine vollstandige Prifung
und Freimessung der Verdachtspunkte setzte jedoch die Rodung von Gehdlzen voraus. Daher,
sowie auch zur Sicherung der vorhandenen Bodenkontaminationen insbesondere im nordlichen
Teilbereich des Plangebiets, wurde nach erteilter Rodungsgenehmigung im Mérz 2024 der ge-
samte Gehdlz- und Baumbestand gerodet.

Die folgenden Bilder von September 2023 zeigen noch den Zustand vor der erfolgten Rodung
der Gehdlzbestande. Die Grundstiicke stellen sich inzwischen als vollstandig baum- und strauch-
los dar. Lediglich einige asphaltierte Wege und aufschotterte Flachen sind dort noch aus der
vorangegangenen Nutzung vorhanden. Das Gelande ist vollstandig mit einer Zaunanlage einge-
zaunt.

Blick auf die Kaiserleistraf3e nach Westen Blick auf die Kaiserleistraf3e nach Osten

Blick nach Norden, von der Kaiserleistral3e ins Plangebiet (ehemalige Grundstiickszufahrt)

Blick auf dem Nordring nach Westen Blick auf dem Nordring nach Osten

Abbildung 32: Bestandsaufnahmen

Quelle: IP-Konzept Ingenieurbiiro, Lautertal (eigene Aufnahmen) — Aufnahmedatum: 07.09.2023
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Im Plangebiet befanden sich im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs einige zusammenhan-
gende Gehoblzbestande, die bis an den entlang des Mainufers verlaufenden Geh- und Radweg
(Main Radweg) reichten (siehe untere Bilderreihe in der obenstehenden Fotoreihe). Die im Gebiet
anzutreffenden Vegetationsstrukturen sind Uberwiegend vegetationsarm (Ruderalvegetation), die
Flachen werden nicht gartnerisch gepflegt, lediglich der anheim gehenden Sukzession wird ent-
sprechend entgegengewirkt.

Ostlich des Plangebiets, an der Einmiindung Goethering / Nordring, wurde der Neubau eines
Birogebaudes vollzogen, dessen bauliche Tatigkeiten inzwischen nahezu abgeschlossen sind.
Fur den Goethering bestehen Ausbauplane zum grundhaften Umbau des Verkehrsraums, um
neben der verkehrlichen Aufwertung auch dessen stadtebauliche Qualitdt und Attraktivitat als
erlebbarer Stadtraum zu steigern. Hierzu gehért auch der Teilausbau des Nordrings, von der
Einmiindung Goethering bis zum beginnenden Radweg, etwa in Hohe der heutigen Grundstuicks-
zufahrt auf das Plangrundstiick 38/9.

Gemal der Naturraumlichen Gliederung Deutschlands (vgl. Uhlig 1964) ist das Plangebiet der
Naturraumlichen Haupteinheit 232 ,Untermainebene® und der Teileinheit 232.101 ,Frankfurt-
Sachsenhduser Maindurchbruch® zuzuordnen. In unmittelbarer Nahe liegt im Osten die Teilein-
heit 232.200 ,Fechenheim-Steinheimer Mainniederung“ sowie im Siden die Teileinheit 232.11
,Sachsenhausen Offenbacher Riicken®. Die Untermainebene bildet den Kern des Rhein-Main-
Tieflandes. Sie zeichnet sich durch Uberwiegend sandige, relativ ndhrstoffarme Béden aus. Die
Bodennutzung wird bestimmt durch einen verhaltnisméRig hohen Waldanteil, durch Ackerbau
und Obstbau. Weitere Flachen der Untermainebene, zu denen auch das Plangebiet zahlt, sind
mit Siedlungsflachen des Ballungsraums Rhein-Main tUberbaut.

Nach dem Landschaftsplan des (friheren) Umlandverbands Frankfurt / Region FrankfurtRhein-
Main, ist das Plangebiet gepragt von stadtischen Strukturen, aber auch von in der Stadt integrier-
ten Grinflachen wie Parkanlagen und Kleingarten. Auch der Main pragt diesen Landschaftsraum.
Der Bestand ist im Landschaftsplan kartiert als bebauter Bereich im Gewerbegebiet (gemaf der
Realnutzungsinterpretation Mai / Juni 1996) und mit Ma3nahmen zur Erhaltung der vorhandenen
Durchgriinung bzw. Erhohung der Durchgriinung tberplant. Entlang des Nordrings / Mainufer ist
der Regionalplan-Korridor als wichtige Griinverbindung dargestellt. Die im nérdlichen Teilbereich
festgestellte Altlast ist durch Symbol eingetragen.

22.3 Ziele, Inhalte und wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, 6stlicher Teil“ sollen die bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen geschaffen werden, um die stadtebauliche Zielsetzung fortzusetzen, die
einst mit der Aufstellung des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost® initiiert
wurde, um fir die Stadt Offenbach einen reprasentativen Wirtschafts- und Gewerbestandort mit
Biro- und Dienstleistungsfunktion zu generieren. Schwerpunkt der stadtebaulichen Zielsetzung
war zunachst die Baurechtsschaffung fiir einen Hochhausstandort mit tiberwiegend gewerblicher
Nutzung (Teilbereich A: Bebauungsplan 652A) sowie die Sicherung einer dem Main zugewandten
offentlichen Griin- und Freiflache. Es sollte eine bauleitplanerische Steuerung der geplanten Art
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der baulichen Nutzung im norddstlichen Kaiserleigebiet erfolgen, um die Sicherung und Starkung
der Handels- und Dienstleistungsfunktion vor Ort zu gewahrleisten.

In diesem Sinne soll mit der Umsetzung des Projekts innerhalb des Teilbereiches B ein weiterer
attraktiver Impuls und ,Leuchtturm” im Kaiserleigebiet entstehen, der gekennzeichnet ist durch
einen nachhaltigen, zukunftsfahigen Nutzungsmix, in den auch die sogenannten ,weichen Stand-
ortfaktoren“ einbezogen werden sollen, die zunehmend fur die stadtebauliche Qualitat und die
Attraktivitat eines Quartiers an Bedeutung gewinnen.

Auf der Grundlage des 8§ 34 BauGB wurde fur das Vorhabengrundstuck Nr. 38/10 eine Bauvor-
anfrage gestellt fir ein Bauvorhaben mit 60.000 m2 Geschossflache, welche positiv beschieden
wurde. Mit der hier vorliegenden Bebauungsplanung soll insgesamt eine Geschossflache von
74.000 m?2 realisiert werden fur eine Auswahl der nach § 8 BauNVO in einem Gewerbegebiet
zulassigen Nutzungen. Fir die Grundsticke im Plangeltungsbereich sind folgende stadtebauli-
chen Zielsetzungen vorgesehen:

=  Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) zur Umsetzung eines Blro-
standortes,

=  Wohnnutzungen sollen im Zuge dessen ausgeschlossen sein,

= Einzelhandelsnutzungen sollen weitgehend ausgeschlossen werden,

= Beherbergungsbetriebe sollen zugelassen werden,

= durch die Zulassigkeit von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben aller Art sollen
auch Schank- und Speisewirtschaften sowie bestimmte Arten von Beherbergungsbetrieben
zugelassen werden.

Im Bebauungsplan wird daher als Art der baulichen Nutzung im Sinne des Rahmenplans Kaiserlei
und des Masterplans 2030 ein eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) festgesetzt.

Fir die geplante Umsetzung des ,Parks am Nordkap® wird ein Teilbereich im Norden (nordlich
der bestehenden Funnel & Gate — Anlage) als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Die fur die Of-
fentlichkeit zugéangliche Griinanlage soll parkartig entwickelt werden, mit Rasen- und Wiesenfla-
chen sowie eingestreuten Gehdlzpflanzungen, die dauerhaft zu erhalten sind.

Baugebietsflachen

Im Bebauungsplan wird fur die Art der baulichen Nutzung im Sinne des Rahmenplans Kaiserlei
und des Masterplans 2030 ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet* (GEe) festgesetzt im Sinne von
§ 8 BauNVO. Der nach der Baunutzungsverordnung zulassige Nutzungskatalog wird durch text-
liche Festsetzungen eingeschrankt (Ausnahmen und Verbote von Nutzungen), um die stadtebau-
liche Integration sicherstellen zu kénnen.

Grunflachen

Die vorhandenen o6ffentlichen Grinflachen entlang des Nordrings (Mainufer-Radweg) im Norden
werden im Zuge des Bebauungsplans Nr. 652B als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt und in den
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Gesamtbereich unter teilweiser Einbeziehung des Flurstiicks Nr. 38/9 in den als ,Park® geplanten
Bereich einbezogen. Die geplanten Parkflachen, die als Rasen- und Wiesenflachen mit Gehdolz-
pflanzungen entwickelt werden sollen, werden ins 6ffentliche Eigentum tberfihrt.

VerkehrserschlielRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt
ausschlieBlich Gber die Kaiserleistral3e. Zur Einschatzung der zukUnftig zu erwartenden Ver-
kehrsmengen und zur Beurteilung der Aufnahmefahigkeit dieses Mehrverkehrs im umgebenden
StadtstralRennetz wurde im Rahmen der Bauleitplanung eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet,
in der auch die Leistungsfahigkeitsbetrachtung der betroffenen Knotenpunkte im Umfeld des
Plangebietes untersucht wurde [vgl. [29].

Folgende wesentlichen Flachennutzungen sieht der Bebauungsplan vor:

Geltungsbereich 27.374 m2 100,0 %

Baugebietsflachen (gesamt) — Nettobauland 15.573 m? 56,9 %
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 15.573 m2 100,0 %
hiervon tGiberbaubare Grundstlcksflache (Baufenster) 12.571 m2 80,7 %
hiervon nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 2.203 m?2 14,2 %
hiervon Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern 799 m2 51%
und sonstigen Bepflanzungen (Grinfuge)

Offentliche Verkehrsflachen (gesamt) 1.863 m?
hiervon 6ffentliche StralRenverkehrsflache Kaiserleistral3e 1.494 m2 80,2 %
hiervon o6ffentliche Stral3enverkehrsflache Nordring 369 m2 19,8 %

Offentliche Griinflachen (gesamt) 9.938 m?2

Offentliche Parkflachen 9.938 m? 100,0 %

Tabelle 14: Fldchenbilanz des Bebauungsplans Nr. 562 B "Kaiserlei Nordost, 6stlicher Teil”

224 Planungsumfang und damit einhergehende Eingriffe

Generell gehen mit einem Bauvorhaben allgemeine Eingriffe einher, die sich nach Art und Dauer
der Auswirkungen in baubedingte (zeitlich begrenzt auf die Dauer der Bauphase), anlagebedingte
(durch bauliche Anlagen verursacht) sowie betriebsbedingte (durch die Nutzung verursachte)
Wirkfaktoren aufteilen. Im Wesentlichen sind zu nennen:

= Baubedingte Wirkfaktoren:
- Beseitigung von vorhandenen Biotopstrukturen fir Baustelleneinrichtung, Lagerplatze,
Transportwege usw.
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- Beeintrachtigungen des Bodens durch Bodenverdichtung, Lagerflaichen, Oberbodenbe-
wegungen usw.
- Larm- und Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge und Baubetrieb
- Stdrokologische Effekte durch Baubetrieb
=  Anlagebedingte Wirkfaktoren:
- Flachenversiegelung durch Gebaude, Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen,
dadurch Verlust der naturlichen Bodenfunktionen und der Versickerungsfahigkeit
- Beseitigung von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere und qualitative Anderung von
Lebensraumstrukturen
- Erhohtes Risiko von Vogelschlag an den Fassaden der Geb&ude
- Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch Bauflachen und bauliche Anlagen
- Kleinklimatische Verénderungen
= Betriebsbedingte Wirkfaktoren:
- Storokologische Effekte auf umliegende Flachen (Bewegungsunruhe, LArmemissionen,
Lichtemissionen und ihre Auswirkungen auf lichtempfindliche Tier- und Pflanzenarten
(8 35 HeNatG) sowie die menschliche Erholung durch ,Lichtverschmutzung®).

Zu den konkreten Eingriffen, die im Rahmen der Umsetzung des gegenstandlichen Bebauungs-
plans durchgefiihrt werden und die obengenannten Faktoren ausldsen kdnnen, gehoren einer-
seits die Errichtung von Gebduden und Betriebsflachen inkl. Parkplatzen und deren Zufahrten,
privaten Wegen und Platzen, das Herstellen (bzw. der Erhalt) von privaten und offentlichen Grin-
flachen sowie von Anlagen zur technischen ErschlielRung einschliel3lich deren Instandhaltung und
Nutzung. Zusatzliche 6ffentliche ErschlieBungsflachen sind nicht erforderlich.

Mit den MalRBnahmen einher geht die endgultige Beseitigung von bestehenden Vegetationsteilen,
jedoch werden an anderer Stelle neue Vegetationsteile geschaffen. Die Eingriffe betreffen den
gesamten Geltungsbereich, mit Ausnahme der 6ffentlichen StraRenflachen im Bereich der Nord-
seite des Nordrings (die Gehdlzbestédnde auf der Nordseite befinden sich aufRerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans, die Bestande auf der Sudseite des Nordrings werden auf-
grund der Bodensicherungsmaflinahmen gerodet). Gleichwohl werden andere Bereiche, die der-
zeit versiegelt oder naturfern ausgestaltet sind, kiinftig im Sinne des Landschaftsschutzes eine
Aufwertung erfahren, hiervon sind in erster Linie die Flachen betroffen, auf denen fortan eine
offentliche Parkflache angelegt werden soll.

Die ErschlieBung der geplanten Gebaude erfolgt ausschlieZlich lber die Kaiserleistral3e, die im
Siden den Geltungsbereich begrenzt. Zusétzliche ErschlieRungsanlagen, die in die ¢ffentliche
Widmung Ubergeben werden, sind nicht geplant.

Die Entwasserung des Plangebiets von Niederschlagswasser ist grundséatzlich nicht in die ortliche
Kanalisation, sondern tiber eine vorhandene Einleitung in den Main méglich. Auch eine Versicke-
rung ware aufgrund der Versickerungsféahigkeit des Untergrundes technisch zu realisieren, aller-
dings aufgrund der festgestellten Bodenverunreinigungen im Gebiet nicht genehmigungsfahig.
Die Gesamtentwéasserung des Gebiets erfolgt daher in einem sog. modifizierten Trennsystem,
wonach nur das Schmutzwasser, getrennt vom Niederschlagswasser, in den lokalen Mischwas-
serkanal (Bestand) abgeleitet wird.
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23

23.1

RECHTLICHE UND PLANERISCHE VORGABEN

In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fur den Be-
bauungsplan von Bedeutung sind und ihre Bericksichtigung

Nr.

Umweltbezogene Zielsetzung

Art der Beriicksichtigung

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden:

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
sind Mdoglichkeiten fur kiinftige stadtebauliche
Entwicklungen insbesondere in der innerortli-
chen Nachverdichtung durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen oder anderen MalR3nah-
men der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf ein Mindestmal3 im
Sinne der Bodenschutzklausel zu begrenzen
(8 1a Abs. 2 BauGB).

Mit der Umsetzung der Planung wird eine vor-
handene innerértliche Brachflache einer stadte-
baulichen Folgenutzung zugefiihrt. Der Mal3-
gabe der Bodenschutzklausel wird damit ange-
messen gefolgt.

Mit der vorliegenden Planung wird eine inner-
stadtische Brachflache wiedernutzbar gemacht.

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer
Lage. Im Bestand sind durch Asphalt- und
Schotterbelage gréRere Anteile versiegelt oder
teilversiegelt. Die Planung lasst innerhalb des
Baugebiets eine neue Flachenversiegelung zu,
wobei das von Dachflachen der Gebaude anfal-
lende Niederschlagswasser einer Verwertung
zuzufuhren ist, Freiflachen fir Wege, Platze etc.
sind teilversiegelt auszufiihren. Die im Norden
festgesetzte Parkflache umfasst rund 9.938 mz?,
was einem kinftigen Flachenanteil von ca. 39%
des Plangebiets entspricht (ohne o6ffentliche
Verkehrsflachen); der kiinftige Park ist Uberwie-
gend als Vegetationsflache anzulegen bzw. zu
erhalten.

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im not-
wendigen MalR umgenutzt werden:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu
den Maoglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten
zahlen konnen (8 1a Abs. 2 BauGB).

Es sind weder landwirtschaftlich genutzte noch
Waldflachen betroffen.

Das Plangebiet ist im Regionalen Flachennut-
zungsplan als ,Gewerbliche Bauflache® darge-
stellt. Aufgrund der innerdértlichen Lage als Tell
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (i. S.
v. 8 34 BauGB) handelt es sich um eine stadte-
baulich geeignete MaRnahme zur Wiedernutz-
barmachung von Flachen und der Nachverdich-
tung.

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes:
(8 1a Abs. 3 BauGB)

Die grundsétzlichen Ziele gemall 8 1 Abs. 1
BNatSchG zur Sicherung von biologischer Viel-
falt, Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes und Erholungswert von Natur und
Landschaft missen eingehalten werden. Es gilt,

Die geplante Errichtung der Vorhaben mit teil-
bereichsbezogener Staffelung der zulassigen
Gebaudehohen bis zu 80 Meter bedingen eine
weitreichende Fernwirkung. Jedoch sind die
plangegenstandlich begehrten Bauhthen im
nahen Umfeld kein Alleinstellungsmerkmal und
auch nicht die hdchsten Baukdérper; im westlich
benachbarten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 652A ist ein Hochhaus mit einer
Hoéhe von bis zu 120 Meter geplant. Auch
grundsatzlich ist das stadtebauliche Umfeld und
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die Landschaft vor Zerschneidungen und den
Naturhaushalt vor Beeintrachtigungen zu be-
wahren bzw. solche durch naturnahe Gestal-
tung zu mindern. Fur die Umsetzung des Be-
bauungsplanes ist Sicherheit Gber die Einhal-
tung der nach 8 44 BNatSchG festgesetzten
Verbotstatbestdande einzuholen. Dies betrifft
alle streng und besonders geschitzten Tier-
und Pflanzenarten (8 1 BArtSchV) sowie alle
Tier- und Pflanzenarten der EU-Richtlinie 92/
43/EWG (,FFH-Richtlinie*) bzw. 2009/147/EG
(,Vogelschutzrichtlinie®), sowie solche Arten,
die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1
Nr. 2 (,Verantwortungsarten®) aufgefiihrt sind.

die Gesamt-Metropolregion Frankfurt/Rhein-
Main gepragt von mehrgeschossigen Gebau-
den und Hochhausstandorten. Nicht zuletzt
wirkt auch die Kaiserleibriicke im Westen sehr
deutlich auf das Landschaftshild ein.

Entlang des Regionalparkkorridors im Norden
des Plangebiets werden entlang des Nordrings
offentliche Griinflachen (Park) qualifiziert und
quantifiziert, die sich nach Suden fortsetzen;
der nordliche Teilbereich wird auf einer Flache
von 9.938 m2 als eine ¢ffentliche Parkflache neu
hergestellt. Somit werden zusatzliche Vegeta-
tions- und Erholungsflachen als Park innerorts
geschaffen. Aufgrund der Parkflachen werden
Uberdies zusatzliche Habitatpotenziale fiur die
lokale Fauna geschaffen.

Die rechtskréftigen Bestimmungen fir Schutz-
gebiete geman 8§ 20 ff., 32 ff. BNatSchG, § 25
HeNatG und 8§ 13 HWaldG sind ebenfalls zu be-
riicksichtigen, jedoch sind diese Gebiete durch
das vorliegende Plangebiet nicht betroffen;
Schutzgebiete des in § 31 BNatSchG genann-
ten Okologischen Netzes ,Natura 2000 sowie
Flora-Fauna-Habitat (FFH)- und Vogelschutz-
gebiete (VSG) sind nicht betroffen.

Aufgrund der Architektur und Formensprache
verzahnen sich die ,U“férmig, zum geplanten
Park und dem Main nach Norden hin 6ffnenden
Baukorper mit dem anschlieRenden Freiraum.
Durch das Wechselspiel der Gebaudehthen
und der in ihrer Bauhdhe angepassten Erdge-
schosszone wird auch eine Verflechtungszone
mit dem Stadtraum geschaffen, so dass die ge-
plante Bebauung vor der vorhandenen Gebiets-
kulisse insgesamt nicht als stérend wahrge-
nommen wird. Auch parkseitig wird die Ver-
flechtung von Baukdrper und Freiraum architek-
tonisch aufgenommen durch die Grundrissfigur
einerseits, aber auch durch die Gestaltung des
Gebaudeschnittes und insbesondere durch die
weitlaufige Treppe auf das Dach des Erdge-
schosses und die Durchgangsmoglichkeit vom
Park in die Kaiserleistral3e. Der Baukérper wird
somit bestmdglich in das Landschaftsbild einge-
bunden und durch die o6ffentliche Zuganglich-
keit der Wege fir die Bevolkerung transparent
und ein erlebbarer Stadtraum.

Zusétzliche Baum- und Gehdlzstandorte inner-
halb der Grundstiicksfreiflachen sowie exten-
sive bzw. intensive Begriinung von Dachern
und Terrassen sollen zudem in den baulich
Uberpragten Flachen ein Mindestmalf an 6kolo-
gischer Ausgestaltung gewahrleisten und die
Funktion des naturlichen Raums im Hinblick auf
das Kleinklima, den Wasserhaushalt (Prinzip
Schwammstadt) und auch als Lebensraum un-
terstitzen.
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Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden,
das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur-
und sonstige Sachguter sind vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und
dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwir-
kungen ist vorzubeugen: (8§ 1 Abs. 1 Bim-
SchG)

Im Bebauungsplanverfahren wurde eine Schall-
immissionsprognose [32] erstellt und u.a. die
Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet er-
mittelt. In den Festsetzungsgehalt des Bebau-
ungsplanes wurden alsdann MalBhahmen zum
passiven Schallschutz der geplanten Bebauung
aufgenommen, die eine fur den mafgeblichen
AuBenlarmpegel angemessene schalltechni-
sche Dimensionierung der relevanten Aul3en-
bauteile schutzbediirftiger RAume umfasst. Da-
mit werden unzumutbare Beeintrachtigungen
durch Larm ausgeschlossen werden.

Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, ins-
besondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern: (8 1 Abs. 5 S. 2 BauGB)

Seit Anderung des BauGB durch das Gesetz
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Ent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22. Juli 2011 sind Sachverhalte zu Klimaschutz,
Klimaanpassung und Klimawandel bei Planun-
gen zu berlcksichtigen. Geeignete Mittel sollten
auf Adaption an und Mitigation von Auswirkun-
gen abzielen, hierzu zahlen MalBhahmen u. a.
zu einem Kklimaangepassten Stadtebau, zur
Energieeffizienz sowie zur Emissionsreduktion,
zur Minimierung klimatischer Belastungen der
Bevolkerung, zum Einsatz von erneuerbaren
Energien, zum Umgang mit Extremwetterereig-
nissen sowie zu Anpassungen und Potenzial-
schopfungen im Naturschutzkontext. Diese
MafRnahmen sind nach 8§13 Abs. 1 Klima-
schutzgesetz (KSG) von allen Tragern offentli-
cher Aufgaben auf die Erreichung der im KSG
genannten Ziele auszurichten.

Es wurden gutachterliche Stellungnahmen ein-
geholt zur stadtklimatischen Bewertung [34],
zum Windkomfort [35] sowie eine Besonnungs-
studie [36].

Im Plangebiet wurden die bestehenden Baume
aufgrund der erforderlichen Freimessungen von
den Kampfmittelverdachten bereits vollstéandig
gerodet, jedoch ist eine Anzahl von Baumen bei
der Planung auf den Freiflachen vorgesehen.
Durch die Verschattung der geplanten Baume
wird die thermische Belastung in verschatteten
Bereichen beginstigt. Mit Umsetzung der Pla-
nung sollen vorzugsweise héhere Baumarten
mit groRen Kronen gepflanzt werden zur Schat-
tenspende, ohne die Durchliftung in Boden-
ndhe zu beeintrachtigen. Dadurch kann der
Wind wahrend sommerlicher Hitzeperioden aus
norddstlicher Richtung durch das Planungsge-
biet stromen und so mdgliche Uberwarmte Luft
abtransportieren. Der Bebauungsplan sieht An-
pflanzgebote innerhalb der neu zu gestaltenden
Parkflache vor sowie auch im Bereich des durch
Bebauung Uberpragten Gewerbegebiets (ein-
schlieB3lich einer Dachbegriinung), was deutlich
positiv auf die lokalklimatische Situation ein-
wirkt. Die geplanten Begrinungsmafl3hahmen
sind daher auch im Hinblick auf die nachtliche
Warmebelastung innerhalb der dicht bebauten
Areale als positiv einzustufen. Fur die Flach-
dachflachen setzt der Bebauungsplan eine an-
teilige Dachbegriinung fest. Durch die Badume
und die Dachbegriinung wird tagsiiber weniger
Energie in den versiegelten Oberflachen und
Gebauden gespeichert. Zusatzlich férdern die
begriinten Oberflachen die Bildung von kuhler
Luft in der Nacht.
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Hier wirken die geplanten Liicken in den Bau-
kérpern (z.B. im Bereich der ,Griinfuge®) positiv
ein, da sie kuhlere Luft aus den Griinflachen um
die Gebéaude zirkulieren lassen. Die Dachbe-
grinung wirkt sich positiv auf die Entwasserung
und den Hochwasserschutz aus und verbessert
das sommerliche Raumklima im Gebaudeinne-
ren. Unter Berlcksichtigung der Griindacher
und begriinten Terrassen ist die Gesamtflache
von unversiegelten Flachen im Planungsgebiet
gegeniber dem Bestand vergleichbar.

Dauerhafte Sicherung der biologischen Viel-
falt: (8 1 Abs. 1 BNatSchG)

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur
Dachbegriinung, auch die Tiefgarage ist, sofern
sie nicht durch andere bauliche Anlagen ber-
deckt wird, zu begriinen. Damit ist die gesamt
unversiegelte Flache im Plangebiet gegenlber
dem Bestand vergleichbar. Fir die Grund-
stiicksfreiflachen sind Anforderungen an eine
Mindestdurchgriinung festgesetzt und im Zuge
der Bauverwirklichung zu erfillen; Gehélzpflan-
zungen sind mit standortgerechten bzw. ge-
bietsheimischen Geholzen vorzunehmen, dazu
wurde eine Artenliste in die Festsetzungen auf-
genommen. FUr den geplanten o6ffentlichen
Park sind extensive Wiesen-/ Staudenflachen
vorgesehen; die Anpflanzung von invasiven ge-
bietsfremden Arten ist gemaf der Verordnung
(EU) Nr. 1143/2014 uber die Pravention und
das Management der Einbringung und Ausbrei-
tung invasiver gebietsfremder Arten verboten.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen
Vielfalt geh6éren zudem auch MalRhahmen, die
zum Erhalt bzw. der Forderung heimischer Tier-
arten beitragen, wie z. B. zu den Vorkommen
von Flederméausen, Geholzbrutern und Mauer-
seglern. Da formalrechtlich ein Ausgleich nach
den Ergebnissen des Artenschutzgutachtens
nicht erforderlich ist, nachdem bestehende Vor-
kommen gutachterlich nicht festgestellt werden
konnten, wurden Malinahmen zur Vorsehung
von Nistkéasten an geeigneter Stelle im Projekt-
gebiet (vorzugsweise im Park) im stadtebauli-
chen Vertrag mit dem Projektinitiator vereinbart,
um die biologische Vielfalt im Plangebiet gegen-
Uber dem status quo verbessern zu kénnen. In
die textlichen Festsetzungen hingegen wurde
die Vorsehung von Nistkasten fir Mauersegler
verbindlich aufgenommen.
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Schutz der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts einschlieBlich der
Regenerationsféhigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter:

(8 1 Abs. 1 BNatSchG)

Im Bebauungsplan sind naturschutzfachliche
Vermeidungs-, MinimierungsmafRnahmen mit
einer positiven Wirkung auf alle Naturhaushalts-
funktionen festgesetzt; auch artenschutzfachli-
che Belange sind hierbei beriicksichtigt.

Hierzu z&hlen insbesondere auch die Maf3nah-
men zum Schutz von lichtempfindlichen Tier-
und Pflanzenarten gemaf § 35 HeNatG sowie
Artenschutzmafnahmen bei baulichen Anlagen
wie z. B. Vermeidung von Vogelschlag an Glas-
flachen gemaf § 37 HeNatG.

Schutz der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit
sowie der Erholungswert fir Menschen und
Landschaft: (§ 1 Abs. 1 BNatSchG)

Entlang des Regionalparkkorridors im Norden
wird eine 6ffentliche Grunflache im Bereich vor-
handener Grinflachen festgesetzt und diese
nach Suden in das Plangebiet hinein erganzt
durch den Neubau einer o6ffentlichen Parkan-
lage (Park am Nordkap). Hierdurch wird ne-
ben der Steigerung der biologischen Vielfalt
auch eine Attraktivitatssteigerung des gesam-
ten stadtebaulichen Umfeldes und der Erho-
lungsfunktion fir den Mensch erzeugt. Derzeit
ist fir das Plangebiet wegen der vorhandenen
Ruderalvegetation und der Gehdlzsukzession
grundsatzlich eine gewisse Wertigkeit fir die
naturorientierte Erholung zu unterstellen, da sie
einen gewissen ungelenkten Wildnischarakter
besitzt, der fir die Passanten eine Erholungs-
qualitat aufweist, z.B. durch Beobachtung der
Vogelwelt, der Sukzessionsstadien und natur-
naher Strukturen, der menschlichen Ungestort-
heit und Ruhe usw.. Diese Wertigkeit kann je-
doch aufgrund der nicht gegebenen Begehbar-
keit der Flache nicht voll ausgeschopft werden,
die eingezaunte Flache kann derzeit nur von
aulRen betrachtet werden. Grund hierfir sind
u.a. Verkehrssicherungsverpflichtungen des Ei-
gentimers und der Schutz der Bevdlkerung vor
den schéadlichen Verunreinigungen des Bodens
als MalRnahme zur Abkehr von Gefahren fur die
menschliche Gesundheit. Aus stadtebaulicher
Sicht stellt sich die seit langerem aufgelassene
Gewerbeflache als deutlich untergenutzt dar mit
dem Potenzial fUr eine innerértliche Nachver-
dichtung. Durch das Fehlen einer Baumasse
wirkt insbesondere der sudliche Teil als Bauli-
cke und Fremdkdorper innerhalb des sonst be-
bauten Stadtgefiiges.
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Pflicht zur Abwasserbeseitigung, insbeson-
dere ortsnahe Niederschlagswasserversi-
ckerung: (88 55 ff WHG und Niederschlags-
wassersatzung der Stadt Offenbach)

Zum Bebauungsplan wurde ein Wasserkonzept
[33] erarbeitet. Da eine gezielte dezentrale Ver-
sickerung des gesamten anfallenden Nieder-
schlagswassers durch die vorhandenen Boden-
kontaminationen auf dem Grundstick selbst
nicht maglich ist, wird eine Rickhaltung und
Nutzung von Niederschlagswasser sowie die
Einleitung der anfallenden Restabfliisse in den
Main empfohlen. Aufgrund der geringen Grund-
wasserflurabstande ist eine gezielte technische
Versickerung nach dem Stand der Technik, z.B.
in Rigolen oder Mulden, ebenfalls nicht méglich.
Zur Pufferung von Regenabflissen im Gebiet
(ahnlich der Schwammstadt) trifft der Bebau-
ungsplan daher Festsetzungen fir eine verbind-
liche Dachbegrinung und Verwendung wasser-
und luftdurchlassiger Oberflachenbefestigun-
gen.

Im Wasserkonzept wurden Empfehlungen zur
Starkregenvorsorge und zum Uberflutungs-
schutz gegeben. Mit der Freianlagen- und Ge-
baudeplanung ist zu gewahrleisten, dass ein
zusatzlich anfallendes Niederschlagsvolumen
schadfrei das Grundstiick tberfluten und bspw.
in geeigneten Mulden oder Gelandevertiefun-
gen und/oder Gestaltung der Gelandetopogra-
fie zwischengespeichert werden kann, um die
Freiflachen im Starkregenfall als zusatzliche
Einstauflachen nutzen zu kénnen.

Da das Plangebiet an ein Uberschwemmungs-
gebiet HQi00 angrenzt wird empfohlen, neben
der v. g. Starkregenvorsorge zudem auch vor-
beugende MalRnahmen fir einen Hochwasser-
schutz zu treffen.

10.

Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstel-
lung der Bodenfunktionen: (§ 1 BBodSchG /
§ 1 HAItBodSchG)

Der Boden ist eine unersetzbare Ressource, die
durch komplexe Wechselwirkungen und Wirk-
faktoren bestimmt ist. Er bildet zusammen mit
Wasser, Luft und Sonnenenergie die Lebens-
grundlage fur Pflanzen, Tiere und Menschen. In
§ la BauGB, § 1 BBodSchG und dem HAIt-
BodSchG wird der sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden festgesetzt. Die
bauliche Flachennutzung ist durch entspre-
chende Malinahmen auf das notwendige Mafl3

Mit der Planung werden teilweise versiegelte
Bereiche Uberplant. Der Anteil der Flachen mit
Bodenanschluss liegt im Bestand bei ca. 38 %,
dieser Anteil wird auch durch die Planung nicht
erheblich verschlechtert.

Der im Plangebiet anstehende Boden ist jedoch
maf3geblich gepréagt durch die vorhandenen Alt-
lasten und Bodenverunreinigungen, so dass je
nach Beschaffenheit des gewachsenen Bodens
eine Verwertung vor Ort (Wiedereinbau) nur in
einem aul3erst begrenzten Umfang maglich ist.

Zur Beurteilung des Bodens wurde eine planbe-
zogene Baugrunduntersuchung erstellt [30], im
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zu begrenzen. Dies betreffen unter anderem die
Nachverdichtung und Versiegelung von Béden.
Geeignete Malinahmen zur Vermeidung und
Kompensation erheblicher Beeintrachtigungen
von Bodenfunktionen sind zu treffen. Die Funk-
tionen sind laut 8 2 BBodSchG:

» natirliche Funktionen als

- Lebensgrundlage und Lebensraum fur Men-
schen, Tiere, Pflanzen, Bodenorganismen,

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbeson-
dere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen,

- Abbau-, Ausgleichs-, Aufbaumedium fir
stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer-, Stoffumwandlungseigenschaften,

= Funktionen als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte, sowie
= Nutzungsfunktionen als

- Lebensgrundlage und Lebensraum fir Men-
schen, Tiere, Pflanzen, Bodenorganismen,

- Rohstofflagerstatte,

- Flache fur Siedlung und Erholung,

- Standort fur die land- und forstwirtschaftli-
che Nutzung und

= Standort fUr sonstige wirtschaftliche und 6f-
fentliche Nutzungen, Verkehr und Ver- und
Entsorgung.

Rahmen derer u. a. auch orientierende abfall-
technische Untersuchungen bzw. Deklarations-
analysen in den oberflachennahen Auffiillungen
und z. T. im gewachsenen Boden durchgefihrt
wurden. Der Bodenaufbau ist gekennzeichnet
von oberflachennah anthropogenen Auffillun-
gen, unterlagert von unterschiedlich méachtigen,
lokal vorkommenden Auelehm-, Kies- und Ru-
peltonschichten. Zu unterscheiden sind die Be-
reiche nordlich bzw. sidlich des Funnel-and-
Gate-Systems, auf den im Norden liegenden
Flachen befand sich friher die fur die Unter-
grundbelastungen durch PAK urséachliche Teer-
fabrik. In den Flachen sudlich bis stdwestlich
des Funnel & Gate-Systems liegen im Grund-
wasserabstrom primar bauschuttstammige Auf-
fallungen mit in abfallrechtlicher Hinsicht rele-
vanten Belastungen vor. Es kann dariber hin-
aus auch nicht sicher ausgeschlossen werden,
dass lokal Belastungen des gewachsenen Bo-
dens durch den Einfluss der friheren Teerfabrik
vorliegen. Fir die Bereiche sudlich bzw. sid-
westlich des Funnel & Gate-Systems durchge-
fuhrte abfalltechnische Deklarationsanalysen in
den oberflachennahen Auffillungen haben zu-
meist zu einer abfalltechnischen Einstufung
nach LAGA = Z 1.2 bzw. in die Deponieklasse |
bis 11l gefuhrt.

Fur den gewachsenen Boden kann abgesehen
von maglichen lokalen teerdlstammigen Belas-
tungen von einer LAGA-Einstufung Z0 bzw. Z0*
ausgegangen werden.

Mit der Umsetzung der Planung wird der fir die
Bebauung vorgesehene Bereich ,abgedeckelt®,
d. h. durch die Uberstellung mit Gebauden und
sonstigen baulichen Anlagen kommt es zu einer
Abdichtung der Gelandeoberflache, was sich
positiv auf den Wirkungspfad Boden - Grund-
wasser auswirkt. Im Bereich des geplanten
Parks werden die oberflachennahen Schichten
abgetragen und durch unbelasteten Boden er-
setzt, so dass in der Summe der MaRhahmen
eine deutliche Verbesserung der Bodenqualitat
und -funktion herbeigefuhrt wird und die naturli-
chen Bodenfunktionen verbessert werden.

Innerhalb der bebauten Bereiche ist in Teilen
eine Dach- und Terrassenbegriinung (zu mind.
55% der nutzbaren Dachflache) festgesetzt. Die
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Vegetationstragschicht der Dachbegriinung
muss hierbei bestimmte physikalische, chemi-
sche und biologische Eigenschaften aufweisen,
wofir i.d.R. technische Substrate verwendet
werden.

Durch Versiegelungen gehen Bodenfunktionen
vollstandig verloren. Weitere Bodenfunktions-
verluste kénnen in der durch Bodenbewegung,
Verdichtung (Befahrung durch Baustellenfahr-
zeuge), Stoffein- und -austrage sowie Erosion
entstehen. Der Bebauungsplan enthalt Festset-
zungen zur Dachbegriinung und Hinweise,
wodurch Eingriffe minimiert bzw. die Boden-
funktionen wiederhergestellt werden kénnen.

11.

Schutz der Ventilationsbahn in der Mainnie-
derung und Sicherung eines durchgéngigen
Zugangs zum Mainufer:

[Landschaftsplan des ehem. Umlandverbandes
Frankfurt (UVF) 2000]

Die bebaubaren Flachen sind entsprechend
den Empfehlungen der Klimabegutachtung [34]
et. al. an die ortliche Bellftungssituation ange-
passt. In den gutachterlichen Stellungnahmen
wurden Einschéatzungen zu planungsbedingten
Auswirkungen auf das Lokalklima vorgenom-
men, besonders zur lokalklimatischen Bewer-
tung, zur Durchliftung sowie zur Kaltluft und der
thermischen Situation in der Umgebung der
Planung. Da das Plangebiet weder in einem
Kaltluftentstehungsgebiet noch in einer Kaltluft-
schneise liegt, sind somit weitraumigere, Uber
das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen
auf das lokale Kaltluftgeschehen auszuschlie-
Ren. Positiv auf das lokale Klima wirken sich die
Festsetzungen zur Neuanlage der offentlichen
Grunflache “Park® und die damit einhergehen-
den Anpflanzungsgebote fir Bdume und sons-
tige Gehdlze aus sowie die Entwicklung als ein
innerortlicher Naturraum, der gepragt ist durch
Wiesen- und parkahnliche Landschaftsbe-
standteile.

Die im B-Plan festgesetzten Gehrechte fur die
Allgemeinheit im Bereich der ,,Grinfuge” sowie
die offentliche Grunflache ,Park” soll weiterhin
den Zugang zum Mainufer sichern.

Aufgrund der Festsetzung von zwei eigenstan-
digen Baukorpern, die lediglich unterhalb der
Geléndeoberflache durch eine Tiefgarage mit-
einander verbunden sind, wurde die Z&sur in
der Gebaudekubatur durch Festsetzung einer
,Grunfuge® unterbrochen, die zudem noch als
Verbindungselement zwischen der Kaiserlei-
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stral3e und dem Mainufergebiet fungiert. Die ge-
plante Bebauung wirkt daher nicht als Riegel,
sondern kann aufgrund der gesicherten Durch-
wegung von der Allgemeinheit visuell und phy-
sisch durchdrungen werden.

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege, Bundesnaturschutzgesetz
BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
HAItBodSchG: Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung

HeNatG Hessisches Naturschutzgesetz

Tabelle 15: Art der Beriicksichtigung umweltbezogener Zielsetzungen

Ebenfalls von Belang sind folgende Themen, die auf die Bauleitplanung einwirken, jedoch von
nachrangigem Regelungsbedirfnis im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

= Kreislaufwirtschaft

Im Vordergrund kreislaufwirtschaftlicher Belange stehen gemaR 8§ 1 KrwG die Schonung
naturlicher Ressourcen und der Schutz von Mensch und Umwelt bei der Entstehung, Ver-
wertung und Beseitigung von Abféllen. Dabei gilt folgende Rangfolge gemanR § 6 KrWG:

- Vermeidung von Abféllen,

- Vorbereitung zur Wiederverwendung,

- Recycling oder sonstige Verwertung,

- Beseitigung.

Soweit technisch realisierbar, wirtschaftlich zumutbar und den Schutz von Mensch und Natur
gewahrleistend ist jeder zur Verwertung von Abféllen verpflichtet (§ 7 Kr wG).

=  Denkmalschutz

Nach dem hessischen Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sind alle Kulturdenkmaler, bewegli-
cher und unbeweglicher Natur, gesetzlich geschutzt. Bei Inanspruchnahme, wie Zerstdrung,
Beseitigung, Verbringung, Umgestaltung oder Instandsetzung, besteht gemal § 18 Abs. 1
HDSchG Genehmigungspflicht, welche bei der zustéandigen Denkmalschutzbehoérde einge-
holt muss. Dies gilt gemaR § 18 Abs. 2 HDSchG auch fir die Beseitigung, Veranderung oder
Errichtung von Anlagen in Umgebung zu Kulturdenkmalern. Sollten Kulturdenkmaler aufge-
funden werden, zu Tage treten oder entsprechende Verdachtsmomente bestehen, ist dies
gemalR § 21 HDSchG unverziglich der Denkmalfachbehoérde (Untere Denkmalschutzbe-
horde, Landesamt fiir Denkmalschutz/hessenARCHAOLOGIE) zu melden.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangeltungsbereiches befinden sich Bodendenkmaler (Offen-
bach 13: Hafen / historischer Flusslauf mit Schiffsfunden). Im Plangebiet selbst sind bisher
keine Funde bekannt.

Zudem liegt das Plangebiet in einem Bereich, in dem palaontologische Bodendenkmaler oder
Fossilien der ca. 28 Millionen Jahre alten Sulzheim-Formation (bzw. ,Cyrenenmergel®) auf-
treten konnten. Ein bekanntes Fossilvorkommen aus dem Oligozan ist im Bereich des Offen-
bacher Hafens, ca. 400 m ONO entfernt vom Plangebiet anzutreffen (Zinndorf, 1901; Sau-
getier-Artenliste siehe Tobien, 1980; Ubersicht bei Ziegler & Storch 2008).
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Eine weitere, bekannte Fundstelle der Sulzheim-Formation ist ca. 550 m SSO entfernt vom
Plangebiet beschrieben worden (Ott, 1999; Nungesser & Ott, 2012).

Es wurde daher in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass der Beginn der Aus-
hubarbeiten der Denkmalfachbehorde im Vorfeld anzuzeigen ist, um eine Profilaufnahme
und Fossilbergung durch die paldontologische Denkmalpflege der Abteilung hessenARCHA-
OLOGIE des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen frihzeitig zu ermoglichen. Ferner ist
wahrend der Ausfiihrung von Bodeneingriffen / Erdarbeiten auf Bodendenkmaler (Fossilien)
besonders zu achten. Beim Auffinden von Bodendenkmalern ist unverziglich die Abteilung
hessenARCHAOLOGIE des Landesamtes fiir Denkmalpflege zu unterrichten und die Fund-
stellen in unverdndertem Zustand zu belassen.

Storfallbetrachtung

Grundsatzlich hat der Betreiber von Anlagen oder Betriebsbereichen gemal der 12. BIm-
SchV (Stoérfallverordnung) Vorkehrungen zu treffen, die dazu geeignet sind, ernste Gefahren
oder Sachschaden zu verhindern. Entsprechende Vorkehrungen missen gemaid § 4 12.
BiImSchV MalRRnahmen enthalten, die unter anderem die Entstehung von Bréanden und Ex-
plosionen und die Freisetzungen von gefahrlichen Stoffen in Luft, Wasser und Boden unter-
binden und Auswirkungen von Stdrfallen begrenzen. Zudem besteht fir den Betreiber eine
Informationspflicht gemaR § 8a 12. BImSchV, womit Informationen der Offentlichkeit iber die
betroffenen Betriebsbereiche zuganglich gemacht werden, z.B. Name und Anschrift des Be-
treibers, Erlauterung der Tatigkeiten und Bezeichnung und Gefahreneinstufung der im Be-
triebsbereich vorhandenen relevanten geféahrlichen Stoffe.

Mit dem Vorhaben sind keine Stérfallbetriebe geplant.

Kumulierende Vorhaben

Im Baugesetzbuch ist der Begriff ,Kumulierung“ nicht definiert. Gemaf § 10 Abs. 4 UVPG
handelt es sich um ,Kumulierende Vorhaben®, wenn ,(...) mehrere Vorhaben derselben Art,
die gleichzeitig von demselben oder mehreren Tragern verwirklicht werden sollen in einem
engen Zusammenhang stehen. Ein enger Zusammenhang liegt vor, wenn sich der Einwir-
kungsbereich der Vorhaben Uberschneidet und die Vorhaben funktional und wirtschaftlich
aufeinander bezogen sind.

Gemal Anlage 1 zu 8§ 2 Absatz 4 und den 88 2a und 4c BauGB sind kumulative Wirkungen
bei der Beurteilung der Auswirkungen eines Vorhabens zu berlicksichtigen. Da mit der Pla-
numsetzung kein enger Zusammenhang der Einwirkungsbereiche mehrerer Vorhaben ange-
nommen werden muss, kann eine dahingehende Beurteilung entfallen.

23.2 Vorgaben der Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP) ordnet die Stadt Offenbach am Main von ihrer
Raumstruktur her dem Verdichtungsraum zu. Als Oberzentrum im Rhein-Main-Gebiet ist die Stadt
ein wichtiger Standort fir zentrale Dienstleistungs-, Wirtschafts- und kulturelle Einrichtungen. Zu-
dem stellt der LEP Kernflachen des landesweiten Biotopverbundes sowie Verbindungsflachen
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dar, die sich u.a. aus dem landesweiten Verbund der Feuchtlebensraume zusammensetzen. Das
Plangebiet liegt in der Nahe zum Mainufer und somit innerhalb des Suchraums zur inhaltlichen
Ausgestaltung auf nachfolgenden Planungsebenen. Auf Ebene der Regionalplanung werden in-
nerhalb dieser Suchrdume geeignete Flachen als Vorbehalts- und ggf. Vorranggebiete festgelegt.

23.3 Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP) wird die
Flache des zuklnftigen Geltungsbereichs als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand®
bzw. ,Gewerbliche Bauflache, Bestand” dargestellt. Die geplante Nutzung ist daher als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt festzustellen, dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 BauGB
wird vollumfénglich entsprochen.

Das Plangebiet wird tUberlagert von einem Vorbehaltsgebiet fur den Hochwasserschutz und dem
Siedlungsbeschrankungsbereich fir den Frankfurter Flughafen.

Nach G6.3-13 des geltenden RPS / RegFNP 2010 dienen ,Vorbehaltsgebiete fir den vorbeugen-
den Hochwasserschutz® der Sicherung des Hochwasserabflusses, der Retentionsraume und der
Verminderung des Schadenspotentials hinter Schutzeinrichtungen; bei allen Nutzungsentschei-
dungen ist zu berlicksichtigen, dass extreme Hochwasserereignisse zu erheblichen Schaden fir
Menschen, Vermogenswerte und Umwelt fihren kdnnen, daher ist bei allen Entscheidungen der
Bauleitplanung und bei der Ansiedlung von Anlagen darauf hinzuwirken, dass in diesen Gebieten
keine Anhaufung von hochwassergefahrdeten Vermogenswerten erfolgt und dass durch Bauvor-
sorge dem Hochwasserschutz Rechnung getragen wird.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt den Grundsatz angemessen durch Aufnahme von Hinweisen
und entsprechenden Kennzeichnungen in den Textteil zum Bebauungsplan.

Das Siedlungsbeschrankungsgebiet ist als regionalplanerisches Ziel (Z) aufgefiihrt, das von allen
offentlichen Stellen bei ihren Planungen und MalRnahmen zu beachten ist; gegentber der kom-
munalen Bauleitplanung begriindet es gemaf § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht.

Nach Ziel Z3.4.4-1 ist u. a. in der Umgebung des Zivilflughafens Frankfurt / Main innerhalb des
ausgewiesenen Siedlungsbeschrankungsgebiets die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und
Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zuldssig; (Bau-)Flachen innerhalb des Sied-
lungsbestandes fur stadtebauliche Umstrukturierungsmafinahmen bleiben von dieser Regelung
unberdhrt.

Da es sich bei dem plangegenstandlichen Gebiet um eine Flache innerhalb des Siedlungsbe-
stands, die fur eine gewerbliche Folgenutzung bauleitplanerisch vorbereitet werden soll und keine
Neuausweisung von Wohnbauflachen und Mischgebieten vorgesehen ist, liegt somit keine Ziel-
abweichung in Hinblick auf die im RegFNP festgelegten Beschrankungen vor. Der Bebauungs-
plan ist auch dahingehend gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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Im Westen und im Norden grenzt an den Planbereich das ,Vorranggebiet Regionalparkkorridor®
sowie im Norden eine ,Uberregionale Fahrradroute, Bestand, die parallel des Mains verlauft.
Die Parkkorridore dienen der Schaffung und Erhaltung von Grinverbindungen fiir die Gliederung,
Gestaltung und o6kologischen Verbesserung der Landschaft einschliel3lich des Fuf3- und Rad-
wegenetzes zur Erschliefung des Erholungs- und Erlebnisraums. Beide Parkkorridore und die
Uiberregionale Fahrradroute werden in ihrem Fortbestand aufgrund der Festsetzungen des Be-
bauungsplans weder gefahrdet, noch sind konkurrierende Festsetzungen geplant.

Die Fahrradroute verlauft au3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Mit
der Festsetzung einer 6ffentlichen Parkflache im Norden des plangegenstandlichen Geltungsbe-
reiches wird die regionalplanerische Absicht zur Schaffung von Griunkorridoren maRgeblich un-
terstiitzt, sodass mit dem Bebauungsplan Nr. 652B die Funktion einer 6kologischen Verbesse-
rung der Landschaft geférdert wird. Ein Widerspricht gegen die Ziele der Raumordnung besteht

nicht.
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Abbildung 33: Ausschnitt aus der Hauptkarte zum Regionalen Flachennutzungsplan, ohne Mal3stab

Quelle:  [6] RegioMap, Regionalverband FrankfurtRheinMain) - https://www.region-frankfurt.de/Services/Geoportal/

23.4 Landschaftsplan

Gemal dem Landschaftsplan des (friitheren) Umlandverbands Frankfurt / Region FrankfurtRhein-
Main, ist das Plangebiet dem Landschaftsraum ,Kern des Verdichtungsraumes Frankfurt-Offen-
bach® zugehorig, der gepragt ist von stadtischen Strukturen sowie von in der Stadt integrierten
Grunflachen wie Parkanlagen und Kleingéarten. Auch der Main pragt diesen Landschaftsraum mit.

Die bestehenden Landschaftsplane des friheren Umlandverbandes Frankfurt sind als Fachplane
vorerst weiterhin gultig und als abwagungsrelevante Unterlagen zu bericksichtigen. Sie haben in
der Regel einen hoheren Detaillierungsgrad als der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP)
und treffen damit weitere und erganzende Aussagen. Der Landschaftsplan ist Bestandteil der
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RegioMap des Regionalverbandes. Er wird bei der Auswahl des Karteninhalts "Landschaftsplan
Entwicklungskarte 2001" angezeigt, wovon nachfolgend Gebrauch gemacht wurde.

Fir das Plangebiet ist der Bestand als bebauter Bereich im Gewerbegebiet (gemal der Realnut-
zungsinterpretation Mai / Juni 1996) kartiert und mit MaRnahmen zur Erhaltung der Durchgriinung
(rechte Teilflache im untenstehender Abb.) bzw. Erhéhung der Durchgrinung (links). Entlang des
Nordrings / Mainufer ist der Regionalplan-Korridor als wichtige Griinverbindung dargestellt. Die
im nordlichen Teilbereich festgestellte Altlast ist durch Symbol eingetragen.
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Abbildung 34: Auszug aus dem Landschaftsplan — Entwicklungskarte 2001

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain, RegioMap, Internet-Abruf am 01.09.2023

23.5 Bebauungspléane und Satzungen

Das Plangebiet ist von keinem rechtskraftigen Bebauungsplan tberlagert, jedoch ist es integraler
Bestandteil des auf der Grundlage des informellen ,Masterplans Offenbach 2030“ und dem dar-
aus abgeleiteten stadtebaulichen Entwicklungskonzept fur den ,Rahmenplan Kaiserlei“ von der
Stadtverordnetenversammlung am 19.09.2019 zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplans
mit der Bezeichnung Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost“. Der Bebauungsplan »Kaiserlei Nordost« um-
fasst das zusammenhéangende Quartier 6stlich der Autobahn A 661, dem Nordring im Norden
und dem Goethering im Osten sowie der KaiserleistralRe im Stiden. Zwischenzeitlich wurde der
westliche Teilbereich in ein eigenstandiges Planverfahren mit der Bezeichnung »Bebauungsplan
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Nr. 652A ,Kaiserlei Nordost — Hochhaus* « ausgegliedert, fir den mittleren Teil wurde ein eben-
falls eigenstandiges Aufstellungsverfahren fur den plangegenstandlichen Geltungsbereich einge-
leitet, der dstliche Teilbereich des Ursprungsverfahrens wird derzeit nicht im Verfahren weiter
verfolgt.

Die Griinschutzsatzung der Stadt Offenbach aus dem Jahr 2004 [24] enthalt Bestimmungen zum
Schutz von Griinbestanden sowohl in baulich verdichteten und sich durch eine mangelnde Durch-
grinung auszeichnende Bereiche des Stadtgebietes und der Stadtteilzentren, als auch fur Sied-
lungsgebiete, die durch einen umfangreichen, erhaltenswerten Griinbestand charakterisiert sind.
Fur entfernte Baume und Gehdlze muss ein dementsprechender Ersatz geschaffen werden.
Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach aus dem Jahr 2021 ist je angefangener sechs
Einstellplatze ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Die Niederschlagssatzung der Stadt Offenbach aus dem Jahr 2022 regelt den nachhaltigen Um-

gang mit Niederschlagswasser.

23.6 Schutzgebiete und -objekte

- Natura 2000 - Gebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete:

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete (FFH) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind weder mittelbar noch
unmittelbar betroffen.

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete Nr. 5818-304 ,Waldstlick westlich Bischofsheim* liegt
in einer Entfernung von ca. 4,8 km nordéstlich, das FFH-Gebiet Nr. 5818-303 ,NSG Seck-
bacher Ried und angrenzende Flachen® in ca. 3,5 km nérdlich und das FFH-Gebiet Nr.
5918-303 ,Frankfurter Oberwald® in ca. 4,0 km stdwestlich zum Plangebiet.

Das groRRraumige Landschaftsschutzgebiet Nr. 2412001 ,,Grungurtel und Griinziige in der
Stadt Frankfurt am Main“ befindet sich im Stden, Westen und Norden des Plangebietes
in der geringsten Entfernung von rund 750 m nach Siden. Ebenfalls im Suden liegt das
Landschaftsschutzgebiet der Stadt Offenbach (Nr. 2413001) in rund 980 m Entfernung.
Im Nordosten im Verlauf des FlieRgewassers befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
Nr. 2436001 ,Hessische Mainauen®, rund 1,2 km vom Plangebiet entfernt.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet in einer Entfernung von ca. 3,5 km liegt im Nord-
osten, Gebiet Nr. 1413001 ,Rumpenheimer und Birgeler Kiesgruben®.

Aufgrund der Distanz zu den v. g. Schutzgebieten ist nicht davon auszugehen, dass das
Planvorhaben zu Beeintrachtigungen der Gebiete in ihren Erhaltungszielen oder den
Schutzzwecken fuhren wird. Vertraglichkeitsprufungen sind daher entbehrlich.

Es sind keine naturschutzfachlichen Ziele des Regionalplanes Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 (RPS/RegFNP 2010) und keine Natur- oder Landschafts-
schutzgebiete oder gesetzlich geschitzte Lebensrdume betroffen.

- Gesetzlich geschitzte Biotope:

Von dem Vorhaben sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope betroffen. Auch im Umfeld
des Plangebietes sind keine solchen Gebiete mit Schutzstatus betroffen. Im Zuge der
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Hessischen Biotopkartierung 1992-2006 wurden im Sudwesten sowie im Norden / Nord-
osten im Bereich der Mainauen schitzenswerte Bestandteile kartiert, die jedoch aufgrund
der raumlichen Distanz aufRerhalb des Wirkkreises des Plangebietes liegen; der nachst
gelegene kartierte Biotoptypen in stid- bis siidwestlicher Richtung angrenzend zur Bahn-
linie in einer Entfernung von ca. 500 m betrifft Gehdlze trockener bis frischer Standorte
und in nordgstlicher Richtung auf der gegentberliegenden Mainseite in einer Entfernung
von ca. 700 m Gehdlze feuchter bis nasser Standorte.

Im Landschaftsplan (vgl. Abbildung 34) ist im &uRRersten Stdosten im Bereich des Born-
heimer Wegs und des 6stlich, auRerhalb des Geltungsbereichs angrenzenden Flurstiicks
Nr. 23/4, eine ,Flache mit rechtlichen Bindungen (§ 3 Abs. 2 Ziff. 1 HENatG) gemal Hes-
sischem Naturschutzgesetz (in der zum Zeitpunkt der Planaufstellung relevanten Fassung
in der Fassung vom 16.04.1996) eingetragen, hier: ,Lebensraume und Landschaftsbe-
standteile gem. 8§ 23 (1) HENatG (die Darstellungen unterliegen der Prufung durch die
Naturschutzbehdérden im Einzelfall)“. In der Ortlichkeit ist festzustellen, dass der kartierte
Lebensraum / Landschaftsbestandteil, der unter dem besonderen gesetzlichen Schutz
stehen konnte, nicht anzutreffen ist. Die benachbarte Parzelle 23/4 ist in dem kartierten
Bereich bebaut, innerhalb des Bornheimer Wegs liegt eine asphaltierte Wegeflache vor.
In diesem Sinne trifft die im Landschaftsplan vermerkte Feststellung anhand der 6rtlichen
Gegebenheiten nicht (mehr) zu.

- Oberflachengewésser und Uberschwemmungsgebiete bzw. Uberflutungsbereiche:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewésser. Im Osten im
Bereich des Goetherings verlauft in einer unterirdischen Verdolung ein Gewasser lll. Ord-
nung, der ,Bach vom Buchrainweiher®. Eine Berticksichtigung im Rahmen der vorliegen-
den Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Im Norden des Plangebietes verlauft der Main.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete i.S.d. § 46
Abs. 1 HWG und auch au3erhalb der Abflussgebiete fiir ein HQ1oo.

Wegen der raumlichen Nahe zum Main liegt der Geltungsbereich dennoch im potenziellen
Einflussbereich vom Hochwasser des Mains. Das 10-jahrliche Hochwasserereignis HQ1o
grenzt stellenweise an die nordliche Grenze des Nordringes. Im Falle eines 100-jahrlichen
Ereignisses HQi00 kommt es stellenweise zu geringen Uberflutungen mit Wassertiefen
zwischen 1 bis 50 cm auf dem Nordring. Im Falle eines extremen Hochwasserereignisses
mit einer Jahrlichkeit von tiber 200 Jahren werden groRere Teile des Nordrings Uberflutet
und es kommt an der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereiches stellenweise zu geringen
Uberflutungen.

In den Starkregenkarten* der Stadt Offenbach am Main sind in den randlichen Bereichen
des Plangeltungsbereiches im Westen und Osten sowie zur KaiserleistralRe nach Stiden
FlieRtiefen tber 0,25 m berechnet worden. Die Uberflutungsgefahr der Flache bei Stark-
regen ist daher derzeit als gering zu bewerten.

* Quelle: https://www.offenbach.de/buerger_innen/umwelt-klima/klima/klimawandel-klimaanpassung/starkregengefahren-
karten.php
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Grundwasser

Nach den Grundwassergleichenkarten zur Hessischen Mainebene des HLNUG ist mit
Grundwasser bereits in geringen Tiefen zu rechnen. Nach der zum Bauleitplanverfahren
erbrachten Baugrunduntersuchung [30] ist die mittlere Grundwasserspiegelhéhe gemar3
Beiblatt 3 zur Geologischen Karte von Hessen, Blatt 5818 Frankfurt am Main Ost, zwi-
schen 94 m NN bis 95 m NN angegeben.

Aufgrund der geringen raumlichen Entfernung zum FlieRgewasser des Mains korrespon-
diert der Grundwasserspiegel im Plangebiet mit dessen Wasser- bzw. der Hochwasser-
fuhrung. In den Grundwasserkarten der Mainebene fiir den Bereich &stlich von Frankfurt
am Main wird der maximal gemessene Grundwasserstand nach der Erhdéhung des
Mainstaus oberhalb der Staustufe Offenbach in den 1980er Jahren fur das Jahr 1988 im
untersuchten Bereich mit < 96 m NN angegeben. Bezlglich der vorgenannten Werte ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass die nachstgelegenen Grundwassermessstellen deutli-
che Entfernungen zum Projekt aufweisen.

Die im Rahmen der Baugrunderkundung durchgefiihrten Erkundungsbohrungen ergaben
Grundwasserstande zwischen 2,0 m u. GOK (93,4 m NN) und 3,51 m u. GOK (95,03 m
NN). Unter Zugrundelegung der bekannten Wasserstande fur die nahegelegene Staustufe
Offenbach (Flusskilometer 39,06) und der o6rtlich ermittelten Datengrundlage wurde vom
Gutachter der vorlaufige Bemessungswasserstand GWwax = 98,0 m NN angegeben.

Wasserschutzgebiete:

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Heilquellen- oder Wasserschutzgebieten. Das néachst-
gelegene Wasserschutzgebiet liegt Gber 3 km entfernt in stidwestlicher Richtung (WSG
Stadtwaldwasserwerk, Hessenwasser).

Denkmalschutz:

Im Planbereich befinden sich keine Kulturdenkméler nach 8 2 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG).

Die nachstgelegenen Kulturdenkmaler sind der ,ehemalige Wasserturm und Transforma-
torenhalle auf Flurstlick 346/23, Flur 4 (AndréstraRe 71, Offenbach) in einer Entfernung
von ca. 200 m in @stlicher Richtung und die Kaiserleibriicke nordwestlich des Plangebiets.
Ferner befinden sich im Umfeld des Plangeltungsbereiches Bodendenkmaler (Offenbach
13: Hafen / historischer Flusslauf mit Schiffsfunden), die jedoch durch das Plangebiet nicht
berthrt werden. Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem paldontologische
Bodendenkmaler oder Fossilien der ca. 28 Millionen Jahre alten Sulzheim-Formation
(bzw. ,Cyrenenmergel®) auftreten kdnnten.

Sonstige Schutzgebiete:

Sonstige Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.
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23.7 Larmschutzbereich Flughafen Frankfurt am Main

Das Plangebiet befindet sich im Larmschutzbereich, Tag-Schutzzone 2, der geméal3 8 4 Abs. 2
Satz 1 Fluglarmschutzgesetz festgesetzt wurde. In dem festgesetzten Bereich dirfen Kranken-
hauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kindergarten und &hnliche in gleichem Mal3e
schutzbedurftige Einrichtungen nicht errichtet werden. Die nach Landesrecht zustandige Behorde
kann Ausnahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrich-
tungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten ist. Da innerhalb des Planreichs
keine der aufgezeigten schutzbedurftigen Nutzungen vorgesehen sind, werden Konflikte mit den
MalRgaben des Fluglarmschutzgesetzes nicht erwartet.

24 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDES

In raumlicher Hinsicht muss sich die Beschreibung der Umwelt auf den Einwirkungsbereich des
Vorhabens erstrecken. Dieser ist abhdngig von der Art der Einwirkungen und dem betroffenen
Schutzgut. Durch die Art des Vorhabens beschranken sich die Auswirkungen auf den Geltungs-
bereich selbst. Insofern sind hinsichtlich der Auswirkungen auf die Naturgiter mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan keine liber das Plangebiet hinausgehenden Beeintrachtigungen zu erwarten,
so dass diesbezlglich Untersuchungen innerhalb des Plangebietes und dessen direktem Umfeld
ausreichend sind.

Das folgende Kapitel gibt Auskunft Gber die Beschaffenheit und Eigenschaften der vorhandenen
Strukturen und Gegebenheiten im Plangebiet. Bei der Darstellung der Bestandsituation wird u.a.
auf folgende Quellen zurtickgegriffen, sofern nicht weitere Quellen im Text angegeben sind:

= BodenViewer Hessen [14], GeologieViewer [15], HWRM-Viewer [17], NaturegViewer [18]
und WRRL-Viewer [19] des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie

=  Artenschutzgutachten, BG Natur, Nackenheim, August 2024 [37]
=  AS&P: Masterplan Offenbach am Main: 2030, Dezember 2015 [1]

=  Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* (- Vorentwurf -), Bierbaum
Aichele.landschaftsarchitekten, Mainz, 20.01.2021

=  Gelandebegehungen durch den Autor des Umweltberichts am 14.03.2023, 30.06.2023,
07.09.2023 und 06.03.2024 (im Zuge der erfolgten Rodung).

Der Geltungsbereich erfasst im weitesten Sinne ehemals baulich Uberpragte, inzwischen aufge-
lassene Flachen. Fur die Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation wird auf den letzten
rechtmafRigen Bestand vom Zustand vor Fallung der gesamten Gehdlze im Friuhjahr 2024
ausgegangen, da nur dieser Ausgangzustand fir die Voreingriffs-Bilanzierung entscheidend ist
und demgemal in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung einberechnet werden muss. Der ortliche
Bestand, wie er sich derzeit (nach den RodungsmalRnahmen im Méarz 2024) darstellt, ist somit
zur Beschreibung der Bestandssituation nicht geeignet. Ferner wird angenommen, dass im
schlechtesten Fall auch die entlang des Nordrings im Geltungsbereich noch befindlichen Baume
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gerodet werden mussen, da diese Flache, wie bereits auch das Grundstick 38/9, erheblich mit
Bodenkontaminationen vorbelastet ist und im Rahmen der Umsetzung des Sicherungskonzepts
zur Parkneuanlage der Boden auch in diesem Bereich ausgehoben und entsorgt werden muss.

Die erfolgten Fallungen innerhalb des Grundstiicks 38/9 erfolgten im Frihjahr 2024 auf Antrag
des Grundstuckseigentimers wahrend des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans auf-
grund vorzeitig notwendiger dringender Bodensanierungs- und KampfmittelrAumarbeiten. Die
notwendigen Fallgenehmigungen wurden von der Unteren Naturschutzbehdrde auf der Grund-
lage der Satzung zum Schutz der Grunbestande in der Stadt Offenbach am Main [24] erteilt.

Vormals hervorzuhebende Strukturen waren die bestehenden Gehdlze und Straucher im Norden
entlang des Mainradweges (Nordring). Von geringerer Bedeutung sind die vegetativen Elemente,
die neben den mit Ruderalvegetation bewachsenen Teilbereichen verschiedene Auspragungen
an Straucharten und Kleingehélzen umfassen. Mittig, in der sidlichen Halfte des Plangebiets be-
fand sich eine locker zusammengesetzte Gruppe aus Einzelbaumen innerhalb einer Pflanzinsel.

Gemald der Naturraumlichen Gliederung Deutschlands (vgl. Uhlig 1964) ist das Plangebiet der
Naturraumlichen Haupteinheit ,232 Untermainebene® und der Teileinheit ,232.101 Frankfurt-
Sachsenhaduser Maindurchbruch® zuzuordnen. In raumlicher Nahe liegen die Teileinheiten
,232.200 Fechenheim-Steinheimer Mainniederung“ im Osten und im Siden ,232.11 Sachsen-
hausen Offenbacher Ricken®. Die Untermainebene bildet den Kern des Rhein-Main-Tieflandes.
Sie zeichnet sich durch Uberwiegend sandige, relativ ndhrstoffarme Bdden aus. Neben einem
verhaltnismaRig groRen bewaldeten Teil zeichnet sich die Untermainebene durch Ackerbau, und
Obstbau, aber auch durch Sozialbrache aus. Weitere Flachen der Untermainebene, zu denen
auch das Plangebiet zahlt, sind mit Siedlungsflachen des Ballungsraums Rhein-Main tUberbaut.

241 Boden und Geologie

Grundsatzlich stellen alle Boden eine wesentliche Lebensgrundlage und Lebensraum fir den
Menschen, die Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen dar. Als Bestandteil des Naturhaushalts
erflllen die Boden Funktionen im Wasser-, Nahrstoff- und sonstigen Stoffhaushalt. Sie dienen als
Filter und Puffer fur Schadstoffe.

Bdden dokumentieren als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte natur- oder kulturgeschichtlich
bedeutsame Entwicklungsprozesse. Zudem haben Bdden vielfaltige Nutzungsfunktionen, wie
bspw. als Rohstofflagerstétte oder als Flache fur Siedlung und Erholung.

GemaR geologischer Ubersichtskarte zahlt das Plangebiet zum Strukturraum mit Gesteinen aus
dem Kanozoikum, der jungsten Gesteinseinheit aus der Erdneuzeit. Diese Gesteine bestehen
vornehmlich aus tertiar- sowie quartérzeitlichen Tonen, Sanden, Kiesen und Kalksteinen. Das
Plangebiet befindet sich nach [15] in der Hanau-Seligenstadter Senke und ist dem Strukturraum
3.1.14.1 des Kanozoischen Gebirges zugeordnet in der Untereinheit ,Tertidrgraben und -senken”
des Hanauer Beckens. Nach der geologischen Karte 5818 ,Frankfurt a.M. Ost* liegt das Plange-
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biet noch vollstandig innerhalb der unmittelbar entlang des Mains verlaufenden geologische Ein-
heit Nr. 5 des Holozan ,Jungerer Hochflutiehm des Mains, vorw. Uber ,,t7* mit der Hauptgesteins-
art ,Lehm, Schluff, Sand, z. T. kalkhaltig®. Daran im Siden anschlieend, etwa von der Kaiser-
leistralRe nach Siiden gehend, befindet sich die geologische Einheit des Pleistozan ,Alterer Hoch-
flutlehm des Mains, der Nidda und Nidder, 6rtl. Gber ,,t6“ mit den Hauptgesteinseinheiten ,Schiuff,
ortl. sandig-kiesig, an der Oberflache stark verlehmt®.

Nach den Ergebnissen der fur das Projektvorhaben durchgefuhrten Baugrunderkundung stehen
im Plangebiet unter Oberflachenbefestigungen und anthropogenen Auffillungen in einer Mach-
tigkeit von rd. 0,7 m bis 2,7 m zunachst jliingere Hochflutsedimente des Mains, sog. Auenlehme
an. Diese an der Oberflache stark verlehmten Schluffe mit lokal vorkommenden sandigkiesigen
Beimengungen werden in einem Tiefenbereich zwischen rd. 2 m bis 3 m unterhalb der lokalen
Gelandeoberflache von fluviatilen Sedimenten der quartaren Mainterrassen unterlagert. Die kie-
sig-sandigen Ablagerungen kénnen bis in Tiefen von rd. 8 m bis 9 m u. GOK reichen, lokal jedoch
auch in geringerer Machtigkeit. Die Kiessande bestehen neben lokal sandigen Lagen uberwie-
gend aus Grobkies, der besonders an der Basis grof3e Gerdlle und sog. Driftblécke enthalten
kann. Im Liegenden der quartaren Sedimente steht tertiarer Rupelton, eine insgesamt recht ho-
mogene Schichtenfolge aus schluffigem Ton mit hohem Kalkgehalt, an. An der Basis des Rupel-
tons kénnen ortlich begrenzt Meeressande anstehen. Hierbei handelt es sich weitestgehend um
wenige Zentimeter bis Dezimeter méchtige Feinsandablagerungen. Ostlich und nérdlich des Flur-
stucks 17/8 (westlich benachbartes Flurstiick Teilbereich A) sind in der geologischen Karte sog.
Verwerfungen verzeichnet, dort wurde Rotliegendes (Sandstein, Schluffstein etc.) bereits in ge-
ringen Tiefen angetroffen (dies gilt somit fir den plangegenstandlichen Bereich). [30]

Mit den Kiessanden der quartdaren Mainterrassen ist eine gezielte Versickerung von Nieder-
schlagswasser grundsatzlich moéglich. Gemal dem hydrologischen Kartenwerk der hessischen
Mainebene des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) lag
der Grundwasserstand zwischen den Jahren 2002 bis 2015 konstant im Bereich von 95 m G NN
bis 95,5 m U NN. Auf der Grundlage dieser Daten und den aktuellen Messwerten, kann fir die
Bemessung der Versickerungseinrichtungen ein mittlerer héchster Grundwasserstand (MHGW)
von 96,50 m U NN [30] angesetzt werden. Zur Berlicksichtigung der Machtigkeit des Sickerraums
nach [21] von 2 1 m bezogen auf den MHGW wird nach [30] empfohlen, die vorhandene anthro-
pogene Auffiillung sowie die ggf. anstehenden quartdren Auenlehme im Bereich von geplanten
Versickerungseinrichtungen auszukoffern und gegen geeignetes Material der Einbauklasse Z 0
auszutauschen. Restriktionen bei der Versickerung sind jedoch aufgrund der vorliegenden Altlast
im Plangebiet zu beachten, die die Mdglichkeiten einer Versickerung raumlich sehr deutlich ein-
grenzen.

Hinsichtlich der Gelandetopografie ist fur die Gebiete im Mainvorland kennzeichnend, dass das
natirliche Gelandeprofil insgesamt schwach bewegt und im Plangebiet anthropogen stark tber-
pragt ist. Der Boden im Plangebiet ist im BodenViewer [14] gema&R der Kleinmalstablichen Karte
BFD500 und in der Entwicklungskarte des Landschaftsplans [7] als bebauter Bereich dargestellt.
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Naturliche Bodenfunktionen:

Das Plangebiet liegt im planungsrechtlichen Innenbereich. Die Béden haben aufgrund der
ehemaligen und bestehenden Nutzungen und der innerstadtischen Lage keine potenzielle
Relevanz fur die Landwirtschaft, daher ist das Plangebiet im BodenViewer [14] auch nicht
als landwirtschaftliche Ertragsflache kartiert.

Durch die auch historisch bedingte anthropogene Uberpragung im Plangebiet durch voll-
versiegelte Flachenanteile (ehemals Gebaude und technische Anlagen, heute versiegelte
Flachen und Wege) sind die natirlichen Bodenfunktionen in grof3en Teilen nicht bzw. nur
noch eingeschrankt vorhanden. Unversiegelte Béden befinden sich tUberwiegend inner-
halb der Grlin- und Vegetationsflachen.

Die nicht versiegelten Bereiche stellen einen eingegrenzten Lebensraum fur Tier- und
Pflanzenarten sowie Bodenorganismen dar und Ubernehmen Funktionen als Bestandteil
des Naturhaushalts.

Archivfunktion:

Es gibt keine erkennbaren Anhaltspunkte fir natur- und kulturgeschichtlich bedeutsame
Bodenbereiche.

Nutzungsfunktion:

Das Plangebiet besteht liberwiegend aus fiir die Offentlichkeit nicht zugéanglichen und da-
mit nicht erlebbaren brachliegenden Gewerbeflachen, auf denen sich keine Gebaude,
sondern aufgelassene Abstellflachen fur Fahrzeuge und Zuwegungen befinden. Am Rand
des Plangebiets, bzw. an dieses angrenzend, verlaufen Straf3en (im Norden der Nordring
mit dem Radweg, im Siuden die Kaiserleistral3e). Begriinte Randbereiche fallen der all-
mahlichen Sukzession anheim.

Altlasten:

Von 1914 bis 1929 wurde am Nordring 144 bis 148 auf einem ca. 18.600 m2 groRen Areal
im Norden des Plangebietes sowie auf dem o6stlich angrenzenden Nachbargrundstiick
eine chemische Fabrik fir Teerprodukte betrieben. Wahrend des Betriebs der Teerfabrik
kam es auf dem Betriebsgeldnde zu massiven Eintradgen von Teerdl in den Untergrund.
Die Teertlverschmutzung erstreckt sich Giber mehrere Meter Bodenschicht und reicht bis
auf die Basis des quartaren Grundwasserleiters in 8 bis 10 Metern Tiefe. An der Basis des
Grundwasserleiters haben sich die Teerdle lateral weiter ausgebreitet.

Die Eintrdge in den Untergrund sind mafR3geblich fiir das Plangebiet und dort als ortlich
vorhandene Altlast der ehemaligen Teerfabrik Lang (Altflachennr. 413.000.000-000.011,
Nordring 144) in der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Um-
welt und Geologie (HLNUG) eingetragen. Mit der Altlast verbunden ist eine Schadstoffbe-
lastung im Grundwasser.

1930 wurden die meisten Gebaude abgerissen, noch verbliebene wurden als Lagerhallen
und teilweise zu Wohnzwecken genutzt. Wahrend und nach dem 2. Weltkrieg wurde das
Betriebsgelande offiziell als Abladeplatz fur Trimmerschutt genutzt. In den 1950er Jahren
fand eine bauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes und dstlich davon statt sowie
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auch des nordlich angrenzenden Mainufers, in den 1980er Jahren wurde das Grundstiick
westlich des Planbereichs bebaut. Seit Anfang der 1990er Jahre wurde der Standort der
ehemaligen Teerfabrik umwelttechnisch intensiv erkundet. Bodenanalysen der teerdlim-
pragnierten Bodenschichten ergaben, dass Polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK), heterozyklische Kohlenwasserstoffe (NSO-Het), einkernige aromatische
Kohlenwasserstoffe (BTEX) und Phenole sowie weitere fir Teerdlschaden typische
Schadstoffe zu den Hauptkontaminanten z&hlen. Im Bereich der oberflachennah festge-
stellten Auffullungen befinden sich Schwermetalle und PAK (Quelle: [8]). Basierend auf
den Bodenerkundungen wird davon ausgegangen, dass ca. 60.000 Tonnen mit organi-
schen Schadstoffen kontaminiert sind. Von dieser Menge entféllt etwa die Halfte auf den
quartaren Grundwasserleiter [10].

Erst im Jahr 2016 wurde die gro3raumige Sanierung des mit Teer¢l belasteten Gelandes
beschlossen, die schadlichen Ruckstande aus der Teerherstellung finden sich in bis zu
zwei Meter tiefen Bodenschichten.

Die angetroffene Schadstoffbelastung wird im Rahmen einer dauerhaften Grundwasser-
sanierung durch ein Funnel & Gate-System behandelt.
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Abbildung 35: Aufsicht und Langsschnitt des Gates [aus [11]

In der Altflachendatei des HLNUG, in der Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenveran-
derungen und Grundwasserschadensfalle erfasst werden, liegen fiir das Plangebiet die in
der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten Eintrdge vor (Quelle: Regierungsprasidium
Darmstadt, Stellungnahme v. 14.06.2021 zum Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 652).

Nr.  Altis-Nr. Lagebezeichnung  Status der Flache Aktenzeichen RPAU-F

1

413.000.010-001.026

Goethering 58

Altstandort-Nachsorge
abgeschlossen

IV/F-41.1-100i-0894

2 413.000.010-002 414 Goethering 60 Altstandort-Adresse/ Kein Vorgang (ehem.
Lage Uberpruft Tankstelle)

3 413.000.014-000.003 Goethering 62 Altstandort-Adresse/ Kein Vorgang
Lage Uberpruft

4 413.000.010-002.812 Goethering 66 Altstandort-Adresse/ Kein Vorgang
Lage Uberpruft

5  413.000.000-000.011 Nordring 144 Sanierung/Sicherung IV/F-41.1-100i-0843,
abgeschlossen (Teerfabrik Lang)

6  413.000.010-003.199 Nordring 144-148  Altstandort-Adresse/ Kein Vorgang
Lage Uberpruft

7  413.000.010-001.841 Nordring 150 Adresse / Lage Uber Kein Vorgang

pruft (Ortsbesichtigung negativ)
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Aus der Sicht des Bodenschutzes ist die Flache 5 von Bedeutung. Die Flachen Nr. 4 und
Nr. 6 beziehen sich ebenfalls hierauf. Hier erfolgt eine dauerhafte Grundwassersanierung
durch ein Funnel & Gate System sowie eine regelméRige Abschopfung der Teerdlphase.
Die mdgliche Bebauung ist mit Ricksicht auf die Sanierungsanlage eingeschrankt, die
Anlage ist auf Dauer zu erhalten und bei allen Bauvorhaben entsprechende Sicherheits-
abstande einzuhalten. Die altlastenbehafteten Flachen sind im Bebauungsplan nachricht-
lich gekennzeichnet, wobei folgende drei Kategorien der Kennzeichnung unterschieden
werden:

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

Die Kennzeichnung der Altlast der enem. Teerfabrik Lang betrifft die Flurstiicke Nr. 38/9
und 356/6 (Bornheimer Weg) sowie das Flurstuick 343/39 (Nordring) innerhalb des Plan-
bereiches, weitere, ebenfalls durch die Altlast und die Funnel & Gate-Anlage betroffene
Grundstiicke befinden sich aul3erhalb des Geltungsbereichs des plangegensténdlichen
Bebauungsplanes Nr. 652B.

Die Grundwassersanierungsanlage Funnel & Gate mit Schutzzone und die Grundwasser-
messstellen zur Uberwachung liegen zum gréRten Teil im Plangebiet.

- Kampfmittel:

Eine Auswertung von beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbildern hat er-
geben, dass das Plangebiet sich in einem Bombenabwurfgebiet sowie auch im Bereich
von ehemaligen Flakstellungen befindet. Von einer méglichen Kampfmittelbelastung war
daher grundsatzlich auszugehen, das Vorhandensein von Blindgéangern war nicht auszu-
schlieRen. Eine Uberpriifung und Freimessung der Verdachtspunkte ist erfolgt und abge-
schlossen, die Kampfmittelfreiheit konnte dahingehend bestéatigt werden (vgl. Kapitel 7.6.3
der Begriindung).

Fazit:

Die Boden im Plangebiet sind Gberwiegend anthropogen vorbelastet durch aufgetragene Bau-
schuttverfillungen in der Nachkriegszeit in der obersten Deckschicht und friihere gewerbliche
Tatigkeiten mit einhergehender Bebauung, Versiegelung und Uberformung des Urgelandes.
Ganz mal3geblich sind die Boden (und das Grundwasser) belastet durch Schadstoffeintrage im
Zusammenhang mit der ehemaligen Teerdélproduktion. Auch zeitlich nachrangige gewerbliche
Nutzungen haben nach der Beseitigung der Gberwiegenden baulichen Anlagen der Teerdlfabrik
zu einer anhaltenden baulichen Nutzung und Beanspruchung des Bodens durch Ab- und Auftra-
gungen sowie Versiegelungen gefuihrt. Unversiegelte Boden als Vegetationsflachen befinden sich
uberwiegend im Norden innerhalb der den Nordring begleitenden Grinflachen. Die Grundsticks-
flachen sind von Gebauden freigehalten.

In der Bodenfunktionsbewertung des Hessischen Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie - Bodenschutz in der Planung [14] - wurden die Flachen des Plangebiets nicht bewertet
und sind damit der bebauten Siedlungslage zugehérend einzuordnen.
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Die mit Altlasten belasteten Flachen auf dem Gelénde der ehemaligen Teerfabrik Lang werden
durch eine im Plangebiet befindliche Grundwassersanierungsanlage, ein Funnel & Gate System,
behandelt.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht auszugehen, die identifizierten Verdachtspunkte
konnten zwischenzeitlich freigemessen werden.

Durch flachig vorhandene anthropogene Vorbelastungen kommt dem vorsorgenden Boden-
schutz eine insgesamt eher geringe Bedeutung zu. Unversiegelte Boden erflllen eine hohe Be-
deutung fur Pflanzen und Tiere, fur die Pufferung von Schadstoffen und fur den Wasserhaushalt,
jedoch sind diese im Bestand des Plangebietes derzeit nur untergeordnet vorhanden.

24.2 Fauna, Flora und biologische Vielfalt

Als potenzielle natlrliche Vegetation wird die Vegetation bezeichnet, die sich ohne Einwirken des
Menschen unter regularen Klimabedingungen auf einem Standort schlagartig einstellen wirde
und die sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geotkofaktoren ihrer Lebensumwelt befindet.
Die potenziell natiirliche Vegetation ist Ausdruck des biotischen Potenzials einer Landschaft. Das
Ausbleiben des menschlichen Einflusses wiirde eine Veranderung des Plangebietes entspre-
chend der natirlichen Sukzession zur Folge haben.

Das Plangebiet umfasst in erster Linie siedlungsnahe Lebensrdume, wobei sowohl innerhalb als
auch im Norden angrenzend Geholze vorzufinden sind. Da Baume und Straucher im Plangebiet
nur untergeordnet oder allenfalls randstandig vorkamen und zwischenzeitlich vollstandig gerodet
sind, kommen sie als essenzieller Bestandteil der strukturellen Ausstattung des hier Uiberplanten
Lebensraums nicht mehr zum Tragen.

Das fur das Plangebiet angefertigte Artenschutzgutachten [37] beschreibt die Untersuchungser-
gebnisse zur Nutzung bzw. Eignung des Plangebiets und der angrenzenden Bereiche innerhalb
des Wirkraums fir planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten. Die Untersuchungsmethodik und
-ergebnisse sind im Folgenden verkiirzt dargestellt und kénnen im Artenschutzgutachten nach-
gelesen werden. Vom Verfasser dieses Umweltberichts wurden dartber hinaus im Marz, Juni,
September 2023 und zuletzt im Marz 2024 (im Zuge der Rodungen) Ortsbegehungen durchge-
fuhrt, deren Ergebnisse nachfolgend dargestellt sind.

24.2.1 Flora

Folgende Nutzungstypen (gemaf3 hessischer Kompensationsverordnung — KV 2018) wurden im
des Plangebiet aufgenommen, wobei angemerkt wird, dass als letzter rechtmaRiger Bestand
vom Zustand vor Fallung der gesamten Gehdlze im Friuhjahr 2024 ausgegangen wird, da
dieser Ausgangzustand fur die Voreingriffs-Bilanzierung entscheidend ist und in die Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung einberechnet werden muss. Die Fallungen erfolgten auf Antrag des Grund-
stuckseigentimers wahrend des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans aufgrund vor-
zeitig notwendiger dringender Bodensanierungs- und Kampfmittelrdumarbeiten. Die notwendigen
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Fallgenehmigungen wurden von der Unteren Naturschutzbehdrde auf der Grundlage der Satzung
zum Schutz der Grinbestande in der Stadt Offenbach am Main [24] erteilt.

Nutzungstyp

Beschreibung

02.500

Standortfremde Gebiische

Geblische befanden sich im Plangebiet (vor der erfolgten Rodung)
vorwiegend an den Gebietsréndern sowie - derzeit noch bestehend
- im Norden entlang des Nordrings. Die an den Gebietsréandern als
standortfremde, ehemals Uberwiegend lineare Strukturen vorhan-
denen Geholze werden nach Biotoptyp 02.500 erfasst und von den
meist zusammenhangend verbuschten Bereichen (mit Uberwie-
gend standortgerechten Arten) abgegrenzt (02.700). Die Baum-
und Strauchbestande innerhalb der Privatgrundstiicke Nr. 38/9 und
38/10 wurden inzwischen vollstandig gerodet, die Gehdlzbestande
auf der stadtischen Grundsticksflache des Nordrings bestehen
noch (11.221), sie sollen jedoch aufgrund der durch die Bodenkon-
taminationen erforderlich gewordenen SicherungsmafRnahmen des
Bodens ebenfalls gerodet werden.

02.700

Durch Verbuschung degenerierte
Sonderstandorte

Uberwiegend durch Brombeere und Robinie verbuschte Ruderal-
standorte und Randstrukturen an den Gebietsrandern. Die stand-
ortgerechten Geblische setzen sich Gberwiegend aus Hundsrose,
Holunder, Brombeerhecken, Hartriegel- und Weil3dorngewachsen
zusammen, es sind aber auch vereinzelt standortfremde Geholze
(Robinien oder auch Hybridpappeln) in die Flachen integriert.

Standortfremde Geholze

Standortfremde Gehdlze sind auch auf3erhalb des Planbereichs,
sudlich des Areals des Rudervereins vorzufinden und schlieZen im
Norden an den Geltungsbereich an. Es handelt sich Giberwiegend
um Robinienbestande. Der Unterwuchs besteht Gberwiegend aus
Holunder, Hundsrose, Brombeergeblschen, Haselnussstrauchern
und Brennnesseln.

04.110

Einzelbaum standortgerecht

Heimische Einzelbaume, wie Pappeln, Weiden befinden sich zum
einen (aulRerhalb des Planbereichs) sudlich des Areals des Ruder-
vereins am Nordring. Es handelt sich um einen Grof3baum (Pappel)
und 5 kleinere Baume mit einem Stammumfang zwischen 35 cm
und 75 cm (Eiche und Ahorn). Weitere Einzelbdume mit geringerem
Stammumfang (unter 20 cm) waren in der Vergangenheit aufgrund
der Mindernutzung im Plangebiet an vereinzelt aufgegangen, diese
wurden zwischenzeitlich jedoch vollstandig gerodet.

Die Uberschirmten Kronenflachen wurden vorab durch einen Ver-
messer aufgenommen und sind geman der nachfolgenden Einzel-
aufstellung in die Bestandsbilanzierung einbezogen worden.

Einzelbaum nicht standortgerecht

Nicht heimische Einzelbaume sind im Nordosten auf3erhalb des
Plangebiets (iberwiegend Fichten) zu verorten.
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Nutzungstyp

Beschreibung

09.123

Artenarme Ruderalvegetation

Innerhalb des Plangebiets befinden sich groRe Bereiche, die mit
Asphalt (vollversiegelt) oder Schotter bzw. wassergebunden belegt
sind (v.a. Bereiche, die vormals mit Gebauden bestanden waren
und deren Kellergeschosse verfillt wurden), innerhalb der so ver-
dichteten Sand-/ Schotterflachen hat sich aufgrund mangelnder
Nutzung eine artenarme Ruderalvegetation gebildet. Arten wie z.B.
die Kénigskerze oder Wollziest kommen hier vor. Innerhalb der ge-
samten Flache, vor allem an den Gebietsrandern, sind Jungbaume
(Uberwiegend Birken) und Gebiische aufgekommen, die Flachen
sind mit einer krautigen artenarmen Vegetation Uberpragt.

10.510 und 10.530

Sehr stark oder voéllig versiegelte
Flachen

Vollversiegelte Asphalt- und in geringem Umfang Betonflachen
kommen innerhalb des Plangebiets in einigen Bereichen im sudli-
chen Teil vor und wurden vormals als Abstellflachen fur Pkw ge-
nutzt (Miet-Stellplatze und Fahrservice fur Flughafengaste) ein-
schlielich der Zufahrt von der Kaiserleistra3e ausgehend. Zudem
sind weitere Flachenanteile mit einer Schotterschicht tiberbaut, die
aufgrund der Verdichtung ebenfalls als vollstéandig versiegelt zu be-
werten ist. An den Randbereichen der Flachen, im Bereich der
Schotterflachen auch vermehrt innerhalb, ist eine krautige Ruderal-
vegetation vorzufinden.

Weitere vollversiegelte Flachen bestehen mit der vorhandenen
Verkehrsinfrastruktur am Nordring, diese Flachenanteile sind bei
der Bestandsbewertung zu den privaten Flachenanteilen hinzuge-
rechnet worden.

Die Kaiserleistral3e hingegen ist in der Bestandsbewertung geson-
dert erfasst.

Nahezu versiegelte Flachen

Zu den nahezu versiegelten Flachen zahlen die mit einer wasser-
gebundenen Decke oder erdbelassenen Bereiche mit aufkommen-
dem Ruderalbewuchs im Westen und Osten der Umhausung der
Funnel & Gate — Anlage, die die versiegelten Bereiche im Siden
abgrenzt von den Vegetationsflachen im Norden und eines Weges,
der bis an die Umzaunung zur Kaiserleistraf3e fuhrt.

10.710

Dachflache nicht begriint

Das Sicherungsbauwerk des Funnel & Gate-Systems befindet sich
zentral gelegen innerhalb des Plangebietes und ist mit einer nicht
begriinten Dachflache Uberbaut. Es kann angenommen werden,
dass das auf der Dachflache anfallende Niederschlagswasser in
die Kanalisation abgeleitet wird. Die Uberdachte Flache umfasst
rund 176 m2,

11.221

Gartnerisch gepflegte Anlagen im
besiedelten Bereich, arten- und
strukturarme Hausgéarten

Der Bereich zwischen dem befestigten Radweg entlang des
Nordrings und der Grundstiicksgrenze zum Privatgrundstiick 38/9
ist als Rasenflache angelegt, die mit Baumen und in geringem Um-
fang mit einigen Gebuschen bestanden ist. Es ist festzustellen,
dass die im o¢ffentlichen Eigentum befindlichen Flachen regelméRig
gartnerisch gepflegt werden. Stérungsunempfindliche Arten (wie
Kriechender Hahnenfu3) sowie Nahrstoff- (bspw. Léwenzahn) und
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Stickstoffzeiger bspw. WeiRklee) sind dominante Arten. Die Nut-
zung dieser Wiesenflachen als Park-/Aufenthaltsflache ist offen-
sichtlich eher gering, lediglich die entlang des Radweges aufge-
stellten Banke werden von Spaziergéanger:innen und Radfahrer:in-
nen rege genutzt.

Eine Aufwertung erfahrt die Flache im Hinblick auf eine positive
Wirkung fir das Landschaftshild und Vernetzungsfunktion als Teil
des linearen Griinbands entlang des Mainufers.

Tabelle 16: Erfassung der bestehenden Nutzungstypen

Mit dem ,Antrag zum Ruckschnitt oder zur Beseitigung geschiitzter Grinbestande gemanR dem
Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung am 22.01.2004 der Satzung zum Schutz
der Griinbestande der Stadt Offenbach am Main® (Rodungsantrag) wurde zuvor auch eine detail-
lierte Erhebung des Bestands durchgefiihrt (Bestandsplan vom 12.02.2024).

Hinweis:

Im Bestands- und Mallnahmenplan ist eine zeichnerische Kennzeichnung , Teilbereich Nord“ und
» 1 eilbereich Sud“ enthalten, die etwa in Hohe des Schutzstreifens fir das Funnel & Gate-System
verlauft. Die raumliche Trennung in zwei Teilbereiche resultiert aus den v.g. Rodungsantragen
und wurde der besseren Nachvollziehbarkeit wegen tibernommen.

Folgende Baume wurden im Bestand erfasst (jeweils mit Kronen- und Stammdurchmesser):

Bestandsplan Nord:

)’/ Flache 1

(2.039 m?)

Flache 2
(585 m?)
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Teilbereich Nord Teilbereich Nordring
Nr. Stu Kronen@d Nr. StU Kronen@
[m] [m?] [m] [m?]

101 2,40 10,97 500 0,60 6,17
102 1,90 6,74 Summe Kronendurchmesser 501 2,00 2,90
103 1,35 7,32 Nr. 101 - 106 = f 35,55 m? 502 1,10 7,21
104 1,80 3,62 503 0,90 4,85
105 1,70 3,75 504 0,90 4,25
106 1,10 3,15 505 1,30 2,90
107 3,30 10,36 506 0,90 3,68
108 0,75 4,43 Summe Kronendurchmesser 507 1,00 4,76
109 0,90 4,11 Nr. 107 - 117 = i 53,73 m?2 508 5,00 12,97
110 1,50 5,21 509 1,60 4,41
111 1,00 3,37 510 1,00 3,54
112 0,90 2,41 511 0,90 3,25
113 1,10 3,64 512 1,20 6,91
114 1,23 2,30 513 1,00 6,85
115 1,26 2,68 514 3,30 6,12
116 0,87 3,26 515 0,80 4,70
117 2,20 11,96 516 2,00 2,91
118 1,40 5,01 517 0,90 5,33
119 2,40 7,24 518 2,00 6,20
120 1,40 4,94 Summe Kronendurchmesser Summe:| 99,91
121 1,80 4,85 |Nr.119-126= 45,73 m?
122 1,60 3,25
123 1,00 2,59
124 3,00 7,41
125 0,80 6,23
126 2,30 9,22
127 0,80 6,20
128 2,70 6,89 Summe Kronendurchmesser
129 1,00 4,24 Nr. 127 - 135 = r 57,34 m2
130 1,50 6,28
131 1,50 3,55
132 1,50 4,66
133 3,20 12,40
134 1,00 5,81
135 1,00 7,31

Summe:| 197,36

Abbildung 36:  Bestandsplan (eigene Darstellung) und Gehélzliste fiir den Teilbereich Nord (aus Rodungsantrag — Erhebung vom 12.02.2024)

1. Laubbaume und Eiben - gemessen in einem Meter Hohe - mit einem Stammumfang von
mehr als 60 cm: 35 Stiick - gemaR angefligtem Bestandsplan Nord;

Kronendurchmesser Baume 101 - 135 197,36 m2
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2. Laubgehdlzbestande, insbesondere Hecken, flachenhafte Geblsche und flachenhafte
Baumbestande, ab einer bewachsenen Flache von 30 mz2, auf einer Flache von insgesamt
2.431,65 m2 - gemal angefligtem Bestandsplan Nord.

Flache 1: 2.039,00 m2
abzigl. Kronendurchmesser Nr. 107 — 117 53,73 m?
abzigl. Kronendurchmesser Nr. 119 — 126 45,73 m?
Zwischensumme 1: 1.939,54 m?
Flache 2; 585,00 m2
abzigl. Kronendurchmesser Nr. 101 — 106 35,55 m2
abzigl. Kronendurchmesser Nr. 127 — 135 57,34 m?
Zwischensumme 2: 492,11 m?
Gesamt (aus Zwischensumme 1+2): 2.431,65 m2

Hinzu kommt der noch zu rodende Gehdlzbestand (19 Baume, Nr. 500 — 518 gemalf? obiger Liste)
innerhalb der 6ffentlichen Grundstlicksflache 343/39, der im obenstehenden Bestandsplan ,Nord*®
zeichnerisch dargestellt ist (Baume mit griiner Farbgebung).

Kronendurchmesser Baume 500 - 518 99,91 m?

Bestandsplan Sud:

Flache 2
(1.011 m2)

/’ Tor -.\I

Flache 3
(346 m2)

Flache 1
(892 m2)
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Teilbereich Sud Teilbereich Sid
Nr. StU Kronend Nr. StU Kronend
[m] [m3] [m] [m2]
Fortsetzun
1 0,80 2,68 30 1,70 5,29
2 1,00 4,81 Summe Kronendurchmesser 31 1,20 6,37 Summe Kronendurchmesser
3 1,20 6,47 Nr.1-6= d 29,98 m?2 32 0,90 6,59 Nr. 30 - 34 = i 28,22 m?2
4 2,00 7,79 33 0,85 2,99
5 1,00 5,23 34 0,75 6,98
6 1,10 3,00 35 3,10 4,45
7 3,30 10,36 36 1,50 7,72
8 0,75 4,43 37 0,80 2,03 Summe Kronendurchmesser
9 0,90 4,11 38 1,80 5,34 Nr. 36 - 41 = r 25,63 m2
10 1,50 5,21 39 1,00 3,17
11 1,00 3,37 40 0,80 2,50
12 0,90 2,41 41 1,80 4,87
13 1,10 3,64 42 1,00 5,10
14 1,23 2,30 43 2,60 5,24
15 1,26 2,68 44 1,00 1,91 Summe Kronendurchmesser
16 0,87 3,26 45 1,50 1,97 |Nr.43-52= " 34,70 m?
17 2,20 11,96 46 1,05 1,82
18 1,40 5,01 47 1,00 2,65
19 2,40 7,24 48 0,92 2,55
20 1,40 4,94 Summe Kronendurchmesser 49 0,90 1,85
21 1,80 4,85 Nr. 19 - 23 = i 22,87 m2 50 0,70 6,82
22 1,60 3,25 51 1,10 5,50
23 1,00 2,59 52 0,80 4,39
24 3,00 7,41 53 1,20 3,28
25 1,50 2,45 Summe:| 239,57
26 1,20 2,43
27 1,20NB| 6,64
28 2,30 2,42
29 1,10 5,25

Abbildung 37:  Bestandsplan (eigene Darstellung) und Gehélzliste fiir den Teilbereich Siid (aus Rodungsantrag — Erhebung vom 12.02.2024)

1. Laubbaume und Eiben - gemessen in einem Meter Hohe - mit einem Stammumfang von
mehr als 60 cm: 53 Stilick - geman angefiigtem Bestandsplan Sud.

Kronendurchmesser Baume 1 - 53 239,57 m2

2. Laubgehdlzbesténde, insbesondere Hecken, flachenhafte Gebusche und flachenhafte
Baumbesténde, ab einer bewachsenen Flache von 30 m2, auf einer Flache von insgesamt
2.107,60 m? - gemal angefiigtem Bestandsplan Sid.

Flache 1: 892,00 m2
abzigl. Kronendurchmesser Nr. 1 — 6 29,98 m?
Zwischensumme 1: 862,02 m2
Flache 2: 1.011,00 m2
abzugl. Kronendurchmesser Nr. 30 — 34 28,22 m2
abzigl. Kronendurchmesser Nr. 36 — 41 25,63 m2
abzigl. Kronendurchmesser Nr. 43 — 52 34,70 m?
Zwischensumme 2: 922,45 m2

Seite 182 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_]splan Nr. 652B

Flache 3: 346,00 m2
abzlgl. Kronendurchmesser Nr. 19 — 23 22,87 m?
Zwischensumme 3; 323,13 m2
Gesamt (aus Zwischensumme 1+2+3): 2.107,60 m2

Die Nutzungstypen werden im Wesentlichen durch anthropogene Einfliisse bestimmt. Durch die
wechselvolle bauliche Nutzung tber die Jahre und vorhandene Altlastenflachen (siehe Schutzgut
Boden) ist das Plangebiet in seiner Biotopfunktion stark eingeschrankt. Aktuell noch haben eine
Biotopverbundwirkung die Griinbereiche am Nordring mit Verbindungen nach Westen und Osten
entlang des Mains (griines Mainuferband), die Flache (11.221) wurde deswegen um 1,5 Punkte
aufgewertet. Die Grinbereiche entlang des Goetherings im Osten des Plangebiets grenzen im
Norden an die Grunbereiche des Hafen 2-Gebiets. Dem Stral3enverlauf des Goetherings nach
Siden folgend gelangt man zum Dreieich-Park und zum im Sidosten Offenbachs liegenden
Waldgebiet. Mit der geplanten Méglichkeit der Durchwegung und damit erreichten Transparenz
offnet sich das Plangebiet fiir die Offentlichkeit als Verbindung zwischen dem Mainuferband im
Norden und der Kaiserleistral3e im Suden.

Im Plangebiet selbst sind weder besonders geschiitzte Anhang-1V-Pflanzen-Arten oder Arten der
Roten Liste Hessen noch gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Biotopkomplexe und schutzwirdige
Biotope bekannt.

24.2.2 Fauna

Die folgenden faunistischen Untersuchungsergebnisse basieren auf dem Artenschutzgutachten
[37], woraus die wesentlichen Ergebnisse dargestellt werden.

Bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost* erfolgten die ersten arten-
schutzfachlichen Beobachtungen. Nach Aufgliederung des Gesamt-Geltungsbereichs in die je-
weils eigenstandigen Geltungsbereiche fir den Bebauungsplan Nr. 652A und den plangegen-
standlichen Bebauungsplan Nr. 652B wurde das Plangebiet fir den Bebauungsplan Nr. 652A
vom Fachgutachter am 22.08.2022 zur Plausibilitatsprufung erneut begangen; im Ergebnis
konnte festgestellt werden, dass die Kartierungsergebnisse aus den Jahren 2019/2020 weiterhin
ihre Glltigkeit haben. Somit kann inzwischen auf einen langjahrigen Datensatz zurtickgegriffen
werden, der die Sicherheit der ermittelten Daten sicherstellt. Auf dieser Datengrundlage wurden
alsdann in 2023 und Frihjahr 2024 die Flachen fur den plangegenstandlichen Bebauungsplan
erneut begangen.

Aufgrund der vorgefundenen strukturellen Gebietsausstattung konnte fir die folgenden arten-
schutzfachlich relevanten Lebensraumtypen eine artenschutzrechtliche Betroffenheit bereits aus-
geschlossen werden - beriicksichtigt wurden die Biotopausstattung und Habitatstruktur; neben
den Gehdlzen (2023, im Frihjahr 2024 noch vor der Rodung) und Freiflachen wurden auch Klein-
strukturen (wie z.B. Holz- und Steinhaufen) mitbetrachtet und die unmittelbare Umgebung be-
ricksichtigt:
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=  Saugetiere (exklusiv Flederméuse): Vorkommen des Feldhamsters kénnen ausgeschlossen,
da das Plangebiet nicht Teil eines historisch belegten Siedlungsareals fur den Feldhamster
ist. Auch eine Betroffenheit der Haselmaus und des Bibers kann grundsatzlich negiert wer-
den, da entsprechende Habitatstrukturen fehlen; die im Plangebiet vorhandenen oder unmit-
telbar daran angrenzenden Gehdlzstrukturen entsprechen nicht dem standortokologischen
Anforderungsprofil der Haselmaus.

» Fledermause: Nachweise potenziell nutzbarer Quartierstrukturen (Geholze als Schlafplatz-
guartiere) sind innerhalb des Plangebietes vorhanden, die Nutzung des Untersuchungsge-
bietes als Jagdgebiet bzw. zum Transfer ist anzunehmen, daraus wurde eine Betroffenheit
bzw. Betrachtungsrelevanz fir die Teilartengruppe erkannt, der Ausschluss von Reproduk-
tion wurde notwendig, die Quartierpotenzialkartierung und Erfassung wurde als erforderlich
erkannt.

= VOQqgel: Fur die Gruppe der Vogel wurde eine Betrachtungsrelevanz erkannt; Vorkommen von
Vogelarten mit unguinstig-unzureichendem sowie unguinstig-schlechtem Erhaltungszustand
in Hessen, insbesondere Gebaude- und Gehdlzbriter, ist méglich; die Notwendigkeit der Er-
fassung wurde erkannt.

= Reptilien: Vorkommen der Europaischen Sumpfschildkréte kénnen wegen fehlender Voraus-
setzungen sicher ausgeschlossen werden. Dennoch ist durch vereinzelt vorhandene Klein-
strukturen Lebensraumpotential vorhanden, Vorkommen der Zauneidechse und der
Schlingnatter beispielsweise konnen daher nicht ausgeschlossen werden; eine Uberpriifung
relevanter Vorkommen der streng geschitzten bzw. hochgradig geschiitzten Arten ist not-
wendig.

=  Fdr Amphibien, Fische (geeighete Reproduktionsgewasser sowie nasse bis feuchte Biotopty-
pen sind nicht vorhanden), Libellen, Heuschrecken, Tagfalter (bspw. Dunkler und Heller
Ameisenblauling - Bestande des essentiellen GroRen Wiesenknopf fehlen im Plangebiet),
totholzbesiedelnde Kafer (bspw. Grol3er Heldbock — dazu geeignete Eichenbestande fehlen),
Landschnecken und sonstige Arten, wie z. B. die Spanische Flagge, besteht keine Betrach-
tungsrelevanz, da im gesamten Wirkraum keine geeigneten Habitatstrukturen oder spezifi-
sche standortdkologische Standorteigenschaften und -bedingungen zu verzeichnen sind.

Als fir das Plangebiet relevante Taxa verbleiben demnach Végel, Reptilien und eine Teilgruppe
der Flederméause. Differenziert nach Artengruppen wurde bewertet, inwieweit die potenziell fest-
gestellte Betroffenheit durch die lokal herrschenden Bedingungen tatsachlich besteht, welche Ar-
ten ggf. davon betroffen sind und wie erheblich die vorhabensbedingte Eingriffswirkung jeweils
einzuschatzen ist; es wurden spezifische Malinahmenempfehlungen auf dieser Grundlage gege-
ben.

- Flederméause:

Zur Erfassung der Artengruppe der Fledermduse wurden 2 Detektorbegehungen durch-
gefuhrt. Es wurden hauptsachlich Rufe der Muckenfledermaus, der Zwergfledermaus und
Rauhautfledermaus erfasst. Es gelangen auch Nachweise des Grof3en oder Kleinen
Abendseglers, wobei die Rufanalysen nicht eindeutig zu trennen waren.
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Tabelle 17: Artenschutzrechtliche Erfassung Flederméause

Alle Fledermausarten sind streng geschitzt und in Anhang IV der FFH-Richtline gelistet.

Im Ergebnis wurde vom Gutachter festgestellt, dass die Art und Weise der erfassten
nachtlichen Aktivitat nicht auf eine Wochenstubennutzung von Gebauden innerhalb des
Untersuchungsgebietes hindeutet (Anmerkung: Innerhalb des Plangebietes selbst sind
mit Ausnahme des Technikgebaudes fir das Funnel & Gate — System keine Gebaude
vorhanden). Bei Quartieren im Gebiet gdbe es mindestens eine zeitliche Haufung der Rufe
in der abendlichen Dammerung, da die Tiere um ihre Wochenstubenquartiere schwarmen
und eine erhdhte Rufaktivitat aufgezeichnet wirde. Diese Haufung fehlt, daher werden in
Kombination mit den Ergebnissen aus der Gehdlzerhebung (fehlende Hohlenbdume mit
grolRem Stammdurchmesser), Wochenstuben von Fledermausen sicher ausgeschlossen.
Sommerliche Einzelquartiere (sogenannte ,Mannchenquartiere®) sind nicht sicher auszu-
schliel3en.

Das Potenzial zum Vorkommen von weiteren Fledermausarten z.B. der Wasserfleder-
maus am / Uber dem Main ist zwar vorhanden, ein Nachweis weiterer Fledermausarten
gelang jedoch nicht.

Avifauna (Vogel):

Zur Erfassung der Artengruppe Avifauna (Vogel) wurden 10 Beobachtungsgénge vorge-
nommen. Fur streng geschitzte und Rote Liste — Arten und fur Arten, deren Erhaltungs-
zustand in Hessen ungunstig-unzureichend bzw. unginstig-schlecht ist, wurde zudem
eine Revierkartierung durchgefihrt. Fir tbrige Arten wurde eine halbquantitative Linien-
taxierung vorgenommen. Fir spezielle Arten (z. Bsp. Eulen) wurden Klangattrappen ein-
gesetzt. In der laubfreien Periode wurden Horste und Baumhohlen kartiert.

Im Ergebnis wurden 30 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und nahen Umfeld nachge-
wiesen, davon haben 16 den Status Brutvogel im Untersuchungsgebiet, die Ubrigen sind
Gastvogel oder bruten auRerhalb des Untersuchungsgebietes. Als nachgewiesenen Brut-
vogelarten konnten der Girlitz, der Haussperling, der Mauersegler und der Stieglitz in un-
gunstig-unzureichendem Erhaltungszustand in Hessen identifiziert werden. Die betroffe-
nen Gebaudebriuter wurden bereits in den beiden abgeschlossenen Teilbereichen arten-
schutzrechtlich bearbeitet.
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Hiufigkeit |Statu g |w B | wp s
Artname Brutpaar |s 5 | T | =
: Artname wissen, M| 3 HE nach RL
(fett neu in 2023) {Anzahl Brut- E T E 2014
Ex.) Gast w
B/B
Amsel Turdus merula 2 b 1 545000
e
Rachsiel:e Maotacillo albo {1) NG b 1| A5000-55000
Bfaumeise Parus caeruleus {1-2] NG by I 3¢80ﬂf{_.‘r.
' Buchfink Fringilia coelebs 1 8 | b i 487000
| Buntspecht Dendrocopos major 1 e b I | 6%000-86000
| Dorngrasmiicke Sylvia commuinis I ! i h 1 | 74000-30000
| Elster Pica pica {1-2) M= b | | 30000-50000
| Gartenbaumldufer | Certhio brachydactyla (1} NG b | | S0000-70000
| Girlitz Serinus serinus 1 B b I | 15000-30000
Griinfink Carduelis chioris 1 BV b [ 195000
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 2 ;:r‘;? ” b I | 58000-73000
" . . 165000-
| Haussperling Passer domesticus 41 & b [ 203000
| Kohlmeise Parus miujor Py i h I 4500000
| Karmoran Pholacrocarax carbo i {4} Lr i I 300-570
| Mauersegler Apus apus | 16 G b | | AD00O-50000
1 2, T 5 326000-
Monchsgrasmicke | Sylwia atricapilfo B b I 184000
| Nachtigall Luscinia megarhynchos hi B b | | S000-10000
| Plirsichkopfchen Agaparnis fischeri 1 M
| Rabenkrahe Corvus corone | {1-2] NG [i] I 150000
Rauchschwalbe Hirundo rustica {5) NG b I | 30000-50000
Ringeltaube Columba palumbus 3 s [ v [T 22000
| Rotkehichen Erithacus rubeculo 2 B b [ 240000
| , H- 186000-
Star Sturnus vulgaris 14 fand b [ 44080
B\/R
| Stieglitz Carduelis carduels 2+ V- b || 30000-38000
Rand
Strafentaube Cﬂ{umbf} fivia 1. 54 ”_ g - |{m
| domestica Rand
| Schwanzmeise Aegithalos coudatus | (5] M b || 15000-20000
Turmialke Falco tinnunculus | (2] M 5 I A500-6000
| Wanderfalke* Folco peregrintis 1 , t:w-:r | 8 [ 120-140
Zaunkdnig Troglodytes froglodytes z 2 b [ 203000
| Zilpzalp Phylloscapus collybita | 24 B b [ 293000

Tabelle 18: Artenschutzrechtliche Erfassung Végel
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Der Girlitz nutzte ein mit Efeu bewachsenes Gehélz an der Nordgrenze des Geltungsbe-
reichs zur Brut. In mit Gehdlzen bewachsenen Flachen im Geltungsbereich und im Nah-
bereich britet der Stieglitz, ebenfalls unglnstig-unzureichender Erhaltungszustand in
Hessen, mit mindestens zwei Brutpaaren. Im Umfeld der aktuellen Nistplatze sind poten-
zielle Ausweichbrutméglichkeiten vorhanden. Sowohl fiir Girlitz, als auch fur den Stieglitz
kann im Rahmen der Planungen fiir den Landschaftspark wertvolle Strukturen geschaffen
werden.

Der streng geschitzte Turmfalke wurde regelmafig im Untersuchungsgebiet im Bereich
norddéstlich nachgewiesen, vermutlich zur Beutejagd auf Gebaudebruter. Am Rand des
Untersuchungsgebiets (ca. 300 m Entfernung au3erhalb des Wirkraums) britete in einem
Falkenkasten der streng geschitzte Wanderfalke. Das Untersuchungsgebiet ist kleiner
Teil seines grof3en Nahrungsareals. Eine Nutzung des Gebietes zur Brut durch streng
geschutzte Arten wird ausgeschlossen.

Zudem wurden Kormorane (unginstig-unzureichender Erhaltungszustand in Hessen)
beim Uberflug in Richtung Main beobachtet. Eulen, groRere Horste von Greifvogeln sowie
Baumhohlen wurden im Untersuchungsgebiet keine nachgewiesen.

- Reptilien:

Der Geltungsbereich und funktional angrenzende Flachen wurden wéahrend der Reptilien-
kartierung flachendeckend begangen, wobei alle Flachen/Strukturen mit potenziellen
Reptilienbiotopen intensiv untersucht wurden. Bei der Erfassung wurden insbesondere
sonnenexponierte Kleinstrukturen wie Holz- und Steinhaufen, SGume und Gebischrander
und Mauern auf aktive Individuen hin kartiert. Zudem wurden Versteckplatze wie z.B. hohl
liegende Holzstamme, Steine etc. kontrolliert.

Im Ergebnis konnten nach intensiver Begutachtung der fir Reptilien (z.B. Mauer- oder
Zauneidechse) relevanten Kleinstrukturen keine Vorkommen im Untersuchungsgebiet
nachgewiesen werden. Das Untersuchungsgebiet hat keine Bedeutung fir die Arten-
gruppe der Reptilien. Artenschutzrechtliche Betroffenheiten treten durch das Planvorha-
ben keine ein.

24.2.3 Zusammenfassung

8§ 19 BNatSchG regelt die Haftung fiir Schaden durch nachteilige Auswirkungen auf Tier- und
Pflanzenarten (nach den Anhéngen Il und IV der FFH-RL und nach Artikel 4 Abs. 2 und Anhang |
der Vogelschutzrichtlinie) sowie Lebensrdume (Lebensrdume der vorgenannten Arten, Lebens-
raume nach Anhang | der FFH-RL sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Anhang IV-Arten
der FFH-RL), die nach EU-Recht geschitzt sind, und zwar innerhalb und auf3erhalb von FFH-
und Vogelschutzgebieten. Die Verantwortlichen (Bauherren, Betreiber, Eigentiimer) werden nur
dann von der Haftung fir Schéden freigestellt, wenn die Auswirkungen des Vorhabens auf die
geschutzten Arten und Lebensraume ermittelt und die erforderlichen MalRnahmen zur Verminde-
rung und zum Ausgleich verbindlich festgesetzt werden. Notwendige funktionale Ausgleichs- und
KohérenzmalRnahmen sind zwingend durchzufiihren und lassen keine Abwagung zu.
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Im untersuchten Geltungsbereich befinden sich keine Gebaude. Einen Grol3teil der Freiflachen
machen versiegelte, ehemalige Stellflachen und verdichtete Bereiche aus. Fir die Artengruppe
der Fledermause konnten 5 Fledermausarten nachgewiesen werden. Wochenstubenquartiere
wurden nicht gefunden. Fur den Entfall von Sommerquartieren wurden Maflinahmen als Hinweise
formuliert, die in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans in Teil IV ,Hinweise®, Nr. 11
als artenschutzfachliche Hinweise aufgenommen wurden. Zudem wurde im stéadtebaulichen Ver-
trag mit dem Projektentwickler vereinbart, dass innerhalb der als GEe-Gebiet ausgewiesenen
Flache Nistkasten installiert werden, um die Strukturvielfalt zu erhdhen.

Fur die Artengruppe der Voégel wurden 30 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und nahen Umfeld
nachgewiesen, davon haben 16 den Status Brutvogel im Untersuchungsgebiet, die Ubrigen sind
Gastvogel oder briiten aul3erhalb des Untersuchungsgebietes. Es sind Ersatzmal3nahmen fir
den Entfall von Lebensrdumen und potenziellen Bruthabitaten notwendig; die Ma3nahmen sind
in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen worden und erhalten somit
eine rechtliche Bindung.

Die Artengruppe der Reptilien ist nicht betroffen, Funde gelangen keine.

Unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen Maflinahmen treten keine
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ein, erhebliche Schaden an der genannten
Artenpopulation sind durch die Planung nicht zu erwarten Fir keine der nachgewiesenen oder
potenziell erwartbaren Arten ergab sich ein Ausnahmeerfordernis. Die von dem geplanten Vor-
haben ausgehenden Wirkpfade fuhren bei Berticksichtigung der MaRnahmen in keinem Fall zu
einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer besonders und
streng geschuitzten europarechtlich relevanten Art durch die ihr entstehenden Belastungswirkun-
gen.

Die in der Artenschutzpriifung aufgezeigten potenziellen Konflikte wurden vollstandig im Bebau-
ungsplan aufgenommen und durch dementsprechende Planfestsetzungen und Hinweise erfasst.
Damit sind bau- und betriebsbedingte Wirkfaktoren nicht zu erwarten, eintretende Auswirkungen
auf die Schutzgiter und betroffenen Arten kdnnen mit geeigneten Mal3nahmen vermieden oder
gemindert werden; AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich. Es ist keine vorgezogenen
Ausgleichsmalinahmen gem. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG bzw. CEF-MalRnahmen notwendig, um
Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden (CEF-MalBnahme: Ein Ausgleich
wird bereits vor einem Eingriff in direkter funktionaler Beziehung durchgefiihrt, um somit eine
Okologisch-funktionale Kontinuitat ohne eine zeitliche Licke gewahrleisten zu kénnen).

24.3 Wasser

— Grundwasser:

Der quartare Grundwasserleiter besteht hauptsachlich aus Sand und Kies. Der darunter
liegende Rupelton wirkt als Grundwasserstauer. Im Westen grenzen Gesteine eines in
Nord-Sud-Richtung verlaufenden Rotliegendsporns an, der nach Stiden abtaucht und stel-
lenweise von Meeressand Uberlagert wird. Das Festgestein des Rotliegenden besteht aus
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stark gekluftetem Basalt. Im Nordwesten des Plangebiets liegen die Grundwasserleiter im
direkten hydraulischen Kontakt tbereinander. Im Norden des Untersuchungsgebiets be-
steht ein direkter Kontakt zwischen dem Rotliegendhorst und dem Vorfluter Main. [vgl.
[10].

Wahrend des Betriebs der Teerfabrik Lang von 1914 bis 1929 kam es auf dem Betriebs-
gelande zu massiven Eintragen von Teerdl in den Untergrund. Die Teerdlverschmutzung
erstreckt sich tber mehrere Meter Bodenschicht und reicht bis auf die Basis des quartaren
Grundwasserleiters in 8 bis 10 Metern Tiefe. An der Basis des Grundwasserleiters haben
sich die Teerdle lateral weiter ausgebreitet. Seit Anfang der 1990er wurde der Standort
der ehemaligen Teerfabrik umwelttechnisch intensiv erkundet. Bodenanalysen der teerdl-
impragnierten Bodenschichten ergaben, dass Polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (kurz PAK) zu den Hauptkontaminanten zahlen.

Basierend auf den intensiven Bodenerkundungen wird davon ausgegangen, dass ca.
60.000 Tonnen mit organischen Schadstoffen kontaminiert sind. Von dieser Menge entfallt
etwa die Halfte auf den quartaren Grundwasserleiter. Im Ergebnis von chemischen Grund-
wasseruntersuchungen zwischen 1996 und 2008 wurde eine starke Kontamination des
guartaren Grundwasserleiters im Bereich des teerdlimpragnierten Bereichs mit BTEX-
Aromaten, PAK (hauptsachlich Naphthalin) und Phenolen festgestellt.

m Autillirg | i PaTgar. GRirdwazsaraplagsl (it Flislrlerting)
_ Hocafiuilaher g Grurowosnersolagel rur Jell des Halrsti= (el FlleGrichlung)

_ Hocaullean, saodly 0 0 o e ——
- B c-dlirpragnierte Untergrundbersiche [scherictislart ) e
E._l-. e und Klase =i
=g —_——
B Monressars - —— —— |
EE LA o (8] 20 2 50 m
Autisgand

Halfpaatare pdgtaly, Jelchnang ca, H=fack ilkardihg

Abbildung 38: Schichtenaufbau des Untergrundes und Schadstoffausbreitung [aus [11]

Seit 2001 wird Teerdl in Phase von der Basis des quartdren Grundwasserleiters abge-
pumpt. Von der Teer6limpragnation verlauft eine Schadstofffahne nach Stdwesten, min-
destens bis an die Kaiserleibriicke. Mit zunehmender Entfernung von der Teerolimprag-
nation nimmt die Schadstoffkonzentration ab. Zur Fassung und Abreinigung der Schad-
stoffe im Grundwasser wurde 2007 ein Funnel & Gate — System in Betrieb genommen.
Bei dieser Sanierungsmethode findet sowohl ein mikrobiologischer Abbau als auch eine
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Aktivkonhlefiltration statt. Dabei wird der natlrliche Grundwasser-Abstrom durch eine quer
verlaufende Barriere (Funnel) gefasst und innerhalb von Durchlassen (Gates) geleitet und
aufbereitet. Fur das Sicherungsbauwerk gelten eingeschréankte Bebauungsmaglichkeiten.

Die Kiessande der quartaren Mainterrassen zwischen 1,2 m und 3,5 m sind nach [30] fur
eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser flachendeckend grundsatzlich ge-
eignet. Die Leitereigenschaften der Terrassenkiese sind mit k-Werten um 102 m/s gut.
Die GrundwasserflieBrichtung im Plangebiet lauft in sudwestliche Richtung. Dem Grund-
wasserleiter fliel3t im Nordosten Wasser aus dem Main zu. Unterhalb der Staustufe ver-
lauft die GrundwasserflieRrichtung dann wieder zum Main.

Die mittlere Grundwasserspiegelhdhe wird zwischen 94 m NN bis 95 m NN angegeben,
der Grundwasserstand liegt somit zwischen 0,5 m und 4 m unter GOK. In Abhangigkeit
von moglichen Mainhochwasserstanden ist ein Grundwasserstand jedoch bis nahe an
GOK maglich. Auf der o. g. Datengrundlage wurde gutachterlich [30] vorlaufig der Bemes-
sungswasserstand GWwuax = 98,0 m NN angegeben. Damit sind die Flachen im Plangebiet
als vernassungsgefahrdete Bereiche zu kennzeichnen, Regenwasser kann daher allen-
falls gebiindelt versickert bzw. abgefiihrt werden.

- Oberflachengewasser/ FlieRgewéasser

Im Plangebiet selbst ist kein Oberflachengewasser vorhanden. Im Osten des Plangebietes
verlauft im Bereich des Goetherings in einer Verdolung unterhalb der Erdoberflache der
,Bach vom Buchrainweiher®, ein Gewasser Ill. Ordnung.

Im Norden grenzt der Main an das Plangebiet. Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten.

Fazit:

Insgesamt kann das Plangebiet als aufgelassene Industriebrache angesprochen werden, das
anthropogen erheblich vorbelastet ist und derzeit durch die vorhandenen, im sidlichen Teil be-
findlichen grof3flachigen Versiegelungen einen naturfernen Zustand innehat. Niederschlag wird
seitlich von den vollversiegelten Flachen abgefuhrt und versickert iberwiegend gebiindelt in an-
grenzenden teilversiegelt ausgefiihrten Bereichen oder innerhalb der Vegetationsflachen. Fir die
Grundwasserneubildung ist der Planbereich nicht von Bedeutung, vor allem im Hinblick auf die
vorhandenen Bodenkontaminationen, aufgrund derer die Versickerung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser zur Grundwasserneubildung eher abgewandt werden soll. Aus wasserrechtlicher
Sicht ware daher eine Vollversiegelung der Oberflache, respektive das Unterlassen der Regen-
wasserversickerung zum Schutz des Grundwassers anzustreben.

Der Untergrund und die Grundwasserleiter sind durch die bestehende Teer6lverschmutzung stark
belastet. Eine dauerhafte Grundwasserreinigung erfolgt durch ein Funnel & Gate — System seit

2007 fur die Fassung und Abreinigung der Schadstoffe im Betrieb.

Oberflachengewasser sind nicht betroffen.
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24.4 Klima und Luft

- Klima:

Meteorologische Elemente wirken auf den Menschen nicht getrennt ein, daher ist eine
kombinierte Bewertung der Faktoren notwendig. Von besonderer Bedeutung ist hierbei
der thermische Wirkungskomplex, da hier alle Klimaelemente eine Rolle spielen, die den
Warmehaushalt des Menschen direkt beeinflussen. In diesem Zusammenhang werden
komplexe Grolien wie Schwile, Behaglichkeit, empfundene Temperatur herangezogen.
Eine Bewertung dieser GroRRen ist subjektiv und von der Tageskonstitution des einzelnen
Menschen abhéngig. Vor allem die zeitweise Uberwarmung der Stadt kann sich bioklima-
tisch negativ auswirken. Das Anhalten der Uberwarmung in der Nacht bei abnehmender
Windgeschwindigkeit kann dazu fuhren, dass der Schlaf nachteilig beeinflusst wird. Aber
auch am Tage kann die Uberwarmung vor allem in Verbindung mit héherer Luftfeuchtig-
keit und intensiver Sonneneinstrahlung als sehr belastend empfunden werden (bei sog.
Inversionswetterlagen).

Der Ballungsraum Rhein-Main gehdrt zum warmgemafigten Regenklima der mittleren
Breiten. Mit Uberwiegend westlichen Winden werden das ganze Jahr Uber relativ feuchte
Luftmassen vom Atlantik herangefihrt, die zu Niederschlagen fihren. Die Niederungen
mit Hohenlagen zwischen 130 m und 300 m dber NN sind gekennzeichnet durch ver-
gleichsweise niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe
Niederschlagshohen, deren Hauptanteile in die Sommermonate fallen, wenn durch die
hohe Einstrahlung verstarkt Schauer und Gewitter auftreten. In den Flusstalern und Tal-
auen kommt es vor allem im Herbst und Winter zur Nebelbildung.

Aus lufthygienischer Sicht sind vor allem die vergleichsweise niedrigen Windgeschwindig-
keiten im Ballungsraum und die damit im Zusammenhang stehende Haufigkeit von Zeiten
mit unglinstigem Luftaustausch (austauscharme Wetterlagen) charakteristisch.

Das Bioklima beschreibt die Gesamtheit aller atmosphéarischen EinflussgréfZen auf samt-
liche Lebewesen. Oftmals wird Bioklima aber im engeren Sinne des Vorstehenden als
Einfluss auf den menschlichen Organismus verstanden. Unter Stadtklima versteht man
das veranderte Lokalklima, das sich durch im Mittel niedrigere Windgeschwindigkeiten
auszeichnet. Allerdings sind auch stellenweise starke Stromungen (vor allem in Hoch-
hausschluchten) anzutreffen.

Situation in Offenbach:

Die bioklimatische Aufenthaltsqualitat und die Versorgung mit Frischluft in der Stadt haben
eine zunehmende Bedeutung, um negative gesundheitliche Auswirkungen zu reduzieren.

Bioklimatisch kann der Ballungsraum Rhein-Main und damit auch die Stadt Offenbach am
Main als ,belasteter® Verdichtungsraum bezeichnet werden. Dieser ist gekennzeichnet
durch klimatische Eigenschaften, die sich beschreiben lassen mit: Warmebelastung durch
Schwile und hohe Lufttemperaturen im Sommer, stagnierende Luft, verbunden mit ge-
schlossener Wolkendecke, hoher Feuchtigkeit und Temperaturen um 0°C im Winter, eine
verminderte Strahlungsintensitat durch Niederungs- bzw. Industriedunst und Nebel, nied-
rige Windgeschwindigkeit mit erhéhtem Risiko zur Anreicherung von Luftschadstoffen. Die
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Zunahme der Warmebelastung in den letzten 60 Jahren lasst sich deutlich am Anstieg der
mittleren Jahrestemperatur beobachten; [aus [20].

Die Klimafunktionskarten fur Offenbach am Main [21] wurden aktualisiert, um die rasante
bauliche Entwicklung aufzunehmen und so eine bessere Datengrundlage abzubilden. Auf
einer gesamtstadtischen Perspektive zeigen sie belastete Stadtraume und Ausgleichs-
rdume. Die Zahl der heiRen Tage mit Hochstwerten tber 30 Grad und der sogenannten
Tropennéachte, in denen die Temperatur nicht unter 20 Grad absinkt, wird zunehmen. Die
Klimafunktionskarten identifizieren unter anderem Warmeinseln im Stadtgebiet. Zur Ent-
stehung einer Warmeinsel tragen viele Faktoren bei, wie z. B. der Anteil an Versiegelung
oder die Stromungsmadoglichkeit von Frischluftbahnen in ein Teilgebiet.

Das Klima Offenbachs ist gepragt durch heiRe Sommer und milde Winter. Niederschlag
fallt relativ wenig [22]. Offenbach ist erheblichen bioklimatischen Warmebelastungen aus-
gesetzt.

Situation im Plangebiet:

Zum Bebauungsplan wurde ein Klimagutachten [34] sowie ein Gutachten zum Windkom-
fort [35] erstellt, welche die stadtklimatischen Auswirkungen der Neuplanung betrachten.
Aus den Gutachten wurde in den Kapiteln 17.1 (Klimagutachten) und 0 (Windkomfort)
bereits eine ausfihrliche Zusammenfassung gegeben, hierauf wird verwiesen.

Das Klimagutachten basiert auf einem Berechnungsmodell, das im Ergebnis (bio-)meteo-
rologische Parameter liefert. Die BewertungsgroRe PET (Physiologische Aquivalente
Temperatur) beschreibt das thermische Empfinden des Menschen. Dabei werden Strah-
lungsbedingungen, die solare Sonneneinstrahlung sowie Gebaudestrahlung, Windver-
haltnisse, Lufttemperatur und Luftfeuchte (Hitzestress) betrachtet. Anhand des Bewer-
tungsindex PET wird fur die Zeit mit der hochsten thermischen Belastung die IST-Situation

dem Planfall gegeniibergestellt.
Lastraum

Bl Innenstadtklimatop
Bl Stadtklimatop
Siedlungsklimatop

Klimatop der
lockeren Bebauung

© Bioklimatischer Lastraum

Plangebiet

Ausgleichsraum

. Parkklimatop
Il Gewasserklimatop

@ Bioklimatischer
Ausgleichsraum

Spezielle Klimafunktion

I Verkehrsflachen
| Potentielle Luftleitbahn

Abbildung 39: Auszug aus der Klimafunktionskarte [aus [21]
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Gemald der Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach [21] zahlt das Plangebiet zu den
Uberwarmungsgebieten in der Wirkzone der Mainzirkulation und dem Regionalwindein-
fluss. Dies ist der Lage im Stadtgebiet und der Nutzung geschuldet.

Naturrdumlich gehort der Ballungsraum Rhein-Main zum ,Rhein-Main-Tiefland“, wobei der
Begriff , Tiefland“ die einer Kessel- oder Beckenlage &hnliche Struktur verdeutlicht. Bis auf
die Offnung nach Siiden im weiteren Verlauf der Rheinebene wird der Ballungsraum im
Nordosten durch den Taunus, im Osten durch den Spessart und weiter im Siiden durch
den Odenwald begrenzt. Kleinrdumig gesehen befindet sich die Stadt Offenbach am Main
zwischen den Anhdhen bei Bad Vilbel im Norden und Dreieich im Stiden.

Lokal betrachtet speichern die vorhandenen Gebaude und versiegelten Flachen im Plan-
gebiet und dessen rdumlichem Umfeld die Warme tagsiber und geben diese bei Nacht
wieder ab, sodass Warmeinseln entstehen. Verschattete Bereiche heizen sich weniger
stark auf. Da die im Bereich Kaiserlei vorhandenen Geb&ude vornehmlich von geringer
Ho6he sind, tragen sie wenig zur Verschattung bei. Daneben sorgen gréRere Gehdlzstruk-
turen, wie bspw. entlang des Nordrings, fur eine Verschattung und reduzieren somit das
Hitzestressniveau, wenngleich diese Bereiche den potentiellen Warmeinseln eindeutig
unterliegen und somit auch das Aufheizen an anderer Stelle bei Weitem nicht kompensie-
ren kénnen.

Bioklimatischer Ausgleichsraum Freiland/Griinflache

- Bioklimatischer Ausgleichsraum Gewasser

Bioklimatischer Lastraum stark verdichteter Bebauung

Plangebiet

114+ Lastraum Gewerbe- und Industrieflache

v

Abbildung 40: Auszug aus der Planungshinweiskarte [aus [21]

In obenstehender Planungshinweiskarte wurde vordergrindig fir das in der Mitte des
Quartiers liegende plangegenstandliche Gebiet ein bioklimatischer Ausgleichsraum als
Freiland / Grinflache ausgewiesen, der bis an den Main reicht. Hierin soll die Sicherung
und der Erhalt der Kaltluftentstehungsgebiete und klimatisch hohen Ausgleichspotenziale
(kaltluftproduzierende Flachen im Aul3enbereich, sehr hohe nachtliche Abkiihlung) sowie
die Sicherung der Beliftungsfunktion fir LastrAume angestrebt werden, Emissionsquellen
sollen nicht zugelassen werden. Die umgebenden Bereiche und Quartiere sind als Last-
raume dargestellt. Insbesondere in den quartiersinternen Bereichen im Westen und Osten
(Lastraume Gewerbe- und Industrieflache) wird als Ziel die Sicherung der Pufferfunktion,
und die Forderung der positiven klimatischen Bedingungen formuliert. Zusatzliche Emis-
sionen aus Verkehrsbelastung und Produktion sollen vermieden werden, der Erhalt des
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Grin- und Freiflachenanteils ist anzustreben, bei zusatzlicher Bebauung / Entwicklung
sollen Zonen von Pufferbereichen geschaffen, Bellftungsbahnen freigehalten bzw. gefor-
dert und eine Barrierewirkung vermieden werden.

Luftleitbahnen zum Erhalt und zur Sicherung des Luftaustauschs und der FlieBwege in
Richtung Siedlung mit einer Austausch- und Vernetzungsfunktion zwischen klimatisch
gunstigeren und ungunstigeren Raumen sind explizit nicht vermerkt.

Den v.g. klimatischen Zielsetzungen kommt die vorliegende Planung in weiten Teilen ent-
gegen. Neben der Bebauung im sidlichen Teil werden bedeutende Flachenanteile im
Norden zum Main hin von Bebauung freigehalten und — aus lokalklimatischer Sicht positiv
zu bewerten — als Vegetations- und Griinflichen mit einem hohen Gehdlzanteil ausge-
stattet. Die unbebauten, begrinten und mit Gehdlzen bestandenen Flachen dienen lokal
der nachtlichen Kaltluftentstehung und vermindern das Aufheizen am Tag.

Nach [35] ist das Windfeld aufgrund der unterschiedlichen Bebauung im Bestand raumlich
schwankend. Im Bereich der Autobahnbriicke der A 661 bestehen komplexe Strémungs-
effekte. Fur den aktuellen Geb&dudebestand zeigen die Windkomfortbewertungen unter
Berlcksichtigung bekannter Bauabsichten im benachbarten Bebauungsplan Nr. 652A
.Kaiserlei Nordost; Hochhaus® fir das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung
einen Uberwiegend guten Windkomfort.

In bestimmten Bereichen werden in der Nahe von Gebauden aufgrund von Turbulenz-
effekten weniger glinstige Windverhaltnisse berechnet - sehr ungiinstige Verhéaltnisse
werden an der nordwestlichen Ecke des geplanten Hochhauses im Teilgebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 652A berechnet; unmittelbar angrenzend an diese Ecke befindet sich zu-
dem ein Bereich, in dem die Windgeschwindigkeiten sehr deutlich erhoht sind, hier besteht
eine gewisse Moglichkeit der Gefahr durch Starkwind. Innerhalb des eigentlichen Plange-
bietes werden Uberwiegend sehr giinstige Windkomfortklassen (A und B) angegeben.

Unter Berlicksichtigung der Planungen fur den vorliegenden Geltungsbereich werden die
Windkomfortbereiche im Nahbereich der Plangebaude modifiziert. In einem wesentlichen
Teil des Plangebietes und der unmittelbaren Umgebung wird der Windkomfort durch eine
Verringerung der Windgeschwindigkeiten aufgrund der geplanten erhdhten Baukorper
leicht verbessert. Direkt ndrdlich der Plangebaude ist grof3tenteils ein sehr glinstiger Wind-
komfort (Klasse A) ausgewiesen, so dass dort in vielen Bereichen langeres Sitzen oder
Stehen problemlos méglich ist. Norddstlich des Plangebietes ist eine geringe Vergrol3e-
rung eines bereits bestehenden Bereiches mit einer sehr unglinstigen Windkomfortklasse
festzustellen. Im Bereich der bereits vorhandenen Windgefahrenzone nordwestlich des
Plangebietes kommt es durch das geplante Gebaude zu einer geringfligigen Flachenmin-
derung des Gefahrbereichs. Hier fliihren die Planungen nicht zu zusatzlichen Konflikten.

Im Plangebiet wird eine Gefahrdung durch Starkwinde im Sinne der Richtlinie VDI 3787
Blatt 4 ausgeschlossen [35]. Vielmehr werden tberwiegend giinstige bis sehr giinstige
Windkomfortverhéltnisse ermittelt. Mittels geeigneter Windschutzmaf3nahmen z. B. durch
vegetative Elemente (Hecken, Bdume) kdnnen die vergleichsweise unglinstigeren Wind-
komfortverhaltnisse am nérdlichen Rand des Plangebiets nochmals reduziert werden, um
dort Aufenthaltsqualitat zu verbessern und auch Nutzungen mit langeren Verweildauern
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uneingeschrankt zu ermdglichen. In den umliegenden Bereichen flihrt die plangegen-
standliche Bauabsicht nicht zu zusatzlichen Konflikten.

Luftschadstoffe

Luftschadstoffe sind anthropogenen (vom Menschen geschaffen), biogenen (von Lebe-
wesen geschaffen) oder geogenen (von der Erde geschaffen) Ursprungs. Im Gegensatz
zu Feinstaub, der in nicht unerheblichem Maf3 aus natirlichen Quellen stammt, gehoren
die Stickstoffoxide insgesamt zu den ganz Gberwiegend anthropogen verursachten Luft-
schadstoffen. Es existieren zwar auch hierflr nattrliche Quellen wie z. B. Waldbrande,
Vulkanausbriiche, mikrobiologische Reaktionen in Bdden oder &hnliches mehr, sie sind
jedoch nur in sehr untergeordnetem Maf fur die hohen Stickstoffdioxidkonzentrationen in
den Stadten verantwortlich.

Die in der Luft enthaltenen Schadstoffe kénnen in bestimmten Konzentrationen fur
Mensch und Tier (gesundheits-)schadlich sein sowie Pflanzen, Gewasser, Béden und an-
dere Materialien angreifen. Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt
gibt die 39. BImSchV Grenz- und Zielwerte bestimmter Luftschadstoffe vor. Bei Uber-
schreitung von Grenzwerten muss ein Luftreinhalteplan erstellt werden.

Beispielhaft wird im Folgenden auf die fur Offenbach relevanten Luftschadstoffe Feinstaub
und Stickstoffdioxid eingegangen:

Unter den Begriff ,Feinstaub® fallen Partikel mit einem Durchmesser kleiner als 10 Mikro-
meter (nm). Feinstaub entsteht aus unterschiedlichen Quellen, wie bspw. dem Straf3en-
verkehr, der Industrie und der Landwirtschaft. Feinstaub wird nach der Grol3e der Partikel
unterschieden in PM10 und PM2,5. Fur Feinstaub der Partikelgro3e kleiner als 2,5 pm gilt
seit 2015 ein verbindlicher Grenzwert von 25 ug/m? im Jahresmittel. Bei PM10 liegt der
verbindliche Grenzwert bei 40 pg/m?® im Jahresmittel und der zuldssige Tagesmittelwert
bei 50 pg/m?® mit 35 zulassigen Uberschreitungen.

Stickstoffoxide entstehen im Wesentlichen bei der Verbrennung fossiler Brennstoffe. Das
nach der Verbrennung Uberwiegend auftretende Stickstoffmonoxid (NO) wird an der Luft
unter Sauerstoffeinfluss zu Stickstoffdioxid (NO_) oxidiert. Fur Stickstoffdioxid ist seit 2010
gemalf der 39. BImSchV fur den Schutz der menschlichen Gesundheit ein Jahresgrenz-
wert von 40 ug/m? im Jahresmittel festgelegt. Der 1-Stunden-Grenzwert fir NO; betragt
200 ug/m? mit 18 zulassigen Uberschreitungen.

Situation in Offenbach:

Fur die Stadt Offenbach am Main gilt der Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Rhein-
Main (3. Teilfortschreibung) [20]. Die Stadt liegt inmitten des gréf3ten hessischen Ballungs-
raumes Rhein-Main, der nach der Einwohnerdichte (als Wert der Bevolkerungsanzahl be-
zogen auf die Flache) alle Voraussetzungen eines Ballungsraums nach § 1 Nr. 4 der 39.
BImSchV erfillt. Aufgrund seiner hohen Bevolkerungsdichte, Wirtschaftsstarke, der damit
verbundenen wohn-, gewerblich- und industriellen Flachennutzung und der vielfaltigen
Mobilitatsbeziehungen ergibt sich eine relativ hohe Grundbelastung der AuRenluft mit Luft-
schadstoffen im Ballungsraum Rhein-Main insgesamt.
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Von dieser Grundbelastung ist auch die Stadt Offenbach betroffen. Die Schadstoffbelas-
tung setzt sich damit zusammen aus der regionalen Hintergrundbelastung durch den
grenziberschreitenden Ferneintrag und die in der Region verursachte Belastung, der
stadtischen Zusatzbelastung und der verkehrsbedingten Zusatzbelastung.

Der StraRenverkehr bildet die bedeutendste NOx- und Feinstaub-Quelle im Rhein-Main-
Gebiet. Aufbauend auf bereits vorhandenen Konzepten, wie z. B. dem Luftreinhalte-Larm-
minderungskonzept oder dem Klimaschutzkonzept, entwickelte die Stadt Offenbach 2018
eine Gesamtstrategie zur Luftreinhaltung in der Stadt. Neben der Einrichtung einer Um-
weltzone und eines néchtlichen Lkw-Durchfahrtsverbots wurden weitere Malinahmen um-
gesetzt und initiiert [23]. Nicht zuletzt tragt auch der Luftverkehr des Zivilflughafens Frank-
furt am Main zu einer Feinstaub-Belastung bei (sog. Ultrafeinstaube).

Erste Messungen der Luftqualitat (Kohlenmonoxid und Schwefeldioxid) erfolgten in Offen-
bach am Main bereits ab 1977, ab 1981 wurden zudem Stickoxide (NO und NO), ab 1993
Ozon und ab 2000 Feinstaub (PM10) gemessen. In 2005 wurden die Messstationen ein-
gestellt, erst 2008 erfolgten neue Messungen durch NO;-Passivsammler, die im Jahr 2013
durch die Installation einer ortsfesten Messstation die Belastungssituation auch im Hin-
blick auf Kohlenmonoxid, die Stickoxide und Feinstaub (PM10) abbildete. Mittels eines
Passivsammlers wird seither auch die Benzolkonzentration gemessen; [aus [20].

Die Schadstoffbelastung durch Benzol liegt deutlich unterhalb der geltenden Immissions-
grenzwerte, auch diejenigen fuir PM10 wurden in den letzten Jahren nicht tGberschritten.
Da der Wert fir PM10 aber deutlich schwécher als der Kurzzeitgrenzwert fir Feinstaub
ist, wurde der Jahresmittelwert fur Feinstaub selbst Anfang des Jahrtausends praktisch
nie in Hessen Uberschritten. Aber selbst die Anzahl von Tagen in einem Kalenderjahr, an
denen der Kurzzeitgrenzwerte fir PM10 in H6he von 50ug/m? tUberschritten wurde, lag in
Offenbach am Main mit max. 17 Tagen/a im Jahr 2017 deutlich unterhalb des zulassigen
Wertes von 35 Uberschreitungen pro Jahr; [aus [20]. Im Lufthygienischen Jahresbericht
2023 des HLNUG [13] werden neuere Daten mit 15,6 pg/m? in der Unteren Grenzstral3e
angegeben, der zulassige Grenzewert von 50 ug/m?* wird an drei Tagen Uberschritten. Als
Maximalwert wurden 91,8 pg/m?® gemessen.

Es liegen jedoch kontinuierliche Uberschreitungen des NO,-Jahresmittelgrenzwerts vor:
im Mittel 44,9 ug/m? in der Unteren Grenzstralie und 44,8 ug/m? in der Mainstral’e gemaf
der vorliegenden Daten aus 2019. Im Lufthygienischen Jahresbericht 2023 des HLNUG
[13] werden fir die Untere Grenzstral3e 23,2 bzw. 28,3 ug/m3 und fur die Mainstraf3e 30,1
pMg/m?® angegeben, im Vergleich zu den Werten aus 2019 eine Verbesserung. Verkehrs-
bezogenen Messergebnisse der letzten Jahre konnten einen Trend abnehmender NOXx-
Konzentrationen belegen. Die Berechnungen des Prognose-Nullfalls 2022 ergaben eine
Einhaltung des NO»-Grenzwerts an allen Stral3enabschnitten in Offenbach am Main; [aus
[20].

Konzentrationen weiterer Luftverunreinigungen aus dem Verkehrsbereich, wie z. B. Blei,
Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid, liegen ebenso wie die Werte von Benzol (siehe oben)
deutlich unterhalb gesundheitsbezogener Grenzwerte, weswegen sie hier nicht weiter be-
schrieben werden.
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Da fur die Stadt Offenbach am Main betrachtet der Verkehr als Hauptverursacher der
Belastung erkannt wurde, zielten die in den bisherigen Luftreinhalteplanen fir Offenbach
am Main festgelegten MalRnahmen insbesondere auf eine Reduktion der verkehrlichen
Emissionen ab. Dazu gehdren Maflnahmen zur Starkung des Rad- und 6ffentlichen Nah-
verkehrs, der Ausbau der Elektromobilitat inkl. zugehdriger Infrastruktur, Ma3nahmen zum
Verkehrsmanagement sowie sonstige Malinahmen (z. B. Umsetzung von (Pilot-)projek-
ten, Mobilitatsmanagement, Entwicklung Hitzeaktionsplan etc.)

Situation im Plangebiet

Das Plangebiet liegt direkt an der Kaiserleistral3e, weitere Hauptverkehrsstrafl3en mit einer
hohen Verkehrsdichte und einem grof3en Anteil an Schwerlastverkehr sind im ndheren
Umfeld vorhanden (A 661 im Westen, Goethering im Osten). Weitere verkehrsbedingte
Einflusse auf die Lufthygiene ergeben sich durch den Schiffsverkehr auf dem Main.

'Plang
P

Abbildung 41: Strecken mit wesentlichem Anteil Lkw-Durchgangsverkehr; Auszug aus [20]

Trotz ihres vergleichsweise geringen Anteils am innerstadtischen Gesamtverkehr tragen
Lkw Uberproportional zur Schadstoffbelastung bei. Eine Vermeidung von Lkw-Durch-
gangsverkehr, der also weder Ziel noch Quelle in Offenbach am Main hat, ware demnach
ein effizienter Beitrag zur Verbesserung der Luftqualitat mit positiven Auswirkungen auch
auf das Plangebiet.

Fazit:

Aufgrund der innerstadtischen Lage und dem vergleichsweise hohen Anteil versiegelten Flachen
ist fir den Planbereich bereits eine deutliche Vorbelastung festzustellen. Die in der stadtischen
Klimafunktionskarte ausgewiesene Ausgleichsfunktion als ,Parkklimatop® wird daher im Bestand
nur bedingt und allenfalls von den im Norden angetroffenen Griin- und Gehdlzbereichen entlang
des Nordrings erfullt werden kénnen. Im Ubrigen ist die lokalklimatische Situation im Plangebiet
durch die vorherrschenden auf3eren Einfliisse gepragt.

Mit der Umsetzung der Planung soll der vegetative Anteil der Flache qualitativ und quantitativ
aufgewertet werden. Unversiegelte und begriinte Bereiche haben eine hohe Bedeutung fur das
Klima, insofern wird eine Verschlechterung des status quo mit Umsetzung der Planung nicht an-
zunehmen sein. Die Beluftungsbedingungen im Plangebiet sind gut und werden durch die hier
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vorliegende Planungsabsicht keinesfalls verschlechtert, ggf. treten lokale Verbesserungen des
Windkomforts auf.

Im Hinblick auf die Lufthygiene werden keine Auswirkungen des Planvorhabens erwartet. Auf
Grundlage der vorhandenen Messergebnisse zur Luftqualitat ist davon auszugehen, dass im
Plangebiet aufgrund seiner Lage an bzw. Nahe zu vorhandenen Hauptverkehrsstral3en erhfhte
NO.-Konzentrationen bestehen, die mit zunehmender Entfernung sowie durch Abschirmungen
(Bebauung und Bewuchs) von der Schadstoffquelle abnehmen. Aufgrund verkehrsreduzierender
Malnahmen der Stadt Offenbach am Main und vorliegender Berechnungsergebnisse ist in Fort-
fuhrung des Trends der letzten Jahre mit einer weiteren Verbesserung der Lufthygiene und der
Einhaltung der NO,-Grenzwerte zu rechnen. Als ein Baustein der Vorhabenplanung soll auch ein
Mobilitatskonzept umgesetzt werden, in dessen Rahmen eine Forderung des OPNV steht, was
seinerseits zu einer vorhabenbedingten Minderung zusatzlicher Belastungen beitragt.

24.5 Landschaft

Das Plangebiet zahlt zum Kern des Verdichtungsraums ,Frankfurt Offenbach®. Dieser ist gepragt
von stadtischen Strukturen, in die Stadt integrierten Griinflachen, wie z. B. Parkanlagen und Klein-
garten, sowie dem Main als Flie3gewasser. Somit ist das Plangebiet in eine anthropogen Uber-
pragte (Stadt-)Landschaft eingebettet, die durch eine regelmaRige Flachennutzung gepragt ist.
Diese Nutzung istim Plangebiet momentan eher niederschwellig und bewahrt daher eine gewisse
Naturndhe und Ruhe sowie, entfernt, auch nattrliche Strukturen und Entwicklungspotenziale, die
sich in den nordlichen kleinteiligen Gehélzbestanden rudimentar bewahrt haben.

Sichtbeziehungen im Umfeld der Planflache sind durch das stadtebaulich stark beanspruchte
Stadtgebiet nur sehr eingeschrankt wahrnehmbar. Nur einige exponierte Stellen im Norden geben
eine Fernsicht auf die beplante Flache frei und lassen den Ausblick auf die Umgebung — hier den
Mainniederungen mit den angrenzenden Siedlungsgebieten — fur den Betrachter zu.

Da die Planung eine dem Ubrigen Stadtbild angepasste Flachengestaltung anstrebt mit einer an-
nahernd sich in das Umfeld einfiigenden Asthetik, muss mit keiner markanten Beeintrachtigung
der bestehenden Landschaftscharakteristika und keiner Einschrénkung fur das lokale Umfeld ge-
rechnet werden. Zwar wird mit der geplanten Errichtung der Vorhaben mit max. Gebaudehthen
um 66 Meter, einerseits eine weitreichende Fernwirkung erwirkt, jedoch wird andererseits die
veranderte Fernwirkung der geplanten Anlagen als nicht erheblich beurteilt. Durch eine in das
Ubrige stadtebauliche Umfeld harmonisch eingebettete ansprechende, moderne Architektur, die
erganzt wird durch eine nach Norden hin ausgerichtete Parkflache mit einem hohen Gehdlzanteil
als Bindungsglied zu der offenen Landschaft der Mainniederung, wird die Bebauung nicht als
Fremdkorper in der Ubrigen Gebietskulisse wahrgenommen werden. Die plangegenstandlich be-
gehrten Bauhdhen erfahren im nahen Umfeld kein Alleinstellungsmerkmal und stellen auch nicht
die hochsten Baukorper dar; sie sollen vielmehr einen stadtebaulichen Ubergang schaffen von
dem im westlich benachbarten Teilbereich A geplanten Hochhaus mit einer Bauhthe von bis zu
120 Metern und den deutlich niedrigeren Geb&auden im ubrigen stéadtebaulichen Umfeld. Das
neue 8-stockige Gebaude am Nordring 144 steht derzeit solitdr im Raum und ist zusammen mit
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den versiegelten Flachen im norddstlichen Teilbereich in unmittelbarer Nahe pragnant und wird
auch in entfernteren Bereichen am Main und von der Autobahn aus wahrgenommen. Es entfaltet
eine Fernwirkung im naheren Umkreis, ist aber mit Blick auf die Stadt Offenbach und die Metro-
polregion keine stadtebauliche Dominante. Das mehrgeschossige gewerblich genutzte Gebaude
im Sudosten des Plangebiets bildet eine markante Raumkante zum StralRenraum Goethering /
Kaiserleistral3e und fugt sich von der Geschossigkeit in die angrenzende Bebauung stdlich der
Kaiserleistral3e ein.

Grundsatzlich wird das stadtebauliche Gefiige in der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main und
insbesondere das Umfeld des Planbereiches im Bereich Kaiserlei und der angrenzenden Stadt-
teile von Frankfurt am Main gepragt von mehrgeschossigen Gebauden und Hochhausstandorten.
Nicht zuletzt wirkt auch die Kaiserleibriicke im Westen sehr deutlich auf das Landschaftsbild ein.

Aufgrund der geplanten Architektur und Formensprache verzahnen sich die ,U“-férmig zum ge-
planten Park und dem Main nach Norden hin gedffneten Baukorper mit dem anschlieRenden
Freiraum. Durch das Wechselspiel der Gebadudehthen und der in ihrer Bauhdhe an das stadte-
bauliche Umfeld angepassten Erdgeschosszone wird auch eine Verflechtungszone mit dem
Stadtraum insbesondere nach Stden Uber die Kaiserleistral3e hinausgehend geschaffen, so dass
die geplante Bebauung vor der vorhandenen Gebietskulisse insgesamt nicht als stérend wahrge-
nommen wird. Auch parkseitig wird die Verflechtung von Baukérper und Freiraum architektonisch
aufgenommen durch die Grundrissfigur einerseits, aber auch durch die harmonische Gestaltung
des Gebaudeschnittes und insbesondere durch die weitlaufige Treppe auf das Dach des Erdge-
schosses sowie die Durchgangsmadglichkeit vom Park in die Kaiserleistraf3e. Der Baukdrper wird
somit bestmaglich in das Landschaftsbild eingebunden und durch die offentliche Zuganglichkeit
der Wege flr die Bevélkerung transparent und ein erlebbarer Stadtraum.

Das Plangebiet liegt am Main und innerhalb des Vorranggebiets Regionalparkkorridor nach den
Mafgaben des RPS/RegFNP 2010 (siehe in Kapitel 7.1), in dem die Schaffung und Erhaltung
von Grinverbindungen fir die Gliederung, Gestaltung und 6kologische Verbesserung der Land-
schaft einschliel3lich des FulR- und Radwegenetzes zur Erschlielung des Erholungs- und Erleb-
nisraums Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungen hat. Die hohe Bedeutung des Regional-
parkkorridors im Norden des Plangebiets wird durch die Neuanlage einer Parkflache und dem
Erhalt bzw. Ergénzung bestehender Baum- und Gehdélzanpflanzungen entlang des Nordrings
weiterentwickelt und in ihrer Funktion qualifiziert und quantifiziert. Somit werden zusatzliche in-
nerortliche Vegetations- und Erholungsflachen als Park geschaffen.

Ostlich des Plangebiets verlauft der ,Griinring vom Main zum Main“ als Landschaftsband, der die
stadtnahen Parkanlagen und FreirAume miteinander verknupft. Fur diesen Bereich bestanden
Uberlegungen, die im Zuge des Goetheringausbaus auch die Offenlegung des Bachs vom Buch-
rainweiher zu realisieren, ob und inwieweit dies erfolgt, ist derzeit ungewiss.

Der MainRadweg als ortliche und tberoértliche (bis regionale) Verbindung verlauft nérdlich des
Plangebiets. Einige Freizeiteinrichtungen befinden sich im Norden an das Plangebiet angrenzend

zwischen diesem und dem Main: Hafen 2, Ruderverein, Nachtclub.

Westlich des Plangebiets befindet sich die Kaiserleibriicke.
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Fazit:

Aufgrund der Lage des Plangebiets am MainRadweg, der direkten Nahe zu Freizeiteinrichtungen
und der Lage an Grunverbindungsachsen (Regionalparkkorridor und ,Grinring vom Main zum
Main®), hat das Orts- und Landschaftsbild insbesondere am nérdlichen Rand des Plangebiets
eine besonders hohe Bedeutung. Doch auch nach Suden hin stellt das Vorhaben eine gewisse
Relevanz fir das Orts- und Landschaftsbild dar, da das Plangebiet als Bindeglied zwischen der
zusammenhangenden Bebauung im Siden, Westen und Osten und den Grin- und Freiraum-
strukturen im Norden fungiert. Symbolisiert wird diese Funktion durch die tatsachliche ,Offnung*
des Plangebietes und Herstellen der Durchwegbarkeit fur die Offentlichkeit, so dass das Plange-
biet und mithin der Landschafts- und Stadtraum erlebbar wird.

246 Mensch und seine Gesundheit

- Larmimmissionen:

Das Plangebiet ist durch StraRen-, Schifffahrts-, Flug-, Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm
beaufschlagt. Zur Bewaltigung der schalltechnischen Anforderungen im Projekt wurde ein
schalltechnisches Gutachten [32] erstellt und der Bauleitplanung zugrunde gelegt. Dieses
Gutachten beinhaltet eine Ermittlung der Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet; dazu
wurde die freie Schallausbreitung aus Westen zugrunde gelegt, also der momentane bau-
liche status quo ohne Realisierung des geplanten Hochhausprojektes angenommen, das
im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 652A ,Kaiserlei Nordwest; Hochhaus
nach Fertigstellung eine erhebliche abschirmende Wirkung des aus Westen von der A 661
auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm entfaltet.

Mit der Schallimmissionsprognose wurde eine Beurteilung der Gerauscheinwirkung auf
das Plangebiet durchgefiihrt sowie eine Prifung méglicher Auswirkungen der Planung auf
das Umfeld des Plangebiets vorgenommen. Gutachterlich betrachtet wurden Einwirkun-
gen von Gewerbelarm aus den Betriebsgebduden und -geléandeflachen der vorhandenen
und kinftigen Betriebe, die sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden. Zusétz-
lich wurde der Verkehrslarm aus den néchstgelegenen Stral3en (KaiserleistraRe, Goethe-
ring, Nordring, Strahlenbergstralie, BAB 661) und dem Schifffahrtsverkehr auf dem an-
grenzenden Main berlcksichtigt sowie mdgliche Larmbelastungen aus nahegelegenen
Sportstatten und dem Flugverkehr des Frankfurter Flughafens.

Verkehr:

Betrachtet wurde der Prognose-Planfall mit zusatzlichem Verkehr aus dem Plangebiet;
die Daten der relevanten Verkehrsmengen wurden dem Verkehrsgutachten [29] enthom-
men, in dem im Sinne einer ,worst-case-Betrachtung“ von Maximalbelastungen aufgrund
des Projektvorhabens ausgegangen wurde.

Aus den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose [32] ist zu enthehmen, dass die in
der Norm angesetzten Orientierungswerte der Beurteilungspegel in Teilbereichen inner-
halb des Plangebiets tGiberschritten werden. Auch die Nachtwerte werden im Prognosefall
Uberschritten. Die im Gebiet aufgrund des Bebauungsplans zulassige Hotelnutzung stellt
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im Sinne des Larmschutzes eine schutzbedurftige Nutzung innerhalb des Nachtzeitraums
dar, sodass hier Mal3Bhahmen zur Larmminderung getroffen werden sollten.

Gewerbe:

Aus der Immissionsprognose ergeben sich fur die isolierte Betrachtung des Gewerbebe-
triebes am Tag Larmpegel, die in Teilbereichen Gber den Orientierungswerten liegen. In
erster Linie sind die Grenzwerte an den der Gewerbenutzung zugewandten Ostfassaden
geplanter Gebaude im Plangeltungsbereich tberschritten. Auch die Nachtwerte werden
Uberschritten, bei projektbezogener Betrachtung an nahezu allen Fassadenseiten eines
anzunehmenden Gebaudes. Daher sind geeignete Schallschutzmal3inahmen zu ergreifen.

Fur das nach TA Larm zu betrachtende Spitzenpegelkriterium ist festzustellen, dass fur
die Larmbelastung im Plangebiet keine Uberschreitung der Spitzenpegel zu erwarten ist.
Eine zusatzliche Simulation moglicher Pegelspitzen wurde nicht gesondert durchgefiihrt.

Sportanlagen:

Aus der Immissionsprognose ergeben sich fiir die isolierte Betrachtung des Sportlarms
am Tag und bei Nacht Uberschreitungen nur in unmittelbarer Nahe zu einem mdglichen
Bolzplatz innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten dffentlichen Grinflache (Park am
Nordkap). Eine geplante Bebauung sollte folglich in ausreichendem Abstand zu diesem
errichtet werden, andernfalls sind entsprechende SchallschutzmalRnahmen zur Schallab-
schirmung oder Minderung zu ergreifen.

Fluglarm:

Fluglarm wird bei der Betrachtung des mal3geblichen AulRenlarmpegels berticksichtigt.

Ergebnisse:

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich die kiinftig prog-
nostizierten Uberschreitungen durch den Anteil des erhéhten Verkehrslarms ergeben. Die
Betrachtung beider Larmarten (Verkehr und Gewerbe) fiihrt zu einer Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte bzw. wird der Grenzwert erreicht, sodass hieraus bauliche MalRnah-
men abgeleitet werden missen. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Textteil des
Bebauungsplans tibernommen.

Der passive Schallschutz fir die projektierte Bebauung umfasst eine dem mafgeblichen
AulRenlarmpegel angemessene schalltechnische Dimensionierung der Aul3enbauteile
schutzbedurftiger R&ume nach DIN 4109-1. Damit kdnnen innerhalb der R&ume unzumut-
bare Beeintrachtigungen durch Larm ausgeschlossen werden. In Kapitel 15.6 sind in der
Abbildung 21 die Bereiche (Fassaden) gekennzeichnet, fiir die bei Errichtung und bei An-
derung der Gebaude technische Vorkehrungen fur schutzbediirftige Raume zum Schutz
vor Auf3enlarm vorzusehen sind und somit gewahrleistet werden kann, dass die Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109-1:2018-01 eingehalten werden. Ent-
sprechende Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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- Human-Bioklima und Lufthygiene:

Das Human-Bioklima beschreibt die Gesamtheit aller atmosphérischen EinflussgrofRen
auf den menschlichen Organismus. Entsprechend ihrer Auspragung und Wirkung werden
sie als belastend, schonend oder als Reiz empfunden. Das Bioklima eines Ortes ist in
Abhangigkeit der geographischen Gegebenheiten (geografische Breite, HOhe tber dem
Meer, Kontinentalitat, Gelandeform und Landnutzung) ortspezifisch ausgepragt.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich hoher Luftschadstoff- und bioklimatischer Warme-
belastungen (siehe dazu auch die vorstehenden Ausfihrungen zum Schutzgut Klima und
Luft). Negative Auswirkungen aufgrund des Planvorhabens sind jedoch nicht zu erkennen.
Vielmehr soll mit der Umsetzung der Planung der vegetative Anteil der Flache qualitativ
und quantitativ aufgewertet werden, so dass die lokalklimatische Situation sich im Plan-
gebiet eher verbessern wird, da auch die Beluftungsbedingungen gutachterlich [35] als
gut bewertet wurden.

- Naherholung

Mit Naherholung wird im Allgemeinen ein aul3erh&usliches Freizeit- und stadtnahes Aus-
flugsverhalten der Menschen bezeichnet. Bezeichnet werden inner- und aul3erstadtische
Erholungsarten und -mdglichkeiten - ohne Ubernachtung - von der stundenweisen Erho-
lung bis hin zur Wochenenderholung. Unterscheiden lasst sich dabei ein innerértlicher
Erholungsraum (erreichbar zu Fuf3 / mit dem Rad oder mit Transportmitteln innerhalb der
Stadtregion) und ein aulRerdrtlicher (erreichbar in der Regel mit Transportmitteln aul3er-
halb der geschlossenen Siedlungsflache), eine Regel dartiber, wo Naherholung von der
Distanz her beginnt, ist nicht bekannt.

Mit dem vorliegenden Plangebiet und dessen raumlichem Umfeld wird ein innerdrtlicher
Erholungsraum zur Naherholung angesprochen. Grunbereiche wirken hierbei positiv auf
das menschliche Wohlbefinden. Derzeit ist das Plangebiet fiir die Offentlichkeit nicht zu-
ganglich. Das Plangebiet grenzt im Norden an ausgewiesene Griinverbindungsachsen
(Regionalparkkorridor und ,Griinring vom Main zum Main®). Der MainRadweg als o6rtliche
und Uberdrtliche (bis regionale) Verbindung verlauft nérdlich des Plangebiets. Aus den
drtlichen Beobachtungen heraus ist festzustellen, dass der Radweg deutlich frequentiert
und die entlang des Nordrings aufgestellten Banke im Bereich der bestehenden Grinan-
lage mit Baumen und Strauchern zum kurzzeitigen Verweilen genutzt werden. Aus dieser
Warte heraus ist der ungehinderte Blick nach Norden auf die Mainebene mdglich, so dass
ein gewisses Ruheempfinden beim Verweilen unterstellt werden kann. Die zwischen Main
und Nordring bereits bestehenden Freizeiteinrichtungen, die auch der Erholung dienen,
grenzen im Norden an das Plangebiet an.

— Bodenverunreiniqungen und Trinkwasserschutz

Im Plangebiet ist eine Kontamination mit Teerol als Altlast der enemaligen Teerfabrik Lang
vorhanden (siehe vorstehende Beschreibung zu den Schutzgitern Boden und Wasser).
Die Altlast ist in der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz,
Umwelt und Geologie erfasst.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
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Radon

Geogenes Radongas liefert neben terrestrischer und kosmischer Strahlung einen Beitrag
zur natlrlichen Strahlenexposition. Wahrend sich die Radongaskonzentration im Freien
an der Atmosphéarenluft schnell durch Verdiinnung/Vermischung auf vollig unbedenkliche
Werte reduziert, kann sich Radon in geschlossenen Raumen signifikant aufkonzentrieren.
Die Radonkonzentration in Innenraumen hangt von einer Vielzahl von Faktoren wie z. B.
Bauart, Baumaterial, Gebaudebeschaffenheit oder Bewohnerverhalten (Gebaudeliftung
und Beheizung) ab. Nach dem geltenden Strahlenschutzgesetz gilt ein Referenzwert von
300 Becquerel/m? fur die Uber das Jahr gemittelte Radonaktivitdtskonzentration in der Luft
von Aufenthaltsraumen sowie an Arbeitsplatzen (in Innenrdumen) als ein Mal3stab fur die
Prufung der Angemessenheit von SchutzmalRnahmen. Bei den Referenzwerten handelt
es sich ausdrucklich nicht um Grenzwerte.

§ 121 Abs. 1 StrISchG verpflichtet die zustéandige Behorde Gebiete festzulegen, in denen
.--.erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in
der Luft in einer betrachtlichen Zahl von Geb&uden mit Aufenthaltsrd&umen oder Arbeits-
platzen den o. g. Referenzwert nach § 124 oder § 126 StrlSchG Uberschreitet.” (als sog.
Radonvorsorgegebiete).

In Hessen ist das Radonpotenzial als gering bis mittel einzustufen, mit wesentlichen Uber-
schreitungen der Richtwerte ist nicht zu rechnen. Nach der groBmalstablichen Karte des
Bundesamtes fur Strahlenschutz zur ,Schatzung der Radon-Aktivitatskonzentration in der

. o w Bodenluft™ (siehe nebenstehenden Ausschnitt) befindet
A 'Eranl’giﬁrt § sich die Stadt Offenbach am Main in einem Bereich, in dem
die Radonaktivitdtskonzentration in der Bodenluft zwischen
40 bis 60 kBg/m?3 angegeben ist.

Datenbasis fir die Karte sind Messungen an insgesamt
6.293 Messpunkten in Deutschland zwischen 1992 und
2020. Fur die Prognose der Boden-Radon-Konzentration
wurden die Messdaten mit lokalen Naturraummerkmalen
wie Geologie, Bodeneigenschaften und Klima verknupft.

Die Karte zeigt die so fir ein Raster von 1 x 1 Kilometer ermittelten Prognosen der Radon-
Konzentration im Boden, die Daten kénnen online abgerufen werden tber das Geoportal
des Bundesamtes flr Strahlenschutz**, hiernach liegt der Wert bei 44 kBg/m3, im dartber
liegenden Raster bei 76 kBg/m3 - die Rastergrenzen verlaufen etwa mittig im Plangebiet.
Nordlich der Mainebene grenzen die Mittelgebirgslandschaften an, fir die die Bodenluft-
konzentration zwischen 100 bis 150 kBg/m?3 angegeben wird und aufgrund der geologi-
schen Verhaltnisse sehr viel hdher sind, da Uran und Radium-226, bei dessen Zerfall Ra-
don in der Bodenluft entsteht, haufiger vorkommen als im Tiefland.

Das typische Verhdltnis von Radon in der Raumluft von Aufenthaltsraumen zu Radon in
der Bodenluft liegt bei ca. einem bis funf Promille***.

* Quelle: https://www.bfs.de/SharedDocs/Bilder/BfS/DE/ion/fumwelt/radon-karte-boden.jpg;jsessionid=
13EDD5C23493F1631F762D4718C8EEA8.2_cid381?__ blob=poster&v=27

**  Quelle: https://www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/karten/boden.html -> link zu BfS-Geoportal

*** Quelle: https://www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/vorkommen/gebauede.html
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- Storfall-Bereiche

Gemall dem rechtskraftigen Regionalen Flachennutzungsplan 2010 liegt das Plangebiet
in keinem potenziellen Storfall-Bereich.

Fazit:

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich diverser Larmquellen, als relevante Hauptlarmquelle
bildet der Stra3enverkehr eine mafigebliche Rolle, Gewerbelarm spielt zwar eine untergeordnete
Rolle, tragt jedoch in der Summierung zur Gesamtbelastung bei. In der Betrachtung der Gesamt-
heit aller flr das Plangebiet untersuchten Geréauscheinwirkungen (StraRen-, Schifffahrts-, Flug-,
Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm) kommt es bei der Uberlagerung der relevanten Larmarten
,Verkehr* und ,Gewerbe“ zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerten an den der A 661 zu-
gewandten Westfassaden der geplanten Gebaude, auch die Fassaden zur Kaiserleistral3e sind
betroffen, sodass hieraus bauliche Mal3nahmen fur den passiven Schallschutz abgeleitet wurden.
Zudem liegt das Plangebiet in einem Bereich mit hohen Luftschadstoff- und bioklimatischen War-
mebelastungen.

Das Plangebiet grenzt an wichtige, flr die Naherholung relevante Griinverbindungsachsen an,
zu nennen ist hier der Regionalparkkorridor und der ,Grinring vom Main zum Main®). Derzeit ist
das Plangebiet fur die Offentlichkeit unzuganglich, soll jedoch mit der geplanten Umsetzung des
Vorhabens durchganglich und transparent gemacht werden durch die Neuanlage eines in das
offentliche Eigentum Ubergehenden Parks sowie Wegeverbindungen, die von der Offentlichkeit
genutzt werden konnen. Damit wird eine erhebliche Attraktivitatssteigerung und ein Zugewinn fur
die Naherholungsfunktion des Plangebietes erreicht.

Im Untergrund befinden sich Altlasten auf dem Gebiet der ehemaligen Teerfabrik Lang, die durch
ein dauerhaftes Grundwassersanierungssystem gereinigt werden.

Die regionale Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft liegt im mittleren und damit unkriti-
schen Bereich.

Das Plangebiet liegt in keinem potenziellen Stérfall-Bereich.

24.7 Kultur- und Sachguter

Offenbach wurde in seiner Historie stark durch die industrielle Entwicklung gepragt. Kultur- und
sonstige Sachguter mit formalem Schutzanspruch, bspw. denkmalrechtlich geschiitzte Bereiche,
sind im Plangebiet nicht bekannt. Die nordwestlich auRerhalb des Plangebiets gelegene Kaiser-
leibriicke (A 661 / Main) sowie der Gasturm und die alte Schlosserei (Andréstralle 71) 6stlich des
Plangebiets sind Kulturdenkmaler und Teile der ,Route der Industriekultur Rhein-Main®, welche
industriekulturelle Orte vereint. Diese Kulturdenkmaler stehen in Blickbeziehung zum Plangebiet.
Zur Industrieepoche ist auch die ehemalige Teerfabrik Lang zu zahlen. Diese Anfang des 20. Jh.
im Nordosten des Plangebiets ansassige Fabrik bestand aus mehreren gewerblichen Gebauden,
wie dem Kesselhaus zur Teerdestillation, einigen Lagerhallen zur Pechlagerung, Birogebauden,
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Laboratorien sowie Kihl- und Entwasserungseinrichtungen. Nach Produktionseinstellung im Jahr
1929 wurden die Gebaude und technischen Anlagen abgebrochen und es fand in der Folgezeit
eine vielfaltige Nachnutzung statt. Von der Teerfabrik einzig erhalten geblieben war das frihere
Betriebsleitergebaude im Osten des ehemaligen Fabrikgel&dndes. Heute ist der im Plangebiet ge-
legene Bereich eine Brachflache und fur die Offentlichkeit nicht zuganglich.

Als vorhandene Sachguter innerhalb des Planbereiches sind lediglich Infrastrukturen (Stral3en,
Leitungen) zu bewerten, Gebaude befinden sich keine im Plangebiet. Ausnahme ist das Technik-
gebaude flur die Grundwassersanierungsanlage ,Funnel & Gate*“.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler (Offenbach 13: Hafen/
Historischer Flusslauf mit Schiffsfunden). Das Plangebiet liegt ferner in einem Bereich, in dem
paldontologische Bodendenkmaler / Fossilien der ca. 28 Millionen Jahre alten Sulzheim-Forma-
tion auftreten kdnnen. Ein bekanntes Fossilvorkommen aus dem Oligozan ist im Bereich des
Offenbacher Hafens, ca. 400 m ONO entfernt vom Bauvorhaben anzutreffen. Dort wurden bereits
vor 1901 zahlreiche Fossilien, u.a. Saugetierfossilien, geborgen. Eine weitere, bekannte Fund-
stelle der Sulzheim-Formation ist ca. 550 m SSO entfernt vom Bauvorhaben beschrieben worden
mit gut erhaltenen fossilen Muscheln, Schnecken, Seepocken, Saugetierfossilien, Bohrspuren
von Wurmern, Foraminiferen, Ostrakoden, Characeen, Schwamme, Stachelhduter und Fischrest
[Quelle: Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen vom 27.05.21)].

Fazit:

Es sind keine denkmalrechtlich geschiitzten Kulturgiter im Plangebiet vorhanden. Randbereiche
des Plangebiets stehen in Blickbeziehung zu nahen Kulturdenkmalern aufRerhalb des Plange-
biets. Gebaude sind keine vorhanden.

Aufgrund bekannter Bodenfunde im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets ist das archaologische
Potenzial als hoch einzustufen, ob und inwieweit der Planbereich selbst hiervon betroffen ist,
kann derzeit nicht mit Bestimmtheit ausgesagt werden. Daher wurden in den Textteil des Bebau-
ungsplanes Festsetzungen aufgenommen zum Schutz von méglichen Bodendenkmalern.

Insgesamt kommt dem Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter eine eher geringe Bedeutung
Zu.

24.8 Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern

Ein besonderer Wirkungszusammenhang insbesondere fur den Wirkungspfad Boden — Grund-
wasser sowie Boden — Mensch besteht aufgrund der vorhandenen Teerdlkontamination und der
laufenden Grundwassersanierung durch das Funnel & Gate-System. Weitere besondere Wech-
selwirkungen, die Uber die beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtter hinaus
zu bertcksichtigen sein kdnnten, sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erkennbar, sodass an
dieser Stelle auf eine gesonderte Erfassung und Bewertung von Funktionszusammenhangen hin-
reichend zutreffend verzichtet werden kann.
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25 PROGNOSE DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im Zug der Prognosen werden Einschatzungen vorgenommen, inwiefern sich die Anderungen
und Eingriffe im Geltungsbereich im Zuge der Planumsetzung entsprechend der vorgenannten
Umfanglichkeit auf die betrachteten Schutzgiter auswirken kénnen. Die nachgenannten Schutz-
guter finden ihre Entsprechungen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 8§ 2 Abs. 1 UVPG.

25.1  Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung sind nicht bekannt.

25.2 Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Fir die Status-Quo-Prognose (Nullvariante) bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon aus-
gegangen, dass die bestehenden Nutzungen im Plangebiet weiter fortgefiihrt werden. Fir die
vorhandenen Wiesenflachen, entlang des Nordrings mit teilweisem Gehdlzbestand, wird der vor-
handene Zustand durch weitere Pflege im Wesentlichen Bestand haben. Der Uberwiegende Teil
des Plangebiets wird hingegen der fortschreitenden nattrlichen Sukzession unterliegen. Damit
wird die vorhandene Substanz der Oberflachenbefestigungen weiter verfallen und von spontan
aufgehendem Bewuchs durchdrungen. Die Ausbreitung der Geholzbestande und Verbuschung
(vordringlich Brombeere) wird voranschreiten. Gleichfalls ist eine Ausbreitung nicht standortge-
rechter Geholze (insbesondere der Robinie, aber auch Birke) und damit eine Zunahme nitrophiler
Pflanzenarten anzunehmen.

Grundsatzlich ist das Plangebiet — fir das derzeit kein rechtskréftiger Bebauungsplan gilt — dem
im Zusammenhang bebauten Ortsteil zugehorig und damit der Anwendbarkeit des § 34 BauGB
zuganglich. Fur die privaten Grundstiicke im Plangebiet besteht ein positiver Bauvorbescheid fiir
ein Bauvorhaben von 60.000 m2 BGF, welches nach entsprechender Baugenehmigung jederzeit
durchgesetzt werden konnte. In diesem Sinne ist die Prognose zur Entwicklung des Umweltzu-
standes bei der Null-Variante, d. h. bei nicht erfolgender Realisierung des Bebauungsplans, auch
auf die Nutzung der Flachen nach dem Rechtsregime des § 34 BauGB abzustellen.

Zwar konnten die im Plangebiet in den Randbereichen nach Westen und Osten sowie im Siden
zur KaiserleistralRe einst aufgegangenen Vegetationsstrukturen aufgrund der vorhandenen Alt-
lasten und Kampfmittelverdachte bereits schon vor Erlangen der Rechtskraft des Bebauungs-
plans nicht erhalten werden, hingegen gewahrleistet der Bebauungsplan bei dessen Umsetzung
die Wiederanpflanzung wertvollerer Gehdlz- und Baumstrukturen - insbesondere im nérdlichen
Teil des geplanten offentlichen Parks - so dass in der Gesamtbetrachtung ein deutlich positiverer
Zustand wie bisher hergestellt wird. Die sich bis zur Rodung im Frihjahr 2024 durch Sukzession
entwickelte Vegetation im Gebietsinneren ware auch bei Zugrundelegung der Null-Variante, also
ohne Veranlassung durch den Bebauungsplan Nr. 652B, in dem Fall gerodet werden, wenn die
bestehenden Baurechte nach § 34 BauGB fortan beansprucht werden wirden und es kénnen
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gewerbliche Nutzungen nach Mal3gabe des Bauvorbescheides errichtet werden. Da der plange-
genstandliche Bebauungsplan den unbeplanten Innenbereich beansprucht, handelt es sich bei
der vorliegenden Planung faktisch nur um eine Modifizierung oder Konkretisierung bestehender
Baurechte, die auch bei Nichtdurchfihrung der Planung zu einer stadtebaulichen Uberpragung
des Planbereiches fihren wirden.

25.3 Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung des Planungsvorhabens

Die mdglichen Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die Umwelt werden nachfolgend
schutzgutbezogen und differenziert in anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen darge-
stellt. Von dem (Planungs-)Vorhaben kénnen im Wesentlichen die folgenden Wirkungen auf die
Schutzguter ausgehen:

Wirkung Schutzgut / Schutzglter

Flachenumnutzung durch Bebauung, Versiege- | Boden, Flache, Fauna und Flora und biologische

lung, Griunflachen Vielfalt, Wasser

Bodenabtrag, -auftrag und -umlagerung Boden, Flache, Fauna und Flora und biologische
Vielfalt, Wasser

Veranderung von Habitatstrukturen/ -qualitaten Fauna und Flora

Veranderte Vegetations- und Gehdlzstrukturen Klima und Luft, Fauna und Flora und biologische
Vielfalt, Mensch, Landschaft

Bauzeitliche Emissionen (Staub, Larm) Mensch und Fauna

Héhe und Lage der Baukorper Klima und Luft, Landschaft, Fauna, Mensch

Einbindung der Baukorper in den Boden und das | Boden und Wasser

Grundwasser

Tabelle 19: Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig
in unterschiedlichem Mal3e (vgl. dazu Kap. 24.8). Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszu-
sammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten. Die aus methodischen Grinden auf
Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten Schutzgtiter, bezogenen Auswirkungen be-
treffen also ein mehr oder weniger stark vernetztes Wirkungsgeftge.

Nennenswerte Wechselwirkungen mit tiber das Plangebiet hinausreichender Bedeutung liegen,
mit Ausnahme bei den Schutzgttern Boden, Wasser, Mensch aufgrund der bestehenden Grund-
wasserverunreinigung und Bodenbelastung, nicht vor.

Der Bebauungsplan ermoglicht keine Nutzungen oder Betriebe, die der Storfall-Verordnung un-
terliegen noch wirken von auf3en solche Betriebe auf das Plangebiet ein.
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Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Altlasten und der Bodenverunreinigungen mit einher-
gehender Grundwassersanierung ist bei der Bauausfiihrung ein besonderes Augenmerk auf die
Schadstoffbelastung des Grundwassers zu richten. Denn sollte wahrend der Bauausfiihrung eine
solche auftreten, so wirde im Zuge des Lenzens der Baugrube (Leeren des Trogs) das Erforder-
nis einer Grundwasserreinigung gegeben sein. Durch die Sicherung der Funktionsfahigkeit des
Funnel & Gate-Systems, die Sicherung der Grundwassermessstellen und ihrer Zugénglichkeit
und eine wasserdichte Bauweise sind von den Altlasten ausgehende negative Einflisse nicht zu
erwarten. DarUber hinaus ist keine besondere Anfélligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle und
Katastrophen, die Uber theoretisch denkbare bzw. nicht ausschlie3bare Ereignisse hinausgehen,
zu erkennen.

Mit dem Rickbau der bestehenden Oberflachenbefestigungen, insbesondere der Asphalt- und
Betonschichten entstehende Abfélle sind ordnungsgerecht zu entsorgen, die geltende Gesetze
Verordnungen sind einzuhalten.

Die Umsetzung des plangegenstandlichen Bebauungsplans Nr. 652B korrespondiert mit der bau-
lichen Umsetzung des westlich benachbarten Bebauungsplans Nr. 653A und der damit einher-
gehenden Entstehung des Hochhauses und den damit im Zusammenhang stehenden Bautatig-
keiten. Bautatigkeiten auf dem norddstlichen Nachbargrundstick kénnen hingegen als weitge-
hend abgeschlossen betrachtet werden. Durch die mogliche Uberlagerung von Bautétigkeiten auf
engstem Raum kdnnen insbesondere Auswirkungen auf das Grundwasser beachtlich werden
hinsichtlich der Einbindung der Baukdrper in das Grundwasser oder auch im Zusammenhang mit
der notwendigen Wasserhaltung beim Baugrubenaushub. Mdglich sind zudem Auswirkungen auf
den Menschen (Umgang mit Teerdlkontamination) und das Klima (Lage der Baukorper und Be-
grinung), wenngleich nach [35] festzustellen ist, dass der Windkomfort im nahen Umfeld und
innerhalb des Plangebietes durch die Umsetzung des Planvorhabens eine - wenn auch geringe
Verbesserung erfahren wird. Aufgrund der geplanten Neuanlage der noérdlichen Parkflache wird
unausbleiblich eine Verbesserung der lokalklimatischen Situation herbeigefiihrt sowie ein Zuge-
winn an der natirlichen Gebietsausstattung flr Fauna und Flora und die Aufenthaltsqualitat und
Erholungsfunktion fir den Menschen.

25.3.1 Schutzgut Boden

Der Planbereich wurde vormals als Produktionsstandort der Teerfabrik Lang, nachfolgend dann
zum Zwecke der Ablagerung u. a. von Bauschutt genutzt. In der jingeren Vergangenheit wurden
die Grundstiicke alsdann vielfaltigen Nachnutzungen zugefiihrt, zuletzt als Abstellflache fir Pkw.

Aus der vormaligen Nutzung als Teerfabrik resultieren bis in tiefgehende Bodenschichten und
Grundwasserleiter reichende Verunreinigungen durch Teerdl, die mittlerweile durch ein Grund-
wassersanierungsprogramm in einem dauerhaften Prozess saniert werden. Im Zuge zahlreicher
Erkundungen konnten Aufschliisse tber die Verunreinigungen und den Zustand des Bodens er-
langt werden. Mit einer zuletzt fir das hier vorliegende Plangebiet beauftragten Baugrundunter-
suchung [30] wurden zudem Erkenntnisse tber die bautechnischen Grundlagen durch Ermittlung
der bodenphysikalischen Kennwerte und Aussagen zur Baugrundsituation gewonnen.
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Auf das Vorkommen einer Belastung des Planbereiches durch Kampfmittel wurde im Bebauungs-
plan textlich hingewiesen, da deren Vorkommen auch nach erfolgter Freimessung der bekannten
Verdachtspunkte gesichert nicht auszuschliel3en ist. Eine generelle kampfmitteltechnische Frei-
gabe fir die Grundstiicke Nr. 38/9 und 38/10 wird erst nach Abschluss der Bodenarbeiten inner-
halb des Plangebiets erreicht werden kénnen.

Bei Plandurchfiihrung kommt es im Vergleich zum status-quo zu keinen nennenswert zuséatzli-
chen Versiegelungen und somit zu keiner zusatzlichen Beeintrachtigung der Bodenfunktionen.
Vielmehr wird eine gewisse Entsiegelung der sehr stark oder vollstandig versiegelten Flachen bei
der Planumsetzung erreicht. Hinzu kommt faktisch die qualitative Aufwertung und Verbesserung
des Schutzgutes Fauna und Flora durch Schaffung zusatzlicher Griin- und Vegetationsflachen
mit einer hochwertigen Bepflanzung durch B&ume und Straucher sowie dem gesicherten Erhalt
der bestehenden Strukturen im Norden entlang des Nordrings gegenuber.

Der reale Zustand des Schutzguts ,Boden® wird gewichtig durch die vorhandenen Bodenverun-
reinigungen und Altlasten verursacht, da dauerhaft eine anhaltende Gefahrdung durch das Ein-
wirken von Niederschlagswasser, welches im Boden versickert, nicht vollstandig auszuschlieRen
ist. Flr die Umsetzung des Bebauungsplans bedeutet dies im weiteren Sinne dann auch, dass
anfallendes Niederschlagswasser nicht oder nur eingeschrankt an zuvor bestimmten Stellen ver-
sickert und somit durch Verzicht auf hierfir geeignete Planfestsetzungen eine Verbesserung der
Bestandsbeurteilung auch des Schutzgutes ,Wasser” nicht oder allenfalls nur bedingt erreicht
werden kann. Eine faktische und nachhaltige Verbesserung der drtlich vorhandenen Bodenbe-
lastung kann mit Umsetzung des Bebauungsplans in gewissem Umfang erreicht werden, indem
im Zuge der geplanten BaumafRnahmen bei Erdarbeiten zun&chst das belastete Bodenmaterial
ausgekoffert und gesondert zu entsorgen ist. In diesem Sinne tritt kraft des Faktischen eine Ver-
besserung des Status quo und eine deutliche Aufwertung der Bodenqualitdt und des Schutzgutes
,Boden“ ein. Nicht belasteter Boden, der im Zuge der BaumalRnahme abgetragen wird, muss
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des BauGB und des BBodSchG in nutzbarem Zustand
erhalten und vor Ort oder an anderer Stelle wiederverwendet werden. Die naturliche Bodenfrucht-
barkeit und der Boden als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen werden dem Naturhaushalt unter
den versiegelten Flachen vollstandig entzogen.

= Baubedingte Auswirkungen:

- Gefahr von Stoffeintragen in den Boden durch Versickerung von Treib- und Schmier-
stoffen wahrend der Bauphase (z.B. Umfillen von Kraftstoffen)

- Bodenabtrag-, -auftrag und -umlagerung von Béden im Planungsgebiet und damit, je
nach Machtigkeit, vollstandiger oder teilweiser Verlust der Bodenfunktionen

- Bodenverdichtungen durch Baustelleneinrichtungen und -fahrzeuge und damit einher-
gehende Bodenfunktionsverluste

= Anlagebedingte Auswirkungen:

- Vollstandiger Verlust der Bodenfunktionen durch Neuversiegelung von Flachen durch
Bebauung, Nebenanlagen und Verkehrsflachen
- Teilweise Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Unterbauung mit Tiefgaragen

Seite 209 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

= Betriebsbedingte Auswirkungen:

- Einleitung von Schadstoffen durch Reifenabrieb und Betriebsstoffe

Bezeichnung Flache (Bestand) Flache (Planung)
GroRe Geltungsbereich 27.374 m? 100 % 27.374 m? 100 %
Summe vollversiegelter Fldchen 9.856m*  36.0% 12.040m*  440%
10.510 Asphaltfldchen 9.680 m? 1.863 m?

- Kaiserleistral3e, Nordring 1.649 m? 1.863 m?

- Privatwege im Plangebiet 8.031 m? 0m?
10.710 Dachfldche nicht begriint

- Funnel & Gate - Bauwerk 176 m? 0m?
10.715 Dachfléche mit RW-versickerung 8.603 m?

- Funnel & Gate — Bauwerk 176 m?

- max. GR = 10.000 m?

davon Dachfidche nicht begriint 8.427 m?

10.720/ 10.730 Dachfléache begriint 1.574 m?
Summe teilversiegelter Fldchen mit Regen- 5.347 m? 19.5% 6.844 m? 250%
wasserabfluss
10.530 Schotterflachen, Wege, Plétze 5.347 m? 6.844 m?
Vegetationsfléchen (ohne Dachbegriinung) 12171m?> 445 % 8491m*  31.0%
02.400/02.500 Geblische 684 m? 800 m?
02.700 verbuschte Fléchen 5.109 m? 0m?2
09.123 Ruderalvegetation 5.483 m? 0m?2
11.221 gértnerisch gepflegte Anlagen 895 m? 681 m?
11.224 / 11.225 Rasenflachen 7.010 m?

Tabelle 20: Angaben zum Versiegelungsgrad (Werte gerundet)

Ergebnis der Flachenbilanz:

- Der Anteil vollversiegelter Flachen (in Summe) steigt erwartungsgeman an von derzeit
36% auf 44% nach Umsetzung der Planungsabsicht, jedoch ist der Anteil hinzutretender
vollversiegelter Dachflache (max. GR = 10.000 m?) zu differenzieren:

a) in Dachflachen, nicht begriint, deren Regenwasser verwertet wird (10.715)
b) und in Dachflachen, begriint, deren Regenwasser versickert wird (10.720 / 10.730)

Die maximal zuldssige Uberbaubare Flache von GR = 10.000 m? wird somit unterteilt in
den Flachenanteil von 8.603 m?2 fir nicht begriinte Dachflachen und 1.574 mz2 fir begriinte
Dachflachen (in Summe 10.000 m?2). Diese Dachflachen treten insgesamt nicht abfluss-
wirksam auf — der Anteil der abflusswirksamen, vollversiegelten Flachen reduziert sich
daher mit der Umsetzung der Planung um rund 7.800 m2 (81%) im Vergleich zum status
quo (Bestand: 9.680 m? - Planung: 1.863 m?).
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Die abflusswirksamen, vollversiegelten Flachen beschréanken sich nach Umsetzung der
Planung auf die als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzten Bereiche des
Nordrings und der Kaiserleistral3e, wobei der Nordring im Sinne einer worst-case-An-
nahme als in der Gesamtflache versiegelt angesetzt wurde.

Der Anteil teilversiegelter Oberflachen, also die bisher oder nach Umsetzung der Planung
mit einer Schotter-, Kies- oder mit einer sonstigen wassergebundenen Decke ausgebau-
ten Bereiche sowie die versiegelten Oberflaichenbelage (z. B. von Wegen, Platzen), deren
Wasserabfluss einer Verwertung zugefthrt wird, nehmen von derzeit 19,5% auf 25% zu.
In dieser Flachenkategorie wurden auch die Flachen bertcksichtigt, die entsprechend der
zulassigen Uberschreitung der GR = 10.000 m2 um 4.500 m2 (auf GR = 14.500 m) als
Wege, Platze, Zufahrten und Flachen fur Nebenanlagen hergestellt werden dtrfen; die
gesamte Flache von 4.500 m? wurde als vollversiegelt angesetzt mit Verwertung des auf
diesen Flachen anfallenden Niederschlagswassers.

Hinzu kommen die zugelassenen, teilversiegelten Wege- und Platzflachen innerhalb des
geplanten offentlichen Parks (9.762 m?) — diese dirfen hochstens 49% der festgesetzten
Parkflache einnehmen (4.391 m?2); es wurde weiterhin angenommen, dass innerhalb des
Parks rund 20% als Wege angelegt werden (20% von 9.762 m2 = 1.952 m?) und die ver-
bleibenden 29% als Spiel- und Freizeitflachen mit einer Rasenansaat hergestellt werden
(29% von 9.762 m2 = 2.439 m2).

Der Anteil an Griin- und Vegetationsflachen reduziert sich in Folge der Planverwirklichung
summarisch von 44,5% auf 31%. Die derzeit noch bestehenden, durch Verbuschung
degenerierten Standorte (02.700) sowie die von Ruderalvegetation Uberpragten Flachen
(09.123) gehen vollstandig verloren. Jedoch sind in die kinftigen Flachenanteile die be-
grinten Dachflachen nicht mit eingerechnet. Der Verlust der v. g. verbuschten und durch
Ruderalvegetation Uberpragten Flachen kann teilweise durch die genannte Dachflachen-
begriinung ausgeglichen werden. Da Dachbegriinungen jedoch grundsatzlich auf voll-
standig versiegelten Bodengrundflachen stehen, kénnen diese flr den Naturhaushalt
durch die geminderte natirliche Bodenfunktion (kein Bodenanschluss), den Boden-Was-
ser-Haushalt und die Bodenluftfunktion nur bedingt zur Verfiigung stehen bzw. tben nur
eine geringe Funktion aus. Daher werden die begriinten Dachflachenanteile nicht zu den
Vegetationsflachen dazu gerechnet.

Altlasten und Entsorqung von Bauabféllen:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde fiir das Plangebiet ein Baugrund-
gutachten mit orientierender umwelttechnischer Untersuchung durch das Baugrundinstitut
Franke-Mei3ner und Partner GmbH [30] angefertigt. Bereits in der Vergangenheit wurden
orientierende abfalltechnische Untersuchungen, respektive hier im Wesentlichen abfall-
technische Deklarationsanalysen, umfangreich durchgefiihrt. Davon betroffen waren die
oberflachennahen Auffullungen und z. T. der gewachsene Boden, sofern dieser orga-
noleptische Auffalligkeiten aufwies. Zu unterscheiden ist grundséatzlich in den Bereich
nordlich des Funnel & Gate-Systems und die sudlich davon gelegenen Flurstiicke, denn
nordlich der Grundwassersanierungsanlage befand sich friiher die fur die Untergrundbe-
lastungen durch PAK ursachliche Teerfabrik. In den anderen Flachen liegen dagegen pri-
mar Auffillungen vor, die meist bauschuttstammige Belastungen aufweisen. Da der hier
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betrachtete Bereich sidlich / sidwestlich des Funnel & Gate-Systems im Grundwasser-
abstrom der ehemaligen Teerfabrik liegt, ist dort priméar von abfallrechtlich relevanten Be-
lastungen der Auffillung auszugehen. Darlber hinaus kann nicht sicher ausgeschlossen
werden, dass lokal auch Belastungen des gewachsenen Bodens durch den Einfluss der
friheren Teerfabrik vorliegen. Damit wurden vormals aufgrund der erforderlichen Erkun-
dung im Hinblick auf die Altlast bereits getétigte Untersuchungen nochmals ergénzt.

Das Ergebnis der abfalltechnischen Deklarationsanalysen zeigte, dass die sidlich und
stidwestlich des Funnel & Gate-Systems liegenden oberflachennahen Auffullungen i. d.
Regel zu einer abfalltechnischen Einstufung in die LAGA-Kategorien = Z 1.2 bzw. in die
Deponieklasse | bis Il fihren. Dabei dominieren die abfalltechnischen Einstufungen in die
LAGA-Kategorie = Z 1.1 / < DK II. Fur den gewachsenen Boden kann dagegen, abgese-
hen von moglichen lokalen teerdlstammigen Belastungen, von einer abfalltechnischen
Einstufung in die LAGA-Kategorie Z 0 bzw. Z 0* ausgegangen werden.

- Bodenfunktionen

Wirkfaktoren:

- Versiegelung: Neuversiegelungen filhren zu einem vollstdndigen Verlust von Boden-
funktionen.

- Bodenabtrag, -auftrag und -umlagerung: Im Zuge der Baumaflinahmen werden Erdbe-
wegungen stattfinden und es ergeben sich Bodenfunktionsverluste durch Bodenabtrag,
-auftrag und -umlagerung, diese sind jeweils abhangig von der Abgrabungstiefe; der
Bebauungsplan erméglicht zudem die Unterbauung mit einer Tiefgarage, die aufgrund
des erforderlichen Aushubs einen Eingriff in den Boden und die Bodenfunktion darstellt;
der Aushub schadstoffbelasteten Bodens und die ordnungsgeméafe Entsorgung fuhrt
hingegen zu einer Verbesserung der Bodenstruktur mit positiven Auswirkungen auf die
Wirkungspfade Boden — Wasser und Boden — Mensch.

- Verdichtung: Bodenverdichtungen kénnen durch Baustelleneinrichtungen und -fahr-
zeuge wahrend der Bauphase hervorgerufen werden.

- Stoffeintrag bzw. -austrag mit bodenchemischer Wirkung: lokale Stoffeintrage sind im
Zuge der Baumal3nahme (Versickerung von Treib- und Schmierstoffen; unsachge-
male Beseitigung von Bauabféllen, Havarien) und betriebsbedingt in unmittelbarer
StraRennédhe durch Bremsen und Reifenabrieb, Treibstoffe sowie Streusalze und bei
Unfallen mit bodengefahrdenden Stoffen moglich.

- Erosion: Durch die ebene Topographie und die flachige Uberdeckung der Béden (z. B.
durch Flachenbefestigungen oder Bewuchs) sind die Béden grundsatzlich weniger ero-
sionsanfallig. Die feinkérnigen Auenlehme sind grundsatzlich erosionsanfalliger als
grobkornigere Beimengungen.

- Bodenfunktionsbewertung:

Im gesamten Plangebiet sind (mit den 6ffentlichen Verkehrsflachen) rund 9.856 mz?, dies
entspricht rund 36%, vollversiegelt. Die versiegelten Flachen resultieren aus den ortlich
vorhandenen Asphalt- und Betonbeldgen, die ebenfalls im Plangebiet vorhandenen
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Schottertragschichten wurden, auch wenn sie hochverdichtet sind, bilanziell nur als teil-
versiegelt gewertet. Fur den Planfall ergeben sich Versiegelungen durch Gebaude; hier
wird angenommen, dass die maximal zulassige Grundflache von GR = 10.000 mz2 voll-
standig ausgenutzt wird (worse-case). Das im Planteil ausgewiesene Baufeld betrifft eine
etwas grof3ere Flache, die ihrerseits in den Bereichen, die nicht bebaut sind, mit Wegen,
Platzen etc. Uberbaut werden kann — auch hier ist als worst-case-Szenario angenommen
worden, dass die gesamtzulassige Flache in diesem Sinne baulich beansprucht wird. Der
Flachenanteil betrifft im Planfall 14.500 m2, wobei 4.500 m2 teilversiegelt angenommen
wurden.

Aufgrund der Umsetzung der Planung resultiert eine deutliche Entsiegelung der sehr stark
oder vollstandig versiegelten Flachen um ca. 81% im Vergleich zum status-quo, als abso-
lute Flachengrofe um rund 7.800 m? (Bestand: 9.680 m? - Planung: 1.863 m?).

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden eine teilweise brachliegende innerstadtische
Flache und 6ffentliche Grinflachen tUberplant. Innerhalb der weiterhin als 6ffentliche Grin-
flachen festgesetzten Bereiche sowie innerhalb der in das oOffentliche Eigentum zu tber-
fuhrenden Privatgrundstiicke, die als ¢ffentlicher Park ausgebaut werden sollen, sind Zu-
wegungen in wasserdurchlassiger Bauweise zulassig. Daraus ergibt sich die im Planteil
als offentliche Grinflache festgesetzte Parkflache als kinftig unversiegelte Flache ein-
schlie3lich der dort zulassigen Wege und Flachen, die wassergebunden oder teilversiegelt
auszufihren sind, so dass anfallendes Niederschlagswasser im Gebiet verbleibt und ge-
eignet der Versickerung zugefuhrt werden kann.

Hinzu kommt, dass fur den Bereich der geplanten Gebaude eine anteilige Dachbegriinung
festgesetzt ist. Hierdurch wird zum einen Niederschlagswasser im Gebiet zurlickgehalten,
das verdunsten kann oder zeitverzogert abgegeben wird. Uberdies wird ein zuséatzlicher
Lebensraum fiir Fauna und Flora geschaffen. Der Anteil an Dachbegriinung ist in der vor-
stehenden Tabelle bei den Vegetationsflachen nicht beriicksichtigt worden.

Die strukturelle Biotopausstattung und damit auch die Habitatbedeutung werden durch
das Vorhaben nicht negativ beeinflusst. Eine grof3e zusammenhangende Parkanlage wird
als offentliche Grinflache festgesetzt, in die standortgerechte und einheimische Geholz-
arten integriert werden, so dass in der Gesamtbetrachtung von einer Verbesserung der
Habitateignung fur Flora und Fauna auszugehen ist. Auch das lokale Kleinklima wird hier-
durch positiv beeinflusst. Fur das Schutzgut Boden (und im verlangerten Wirkungspfad
auch fur das Schutzgut Wasser) bedeutet die Neuanlage der Parkflache ebenfalls eine
Verbesserung des momentanen Zustands, da aufgrund der Bautatigkeiten wenigstens die
oberen Bodenschichten abgetragen und durch unbelastetes Material ersetzt werden, um
eine Gefahrdung von Menschen (z. B. spielende Kinder) oder auch Tieren und Pflanzen
ausschlie3en zu kdnnen (Wirkpfad Boden — Mensch).

Insgesamt wird durch den wesentlich geringeren Anteil vollversiegelter Flachen die Funk-
tion des Bodens und des Wasserhaushalts gestarkt.
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Erheblichkeit des Eingriffs:

Die ehemals - in vielfacher Auspragung - langjahrig erfolgte bauliche Inanspruchnahme
und damit einhergehende anthropogene Belastungen des Bodens charakterisieren aktuell
die Wertigkeit der Flache im Voreingriffszustand. Der Funktionserfillungsgrad ist derzeit
als gering zu bewerten. Mit der Wirkungsprognose erfolgt ein wichtiger Prifschritt zur Be-
stimmung der Schwere, d. h. des Ausmales des Eingriffs und damit eine Grundlage zur
Bemessung von Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung und von MafRnahmen zum
Ausgleich absehbarer Beeintrachtigungen. Eine Beeintrachtigung liegt vor, wenn der zu-
kunftige Zustand (Plan-Zustand nach Umsetzung Vorhaben) des Schutzgutes Boden un-
gunstiger zu bewerten ist als der herrschende Ist-Zustand. Im Planfall ist aufgrund der im
Ist-Zustand bestehenden Belastungen des Bodens und der geplanten Sanierung im Nord-
teil bzw. baulichen Uberpragung im Siiden (in diesem Zusammenhang werden ebenfalls
die im Boden identifizierten Abfélle entsorgt) der Plan-Zustand als glinstiger zu bewerten.
Die Schwere bzw. Intensitéat des Eingriffs und damit die Schutzwirdigkeit der beeintrach-
tigten Bodenfunktionen ist daher nur gering. Besonderheiten (Seltenheit) der Bdden oder
die Naturbelassenheit sind nicht festzustellen. Zwar werden Bdden durch Bebauung und
Versiegelung in ihren Funktionen dauerhaft zerstort, jedoch wird der Eingriff im Siden
durch die geplanten Sicherungs- und Ausgleichsmalinahmen und die Festsetzung einer
offentlichen Griunflache im noérdlichen Teilbereich hierdurch mindestens kompensiert.

Die Beurteilung der Beeintrachtigungsintensitat kann daher insgesamt als mittel bewertet
werden. Eine Beeintrachtigung ist nur dann als erheblich anzusehen, wenn es sich um
deutlich spirbare negative Veranderungen handelt und folglich die Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Bodens wesentlich gestort wird. Dies ist hier nicht der Fall.

Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder Landschaftsbildes sollen als erheblich ein-
gestuft werden, wenn sie ein bestimmtes MalR negativer Veranderungen Utberschreiten.
Negativ - und damit Beeintrachtigungen - sind Veranderungen nur dann, wenn sie den
existierenden Zustand von Natur und Landschaft, wie er zur Verwirklichung der Ziele von
Naturschutz und Landschaftspflege erforderlich ist, verschlechtern und der ggf. notwendi-
gen Entwicklung zuwiderlaufen. Dies ist plangegenstandlich nicht gegeben.

25.3.2 Schutzgut Flache

Baubedingte Auswirkungen:

- Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustralen und Baustelleneinrichtungs-
flachen

Anlagenbedingte Auswirkungen:

- Versiegelung / Uberbauung

Betriebsbedingte Auswirkungen:

- Wiedernutzbarmachung einer Brachflache
- Umnutzung bestehender Nutzungsformen
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Flachenneuinanspruchnahme:

Mit der Umsetzung des Bauvorhabens erfolgt eine Uberplanung bisher bereits baurecht-
lich gesicherter Innenbereichsflachen. Die vorgesehenen Bebauungen und Flachenver-
siegelungen erfolgen ausschlie3lich im Bereich bestehender Versiegelungen und es wer-
den Bereiche, die derzeit mit Flachenvollversiegelungen uberpragt sind, fortan fur eine
Nutzung als Grunflachen (Park) bauleitplanerisch vorbereitet.

Flachennutzungseffizienz:

Als Grundflache (GR), also der Anteil des Baugrundstlicks, der bebaut werden darf, wird
ein Wert von GR = 10.000 mz festgesetzt. Im Hinblick auf die angestrebte ausschliellich
gewerbliche Nutzung ist die Bebauungsdichte als Verhéaltniszahl zwischen der Uberbauten
Flache zur Grundstiicksflache als méaRig verdichtet einzustufen. Wird das Verhéltnis an-
hand der aktuellen Eigentumsverhéltnisse gebildet, so ist als malRgebliche Grundstiicks-
flache die Summe der Flachen der Grundstiicke Nr. 38/9 und 38/10 heranzuziehen, wo-
raus sich das Verhaltnis von 0,39 errechnet (ca. 0,39 ohne zulassige Uberschreitung; 0,57
einschlieRlich der zulassigen Uberschreitung bis zu 14.500 m2).

Dieser Wert ist der Grundflachenzahl gleichzusetzen. Nach § 17 der Baunutzungsverord-
nung wird der Orientierungswert fir die Grundflachenzahl (GRZ) von Gewerbegebieten
mit einer Obergrenze von GRZ = 0,8 angegeben, die mit der Planung begriindete GRZ
betragt somit nur etwas mehr als die Halfte der in der BauNVO vorgesehenen Obergrenze.

Wirde das Verhaltnis hingegen auf die im Planteil festgesetzte Baugebietsflache bezogen
werden, ergdbe sich ein Wert von GRZ = (10.000 / 15.573) m2 = 0,64, auch dieser Wert
liegt noch deutlich unterhalb des vorgenannten Orientierungswertes fir ein GE.

Flachennutzungsqualitét:

Im glltigen regionalen Flachennutzungsplan ist fir das Plangebiet gewerbliche Bauflache
(Bestand) dargestellt. Ferner sind Baurechte im Sinne des § 34 BauGB auf den Grund-
stiicken im Plangebiet gegeben. Das geplante Wegenetz bertcksichtigt vorhandene
Wege und -anschlisse.

25.3.3 Schutzgiter Fauna, Flora und biologische Vielfalt

Vormals wurde das Plangebiet in weiten Teilen, angrenzend an die Kaiserleistral3e, als Parkplatz
genutzt. Die Flache besteht im Wesentlichen aus voll versiegelten Asphalt-, Beton- und Schotter-
flachen. Nur im Norden sind einige Grinbereiche vorhanden, die in die Grunflachen innerhalb der
offentlichen StraRenparzelle des Nordrings Ubergehen. Von der Parkplatzflache ausgehend be-
findet sich etwa im 6stlichen Drittel eine Zufahrt auf die KaiserleistralRe. Im Plangebiet hatte sich
aufgrund der fehlenden Nutzung eine Ruderalvegetation eingestellt, teilweise mit Hochstauden
und Brombeergebtisch ausgebildet, die sich insbesondere an den Gebietsrandern sehr deutlich
ausgebreitet hatte. Darliber hinaus befanden sich im Bereich der einstigen Parkplatzflache einige
Grininseln. Die haufigsten Baumarten im Plangebiet waren Birke, Eiche, Robinie und Hainbuche.
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Haufig vorkommende Arten der Ruderalvegetation sind Landreitgrasfluren, Brennnessel, Distel
und Schollkraut. Die vorhandenen Gehdlze wurden im Friihjahr 2024 vollstandig gerodet.

Im Ergebnis handelt es sich bei diesen ruderalen Hochstaudenfluren um Flachen mit geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung, wenngleich die Ruderalarten z.B. fur Insekten und Vogel be-
sonders wertvoll sind — wie der Bestand zum Beispiel an Wilde Karde im Nordteil fir den Distel-
finken; auBerdem kénnen Moose, Fugen- und Ritzenvegetationen einen hohen ¢kologischen
Wert fur die stadtische Fauna innehaben.

Im nordlichen Bereich entlang des Nordrings, auRerhalb des Plangebiets stehen einige altere
Baume, vor allem Eichen, die erforderlichenfalls innerhalb des Planbereichs (sudlich des
Nordrings bis zur Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 38/9) im Zuge der erforderlich gewordenen
Bodensicherung ebenfalls noch gerodet werden mussen. Seltene Arten der krautigen Vegetation
wurden auf der Flache nicht festgestellt. Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind nicht
vorhanden.

Innerhalb des insbesondere nach Siiden hin stark anthropogen Uberpragten Umfeldes tragt die
Flache zur Bereicherung der stadtischen Artenvielfalt bei, ohne jedoch eine darliberhinausge-
hende besondere Bedeutung hinsichtlich des Erhalts der Biodiversitat zu erreichen. Fir den Er-
halt der Biodiversitat bedeutsamer sind die angrenzenden Grin- und Freibereiche entlang des
Nordrings und der nordlich anschlieRenden Mainaue, die neben dem Vorkommen einer Reihe
von Vogelarten auch eine Biotopverbundfunktion besitzt.

=  Baubedingte Auswirkungen:

- Verlust der biologischen Funktion (Boden, Vegetation) durch Baustelleneinrichtungen

- temporare Beunruhigung wahrend der Bauphase durch Baumaschinen und Personal

- Verlust oder Veranderung bestehender bzw. potenzieller Habitate im Bereich der Bau-
flachen

=  Anlagebedingte Auswirkungen:

- Verlust der biologischen Funktion (Boden, Vegetation) durch Bebauung und Versiege-
lung

- Verlust oder Veranderung bestehender Habitate und Habitatverhaltnisse

- Barrierewirkungen durch Bebauung

- sich verandernde Standortbedingungen durch Verschattungseffekte und mdogliche
Auswirkungen auf die drtlichen Windverhéltnisse

- Vogelschlagrisiko an spiegelnden oder transparenten Geb&audefassadeteilen

= Betriebsbedingte Auswirkungen:

- Barrierewirkungen und Individuenverluste durch den Verkehr

- sich verandernde Nutzungen der Freiflachen

- schadigende Auswirkungen auf Fauna und Flora sowie Lichtverschmutzung durch
kinstliche Lichtemissionen der AuRenbeleuchtung und Werbeanlagen
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Tiere:

Durch das Planvorhaben sind tiberwiegend Lebensraume weit verbreiteter, fir Siedlungs-
gebiete typischer Arten betroffen. Die Tierwelt ist daher von den charakteristischen Arten
der Siedlungsflachen und Parkanlagen sowie von weit verbreiteten, eurytken Arten ge-
pragt. Bei den Saugetieren konnten im Zuge der Erhebungen durch das fir die Abarbei-
tung von Artenschutzbelangen beauftragte Fachbiiro BG-Natur keine Nachweise erbracht
werden. Der Nachweis von Fledermausquartieren konnte wegen fehlender Ausstattung
des Plangebietes mit Hohlenb&umen sowie auch die der Wochenstubennutzung nicht er-
bracht werden. Es konnten insgesamt 5 Fledermausarten dokumentiert werden.

Bei den Vogeln dominieren weit verbreitete und im stadtischen Bereich ubiquitére Arten
wie die Amsel oder des Mauerseglers. Auch Vorkommen von Arten der halboffenen Land-
schaften und Gebulsche, hierzu zéhlen z. B. die Mdnchsgrasmiicke, sowie Vorkommen
wie z. B. der Rabenkrahe oder des Turm- bzw. Wanderfalken, die das Plangebiet als
Jagdrevier nutzen, konnten beobachtet werden. Eine Reihe von friiher beobachteten Ar-
ten konnten im Zuge der Begehungen durch BG-Natur erneut nachgewiesen werden. Eine
hervorgehobene Funktion des Gebietes fiir Rastvégel und Durchzigler ist nicht bekannt.

Bei der Gruppe der Reptilien erfolgten trotz potenzieller Habitateignung keine vermuteten
Nachweise von z. B. der Zauneidechse. Fir alle weiteren Arten hat das Plangebiet keine
Bedeutung.

Die Flache des Plangebietes hat somit hinsichtlich des Erhalts der biologischen Vielfalt
vorwiegend eine Funktion fur Tierarten, die eine Bindung an halboffene und Parkland-
schaften haben. Vorkommen, die besonders hervorzuheben wéaren, wurden nicht beo-
bachtet.

Das zum Bebauungsplan von BG-Natur angefertigte Artenschutzgutachten kommt zum
Ergebnis, dass unter Bericksichtigung der Wirkprognose und der vorgesehenen Mal3nah-
men keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG eintreten. Der Bebau-
ungsplan setzt die vorgesehenen MaRRhahmen entsprechend fest. Vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahmen, sog. CEF-Maflinahmen, werden nicht erforderlich.

Pflanzen:

Durch die Umsetzung des Vorhabens auf Uberwiegend versiegelten Flachen ergibt sich
ein geringer Verlust von Artenbestanden, meist aufgekommene Ruderalvegetation, die
weder selten noch gefahrdet sind. Der Verlust der von durch Verbuschungstendenzen
gepragten Flachen wird durch Anpflanzungsfestsetzungen im Bereich der offentlichen
Grunflachen ausgeglichen.

Die vor allem an den Gebietsrandern befindlichen Pflanzbestande sind durch das Ausblei-
ben der Nutzung im Plangebiet erst in der jingeren Vergangenheit aufgekommen und
wurden sich bei anhaltender Nutzungsunterbrechung weiterentwickeln.

Mit der Umsetzung der Planung entstehen neue Lebensraume auf den Grindéchern der
geplanten Gebéaude, entsprechend der grinordnerischen Festsetzungen sind Teile der
Gebaude mit einer extensiven, andere mit einer intensiven Dachbegriinung herzustellen.
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- Biologische Vielfalt:

Die fur die Biodiversitat aufgrund ihrer Verbundfunktion besonders bedeutsamen Griinbe-
stande im Norden werden aulRerhalb des Plangebiets geschuitzt, innerhalb des Plange-
biets kann es jedoch aufgrund der erforderlich gewordenen Bodenaustausch im Rahmen
der Sicherungsmaflnahmen noch zur Rodung der bestehenden Gehdlze kommen. Durch
die Neuanlage und Erganzung einer 6ffentlichen Parkanlage und die damit verbundene
Anpflanzung von Gehdlzen soll die Biodiversitat ausgeglichen bzw. wieder erhéht werden.
Die charakteristischen Halboffenlandschaften werden auf der Planflache selbst oder an
anderer Stelle in rdumlich funktionalem Zusammenhang erhalten oder hergestellt.

Erganzend werden Festsetzungen getroffen, um eine maglichst geringe Ausleuchtung der
Flachen zu gewahrleisten.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt werden, wenngleich die aus formal-
rechtlichen Griinden nicht erforderlich ist, MalRhahmen, die zum Erhalt bzw. der Férderung
heimischer Tierarten beitragen, wie z. B. zu den Vorkommen von Flederm&usen und Ge-
holzbrutern, vereinbart. Ein Ausgleich im Sinne des Naturschutzgesetzes ist nach den
Ergebnissen des Artenschutzgutachtens nicht erforderlich, da bestehende Vorkommen
gutachterlich nicht festgestellt werden konnten. Im Textteil zum Bebauungsplan wurde die
Anlage von Nistkasten fir Mauersegler verbindlich festgesetzt, weitere MalBhahmen zur
Vorsehung von Nistkasten an geeigneter Stelle im Projektgebiet (innerhalb der Flache des
GEe) werden im stadtebaulichen Vertrag mit dem Projektinitiator vereinbart.

25.3.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine mogliche Beeintrachtigung von
benachbarten Oberflachengewassern aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes, hier z. B.
dem nachbarlichen Main, ist ausgeschlossen.

Durch die erbrachten geotechnischen Untersuchungen konnte eine oberflachennah anstehende
Grundwasserfiihrung nachgewiesen werden. Der Grundwasserhorizont, der im Ubrigen auch mit
der Hochwasserfuhrung des Mains korrespondiert, liegt zwischen 0,5 m und 4 m unter GOK und
ist bis nahe an GOK madglich. Der Bemessungswasserstand wird nach [30] mit GWwax = 98,0 m
NN angegeben. Damit sind die Flachen im Plangebiet als vernassungsgefahrdete Bereiche zu
kennzeichnen.

Der Untergrund des Plangebiets ist durch verschiedene anthropogen beeinflusste Auffillungen
und massive Bodenverunreinigungen durch Teerdl beeintréchtigt. Eine Verunreinigung des
Grundwassers durch Stoffeintrdge, die auch durch das versickernde Niederschlagswasser noch
weiterhin in das Grundwasser gelangen, ist gegeben. Der Wirkungspfad Boden-Grundwasser ist
daher deutlich belastet. Eine Grundwassersanierungsanlage soll hier dauerhaft Abhilfe schaffen.

Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden vor allem vorhandene Auf-
fullungen als latentes Gefahrdungspotential fiir das Grundwasser beseitigt. Eine Versickerung
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von Niederschlagswasser ist aufgrund der Altlastensituation nicht oder allenfalls sehr einge-
schrankt zulassig.

Baubedingte Auswirkungen:

- Stérungen der Grund- und Bodenwasserverhéltnisse wahrend der Bauphase durch Be-
seitigung bzw. Umlagerung von Boden, Veradnderung der Sickerwasserverhaltnisse im
Bereich der Baufelder, Baustellenzufahrten sowie Flachen fir die Baustelleneinrich-
tung durch Maschineneinsatz

- Gefahr von Eintrégen in den Boden durch Versickerung von Treib- und Schmierstoffen
wahrend der Bauphase (z.B. Umfillen von Kraftstoffen)

Anlagenbedingte Auswirkungen:

- Verlust der Wasserhaushaltsfunktionen (Ruckhalt, Verdunstung von Niederschlags-
wasser, Versickerung und Grundwasserneubildung) durch Neuversiegelung und Uber-
bauung von derzeit nicht versiegelten und bebauten Béden

- Wiederherstellung der Wasserhaushaltsfunktionen durch extensive Dachbegriinung

Betriebsbedingte Auswirkungen:

- Nur geringe Rickhaltung/Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der Ein-
schrankungen durch die vorhandenen Bodenverunreinigungen und den Betrieb des
Funnel & Gate - Systems

Entwasserung:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Wasserkonzept durch die
Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH angefertigt. Im Konzept wird dargelegt, dass
die vorhandene Kanalisation weitgehend ausgelastet ist. Im Konzept heil3t es ferner, dass
aufgrund der umfangreichen Belastungen des Bodens im direkten Umfeld, des geringen
Grundwasserflurabstandes und der hohen stadtebaulichen Auslastung eine gezielte ent-
wasserungstechnische Versickerung der anfallenden Niederschlage nicht mdglich ist. Zur
Reduzierung der Restabflisse werden MaBhahmen zur Rickhaltung, Regenwassernut-
zung, Vermeidung von Flachenversiegelungen und zur Verwendung versickerungsfahiger
Materialien vorschlagen. Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Festsetzungen zur
Verwendung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen sowie zur Dachbegriinung.

Eine Einleitung der Restabflisse in den Main wird empfohlen und ist nach Aussage des
Wasserstral3en- und Schifffahrtsamts in Aschaffenburg moglich. Die genaue Einleitstelle
ist zu eruieren und eine wasserrechtliche Erlaubnis ist einzuholen.

Grundwasser:

Die Planungen fir die Gebaudeneubauten sehen eine Einbindung in das Grundwasser
vor, sodass die betroffenen Bauteile wasserundurchlassig auszufiihren sind. Die laufende
Grundwassersanierung im Plangebiet macht zur Herstellung der Baugrube einen wasser-
dichten Verbau erforderlich.
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Durch das Einbinden der Baukdrper in das Grundwasser wird die Grundwasserstromung
lokal beeinflusst. Wahrend im Zuflussbereich ein Aufstauen des Grundwassers zu erwar-
ten ist, kommt es im Abstrom zu einer Absenkung. Unter Berlicksichtigung der geplanten
Bebauung im urspriunglichen Geltungsbereich wird die Beeinflussung der Bebauung auf
den Grundwasserstand auf Basis von zahlreichen Erfahrungen aus Grof3projekten gut-
achterlich als untergeordnet (max. < 10 cm) eingestuft. Die Erteilung einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis im spateren Baugenehmigungsverfahren wird somit als mdglich erachtet.

Die vorhandenen Grundwassermessstellen zur Uberwachung der Altlasten, die im Bebau-
ungsplan als solche festgesetzt sind, missen dauerhaft erhalten bzw. in die Bebauung
integriert werden. Gleichzeitig ist ein dauerhafter befahrbarer Zugang zu der Sicherungs-
anlage ,Funnel & Gate“ und den Grundwassermessstellen zu gewahrleisten, auch dieses
ist in den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

25.3.5 Schutzgut Klima und Luft

In der Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach [21] ist das Plangebiet weitgehend als ,Aus-
gleichsraum Parkklimatop® vermerkt. Maligeblich fir die Beurteilung des ,Ist-Zustandes*® als eine
stadtebaulich untergenutzte, unbebaute Freiflache ist hierbei jedoch auch der momentane Bau-
rechtszustand, der das Gebiet als im Zusammenhang bebauten Ortsteil qualifiziert und damit fur
die Planersatzvorschrift des § 34 BauGB zuganglichmacht, wonach Baurechte im Zusammen-
hang des bebauten Ortsteils nebst Bodenversiegelungen und Baumassen zur Umsetzung vorge-
sehen sind.

Durch die Neuaufstellung des plangegenstandlichen Bebauungsplans kommt es daher zu einer
Konkretisierung der baulichen Nutzung Uber die Zuldssigkeitsvoraussetzungen des § 34 BauGB
hinaus, im Vergleich zum status-quo hingegen zu keiner zusatzlichen Versiegelung von bisher
unbebauter Flache. Vielmehr wird ein geringer Anteil der Flache mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes entsiegelt, da die nach § 34 BauGB bestehenden Baurechte ,in der Flache® minimiert
und stattdessen vertikal in der zulassigen Bauhthe und Geschossflache ausgeglichen werden.
Dies flhrt dazu, dass der horizontale ,Flachengewinn® einer (nach § 34 BauGB noch) zulassigen
Bebaubarkeit entzogen und im Bebauungsplan als offentliche Grunflache (Park) festgesetzt wird
und somit zu einem zusatzlichen Flachenpotential fir die Kaltluftentstehung fuhrt zur Verbesse-
rung des lokalen Kleinklimas. Die Bildung einer nennenswerten Menge an Kaltluft innerhalb eines
Siedlungsbereiches, der durch grof3flachige Bodenversiegelung gepragt ist, ist aufgrund von ma-
terialbedingten Aufheizungseffekten bei Sonneneinstrahlung und verringerter Verdunstungsrate
sonst kaum effizient moglich. Die Errichtung von Geb&auden und die Versiegelung von Bdden
fuhren im Allgemeinen zu Aufheizungseffekten, da zum einen dunkle Oberflachen das Sonnen-
licht deutlich starker absorbieren als Vegetationsbestédnde und zum anderen der schnelle Abfluss
von Niederschlagswasser die kilhlende Wirkung der Verdunstung sehr stark verringert. Im Be-
bauungsplan sollen diese Negativeffekte zur Aufwarmung des Lokalklimas im Plangebiet teil-
weise kompensiert oder minimiert werden durch Pflanzungen auf den versiegelten Flachen und
durch die Festsetzung einer Dachbegriinung.
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Die Feinstaubbelastung durch den Stralenverkehr ist im Plangebiet bereits heute feststellbar. Mit
der einhergehenden Randbebauung im Siden zum Immissionsort KaiserleistraRe zugewandt
wird die Ausbreitung und Anreicherung von Feinstauben im Plangebiet insbesondere bei wind-
stiller, niederschlagsfreier Wetterlage kunftig in deutlich geringerer rdumlicher Ausdehnung zu
erwarten sein. Bei windigem oder béigem Wetter sowie bei Niederschlagen wird die Anreicherung
der Luft mit Feinstauben im Nahbereich der StralRen ohnehin verhindert.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Klimagutachten, eine Stellungnahme
zum Windkomfort sowie eine Besonnungsstudie durch die Lohmeyer GmbH angefertigt. Im Er-
gebnis der Untersuchungen konnte festgestellt werden, dass die BelUftungssituation durch die
vorgesehene Bebauung zwar beeinflusst wird, die Beltftungskorridore in Richtung der Innenstadt
in ihrer Funktion nicht eingeschrankt werden. Durch die Bebauung wird die Warmespeicherung
zwar erhoht, durch die Verschattung wiederum abgeschwacht. Die mikroklimatischen und die
Bedingungen zum Windkomfort werden sich durch das Vorhaben verbessern.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdlzen und Neuan-
lage von Grinflachen fuhren zu einer klimawirksamen Beschattung und kommen dem lokalen
Kleinklima zugute. Weitere Festsetzungen mit positiver Wirkung auf das Kleinklima betreffen eine
Mindestdachbegriinung. Je mehr Grinvolumen besteht, desto mehr reduzieren sich die Immissi-
onsbelastungen.

= Baubedingte Auswirkungen:

- temporare Staub- und Schadstoffemissionen
- hoéhere Aufwarmung durch Befestigung von Baustral3en und Baustelleneinrichtungen

= Anlagenbedingte Auswirkungen:

- Luftaustauschhindernisse durch Bebauung

- Veranderungen des drtlichen Strahlungshaushaltes durch einen héheren Versiege-
lungsgrad von Flachen (tritt hier weniger in Erscheinung, da der Versiegelungsgrad mit
der Umsetzung des Bebauungsplanes geringfugig reduziert werden kann, jedoch wird
eine vertikale ,Versiegelung“ durch Erhéhung der Baumasse eintreten, die ihrerseits
zu einer Veranderung des drtlichen Strahlungshaushaltes fuihren kann)

- Verschattungseffekte und damit geringere Aufwarmung der betroffenen Bereiche

- Veranderung des Windfeldes, in diesem Fall eine geringe positive Veranderung unter
der Annahme, dass das geplante Vorhaben (Hochhaus) im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 652A ebenfalls realisiert ist

=  Betriebsbedingte Auswirkungen:

- Verkehrsbedingte Einflisse auf Lufthygiene

- Aussto3 von Luftschadstoffen durch energiebedingte Emissionen der Gebaude
(Strom- und Warmenutzung, jedoch wird der Anschluss an die Fernwarmeversorgung
derzeit noch gepruft sowie eine Kombination mit Erdwarmesonden)

Seite 221 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

- Beschattungssituation

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde gutachterlich untersucht, ob und
inwieweit es zu planungsbedingten Auswirkungen hinsichtlich einer méglichen Verschat-
tung der angrenzenden Bebauung durch die aufgehenden Bauteile innerhalb des Plange-
bietes kommen kann. Mit den gutachterlichen Ergebnissen der Verschattungssimulations-
rechnungen konnte aufgezeigt werden, dass es bei Realisierung der Planung an der um-
liegenden Bestandsbebauung teils zu Minderungen der Besonnungsdauer kommen kann.
Dadurch sinkt die Besonnungsdauer teils unter die Mindestbesonnungsdauer. Hierbei ist
zu beachten, dass die Empfehlungen der DIN EN 17037 fur Wohnungen, Spielrdume von
Kindertagesstatten und Patientenzimmern von Krankenh&dusern gilt. Bei der Planung der
Buroraume in den Plangeb&auden sollten daher ausreichend grofl3e Fensterflachen berick-
sichtigt werden, um eine gute Belichtung der Blrordume sicherzustellen. An den Sudfas-
saden sowie an den reinen Ostfassaden wurden mindestens ausreichende Besonnungs-
qualitaten ermittelt.

- Verkehrsgutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Verkehrsgutachten durch die
Durth + Roos Consulting GmbH angefertigt. Durch das Planvorhaben wird mit einer indu-
zierten Verkehrsmenge von werktaglich ca. 3.826 Kfz/24h gerechnet (jeweils 1.913 Quell-
und Zielfahrten).

25.3.6 Schutzgut Landschaft

Die Stadtlandschaft des Plangebietes und der hauptséchlich im Stiden und Osten angrenzenden
Gewerbebauten wirkt zusammenhéangend und zeigt sich hier als faktisches Gewerbegebiet mit
wenigen lokaltypischen Elementen. Die Gestaltung der Gebaudefassaden und -kubaturen sind
durch eine moderne Architektur gepragt, die eine Verzahnung mit den anliegenden Grin- und
Stadtrdumen tbernimmt. Der Baukdrper selbst und die umgebenden Freiflachen im Plangebiet
wirken als zur Stadtlandschaft dazugehdrend, auch die im Norden anschlieBende Grinflache er-
scheint definiert und in den Stadt- und Naturraum eingeftigt, Elemente der Naturlandschaft und
des Naturraums sind deutlich ablesbar. Es besteht ein direkter Sichtbezug zum Main und der
Flussniederung sowie den dahinter liegenden Stadtstrukturen der Stadt Frankfurt am Main. Der
Mainlauf ist Teil der Erholungslandschatft fiir die Bewohner des Stadtteils Kaiserlei sowie die Be-
nutzer des Mainradweges.

Die Umsetzung der gegenstandlichen Planung verandert die Stadtlandschaft im Vergleich zu den
Bebauungsmaoglichkeiten innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nicht wesentlich.
Zwar lasst die mogliche Geb&audehohe eine bessere Ausnutzung der Flache zu, hingegen wird
die horizontale Ausdehnung in der Flache eingegrenzt und rdumlich definiert. Mit der im Plange-
biet vorgesehenen Bebauung wird die derzeit unbebaute Flache somit zu einem klar definierten
Raum, der sich in die benachbarten Stadtstrukturen gut einfigt. Das Vorhaben entfaltet wegen
der zulassigen Gebaudehdhe Auswirkungen auf die angrenzende Erholungslandschaft am Main-
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ufer und erzeugt eine auch dariberhinausgehende Fernwirkung. Die optische Wirkung der ge-
planten Bebauung wird durch das ortsnahe Naturerleben im Bereich des geplanten 6ffentlichen
Parks jedoch deutlich kompensiert, die Transparenz und das Raumerlebnis insgesamt durch die
Offnung des Areals sogar verbessert.

Baubedingte Auswirkungen:

- bauzeitliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und -erlebens

Anlagenbedingte Auswirkungen:

- Veranderung des Orts- und Landschaftshildes
- Fernwirkung der Hochpunkte des Vorhabens

Betriebsbedingte Auswirkungen:

- Anlage und Entwicklung von 6ffentlichen Grunflachen mit parkartigem Charakter

25.3.7 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Baubedingte Auswirkungen:

- bauzeitlicher Larm, Licht-, Staub- und Schadstoffemissionen

Anlagenbedingte Auswirkungen:

- Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes

- Veranderung und Erweiterung der u. a. fir die Naherholung 6ffentlich nutzbaren Griin-
und Aufenthaltsbereiche

- Schutzbeddrftige Nutzungen im Nachtzeitraum (infolge Larmeinwirkungen aus dem
Umfeld)

Betriebsbedingte Auswirkungen:

- Zunahme Verkehr und damit Schallimmissionen und Auswirkungen auf Lufthygiene
- Beleuchtung
- steigender Trinkwasserbedarf, Abfallmengen, Abwasser und Oberflachenabfluss

Schallimmissionen:

Das zur Bewaltigung der schalltechnischen Anforderungen im Projekt angefertigte schall-
technische Gutachten [32] kommt zu dem Ergebnis, dass die darin prognostizierten Uber-
schreitungen wesentlich vom Anteil des Verkehrslarms ausgehen, in geringem Umfang
auch von Gewerbelarm. Die Uberlagerung beider Larmarten (Verkehr und Gewerbe) fiihrt
Zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte, sodass hieraus bauliche Mal3hahmen fir
den passiven Schallschutz abgeleitet wurden. Der passive Schallschutz fir die geplante
Bebauung umfasst somit eine dem maf3geblichen Aul3enlarmpegel angemessene schall-
technische Dimensionierung der AufRenbauteile schutzbedurftiger Raume, womit unzu-
mutbare Beeintrachtigungen durch Larm ausgeschlossen werden kdénnen.

Im Bebauungsplan wurde der maf3gebliche AuRenlarmpegel in der Gesamtbetrachtung
ohne Bericksichtigung des dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Projekts dargestellt.
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Die sich ergebenden Larmpegelbereiche und die daraus sich ergebenden Festsetzungen
zum Schallschutz wurden in den Textteil des Bebauungsplans tbernommen.

Zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen durch AuR3enlarm ist in der Folge im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis zu erbringen, dass beim Neubau oder
mafdgeblichen baulichen Veranderungen, die AufRenbauteile schutzbedurftiger Raume,
die zum dauernden Aufenthalt von Personen dienen, die erforderlichen Schallddmm-
Mal3e fir den jeweiligen Larmpegelbereich eingehalten werden, um die Anforderungen an
die Luftschallddmmung nach DIN 4109-1: 2018-1 einzuhalten. Hiernach muss fur die be-
troffenen Umfassungsbauteile das erforderliche bewertete resultierende Bauschalldamm-
Malf3, abhangig von der Raumart, fir den mafgeblichen AuBenlarmpegel nachgewiesen
werden.

Da im Zuge der Schallimmissionsprognose unter anderen eine freie Schallausbreitung
zugrunde gelegt wurde, kann im konkreten Bauantrags-/ -genehmigungsverfahren von
den Festsetzungen des Bebauungsplans im Rahmen der Ausnahme abgewichen werden,
wenn sich aus fassadengenauen Berechnungen geringere Anforderungen an den bauli-
chen Schallschutz ergeben.

Aufgrund der raumlichen Lage des Plangebiets zu den angrenzenden StrafRen, der Héhe
der geplanten Bebauung und der notwendigen Unterbrechung potentieller Schallschutz-
einrichtungen bei notwendigen ErschlieRungseinrichtungen fur das Planvorhaben (z. B.
Zufahrt zur Tiefgarage oder Anlieferungsbereiche), ist ein wirksamer Schallschutz durch
aktive SchallschutzmalRnahmen z. B. durch Wande mit einer stadtebaulich vertretbaren
Bauhohe nicht méglich. Aufgrund der zuldssigen Hohe der geplanten Bebauung mussten
Schallschutzwande die Hohe der Gebaude erreichen, um auch den zu oberst gelegenen
schutzbedurftigen Raum erreichen zu kdnnen, was weder konstruktiv noch gestalterisch /
architektonisch realistisch erscheint. Hier erscheinen alternativ solche Malnahmen ge-
eignet, die das Entstehen mafigeblicher Immissionsorte verhindern, wie z. B. vorgehangte
hinterlUftete Verglasungen, die an der mit Richtwertiiberschreitungen belasteten Fassade
vor schutzbedirftigen Raumen, die drehbar dffenbare Fenster besitzen, montiert werden
oder die drehbar 6ffenbaren Fenster dieser Raume durch auf3en im Abstand von weniger
als 0,5 m vor den Fenstern montierte feststehende Glasscheiben ("Prallscheiben) ge-
schitzt werden. Durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand und Prall-
scheibe ist eine naturliche Bellftung des dahinter liegenden Fensters mdglich. Alternativ
bzw. ergéanzend zu den Prallscheiben kdnnen diese Fenster auch als "Hamburger Hafen-
City-Fenster" ausgefiihrt werden. Diese Fenster sind nur kippbar und besitzen eine schall-
absorbierende Verkleidung an Sturz und Laibung, wodurch bis zu einem vom Hersteller
angegebenen erhoéhten AuBenpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des zulassigen
Innenpegels gewahrleistet werden kann. Diese Fensterart ist jedoch nur fir die Larmart
,Verkehr“, nicht zum Schutz vor Gewerbelarm anwendbar. Uber die Kippstellung ist eine
naturliche Raumbeliftung moglich. Die Ausfihrung fand Anwendung bei der stadtebauli-
chen Neugestaltung der HafenCity in Hamburg.

Zudem kann auch mit der Grundrissorientierung ein positiver Einfluss generiert werden,
indem drehbar offenbare Fenster schutzbedurftiger RAume nur an Fassaden angeordnet
werden, an denen z. B. unter der Beriicksichtigung der Gebdudeabschirmung die Immis-
sionsrichtwerte eingehalten werden.
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Erschitterungen:

Das Plangebiet dient zwar der gewerblichen Nutzung, jedoch liegt der Schwerpunkt der
Nutzung im Bereich Biro und Dienstleistung. Da die nachstgelegene Wohnbebauung o-
der andere schutzbedurftige Nutzungen im Ubrigen in ausreichender Entfernung zum
Plangebiet liegen wird nicht erwartet, dass sich die vom andienenden Wirtschaftsverkehr
und ggf. im Rahmen der Be- und Entladung durch Hebefahrzeuge ausgehenden Erschut-
terungen Uber das Plangebiet hinweg ausbreiten. Eine mogliche Beeintrachtigung kann
ausgeschlossen werden.

Direkte Beeintrachtigungen des Menschen durch Larm, Erschitterungen oder durch die
vorhandenen Altlasten (siehe unten) sind unwahrscheinlich.

Windverhéltnisse / Windkomfort:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Stellungnahme zum Wind-
komfort eingeholt. Im Ergebnis der Untersuchungen konnte festgestellt werden, dass sich
der Windkomfort aufgrund der Umsetzung des Bauvorhabens nicht verschlechtert. Zwar
wird die BelUftungssituation durch die vorgesehene Bebauung beeinflusst, die Beluftungs-
korridore in Richtung der Innenstadt werden in ihrer Funktion jedoch nicht eingeschrankt.
Die mikroklimatischen und die Bedingungen zum Windkomfort werden sich durch das Vor-
haben tendenziell verbessern.

Human-Bioklima und Lufthygiene:

Die zum Vorhaben angefertigte stadtklimatische Bewertung [34] gibt u. a. Empfehlungen
zur Verbesserung der mikroklimatischen Verhéltnisse. Eine Erhdhung des Grinvolumens
ist dabei essenziell, was einerseits durch die Neuanlage des offentlichen Parks im Norden
und auch durch die Festsetzung von Anteilen der Dachflachen, die als Griindach auszu-
bilden sind, realisiert wird.

Durch das Vorhaben erhdht sich das Verkehrsaufkommen, was zu einer Mehrbelastung
von verkehrsbedingten Schadstoffen flihrt. Aufgrund des Anstiegs des Anteils an Elektro-
fahrzeugen im Fahrzeugmix sowie flankierenden verkehrsreduzierenden Mal3nahmen der
Stadt Offenbach am Main und der Annahme, dass sich der Trend der letzten Jahre dahin-
gehend fortsetzen wird, kann hinreichend zutreffen mit einer Stagnation oder im best-case
mit einem Ruckgang der Verkehrsmengen von ausschlie3lich mit fossilen Brennstoffen
angetriebenen Fahrzeugen mit Verbrennungsmotor ausgegangen werden. Eine weitere
Verschlechterung der Lufthygiene ist in der Folge ebenfalls nicht anzunehmen.

Die Ausbreitung von Feinstduben in das Plangebiet ist aus Griinden der abschirmenden
Wirkung der geplanten Baukorper zur Immissionsquelle Kaiserleistraf3e in nur geringem
MalRe zu erwarten. Gesundheitliche Auswirkungen auf Beschaftigte oder Kunden des Vor-
habens, die sich vor allem im Innenbereich des Vorhabens aufhalten, sind somit unwahr-
scheinlich. Andererseits hindern die geplanten Geb&ude auch den Abzug von Feinstaub
Uber die derzeit unbebaute Flache, so dass nach Umsetzung der geplanten Bebauung mit
einer zunehmenden Feinstaubkonzentration im Bereich der Kaiserleistral3e und der anlie-
genden Gebaude und Freiflachen zu rechnen ist. Eine gesundheitsgefahrdende Erhéhung
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der Feinstaubbelastung kann jedoch hinreichend zutreffend ausgeschlossen werden.
Eine Verschlechterung des Zustandes durch die Planverwirklichung ist nicht zu erwarten.

- Naherholung:

Das Plangebiet ist derzeit auf dem nach Stiden ausgerichteten Teil als ehemalige Privat-
parkplatzflache mit Zufahrt auf die KaiserleistralRe angelegt, der in seiner angedachten
Funktion seit geraumer Zeit nicht mehr genutzt wird. Das Grundstiick sowie der im Osten

: an den Grundstiicksgrenzen des Plan-
gebietes verlaufende Bornheimer Weg
ist fUr die 6rtliche Bevdlkerung nicht zu-
ganglich. Der nach Norden orientierte
Bereich liegt brach und grenzt an die be-
wachsenen Grunflachen am Nordring
mit seiner Funktion fur die Naherholung
an.

Abbildung 42: Luftbild des Plangebietes mit einstiger Nutzung als Parkplatz (zwischenzeitlich aufgelassen)

Quelle: Google, Bilder © 2023 AeroWest, Airbus, GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Maxar Technologies, Kartendaten © 2023
GeoBasis-DE/BKG (© 2009)

Der Erholungswert der Grinflachen am Nordring als Bestandssituation wertend wird durch
das Vorhaben bei der Umsetzung des Bebauungsplanes nur gering beeintrachtigt. Nach
Fertigstellung des Vorhabens wird sich der Erholungswert des Gesamtgebietes aufgrund
der geplanten Neuanlage einer 6ffentlichen Parkflache erheblich steigern. Die optische
Wirkung der geplanten Bebauung fur das ortsnahe Naturerleben vom Rad- und Ful3weg
am Nordring entlang der nordlichen Gebietsperipherie wird trotz der markanten Bauhthen
durch die geplante parkahnliche Ausgestaltung des 6ffentlichen Parks deutlich kompen-
siert, die Transparenz und das Raumerlebnis insgesamt durch die Offnung des Areals
sogar verbessert.

- Vernassungsgefahrdung und Hochwasserschutz:

Durch die hohen Grundwasserstande im Plangebiet, die Abhangigkeit der Grundwasser-
gute von der Funktionsfahigkeit der Funnel & Gate-Anlage innerhalb des Plangebietes
und der Lage am Main (auRerhalb gesetzlich festgesetzter Uberschwemmungs-, Abfluss-
und sonstiger Risikogebiete, aber innerhalb des Vorbehaltsgebiets fur den Hochwasser-
schutz - vgl. RPS/RegFNP 2010 [5] bzw. Kapitel 7.1]), ist bei der Bauausfiihrung insbe-
sondere auf MalBhahmen bei der Baugrubenherstellung (z. B. wasserdichter Verbau), zur
Wasserhaltung und Bauwerksabdichtung sowie im Hinblick auf die Auftriebssicherheit des
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Bauwerks zu achten. Im Baugrundgutachten [30] sind dahingehende Anforderungen und
Hinweise formuliert.

- Altlasten und Kampfmittel:

Das Geléande wird im Rahmen des geplanten Bauvorhabens im sidlichen Abschnitt na-
hezu vollstandig Gberbaut. Durch Sicherungsmafinahmen, die im ndrdlichen Teil des ge-
planten 6ffentlichen Parks in Abstimmung mit der Oberen Bodenschutzbehotrde getroffen
werden, wird gewahrleistet, dass der kunftige Park fur den Aufenthalt von Menschen ge-
eignet ist. Dies fuhrt zu einer Verbesserung der Bodenstruktur mit positiven Auswirkungen
auf die Wirkungspfade Boden — Wasser und Boden — Mensch.

Aufgrund dessen, dass das Vorkommen von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden
konnte, wurde bereits eine systematische Uberpriifung der Flache vorgenommen. Die
Freimessung der Verdachtspunkte liegt vor.

25.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern und Belangen des Umweltschutzes

Besondere Wechselwirkungen, die Uber die bereits beschriebenen Auswirkungen auf einzelne
Schutzguter hinaus zu bertcksichtigen sein kdnnten, sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht zu
erkennen. Nennenswerte Wechselwirkungen wurden schutzgutbezogen in den zuvor stehenden
Kapiteln aufgezeigt. Von besonderer, tber das Plangebiet hinausreichender Bedeutung sind die
Wechselwirkungen, die im Zusammenhang mit der Neuschaffung der 6ffentlichen Parkflache im
Norden des Planbereiches und den positiven Einflissen auf den Regionalparkkorridor mit den
Funktionen Klima (Kalt und Frischluftentstehung), Naherholung sowie Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen stehen. Bei der stadtebaulichen Planung wurde insbesondere darauf geachtet, dass die
Funktionen des Regionalplankorridors moglichst wenig beeintrachtigt, sondern vielmehr positiv
entwickelt werden.

Im Norden grenzt an den Planbereich das ,Vorranggebiet Regionalparkkorridor® sowie eine
,Uberregionale Fahrradroute, Bestand“ [5] an, die parallel des Mains verlauft. Die Parkkorridore
dienen der Schaffung und Erhaltung von Grinverbindungen fur die Gliederung, Gestaltung und
Okologischen Verbesserung der Landschaft einschlie3lich des FulR3- und Radwegenetzes. Die
Parkkorridore und die Uberregionale Fahrradroute werden in ihrem Fortbestand aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans weder gefahrdet, noch sind konkurrierende Festsetzungen
geplant, sie werden vielmehr als weiterer Trittstein durch die Neuanlage des 6ffentlichen Parks
und das verpflichtende Anpflanzgebot fir einheimische, standortgerechte Geholze gefestigt und
ausgebaut. Mit der Festsetzung der 6ffentlichen Parkflache im Norden zum Mainufer hin wird
zudem die regionalplanerische Absicht zur Schaffung von Grinkorridoren maf3geblich unterstutzt,
sodass mit dem Bebauungsplan die Funktion einer 6kologischen Verbesserung der Landschaft
gefordert wird.
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25.4  Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Mit dem Vorhaben wird eine innerstadtische Brachflache im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden wieder nutzbar gemacht und der Nachverdichtung zugefiihrt. Eine umfassende
Prifung alternativer Planungsmaoglichkeiten ist zwar erfolgt, jedoch wurden keine alternativen
Standorte geprift, da die Grundstiicksverfugbarkeit durch den privaten Initiator ausschlief3lich an
dieser Stelle nachgewiesen werden kann. Das Plangebiet ist bereits auf der Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung fur eine gewerbliche Bebauung vorgesehen, eine Bebaubarkeit im Sinne
des § 34 BauGB ist gegeben. In Teilen wurde das Plangebiet durch den bestehenden Parkplatz
baulich beansprucht und versiegelt. Zudem ist der nattrliche Boden durch Nutzungen in der Ver-
gangenheit (Altlasten) stark beeintrachtigt. Eine stadtebauliche als auch in weiten Teilen reale
bauliche Vorbeanspruchung und damit eine erhebliche anthropogene Vorbelastung ist daher zu
unterstellen. Nicht zuletzt wird die gute Verkehrsanbindung aus stadtebaulicher Sicht als fir das
Vorhaben gut geeignet bewertet.

Eine alternative Anordnung des Gebaudes oder eine Aufsplittung in mehrere Gebaude innerhalb
des Plangeltungsbereiches wurde geprift, aber aus raumlich-funktionalen Griinden nicht weiter-
verfolgt. Um den Griinzug entlang des Nordrings und der angrenzenden Mainniederung moéglichst
wenig zu beeintrachtigen und sogar aufzuwerten, hat die Stadt Offenbach am Main ein grof3es
Augenmerk darauf gerichtet, durch die Anordnung des Gebaudekdrpers im Siden eine groRere
zusammenhangende Freiflache im Norden zu generieren, innerhalb derer eine kiinftig 6ffentliche
Parkflache realisiert werden kann, um so einen gewissen Ubergang vom angrenzenden Stadtge-
biet des Kaiserlei in die unbebaute Landschaft entlang des Mains zu erzeugen. Der Baukorper
wirkt hierbei als Barriere zum ubrigen Siedlungsgebiet, innerhalb dessen der berwiegende Anteil
an Storfaktoren erzeugt wird (z. B. Larm, Abgase etc.), zugleich aber auch als verzahnendes
Element zum nérdlichen Griunbereich durch seine Transparenz und Durchgéangigkeit. Insbeson-
dere die zwischen den beiden Hauptbaukdrpern festgesetzte ,Grinfuge” tragt kiinftig zur Bege-
hung und Durchdringbarkeit der Flache bei und macht diese fur die Offentlichkeit erlebbar.

25.5 Landschaftspflegerische und umweltfachliche Mal3nahmen

25.5.1 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Kulturgiter im Plangebiet liegen nicht vor, denkmalgeschiitzte Objekte sind nicht bekannt.

Bedeutsames Sachgut ist innerhalb des Plangebietes vor allem mit den 6ffentlichen Infrastruk-
tureinrichtungen im Bereich der 6ffentlichen Stralen und Wege sowie den Einrichtungen fiir die
Grundwassersanierungsanlage ,Funnel & Gate“ vorhanden. Weiterhin ist der vorhandene Park-
platz samt Zufahrt als bauliche Anlage mit materiellem Wert zu nennen, der jedoch im Hinblick
auf die Umsetzung des Vorhabens einen negativen Wert auslost.

Durch die Planung werden keine Kultur- oder Sachgiter beeintrachtigt (unter dem Vorbehalt,
dass keine archaologischen Funde auftreten). Die vorhandenen Sachgditer als o6ffentliche Infra-
struktureinrichtungen sind durch Hinweise und Festsetzungen in der Bauleitplanung angemessen
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gewdrdigt und somit aus bauplanungsrechtlicher Sicht als gesichert zu werten. Die vorhandene
Parkplatzbefestigung als ortlich vorhandenes Sachgut wird im Rahmen der Umsetzung des Be-
bauungsplanes vom privaten Grundsttickseigentimer vollstandig zurlick gebaut und in der Folge
nicht wieder ersetzt. Ein volkswirtschaftlicher Nachteil wird hierdurch nicht erzeugt.

= Baubedingte Auswirkungen:

- gegebenenfalls kbénnen im Zuge der Erdarbeiten archéologische Funde angetroffen
werden

- Temporéare Einschréankungen von Sichtbeziehungen zu bestehenden Kulturgttern
durch Baustelleneinrichtungen

- Auswirkungen auf vorhandene Gebaudesubstanz durch Erschitterungen bei Abbruch-
oder Rammarbeiten, z. B. zur Herstellung des Baugrubenverbaus

- Auswirkungen und Beschadigungen der o6ffentlichen Infrastruktur, z. B. der Verkehrs-
wege durch Baufahrzeuge

=  Anlagenbedingte Auswirkungen:

- Veranderungen des bestehenden und bisher geplanten Infrastrukturnetzes
- Abriss von bestehenden Oberflachenbelagen und Leitungen
- Sichtbeziehungen zu bestehenden Kulturgitern werden verandert und eingeschrankt

=  Betriebsbedingte Auswirkungen:

- die geplante Grunflache (Park) soll ins 6ffentliche Eigentum tberfuhrt werden und steht
fortan der Offentlichkeit zur Verfligung; Verkehrssicherungspflicht und Pflege obliegen
der Stadt Offenbach am Main

- Denkmalschutz — Bodendenkméler:

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen oder Fundgegenstande (z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt
werden. Diese sind nach 8§ 21 Abs. 1 HDSchG unverziiglich dem Landesamt flr Denk-
malpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. Fossilien entdeckt, ist dies nach § 21
HDSchG unverziglich der Abteilung hessenARCHAOLOGIE des Landesamtes fur Denk-
malpflege Hessen zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung der Denkmalfachbehdrde zu
schitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG). Hierauf wurde in den textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan angemessen hingewiesen und es wurde ferner der Hinweis gegeben, dass
ein Zuwiderhandeln gem. § 28 HDSchG mit einem Buf3geld belegt wird.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich zudem Bodendenkmaler nach § 2
Abs. 2 HDSchG. Veradnderungen bzw. Zerstorungen derer bedurfen der Genehmigung
nach 8 18 Abs. 1 HDSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Offenbach.
Im Rahmen des denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahrens wird Art und Umfang der
Auflagen zur Genehmigung festgelegt. Bei Funden ist ein archdologisches Gutachten, d.h.
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255.2

eine vorbereitende Untersuchung geman § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, dessen
Art und Umfang mit der Aul3enstelle Darmstadt der Hessen ARCHAOLOGIE im Vorfeld
abzustimmen ist.

Sonstige Sachgliter:

Vorhandene Sachgiiter innerhalb des Planbereiches von 6ffentlichem Interesse sind nicht
vorhanden. Die im Plangebiet enthaltenen Wege- und StraRenparzellen (Bornheimer
Weg, Kaiserleistral3e, Nordring) verbleiben im 6ffentlichen Eigentum. Die in der Planung
festgesetzte Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Park” wird nach den Vereinbarungen
in einem stadtebaulichen Vertrag ins 6ffentliche Eigentum der Stadt Offenbach am Main
Uberfuhrt. Das Technikgebaude sowie die gesamte technische Infrastruktur fiir die Grund-
wassersanierungsanlage ,Funnel & Gate“ verbleiben unverandert.

Griunordnerische und umweltfachliche Zielvorstellungen

Boden und Flache:

- Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Eingriffen in den Bodenhaushalt (ins-
besondere Versiegelungen) unter Beriicksichtigung der Bodenbedingungen

- Erhalt des guten Zustands von Bdden, Bodenschutz gemaf Bundes-Bodenschutzge-
setz

- Sanierung der belasteten Béden, z. B. durch Bodenaustausch in den Bereichen, die
fur eine bauliche Uberpragung vorbereitet werden

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, flacheneffiziente Nutzung von Baugrund

Fauna, Flora und biologische Vielfalt:

- Erhalt der mikroklimatisch wirksamen Vegetationsstruktur

- Forderung der Artenvielfalt

- Begrliinung mit standorttypischen, regionalen Pflanzen und Pflanzengesellschaften

- Biotopvernetzungsstrukturen und Lebensraume erhalten, wiederherstellen und fortent-
wickeln

- Forderung/ Erhéhung der Durchgriinung und Artenvielfalt

- Lichtemissionen minimieren

- Risiko von Vogelschlag minimieren

Wasser:

- Nachhaltiges Niederschlagswassermanagement: Rickhaltung, Verdunstung oder Ver-
sickerung des drtlich anfallenden Niederschlagswassers

- Schutz des Grundwassers vor bau- und nutzungsbedingten Beeintrachtigungen

- Dauerhafte Sicherung und Gewahrleistung der Funktionalitéat der bestehenden Grund-
wassersanierungsanlage ,Funnel & Gate"
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Klima und Luft:

Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen zur Bewadltigung von Folgen des Klima-
wandels, wie bspw. MaRnahmen gegen zusatzliche Uberwarmung oder Starkregener-
eignisse (Dachbegrinung, Bepflanzung, Rickhaltung von Regenwasser etc.)
Verbesserung des lokalen Kleinklimas durch Neuanlage einer offentlichen Grinflache
(Park)

Landschaftsbild

- Wirksame Eingriinung des Nordrings im Ubergang zum Landschaftsraum des Mains

Aufwertung der wichtigen Uberregionalen Radwegeverbindung

Mensch und seine Gesundheit

Starkung der Erholungsfunktion der Uferpromenade

Verminderung bioklimatischer Belastung

Vermeidung von Larmbelastungen schutzbediirftiger Nutzungen (insbesondere durch
Einhaltung von Abstanden, Grundrissorientierung, Luftschalldammung von Au3enbau-
teilen oder Vermeiden der Immissionsquelle durch bauliche MaZnahmen)

Herstellen von Ful3- und Radwegeverbindungen zur Vernetzung/ Anbindung der Grin-
flachen und des Mains

25.5.3 MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen durch das
Planungsvorhaben wurden nachfolgende Mafinahmen abgeleitet. Gem&R dem Artenschutzgut-
achten sind keine CEF-MalRnahmen erforderlich. Die MaRnahmen sind im Bebauungsplan als
planungsrechtliche Festsetzungen, auf Landesrecht beruhenden Regelungen, als Kennzeichnun-
gen oder als Hinweise enthalten. Die vorgesehenen Malihahmen wirken in der Regel multifunk-
tional, das bedeutet, sie haben positive Auswirkungen fir mehrere Umweltschutzgiiter.

Erklarung der Abkirzungen:

B = Boden W = Wasserhaushalt
KL = Klima und Luft AB = Arten- und Biotopschutz / Biologische Vielfalt
L = Landschaftsbild KS = Kultur- und Sachguter
MG = Mensch und Gesundheit
X = Bericksichtigung als Festsetzung X = Berticksichtigung als Hinweis
Nr. Maflnahme Positive Auswirkung auf das Schutzgut

B W KL AB L KS MG

MaRnahmen zur Vermeidung (V)

V1

Baustelleneinrichtungen und -zufahrten | X X
sollen vorzugsweise auf bereits versie-
gelten oder kiinftig versiegelten Flachen
vorgesehen werden. Das Befahren emp-
findlicher Boden sollte ausschlief3lich bei
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trockener Witterung erfolgen. Erfolgte
Verdichtungen im Unterboden sind nach
Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens sachgemafl aufzulockern. Zwi-
schengelagerter Oberboden ist fachge-
recht fir den Wiedereinbau in Mieten auf-
zubringen.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung (Hinweis) Nr. IV
4.1, 4.2 und 4.3 (Vorsorgender Boden-
schutz)

V2 Einsatz einer ©kologischen Baubeglei- X X
tung (OBB) zur Beachtung gesetzlicher
Arten- und Umweltschutzvorschriften,
Regelwerken und Normen, die zur Ein-
haltung der arten-/ naturschutzrechtli-
chen Vorgaben und zur Vermeidung von
Umweltschaden dienen;

Minimierung von Larm und stofflichen
Emissionen durch den Einsatz von Bau-
geraten nach dem Stand der Technik.

Berucksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung Nr. | 10.8.1 (Ver-
meidungsmafnahme VO0)

V3 Rodung von Geholzen und Abschieben
des Oberbodens aul3erhalb der Brutzeit
(gesetzliche Fristen fir Rodungsmal3-
nahmen vom 01.10. bis Ende Februar).

Bericksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung Nr. | 10.8.1 (Ver-
meidungsmalnahme V1)

Az Schutz vor Vogelschlag durch dement-
sprechende bauliche Vorsehung von ge-
eigneten Glasoberflachen, die fur Vogel
sichtbar sind (u.a. Beruicksichtigung der
Hauptvogelflugroute entlang des Mains).

Berlcksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung Nr. | 10.8.2 (Min-
derungsmaflinahme M2)

V5 Fur die AuRenbeleuchtung sind nur voll
abgeschirmte Leuten mit einem geringen
UV- und Blaulichtanteil bis max. 2500 K
zuléssig, die nach unten abstrahlen. Die
Innen- und Freiflachenbeleuchtung ist auf
das notwendige MalRR zu beschranken
(u.a. Berlicksichtigung der Hauptvogel-
flugroute entlang des Mains).

Seite 232 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

Berucksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung Nr. |1 10.8.2 (Min-
derungsmalnahme M3)

V6

Sofern bei Bautatigkeiten archéologische
Bodenfunde auftreten, sind diese den zu-
sténdigen Behdrden zu melden; diesen
Stellen muss ein Zeitraum zur Bergung
der Funde zugestanden werden.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung (Hinweis) Nr. IV
3.1 bis 3.3.

V7

Durchgriinung des Plangebietes mit
Uberwiegend standortgerechten, anteilig
gebietsheimischen Gehdlzen (insbeson-
dere Baume, Straucher) und sonstiger
Bepflanzung, bevorzugt zertifiziertes
Pflanz- und Saatgut.

Bericksichtigung im Bebauungsplan:

- Textliche Festsetzung Nr. |1 10.1.1 zu
Pflanzgeboten in ,Griinfuge*

- Textliche Festsetzung Nr. |1 10.1.2 zu
Pflanzgeboten in ,6ffentlicher Grinfla-
che” (Park)

- Textliche Festsetzung Nr. |1 10.4 zur in-
tensiven / extensiven Dachbegriinung

- Textliche Festsetzung Nr. | 10.2 zur Er-
haltung von Gehdlzen

- Textliche Festsetzung Nr. 11 2.1 zur Ge-
staltung von Hecken als Einfriedung

- Textliche Festsetzung Nr. Il 3 zur Be-
grinung von Grundstlcksfreiflachen

- Textliche Festsetzung (Hinweis) Nr. V
Pflanzliste

V8

Minimierung von vollversiegelten Ober-
flachenbefestigungen, auch im Bereich
der Parkgestaltung.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung Nr. | 10.1.2, 10.3
sowie Nr. Il 3.

V9

MalRnahmen zum Einsatz erneuerbarer
Energien beim Neubau von Gebauden,
das Projekt sieht hierzu die Solarenergie-
und Windenergienutzung vor.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung Nr. | 12
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V10

MafRnahmen zum Schutz vor schéadlichen
Larmeinwirkungen; gemaf den Ergebnis-
sen des schalltechnischen Gutachtens
sind die betroffenen Fassaden schutzbe-
durftiger R&ume mit Schallschutzmal3-
nahmen auszustatten.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung Nr. | 13

V11

Fachgerechte Bodenbeprobung /-ana-
lyse, Entsorgung von belastetem Aus-
hubmaterial und Bauabfallen

Bericksichtigung im Bebauungsplan:

- Kennzeichnung der Altlastflache im
Planteil, textliche Festsetzungen Nr. IlI
1.1.

- Textliche Festsetzung (Hinweis) Nr. IV
5

V12

Erkundung des Baugrundes bei boden-
eingreifenden MaRnahmen zum Auffin-
den von Kampfmitteln

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung (Hinweis) Nr. IV 6

V13

Schutz vor Hochwasser durch Festset-
zung der Hohenlage oberhalb des héchs-
ten anzunehmenden Wasserstands, Hin-
weise auf MaRnahmen zum Schutz vor
Hochwasserschaden.

Berlcksichtigung im Bebauungsplan:
Textliche Festsetzung Nr. | 14 (Hohen-
lage), Kennzeichnung als vernassungs-
gefahrdeter Bereich Nr. Ill 2 sowie Hin-
weise Nr. IV 9

X)

X)

X)

V14

Die Funktionsfahigkeit der Grundwasser-
sanierungsanlage ,Funnel & Gate“ muss
dauerhaft gewahrleistet werden; die aus-
gewiesene Schutzzone um das System
darf weder bebaut noch mit tief wurzeln-
den Pflanzen bepflanzt werden; MaRRnah-
men, die die Anlage beschadigen oder
deren Zuganglichkeit einschranken kénn-
ten, sind unzulassig; die Bebauung sid-
lich des Gates (im Abstrom) darf die ab-
flieBende Grundwasserstromung weder
wéahrend der Bauphase (z. B. durch Ver-
bau oder Grundwasserhaltung) noch im
Betrieb (z. B. durch Unterkellerung / Tief-
garage oder Niederschlagswasserversi-
ckerung) behindern
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Bericksichtigung im Bebauungsplan:

- Textliche Festsetzung Nr. 1 10.1.3

- Kennzeichnung der Schutzzone ,Fun-
nel & Gate“ im Planteil (Festsetzung
als von Bebauung freizuhaltender Fla-
che, 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB); Textli-
che Festsetzungen Nr. Il 1.2

V15 Erhaltung der Grundwassermessstellen X X
und Sicherung ihrer Zugénglichkeit.

Bericksichtigung im Bebauungsplan:

- Textliche Festsetzung Nr. | 10

- Kennzeichnung im Planteil und in textli-
chen Festsetzungen Nr. Ill 1.3

Nr. Maflnahme Positive Auswirkung auf das Schutzgut

B W KL AB L KS MG

MaRRnahmen zur Minderung (M)

M1 Anteil vollversiegelter Flachen steigt in X X X X X X
Summe an (vgl. Tabelle 20), jedoch setzt
sich der Anteil der gesamt-vollversiegel-
ten Dachflache aus einem Anteil nicht be-
grunter und einem Anteil begriinter Dach-
flachen zusammen, deren Regenwasser
jeweils versickert wird.

Diese Dachflachen treten insgesamt
nicht abflusswirksam auf — der Anteil der
abflusswirksamen, vollversiegelten Fla-
chen reduziert sich mit Umsetzung der
Planung um rund 7.800 m2. Abflusswirk-
same Flachen beschranken sich auf die
offentlichen StraRenverkehrsflachen.
Sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den (reduzieren der - nach § 34 BauGB -
bebaubaren Flache zugunsten der Neu-
ausweisung einer 6ffentlichen Griunflache
Park.

M2 Pflanzgebote zum Anpflanzen von Ge- X X X X X
hélzen (Baum- und Strauchpflanzungen)
und Erhalt kiinftiger Vegetationsbestande
dadurch Schutz des Oberbodens vor Ero-
sion; die Durchwurzelung und Zufuhr von
Humus foérdern natirliches Bodenleben;
Verringerung der Aufwarmung vollversie-
gelter Flachen durch Beschattung und
Evaporations- sowie Transpirationsleis-
tungen der Bdume; Bindung von Stauben
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an den Blattoberflachen und damit Ver-
ringerung der lufthygienischen Belastung

InitialmalRnahmen:

Beseitigung vorhandener Oberflachenbe-
lage und der nicht heimischen Gehdlze
und Straucher,

Abtrag von belastetem Material geman
dem noch zu erwartenden Bescheid
durch das Regierungsprasidium Darm-
stadt in der erforderlichen Machtigkeit der
Oberbodenschicht bzw. Schicht aus Ab-
lagerungen,

Aufbringen von unbelastetem Boden,
parkartige Neugestaltung mit Rasen- und
Wiesenflachen, Baumgruppen und locker
eingestreuten Strauchpflanzungen mit
Ausnahme innerhalb der Schutzzone des
Funnel & Gate - Systems (nur keine Tief-
wurzler).

Dauerhafte Pflege:
Baum-/GehdlzpflegemalRnahmen, dauer-
hafte Pflege der Wiesen.

M3 Rickhaltung und ggf. Versickerung von X X X
im Plangebiet anfallendem nicht schad- | (X) X) X)
lich verunreinigtem Niederschlagswasser
M4 Umweltvertragliche Auf3enbeleuchtung, X
Beeintrachtigungen von Lebensrdumen
nicht oder besonders geschitzter Arten
werden durch die MalRhahme gemindert
oder vollsténdig vermieden.
M5 Mindestmal? Dachbegriinung X X X X
M6 Minimierung von Vogelschlag an Glas- X
fassaden
M7 Schallschutzmafinahmen X
M8 Mindestmald an Nutzung alternativer X X
Energieformen
Nr. Maflnahme Positive Auswirkung auf das Schutzgut
B w KL AB L KS MG
MaRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen (AGM)
AGM1 | Offentliche Griinflache ,Park* X X X X X X

Seite 236 von 255




Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_;splan Nr. 652B

Begrindung:
Optische Eingrinung des Gebiets von

der Mainseite her,

Foérderung der Reduzierung vorhandener
Bodenbelastungen durch Abtrag und
Austausch mit unbelasteten Bdden,
Forderung und Erganzung der naturori-
entierten Naherholung,

Entwicklung von Schutz-, Nahrungs- und
Nistmaoglichkeiten fir Vogel, Kleinsauger,
Fledermause und Insekten,

Foérderung der Biodiversitat durch Schaf-
fung neuer Lebensraume fur heimische
Graser und Krauter sowie Ganz- oder
Teil-Lebensrdumen (z. B. Futterplatze,
Verstecke) fur heimische Tiere,

Erhalt, Entwicklung und flachige Ergan-
zung unversiegelter, begriinter Bereiche
als klimatischwertvolle Bereiche.

AGM3 | Dach- und Tiefgaragenbegriinung X X X X

InitialmalRnahmen:
Keine

Dauerhafte Pflege:
Fachgerechte Pflege der aufgebrachten
Pflanzmischung

Begrindung:
Verringerung der Aufwarmung durch ge-

ringeren Anteil sich aufheizender Dach-
eindeckungen sowie durch Evaporations-
und Transpirationsleistungen der Dach-
vegetation,

Forderung der Biodiversitat, Retentions-
verhalten durch Rickhalt des Nieder-
schlagswassers auf dem Griindach zur
Vermeidung von Abflussspitzen in die
Entwéasserungs-/ Versickerungsanlagen,
Forderung des lokalen Kleinklimas durch
Verdunstung.

Tabelle 21: MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen

25.5.4 Abschliel3ende Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nach hessischer Kompensationsverord-
nung (KV 2018)

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde auf Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen
und des tatsachlichen Bestands als dem letzten rechtmafligen Baurechtszustand durchgefiihrt.
Dieser legt den Zustand des Plangebiets vor Rodung des Gehdlzbestands zugrunde.
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Die Bestandsbeschreibung und -bewertung erfolgte in Kapitel 24.2.1, auf das an dieser Stelle
verwiesen wird.

Die Flachenbilanzen und Karten zur naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
sind diesem Umweltbericht als Anlage beigefiigt. Fur die Bewertung des Eingriffs, der aufgrund
des Planvorhabens entsteht, wurden die Bebauungsplanfestsetzungen in einer Weise ausgelegt,
dass Uberwiegend ,konservativ im Sinne einer ,worst-case“ Betrachtung und unterstellter Maxi-
mierung der baulichen Nutzung ausgegangen wurde, daher sind die maximal moglichen Uber-
baubaren Flachen (Obergrenze fiir die GR einschlieRlich der zulassigen Uberschreitung) in die
Berechnung eingeflossen.

Bei folgenden Biotoptypen wurde im Rahmen der Bilanzierung eine Aufwertung der nach der KV
anzusetzenden Biotopwertpunkte (BWP) in Ansatz gebracht:

— Bestand: Offentliche Griinflachen siidlich des Radweges am Nordring bis zur Grund-
stiicksgrenze Nr. 38/9:
Bewertung als 11.221 ,gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich:
kleine 6ffentliche Griinanlagen, innerstadtisches StraRenbegleitgrin etc., struk-
turarme Griinanlagen, Baumbestand nahezu fehlend*
Aufwertung von 14 BWP um +1,5 BWP aufgrund des vorhandenen Baumbestands (darunter hei-
mische Alt- und Jungbaume) und der positiven Landschaftsbildwirkung fiir das Mainufer (wegbe-
gleitende naturnahe Strukturen).

— Bestand: Einzelbaum:

Bewertung als 04.110 ,Einzelbaum einheimisch, standortgerecht, Obstbaum®*
Nach der KV ist die Bewertung je gm der von der Baumkrone iberdeckten Flache zusétzlich zum
Wert des darunter liegenden Nutzungstyps anzugeben. Die Kronenflachen der Bestandsbaume
wurden durch ein Vermessungsbiiro aufgenommen und der Eingriffsbilanz zugrunde gelegt. Eine
detaillierte, baumbezogene Auflistung ist in Kapitel 24.2.1 enthalten, auf das an dieser Stelle
verwiesen wird.

— Planung: Intensiv bepflanzte Grindachflachen:

Aufwertung von 10.730 ,Dachflache intensiv begriint mit dauernder Pflege, Ziergartencharakter
(13 BWP) auf 11.223 ,Neuanlage strukturreicher Hausgarten* (20 BWP) aufgrund der Artenviel-
falt und des Strukturreichtums auch mit Blick auf die geplante Gehdélzauswahl zur besonderen
Unterstitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenan-
gebot). Eine intensive Dachbegriinung beinhaltet zwar auch die Anpflanzung von Strduchern und
Baumen, die Bewertung mit 20 WP wie strukturreicher Hausgarten (11.223) erfolgt aufgrund der
geplanten qualitatsvollen und strukturreichen Bepflanzung, womit die 6kologische Wertigkeit der
intensiven Dachflachen ist mit der fiir die extensiven Fléchen in etwa vergleichbar ist.

— Planung: Sport- und Spielflachen innerhalb der 6ffentlichen Parkflache:

Bewertung als 11.224 ,Intensivrasen®
Aufwertung von 10 BWP um +1,5 BWP aufgrund der mangelnden Intensivbewirtschaftung, aus-
gehend von z.B. regelmaRiger Mahd oder Eintrag von Diinge- bzw. Pflanzenschutzmitteln.
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—  Planung: Dachflachen mit Regenwassernutzung:

Bewertung als 10.715 ,Dachflache nicht begriint, mit zulassiger Regenwasser-
versickerung®

Wie bereits in den vorangegangenen Kapiteln ausfuhrlich erlautert, ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser aufgrund der Bodenkontaminationen und auch wegen der temporéar hoch
anstehenden Grundwasserstande aus fachgutachterlicher Sicht nicht empfohlen worden. Es ist
daher geplant, das gesamte im Planbereich vorwiegend auf den befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und fiir die Griinflachenbewasserung bzw. als Brauchwasser
zu nutzen. Fiir die Dachbereiche ist geplant, dort sog. Retentionsdacher anzulegen, innerhalb
derer das anfallende Niederschlagswasser unmittelbar am Ort des Regenwasseranfalls gepuffert
werden kann.

Im Einzelnen ergibt sich fur die Malinahmenbewertung

Nutzung Flache zugeordneter Nutzungstyp BWP
[m?] gemaR KV
Réumlicher Geltungsbereich 27.374
Fest Beschreibung
setzung
Gewerbegebiet 15.573
A2.11 Uberbaubare Flache, max. GR = 10.000 m?  10.000 10.000 max. zulassige Bebauung mit Gebauden
__________________________________________________________________________________________________________________ (entspricht der maximalen Dachfiache) |
A104 nutzbare Dachfidche mitintensiver Dachbe- 1.700 Nutzbare Dachfidche = Dachfidche abziiglich
griinung in Teilbereichen 2a/2b, 3a/3b, 4a/4b Technik, Wege, Terrassen
Ausflihrung als strukturreicher Hausgarten, 10.730 Dachfidche intensiv begriint als Neuanlage 20
______________________ bienenfreundiiche Vegetation, Geholze) ~ |(11.223 strukturreicher Hausgérten
A104 lbrige Dachflachen Technik/Wege/Terrassen, 8.300 " 10.715 Dachftiiche nicht begriint, mit Regen- 6
ohne Dachbegriinung, mit RW-nutzung wassernutzung
Gesamtanteil nicht Uberbaubare = 6.573  5.573 nicht tiberbaubare Grundstiicksfidchen
_______________________________________________ Grundstickstéche | =16573m-10000m |
A2.12  davon zulassige Uberschreitung der GR bis zu 4.500 "10.530 Versiegelte Fldchen, deren Wasserabfluss 6
GR = 14.500 m? (Wege, Plaize, Zufahrten efc.) gezielt in Zisternen zugefiihrt wird
A.10.11 "Griinfuge" als Teil der nicht iberbaubaren 800 800 Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Grundstlicksfidche Stréuchern, sonst Bepflanzungen
A10.11 davon mind. 51% dauerhatt zu begriinen 408 [ 11.221 Gértnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten 14
Bereich
A10.11 davon (ibrige Flache (max. 49%) als Wege, 392 [ 10.530 Versiegelte Fléchen, deren Wasserabfluss 6
Platze efc. gezielt in Zisternen zugefiihrt wird
B.1.3 ubrige Flache als Vegetationsfiachen mit mind. 273 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten 14
50% standortgerechter Arten Bereich
A.10.11 Neuanpflanzung standortgerechter Baume 04.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 34
(Griinfuge), 10 Stiick (nur Uberschirmung®)
2. Ordnung (StU 16-18 cm): 5 Stiick 15*
3. Ordnung (StU 14-16 cm): 5 Stiick 5*
Rodung Baume (Teilbereich Siid) 240 04.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 34
Uberschirmte Flache / Kronendurchmesser

Tabelle 22: Flachenbewertung fiir den Zustand nach Ausgleich (Planung) fiir den Bereich des Gewerbegebiets

Seite 239 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

Nutzung Flache zugeordneter Nutzungstyp BWP
[m?] gemaR KV
Réumlicher Geltungsbereich 27.374
A Beschreibung
setzung
Offentiche Griinfiéche "Park" 9.938
Gebaudefidche "Funnel & Gate" 176 10.715 Dachfidche nicht begriint, mit Regen- 6
wassernutzung
A.10.1.2  Griinfldche ,Parkanlage, Sporiplatz, Spielplatz* = 9.762  9.762 Gesamtfldche geméal zeichnerischer
Festsetzung
A10.1.2 zu mind. 51% als Rasen- und Wiesenfidche, 4.571 11.225 Extensivrasen, Wiesen im besiedelten Bereich 23
davon mind. 50% als arten- und bliitenreiche,
zweischirige Wiese
A.10.1.2 Ubrige Flache (max. 49%) als Wege- und Platz- 4.391 4.391
und Spielfiachen fiir die Freizeinutzung
davon ca. 29% als Rasenflachen fiir Spiel- 2439 [ 11.224 Intensivrasen 11,5
nutzung (z.B. Bolzplatz) oder Liegewiesen
davon ca. 20% als Wege- und Platzfidchen 1.952 [ 10.530 Schotter-, Kies- u. Sandftichen, -wege, 6
(FuR-/ Radwege, Platze) -plétze sowie versiegelte Flachen, deren
Wasserabfluss gezielf versickert wird
A10.1.2 Gehdlzflache aus Strauchern 800 02.400 Neuanpflanzung von Hecken/Gebiischen 27
(heimisch, standortgerecht)
A10.1.2 Neuanpflanzung standortgerechter Bdume 108* 04.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 34
36 Stiick, 1./2. Ordnung (Uberschirmung®)
Tabelle 23: Fldchenbewertung fiir den Zustand nach Ausgleich (Planung) fiir den Bereich des éffentlichen Parks
Nutzung Flache zugeordneter Nutzungstyp BWP
[m?] gemaR KV
Réumlicher Geltungsbereich 27.374
s Beschreibung
setzung
Offentiche StraRenverkehrsfiache 1.863
Kaiserleistralle 1.494 10.510 sehr stark oder véllig versiegelte Flachen 3
Nordring 369 (Asphalt)

Tabelle 24: Flachenbewertung fiir den Zustand nach Ausgleich (Planung) fiir den Bereich der 6ffentlichen StralSenverkehrsflachen

Im Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbhilanzierung gemaf hessischer Kompensationsverordnung
entsteht aufgrund der Bauleitplanung ein geringes rechnerisches Defizit, so dass zum natur-
schutzrechtlichen Ausgleich eine externe KompensationsmalRnahme erforderlich wird.

Ergebnis:

= Auf Grundlage der Bestandsaufnahme (Voreingriffszustand vor Rodungen) wurde fir die
Eingriffsflachen ein Biotopwert von 382.479 BWP ermittelt.

= F0r die angenommenen Entwicklungsflachen (Planzustand) auf der Grundlage der Fest-
setzungen des Bebauungsplans wurde ein Biotopwert von 300.177 BWP ermittelt.

= In der gegenuberstellenden Betrachtung von bilanziertem Eingriff und Ausgleich ergibt sich
damit ein Biotopwertpunktdefizit von 82.302 BWP.
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» Die Ausgleichsverpflichtung im Rahmen der Bauleitplanung erfordert somit eine zu-
satzliche KompensationsmalRnahme.

> Hierzu wird auf Anregung der Unteren Naturschutzbehorde eine Okokonto-MalRnahme mit
der Bezeichnung ,,Auengewdsser Weidenplacken®“ herangezogen und im stadtebaulichen
Vertrag gesichert in der Gemarkung Burgel, Flur 2, Nr. 1/1 und Nr. 1/5. Mit der Okokonto-
Mafnahme wird das Biotopwertpunktdefizit vollstdndig ausgeglichen.

25.5.5 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung Schutzgut Boden

Die Beurteilung von Eingriff und Ausgleich zum Schutzgut Boden erfolgt anhand der Arbeitshilfe
des HLNUG ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung®. Aufgrund der bereits
sehr deutlich vorhandenen anthropogenen Vorbelastungen und der vorhandenen baulichen
Uberpragung durch Flachenversiegelungen sowie auch der bestehenden Baurechte innerhalb
der Flache nach § 34 BauGB sind allenfalls geringe negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden zu erwarten. Vielmehr konnte in den vorstehenden Kapiteln zum Schutzgut Boden aus-
fuhrlich dargelegt werden, dass grundsétzlich positive Auswirkungen bei der Planumsetzung fest-
zustellen sind.

Nach Hessischer Kompensationsverordnung ist eine Veranderung der Funktion des Bodens an
die Veranderung des Ertragspotentials geknupft. Da fur die Ertragszahl des Bodens im Bestand
keine Angaben gemacht wird (vgl. BodenViewer Hessen), sondern das Plangebiet der Siedlungs-
lage gehdorig bewertet wird, sind vorhabenbedingte Veranderungen der Ertragsmesszahlen auch
nicht zu erwarten, eine Zusatzbewertung fur die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist daher
obsolet.

» Ein Eingriff in das Schutzgut Boden im Sinne der Hess. KV liegt nicht vor.

25.5.6 Pflanzenliste

Alle angepflanzten Baume und Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch
gleichwertige Arten zu ersetzten. Bei Baumpflanzungen muss die durchwurzelbare Vegetations-
tragschicht entsprechend den Anforderungen der ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen — Teil 2:
Standortvorbereitung fiir Neupflanzungen, Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweise
und Substrate” der ,Forschungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL)" von
2010 mindestens 12 m3 umfassen.

Es dirfen keine invasiven gebietsfremden Arten ausgebracht oder gepflanzt werden. Es gilt die
Verordnung (EU) Nr. 1143/2014 Gber die Pravention und das Management der Einbringung und
Ausbreitung invasiver gebietsfremder Arten. Fir die aufgrund der Verordnung gelisteten Arten
gelten EU-einheitliche Verbote (insbesondere ein Handelsverbot, ein Verbot der Zucht und Hal-
tung sowie Freisetzung in der Natur).

Das hessische Nachbarrecht in der jeweils guiltigen Fassung ist bei der Auswahl und Anordnung
der Gehdlze zu beachten. Ferner wird als Fachgrundlage auf die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen
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fur Baumpflanzungen Teil 2: Standortvorbereitung, Pflanzgruben, Wurzelraum, Bauweisen und
Substrat“ hingewiesen.

Fir Bepflanzungsmaflnahmen wird die Verwendung folgender Arten vorgeschlagen:

- Pflanzqualitaten Baume 1. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang
mind. 18-20 cm

- Pflanzqualitaten Baume 2. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang
mind. 16-18 cm

- Pflanzqualitaten Baume 3. Ordnung: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang
mind. 14-16 cm

- Pflanzqualitaten Straucher: mind. 2 x verpflanzt, 4 Triebe, H6he mind. 40 - 60 cm

- Pflanzqualitaten Kletterpflanzen: mind. 0,5 m? Pflanzscheibe, 0,5 m Tiefe durchwurzelbarer
Raum und 1 m3 durchwurzelbarer Raum

In den Pflanzlisten wurden Gehdlze zur besonderen Unterstlitzung der Hummel-, Bienen- und
Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) mit dem Index ¥ besonders gekenn-
zeichnet, Geholze, die eine geringe Trockentoleranz (z. B. im Hinblick Klimawandel) aufweisen,
wurden mit dem Index ? mit gekennzeichnet. Gebietsheimische Arten wurden mit dem Index (h)
gekennzeichnet.

In den Festsetzungen wird unterschieden zwischen den Begriffen ,standortgerecht und ,gebiets-
heimisch®. Standortgerecht besagt, dass je nach Standortbedingungen (auf dem dann sanierten
Boden) ein geeigneter Baum aus der Pflanzliste gewahlt werden kann, dies umfasst also auch
nichtheimische Arten, wie die Ungarische Eiche (Pflanzliste 1), die aber daftr klimaresilienter ist.
Der Begriff ,gebietsheimisch* oder auch ,gebietseigen® umschreibt diejenigen Arten, die nach
8§ 40 Abs. 4i.V.m. § 7 Abs. 2 Nr. 8 BNatSchG als ,nicht gebietsfremd* in der freien Natur aus-
gebracht werden durfen.

Im ,Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze* wurde empfohlen, bundeseinheitlich
eine Einteilung in sechs Gebiete zu Grunde zu legen, die fir ganz Deutschland als Basis zur
Produktion und Ausbringung gebietseigener Geholze dient. Diese Regionen bezeichnen sog.
,vorkommensgebiete® (nach § 40 Abs. 4 BNatSchG). Die Stadt Offenbach gehért dem Gebiet 4
~Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben® an. Im v.g. Leitfaden wurden zu jedem Vorkom-
mensgebiet beispielhafte Artenlisten haufig verwendeter Geholze erstellt:

In untenstehender Tabelle wurden nur die Empfehlungen fir das Vorkommensgebiet 4 darge-
stellt. Die in dieser Liste aufgefiihrten Arten sind in der Pflanzliste zum Bebauungsplan mit dem
Index (h) versehen. Die Regelungen des 8 40 Abs. 4 BNatSchG gelten dartber hinaus fir alle
Gehdlze und krautigen Pflanzen.

9 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, Referat Offentlichkeitsarbeit (Hrsg.), Berlin Januar 2012
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Botanischer Name Doutscher Naime

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platancides” Spitz-Ahorn

Acer psevdoplatanus” Berg-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erfe

Alngs incana’ Grau-Erle

Berberis vulgaris’ GewOhnliche Berberitze
Betula pendula Sand-Birke

Betula pubescens Moor-Birke

Carpinus belulus Hainbuche

Castanea sativa Ess-Kastanie

Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
Crataequs laevigata® Zweiqriffiiger Weiidorn
Crataequs monogyna” Eingriffliger Weipdorn
Cytisus scoparius” Besen-Ginster
Evonymus europaed Plaffenhtchen

Faqus sylvatica Rot-Buche

Frangula alnus Faulbaum

Fraxinus excelsior GewOhnliche Esche
Ligustrum vulgare® Liguster

Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Populus aiba’ Silber-Pappel

Populus tremula Zitter-Pappel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus padus” Trauben-Kirsche
Prunus spinosa’ Schiehe

Begrﬁndung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

Quercus petraea
Quercus robur
Rhamnus cathartica
Rosa canina”
Rosa majalis

Salix alba

Salix caprea

Salix cinerea
Salix daphnoides
Salix eleagnos
Salix fragifls®
Salix myrsinifolia
Salix pentandra
Salix purpurea”
Salix triandra®
Salix viminalis
Sallx x rubens
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia”
Sorbus torminatis
Tilia cordata”
Tilia platyphyllos®
Uimus glabra
Ulmus laevis*
Ulmus minor
Viburnum lantana

Die Symbole in Tabelle 1 bedeuten:

- In diesem Vorkommensgebiet uneingeschrankt verwendbar

! Vorkommen von seltenen Unterarten mit abweichenden dkologischen Anspriichen (zum Beispiel Gebirgs- oder Kiistensippen), deren Verbreitung

Viburnum opulus

Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Zimt-Rose
Silber-Weide
Sal-Welde
Grau-Weide
Relf-Weide
Lavendel-Weide
Bruch-Weide
Schwarzwerdende Weide
Lorbear-Welde
Purpur-Welde
Mandel-Welde
Korb-Weide

Hohe Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Eberesche

Elsbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Uime

Wolliger Schneeball
Gemeliner Schneeball

teilweise ungeniigend gekldrt ist. Verwechslung bei Ernte und Ausbringung ausschliepen, keine seltene Unterart pflanzen!
¥ Verwechslungsgefahr mit verwandter, dhnlicher Sippe; Yerwechslung bei Ernte und Ausbringung ausschliefen!

Pflanzliste | - Baume 1. Ordnung (GroRBb&dume)

Lateinische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Acer platanoides Y

Spitzahorn (h)

Aesculus hippocastanum Y

Rosskastanie

Betula pendula

Sand-Birke

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche (h)

Quercus frainetto Y

Ungarische Eiche

Quercus robur ?

Stieleiche / Sduleneiche (h)

Quercus petraea Y

Traubeneiche (h)

Salix alba V2

Silber-Weide (h)

Tilia spec.

Linde

Ulmus glabra, Ulmus laevis

Berg-Ulme, Flatter-Ulme (h)

Tabelle 25: Pflanzliste Bdume 1. Ordnung
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Pflanzliste Il = Bdume 2. und 3. Ordnung (MittelgroRe und Kleinbdume))

Lateinische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Acer campestre P und Sorten

Feldahorn (h)

Acer platanoides v

Spitzahorn (h)

Amelanchier arborea V

Baum-Felsenbirne

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus ¥ in Sorten Hartriegel (h)
Crataegus x lavallei ,Carrierei” Apfeldorn

Fraxinus ornus V

Blumenesche

Malus in Sorten ¥

Zierapfel/Wildapfel

Prunus avium 932

Vogelkirsche

Prunus cerasifera

Kirschpflaume

Prunus mahaleb V

Felsenkirche / Weichselkirsche

Prunus spinosa ¥ Schlehe (h)

Pyrus communis ¥ Kultur-Birne

Pyrus pyraster Y Holzbirne

Robinia pseudoacacia ? Robinie

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Y2 Eberesche (h)

Sorbus domestica ¥ Speierling

Sorbus intermedia ¥ Schwedische Mehlbirne
Styphnolobium japonicum Schnurbaum

Tilia cordata ,Greenspire* V)

Amerikanische Winterlinde (Stadtlinde) (h)

Tabelle 26: Pflanzliste Bdume 2. und 3. Ordnung

Pflanzliste 1ll — Schmalkronige Baume

Lateinische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Acer plat. “Columnare” Typ 1, 2, 3

Saulenférmiger Spitzahorn

Acer pseudoplatanus ,Erectum” ?

Schmaler Bergahorn

Carpinus betulus “Frans Fontane®

Saulen-Hainbuche

Liriodendron tulipifera “Fastigata” ?

Saulenférmiger Tulpenbaum

Quercus robur ,Fastigiata*

Sauleneiche

Ulmus x hollandica “Lobel” 2

Schmalkronige Stadtulme

Tabelle 27: Pflanzliste schmalkronige Bdume

Pflanzliste IV — Straucher

Lateinische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Amelanchier lamarckii ¥

Felsenbirne

Berberis vulgaris

Gewohnliche Berberitze (h)

Cornus mas V2

Kornelkirsche

Cornus sanguinea ¥

Roter Hartriegel (h)

Corylus avellana

Hasel (h)

Crataegus spec. Y2

WeilRdorn-Arten
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Euonymus europaea v ?

Pfaffenhitchen (nicht bei Spielflachen) (h)

Ligustrum vulgare

Liguster (nicht bei Spielflachen) (h)

Lonicera xylosteum Y

Heckenkirsche (nicht bei Spielflachen) (h)

Potentilla fruticosa

Fingerstrauch

Prunus mahaleb v

Felsenkirche / Weichselkirsche

Prunus spinosa Y

Schlehe (h)

Ribes alpinium v

Alpen-Johannisbeere

Ribes rubrum »

Rote Johannisbeere

Rosa arvensis

Feldrose, Ackerrose

Rosa canina V

Hundsrose (h)

Sambucus nigra Y

Holunder (h)

Salix caprea ?

Salweide (h)

Tabelle 28: Pflanzliste Strducher

Pflanzliste V — Kletterpflanzen

Lateinische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe (Rankpflanze)
Fallopia aubertii ) Schlingkndterich (Schlinger)
Hedera helix V) Efeu (Selbstklimmer)
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie (Selbstklimmer)
Lonicera periclymenum Wildes Geil3blatt (Schlinger)
Parthenocissus quinquefolia ¥ Wilder Wein (Selbstklimmer)
Wisteria sinensis Y Blauregen, Glyzenie (starker Schlinger)

Tabelle 29: Pflanzliste Kletterpflanzen

Um den Erhalt und die Forderung der heimischen Biodiversitat und damit zusammenhangender
spezifischer Okosystemleistungen zu unterstiitzen wird (iberdies empfohlen, nur zertifiziertes
Pflanz- und Saatgut einzusetzen.

25.5.7 Hinweise zum Monitoring

GemanR § 4c BauGB sind die plangebenden Gemeinden zur Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen verpflichtet, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten (sog.
Monitoring). Im Rahmen des Monitorings gilt es insbesondere, unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung der festgesetzten griin-
ordnerischen MalRnahmen.

Grundlage des Monitorings ist der, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erarbeitete, Umwelt-
bericht. Darin sind die aufgrund der vorliegenden Kenntnisse ermittelten erheblichen Umweltaus-
wirkungen schutzgutbezogen dargestellt. Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen kann die
Gemeinde Informationen und bestehende Kontrollinstrumentarien externer Behérden nutzen. Die
Ergebnisse des Monitorings werden von der Gemeinde dokumentiert und ggf. erforderliche Mal3-
nahmen zur Abhilfe bei unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen eingeleitet.

Seite 245 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

25.6 Verfahren bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Im Umweltbericht sind nach Anlage 1 Nr. 3 Buchst. a BauGB die verwendeten (technischen)
Verfahren bei der Umweltprifung anzugeben. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
umweltrelevanten Daten z. B. aufgrund fehlender Kenntnisse oder technischer Liicken, sind zu
dokumentieren.

Die Bestandsaufnahme erfolgte auf der Grundlage von Ortsbegehungen, diversen Gutachten, die
im Anlagenverzeichnis aufgefihrt sind, durch digitale Informationssysteme im Internet (z. B. des
HLNUG) sowie weitere Literaturquellen, die im Literatur- und Quellenverzeichnis aufgefiihrt sind.
Die Details zu den Daten sowie zusatzlich veranlasste Untersuchungen zu den einzelnen Schutz-
gutern sind in den jeweiligen Kapiteln benannt. Die verwendeten Verfahren und Methoden sind
in den Gutachten ausfuhrlich dargestellt.

Konkrete Schwierigkeiten bei der Ermittlung und Zusammenstellung der Angaben haben sich
bisher nicht ergeben. Gleichwohl beruhen verschiedene Angaben auf allgemeinen Annahmen
oder groRraumigen Daten (z.B. faunistische Daten, Klimaangaben) und beinhalten eine gewisse
Streuungsbreite. Zur Ermittlung und Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen des plan-
gegenstandlichen Vorhabens in der vorliegenden Form bilden die zusammengestellten Angaben
jedoch eine hinreichende Grundlage.

Gutachten im vorliegenden Verfahren sind:

- das Verkehrsgutachten,

- das Gutachten zu Baugrund und Grindung mit orientierender umwelttechnischer Untersu-
chung,

- die Schallimmissionsprognose,

- das Wasserkonzept,

- die stadtklimatische Bewertung,

- die Stellungnahme zum Windkomfort,

- die Besonnungsstudie,

- das Artenschutzgutachten.

Grundlage fir die Ermittlung von Kompensationsmaflinahmen bildet das allseits anerkannte Ver-
fahren nach der Hessischen Kompensationsverordnung (KV) vom 26.10.2018. Die Berlicksichti-
gung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG erfolgte im Rahmen einer arten-
schutzrechtlichen Prifung unter Beriicksichtigung der im Artenschutzgutachten [37] angegebe-
nen Gesetze, Normen und Richtlinien (vgl. Artenschutzgutachten, Kap. 9).
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26 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Planung verfolgt in der Gemarkung Offenbach in einem Bereich stidlich des Nordrings bis zur
Kaiserleistralle, zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 652A ,Kaiserlei Nord-
ost; Hochhaus) im Westen und den bebauten Grundstiicken westlich des Goetherings im Osten,
die bereits integraler Bestandteil des Ursprungsplanes Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost“ waren, den
Neubau eines Uberwiegend der Bironutzung dienenden Gebaudes. Hierzu wird ein Bebauungs-
plan aufgestellt, der als Teilbereich B aus dem vormals zusammenhangenden Plangeltungsbe-
reich des Ursprungsplanes Nr. 652 ,Kaiserlei Nordost” als eigenstandiges Aufstellungsverfahren
ausgegliedert wurde (analog der vorherigen Ausgliederung des zwischenzeitlich rechtskréftigen
Bebauungsplans Nr. 652A).

Stadtebauliches Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, Baurecht fir ein Neubauvorhaben
mit gewerblicher Nutzung zu schaffen, 6ffentliche Grun- und Freiflachen zu sichern, die Art der
baulichen Nutzung im norddstlichen Kaiserleigebiet zu steuern, die Handels- und Dienstleistungs-
funktion zu sichern und zu stéarken sowie die Ziele des Vergniigungsstattenkonzepts umzusetzen.
Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung im Sinne des Rahmenplans Kaiserlei und
des Masterplans 2030 ein eingeschréanktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) festgesetzt.

Die Grundstiicke im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans mit der Bezeichnung
Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost; ostlicher Teil* liegt im Innenbereich des Stadtteils Kaiserlei, der Be-
reich unterliegt derzeit der Planersatzvorschrift des § 34 BauGB innerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils. Der Bereich ist somit potenziell fiir eine stadtebauliche Nutzung vorge-
sehen. Nach dem bestehenden Baurechtszustand ist innerhalb des vorliegenden Plangeltungs-
bereichs eine gewerbliche Nutzung nach dem Vorbild der umgebenden Nutzungen maoglich. Das
Planvorhaben erfillt die Genehmigungsvoraussetzungen dahingehend jedoch nicht.

Daher sollen nunmehr die bauplanungsrechtlichen Grundlagen durch die Aufstellung des plan-
gegenstandlichen Bebauungsplans geschaffen werden, um die beabsichtigte stadtebauliche Nut-
zung an dieser Stelle umsetzen zu kénnen. Die ErschlieBung des Plangebiets fiir den motorisier-
ten Individualverkehr erfolgt ausschlieZlich tber die Kaiserleistral3e von Siiden ausgehend.

Der Geltungsbereich befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Mainufer und einem regional
bedeutsamen Radweg im Norden des Plangeltungsbereichs. Der Regionale Flachennutzungs-
plan hebt die naturraumliche Bedeutung als ,Vorranggebiet Regionalparkkorridor® sowie den
Radweg als ,Uberregionale Fahrradroute, Bestand* deutlich hervor.

Mit Ausnahme einer gehdlzbewachsenen Flache im Norden und entlang des Nordrings stellt sich
der Planbereich Uberwiegend als asphaltierte, ehemalige Parkplatzflache nérdlich angrenzend
an die KaiserleistraRe dar. Der Plangeltungsbereich ist derzeit nicht durch sonstige hochbauliche
Anlagen Uberpragt mit Ausnahme eines nahezu vollstédndig im Boden eingelassenen Technikge-
baudes der Grundwassersanierungsanlage ,Funnel & Gate“. Wegen der aufgelassenen Nutzung
ist der Planbereich in der Vergangenheit der fortschreitenden Sukzession und Verbrachung an-
heimgefallen.
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Im Zuge vorbereitender MaRnahmen zur Kampfmittelbeseitigung und Bodensanierung wurde fir
die Rodung des gesamten Gehdélzbestands innerhalb der Flurstiicke Nr. 38/9 und 38/10 ein Ro-
dungsantrag gestellt, dieser wurde auf der Grundlage der Griinschutzsatzung der Stadt Offen-
bach genehmigt und im Frihjahr 2024 erfolgte die Rodung. Lediglich der entlang des Nordrings
vorhandene Baumbestand ist derzeit noch anzutreffen, jedoch wurde in der Bilanzierung auch
dessen Rodung angesetzt, da auch dieser Bereich der notwendigen Bodensanierung unterfallt.

Den ergé&nzenden Vorschriften des § 1a BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
tragt der Bebauungsplan insbesondere dadurch Rechnung, dass ein bereits durch ein Baurecht
belegtes Areal einer stadtebaulichen Neuorientierung zugefihrt wird und nicht zusatzliche, bis-
lang nicht mit Baurechten belegte Flachen, z. B. des AuRenbereichs, herangezogen werden. Zu-
dem wird das Ziel verfolgt, potenziell bestehende Baurechte nach § 34 BauGB im ndrdlichen
Abschnitt des Plangebietes zugunsten der Umsetzung einer Parkanlage auf den sudlichen Ab-
schnitt des Geltungsbereiches umzuschichten.

Die vorhandenen offentlichen Grinflachen entlang des Nordrings im Norden des Plangebiets
werden als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt und in den Gesamtzusammenhang des geplanten
.Parks am Nordkap* einbezogen. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sieht der Bebauungs-
plan Anpflanzungsfestsetzungen zum Anpflanzen von heimischen, standortgerechten Gehdlzen
und einer parkartigen Wiesenflache vor. Mit der als offentliche Griunflache festgesetzten MalR3-
nahme soll die Neuanlage eines Parks (Park am Nordkap) umgesetzt werden; dieser soll ,park-
artig“, mit Rasen- und Wiesenflachen sowie Gehdlzpflanzungen angelegt und dauerhaft erhalten
werden. Der Park soll auch der Freizeitnutzung dienen, daher wurde die Zweckbestimmung als
.Parkanlage, Sportplatz, Spielplatz“ gewabhilt.

Im Artenschutzbeitrag wurde eine Beeintrachtigung von Lebensraumen weit verbreiteter und
streng geschutzter Arten sowie eine mogliche Beeintrachtigung untersucht und insbesondere fiir
einige Arten der Vogel und Flederméause festgestellt. Die Betroffenheit der Zauneidechse konnte
zunachst nicht vollkommen ausgeschlossen werden, ein Nachweis konnte letztlich nicht erbracht
werden. Fur die verbindliche Festsetzung spezifisch vorgezogener AusgleichsmalRnahmen (sog.
FCS- oder CEF-MalRnahmen) bestand jedoch keine Notwendigkeit, um den Erhalt einer betroffe-
nen Art im raumlichen Zusammenhang gewahrleisten zu kénnen.

Die weiteren spezifisch im Artenschutzbeitrag bzw. griinordnerisch festgesetzten MalRnahmen
fihren zu einer ausreichenden Kompensation fiir Beeintrachtigungen der Lebensrdume nicht be-
sonders und festgestellter besonders geschitzter Arten, so dass im Ergebnis sich der Erhaltungs-
zustand der Populationen nicht verschlechtert. Im Artenschutzbeitrag konnte dargelegt werden,
dass der unginstige Erhaltungszustand der Zauneidechse sich durch die Realisierung des Bau-
vorhabens nicht weiter verschlechtert oder die Wiederherstellung eines glnstigeren Erhaltungs-
zustandes behindert wirde, da im Plangebiet trotz anfanglicher Vermutungen keine Individuen
identifiziert werden konnten. Selbst im ,worst-case” unterstellt, dass bei einer Baufeldfreimachung
einzelne im Plangebiet lebende Individuen getétet wiirden ist nicht anzunehmen, dass Uber diese
vorubergehende Verschlechterung hinaus sich die lokale Population der Zauneidechse in ihrer
Uberdrtlichen Verbreitung kurzfristig wieder mindestens erholen wirde.
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Die Eingriffe in Lebensraume werden demnach vollstandig kompensiert, Verbotstatbestéande des
spezifischen Artenschutzes (8 44 BNatSchG) treten nicht ein.

Aufgrund der friiheren Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches als industrieller Standort der
Teerfabrik Lang im Nordteil des Plangebietes und spéteren Aufbringungen von tberwiegend
Trimmerresten und Bauschutt im Stiden sind in diesem Bereich Altlastenflachen und teils bis in
die Grundwasserhorizonte hinreichende Bodenverunreinigungen durch Teerdl registriert. Eine
dauerhafte Grundwassersanierung erfolgt tber ein ,Funnel & Gate — System* innerhalb des Plan-
bereichs. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden im stidlichen Bereich zusammenhan-
gende Flache an Boden versiegelt werden, so dass das Schutzgut Boden damit erhebliche Be-
eintrachtigungen erféhrt, die aber vor dem Hintergrund der Vorbelastung relativiert werden.

Der Griinzug entlang des Nordrings im Norden sowie auch die daran angrenzenden Flachen im
Bereich der Mainniederungen dienen u. a. der Beluftung des Stadtteils Kaiserlei. Eine detaillierte
Kennzeichnung dieser Flachen in Klima-Themenkarten als Schutzzone ,Luftleitbahn® sind jedoch
nicht vorhanden. Der Luftabfluss vom Plangebiet nach Norden zum Main bleibt mit den Festset-
zungen des Bebauungsplans und der festgesetzten Anordnung der Baukdrper im Sidden, wenn
auch mit Einschrankungen, bestehen. Das Potential des Plangebiets als Kaltluftentstehungsbe-
reich wird durch die vorzunehmenden Entsiegelungen und der Neuanlage einer Parkflache im
Norden deutlich beginstigt, sodass fir das lokale Kleinklima mit der Umsetzung des Bebauungs-
plans eine giinstige Entwicklung eintritt.

Lufthygienisch betrachtet wird durch die Riegelbebauung entlang der Kaiserleistral3e ein Vorteil
abgeleitet, denn ein Abfluss von Emissionen aus dem Bereich der umliegenden Hauptverkehrs-
stral3en, inshesondere der KaiserleistralRe, bei Inversionswetterlagen in das Plangebiet und die
nordlich angrenzenden Griinbereiche und die Mainniederungen wird somit verhindert. Im Ubrigen
sieht der Bebauungsplan zur Minimierung und zum Ausgleich der lokalklimatischen Aufheizung
geeignete MalRnahmen, wie Pflanzung von (grof3kronigen) Laubbdumen und die extensive Be-
grunung eines Teils der Dachflache vor. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden
daher nicht erwartet.

Die durch den Bebauungsplan erméglichten Bodenversiegelungen wirken sich negativ auf den
natiirlichen Wasserhaushalt aus, insbhesondere auf die Grundwasserneubildungsrate. Dieser Um-
stand wird jedoch dadurch kompensiert, dass einerseits das im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser vollstandig fiir die Brauchwassernutzung gesammelt wird. Zudem wird mit der
Umsetzung des Planvorhabens die im Untergrund vorhandene Belastung des Grundwassers
durch Eintrag versickerndem Niederschlagswassers in die oberflachennah anstehenden Boden-
belastungen zu einer Minderung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser fihren und somit
wird ein latentes Gefahrdungspotenzial fir Boden und Grundwasser dauerhaft und nachhaltig
geschwacht.

Fur das Schutzgut Arten und Biotope ergibt sich trotz der intensiven baulichen Flachennutzung
insgesamt ein positives Ergebnis, das durch die griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungs-
plan erreicht wird. Neue Lebensraume / Habitate entstehen insbesondere im Bereich der festge-
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setzten offentlichen Grinflache (Park) sowie auf dem Grindach der Gebaude, wobei hier aus-
schlie3lich trockenheitsresiliente, heimische Arten gepflanzt werden sollten und sich somit die
Artenzusammensetzung des Plangebietes verdndert. Weiterhin werden die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen zu mindestens 50% durchgrunt.

Mittels Schallgutachten wurde nachgewiesen, dass insbesondere innerhalb der den 6ffentlichen
Verkehrswegen zugewandten Fassaden mit geeigneten Maf3nahmen in den Aul3enbauteilen die
geltenden Orientierungs- und Grenzwerte flr Larmbelastungen schutzbedirftiger Raume am Tag
und in der Nacht eingehalten werden kénnen. Nachtzeitraume sind insbesondere hinsichtlich der
geplanten Hotelnutzung beachtlich, die anderen Nutzungen beinhalten hingegen keine Schlaf-
raume und somit ist eine Schutzbedurftigkeit wahrend des Nachtzeitraumes nicht erforderlich.
Vom Plangebiet gehen keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf die Umgebung aus.

Die GrolRe des Bebauungsplan-Geltungsbereichs betragt rund 2,74 ha. Die Planung sieht eine
Flachenversiegelung durch Bebauung von maximal 10.000 m2 vor - zuzlglich der offentlichen
Verkehrsflachen ergibt dies in Summe eine Flache von rund 12.000 m2, was ungefahr 44 % des
gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans entspricht. Derzeit ist das Plangebiet mit rund
9.900 m? (36%) etwas weniger versiegelt, jedoch sind die im Bestand als teilversiegelt erfasste
Schotterflachen mit rund 5.350 m2 (19,5%) aufgrund des verdichteten Zustands den vollversie-
gelten Flachen ahnlich. Die derzeit noch bestehenden verbuschten und Ruderalflachen gehen
mit der Umsetzung der Planung vollstéandig verloren, der tberwiegende Anteil an kiinftigen Ve-
getationsflachen wird durch die Neuanlage der dffentlichen Parkflachen realisiert. Doch auch im
Bereich des Baugebietes tragen die begriinten Dachflachen zu einer Steigerung der Biodiversitat
bei.

Im rechtskraftigen regionalen Flachennutzungsplan ist flr das Plangebiet gewerbliche Bauflache
(Bestand) dargestellt. Das Plangebiet ist von keinem Bebauungsplan tberlagert.

Die Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands erfolgt schutzgutbezogen auf Grundlage
vorhandener Informationen und Gutachten in Kapitel 26.

Die Prognose der Umweltauswirkungen wird im Kapitel 27 erlautert. Schutzgutbezogen werden
baubedingte, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen zusammengefasst dargestellt.

Bei Umsetzung aller Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen sind keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Im Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ge-
maf hessischer Kompensationsverordnung ergibt sich ein weiterer Ausgleichsbedarf, der durch
eine Okokonto-MaRnahme in der Gemarkung Biirgel kompensiert werden kann. Hiernach gilt die
Planung als vollstandig ausgeglichen.

Seite 250 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_]splan Nr. 652B

27 LITERATUR-, QUELLEN- UND ANLAGENVERZEICHNIS

27.1 Literaturverzeichnis

BMU (2012): BUNDESMINISTERIUM FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND REAKTORSICHERHEIT (HRSG.)
Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze, Berlin 2012

BFN (2023): BUNDESMINISTERIUM FUR UMWELT, NATURSCHUTZ, NUKLEARE SICHERHEIT UND
VERBRAUCHERSCHUTZ (HRSG.)

Leitfaden zur Verwendung von gebietseigenem Saat- und Pflanzgut krautiger Arten in der freien
Natur Deutschlands — Hinweise zur Umsetzung des 8§ 40 Abs. 1 BNatSchG, Bonn, 2023

HLNUG (2018): HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE
Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB, Arbeitshilfe zur Ermitt-

lung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz, Um-
welt und Geologie Boden und Bodenschutz in Hessen, Heft 14, Wiesbaden 2018

HMUELV (2001) HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHER RAUM UND
VERBRAUCHERSCHUTZ: Verordnung Uber die Durchfihrung von KompensationsmalZnahmen,
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzungen von Ausgleichsabgabenverordnung
(Kompensationsverordnung-KV) in der Fassung v. 26. Oktober 2018 (GVBI. S. 652, 2019 S. 19)

HMUELV (2007) HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHER RAUM UND
VERBRAUCHERSCHUTZ: Arbeitshilfe zur Verordnung tber die Durchfiihrung von Kompensations-
maRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben
(Kompensationsverordnung — KV), Wiesbaden, 2007

HMUELV (2011) HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHER RAUM UND
VERBRAUCHERSCHUTZ: Bodenschutz in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwégung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen

KLAUSING, O. (1988): Die NaturrAume Hessens, Hrsg. Hessische Landesanstalt fur Umwelt,
Wiesbaden

LANDERARBEITSGEMEINSCHAFT VOGELSCHUTZWARTEN (2021): Vermeidung von Vogelverlusten an
Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas; LAG VSW Beschluss 21/01 (2021)
(http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm)

SCHWEIZER. VOGELWARTE, SEMPACH (2022): Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht* (Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht", (https://vogelglas.vogelwarte.ch/)

Seite 251 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

27.2 Quellenverzeichnis:

[1]

[1a]

[2]
[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

[10]

[11]

[12]

[13]

Broschire zum Masterplan Offenbach am Main 2030, Magistrat der Stadt Offenbach / Of-
fensiv Offenbach, AS+P Albert Speer + Partner GmbH, Dezember 2015

Masterplan Offenbach 2030 Check-up, Magistrat der Stadt Offenbach, Amt fur Stadtpla-
nung, Verkehrs- und Baumanagement, AS+P Albert Speer + Partner GmbH, Februar 2024

Konzeptidee Offenbach Kaiserlei-Viertel, Stadt Offenbach am Main, Wirtschaftsférderung

Kaiserlei Rahmenplan Fortschreibung Juli 2013, Stadt Offenbach am Main, Amt fur Stadt-
planung, Verkehrs- und Baumanagement, Bereich Stadtentwicklung und Stadtebau, raum-
werk Gesellschaft fur Architektur und Stadtplanung mbH, 08.07.2013

Bebauungsplanibersicht der Stadt Offenbach am Main, Offenbach Dezember 2022,
https://www.offenbach.de/buerger_innen/bauen-wohnen/veroeffentlichungen_und_bebau-
ungsplaene/bebauungsplanuebersicht-der-stadt-offenbach.php

RP DA (2023): Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010),
beschlossen durch die Regionalversammlung Sidhessen 17.12.2010, Regionaler Flachen-
nutzungsplan beschlossen durch die Verbandskammer 15.12.2010, beschlossen von der
Landesregierung 17.06.2011, bekannt gemacht Regierungsprasidium Darmstadt am
17.11.2011 (Staatsanzeiger 42/2011)

RV FRM (2023): Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP), Regionalverband Frankfurt
RheinMain, https://www.region-frankfurt.de

Landschaftsplan des Umlandverbandes Region FrankfurtRheinMain gemal Beschluss der
Gemeindekammer des Umlandverbandes Frankfurt vom 13.12.2000, einzusehen lber die
RegioMap unter dem Link: https://mapview.region-frankfurt.de/maps4.14/resources/apps/
RegioMap/index.html?lang=de&vm=2D&s=332330.8270676681&r=0&c=480943.5781230
47%252C5559421.164033714, Regionalverband FrankfurtRheinMain, Frankfurt

Altlast Teerfabrik Lang in Offenbach am Main, Information fiir Beteiligte, Stand: August
2020, Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Az.: IV/F
41.1-100i-0843Literatur

Funnel & Gate am Beispiel der Teerfabrik Lang in Offenbach, Regierungsprasidium Darm-
stadt, Florsheim, den 24.05.2012; https://www.hInug.de/fileadmin/dokumente/altlasten/ Ar-
chiv/iSeminar2012/ASem12BinderEndfassung-Teer-HLUG-2012.pdf

HMUKLYV (2009): Abschlussbericht F+E-Vorhaben - Entwicklung und Erprobung eines Fun-
nel & Gate-Systems mit Biosorptionsreaktor zur Fassung und Abreinigung von Grundwas-
serkontaminationen mit BTEX-Aromaten und PAK, Hessisches Ministerium fir Umwelt,
Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Hrsg.), Dezember 2009

Sicherung der ehemaligen Teerfabrik Lang in Offenbach, Rahmenbedingungen zur Siche-
rung und bauliche Umsetzung, HIM-ASG

HLBG (2024): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und
Geoinformation, http://geoportal.hessen.de

HLNUG (2023): Lufthygienischer Jahresbericht 2023, Hessisches Landesamt fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, November 2024

Seite 252 von 255


https://www.offenbach.de/buerger_innen/bauen-wohnen/veroeffentlichungen_und_bebauungsplaene/bebauungsplanuebersicht-der-stadt-offenbach.php
https://www.offenbach.de/buerger_innen/bauen-wohnen/veroeffentlichungen_und_bebauungsplaene/bebauungsplanuebersicht-der-stadt-offenbach.php

Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_]splan Nr. 652B

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

[23]

[24]

[25]

HLNUG (2024): BodenViewer Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fur die
Recherchemdglichkeit zu Bodendaten, Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie, http://bodenviewer.hessen.de

HLNUG (2024): GeologieViewer Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir
die Recherchemdglichkeit zu Geologiedaten, Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Um-
welt und Geologie, http://geologie.hessen.de

HLNUG (2024): GruSchu Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die Re-
cherchemdoglichkeit zu Grund- und Trinkwasserschutz in Hessen, Hessisches Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://gruschu.hessen.de

HLNUG (2024): HWRM-Viewer, Fachinformationssystem des Landes Hessen fur die Re-
cherchemdoglichkeit zum Hochwasserrisikomanagement in Hessen - 3. Zyklus, Hessisches
Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://hwrm.hessen.de

HLNUG (2024): NaturegViewer, Naturschutzinformationssystem des Landes Hessen, Hes-
sisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://natureg.hessen.de

HLNUG (2024): WRRL-Viewer, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die Re-
cherchemdoglichkeit zur Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), Hessisches Landesamt fiir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, http://natureg.hessen.de

HMUKLYV (2020): Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Rhein-Main, 3. Fortschreibung
Teilplan Offenbach, Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz, September 2020

Stadt Offenbach (2023): Klimafunktions- und Planungshinweiskarten als Planungsgrund-
lage zum Stadtklima, Stadt Offenbach am Main, https://www.offenbach.de/buerger_in-
nen/umwelt-klima/klima/klimawandel-klimaanpassung/Klimafunktionskarte/klimafunktions-
karte.php

Stadt Offenbach (2017): Integriertes Klimaschutzkonzept, Teilkonzept kommunale Ge-
samtstrategie, Anpassung an den Klimawandel, Stadt Offenbach am Main, Amt fir Umwelt,
Energie und Klimaschutz, 30.04.2017, https://www.offenbach.de/buerger_innen/umwelt-
klima/klima/klimakonzepte/Anpassungskonzept/klimaanpassungsstrategie-offenbach.php

Stadt Offenbach (2019): Fortschreibung der Gesamtstrategie zur Luftreinhaltung in der
Stadt Offenbach am Main, Stadt Offenbach am Main, Amt fir Umwelt, Energie und Klima-
schutz, Oktober 2019

Stadt Offenbach (2021): Satzung der Stadt Offenbach am Main Uber die Herstellung von
Stellplatzen und Garagen fur Kraftfahrzeuge sowie von Abstellplatzen fir Fahrrader (Stell-
platzsatzung), Offenbach am Main, 02.12.2021

Stadt Offenbach (2024): Satzung der Stadt Offenbach am Main tber die Herstellung von
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrréader (Stellplatzsatzung), Offenbach am Main,
30.11.2023

Stadt Offenbach (2004): Satzung zum Schutz der Griinbestande in der Stadt Offenbach am
Main, Magistrat der Stadt Offenbach am Main, 24.01.2004

Seite 253 von 255


http://geologie.hessen.de/
http://gruschu.hessen.de/
http://hwrm.hessen.de/

Begriindung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 652B

[26]

[27]

[28]

[29]

[30]

[31]

[32]

[33]

[34]

[35]

[36]

[37]

Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (2020): ,Arbeitsblatt
DWA-A 138-1 Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau,
Betrieb®; ISBN: 978-3-96862-019-0 (e-Book)

Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (2007): ,Merkblatt
DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser

DIN 18005: ,Schallschutz im Stadtebau — Grundlagen und Hinweise flr die Planung®, Aus-
gabe Juli 2023 und Beiblatt 1 zu DIN 18005: ,Schallschutz im Stadtebau — Beiblatt 1: Schall-
technische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung®, Ausgabe Juli 2023

Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, 6stlicher Teil* in Offenbach am Main - Ver-
kehrsplanerischer Fachbeitrag, Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt, April 2024

Gutachten — Neubau Buro-Campus, Kaiserleistral3e 5-7, 63067 Offenbach am Main (Be-
bauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost*, Gemarkung Offenbach, Flur 5) - Baugrund und
Grundung (Geotechnisches Hauptgutachten), Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Part-
ner GmbH, Wiesbaden-Delkenheim, 16.10.2023

Gutachten — Neubau Biro-Campus, Kaiserleistral3e 5-7, 63067 Offenbach am Main (Be-
bauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost*, Gemarkung Offenbach, Flur 5) - Baugrund und
Grundung (1. Ergédnzung zum geotechnischen Hauptgutachten), Baugrundinstitut Franke-
Meil3ner und Partner GmbH, Wiesbaden-Delkenheim, 20.06.2024

Gutachten 2. Ergédnzung zum geotechnischen Hauptgutachten — Neubau Biro-Campus,
KaiserleistraBe 5-7, 63067 Offenbach am Main (Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nord-
ost?, Gemarkung Offenbach, Flur 5) - Baugrund und Griindung (2. Ergdnzung zum geo-
technischen Hauptgutachten), Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner GmbH, Wies-
baden-Delkenheim, 27.09.2024

Umwelttechnische Untersuchungen im Bereich des Flurstiickes 38/9 im Rahmen des
B-Plan-Verfahrens, 1. Erganzung und Sicherungskonzept, Baugrundinstitut Franke-Meif3-
ner und Partner GmbH, Wiesbaden-Delkenheim, 23.05.2024

Schallschutznachweis 1560/2024.32.06, Schallimmissionsprognose im Rahmen des B-
Plan-Verfahrens Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, ostlicher Teil“, 5. Fortschreibung, Schitz -
Goldschmidt - Schneider, Heusenstamm, 24.10.2024

Wasserkonzept zum Bebauungsplan Nr. 652 B ,Kaiserlei Nordost®, Offenbach am Main,
Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, 14.08.2024

Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, ostlicher Teil* - Klimagutachten, Lohmeyer
GmbH, Bochum, August 2024

Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, Ostlicher Teil“ - Windkomfort, Lohmeyer
GmbH, Bochum, August 2024

Bebauungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, dstlicher Teil* - Besonnungsstudie, Lohmeyer
GmbH, Bochum, August 2024

Artenschutzgutachten, Ergdnzung Vermeidung von Vogelschlag, Stadt Offenbach, Bebau-
ungsplan Nr. 652B ,Kaiserlei Nordost, dstlicher Teil*, Beratungsgesellschaft Natur dbR, Na-
ckenheim, August 2024

Seite 254 von 255



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_;splan Nr. 652B

[38] Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzun-
gen in Offenbach, Kaiserlei Nordost, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA), Kdln, 22.08.2024

28 ANLAGEN ZUM UMWELTBERICHT

- Bestandskarte
- Malinahmenkarte
- Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Bestand vor Eingriff und Zustand nach Ausgleich)

- Tabelle MaRnahmenbeschreibung und -bewertung

Seite 255 von 255



Fon 06254 -542 989 0

IP-Konzept

eMail mail@ip-konzept.de

Inh. Mario Helbing

http://www.ip-konzept.de

Nibelungenstralle 351, 64686 Lautertal

BESTANDSPLAN MIT TYP-NR. DER NUTZUNGSTYPEN NACH ANLAGE 3 KV

LEGENDE und FLACHENBILANZ

Nutzungstypen gemal Kompensationsverordnung
des Landes Hessen vom 26.10.2018

02.500 = 684 m?
Standortfremde Hecken / Geblische

02.700 =5.109 m?
durch Verbuschung degenerierte Soriderstandorte

[+i+;+;+1+i]  Rodung flachenhafte Laubgehélzbestande,

sl gemal Rodungsgenehmigung

T
+
*
+Te

04.110 = 537 m? (Uberschirmung)
Einzelbaum einheimisch, standortgerecht: Rodung

09.123 (B) =5.483 m?
Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation

10.510 =7.801 m?
Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (Aspalt)

10.510 = 385m?
Sehr stark oder véllig versiegelte Fléachen (Beton)

10.530 =5.347 m?
Versiegelte Flachen (Schotter), mit Regenwasserversickerung

10.710 = 176 m?
Dachflache nicht begriint

11.221 = 895m?
Extensivrasen, Wiesen im besiedelten Bereich (mit Abschlag)

10.510 =1.494 m?
offentliche StraRenverkehrsflache (Kaiserleistrasse)

nachrichtlich: =27.374 m?
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

DOERELOR.

YVYVYYY  Kennzeichnung Schutzzone Grundwassersanierungsanlage
"Funnel & Gate", gemaR Festsetzung Bebauungsplan

v

AAAA

Kennzeichnung (Trennlinie) Teilbereich Nord / Std
gemal Rodungsgenehmigung

\

Stadt Offenbach am Main Stadt Offenbach am Main Fassung
Amt 60 Amt 62 Bestandskarte als Anlage
Amt fir Planen und Bauen Vermessungsamt zur E-/A-Bilanz
Proj.-Nr. gez. Datum der letzten Anderung
45.03P DH 10.10.2024
Ubersichtsplan ohne Mst.
A
&

&

oy

g

)

STADT OFFENBACH a. M.

BEBAUUNGSPLAN NR. 652B

"Kaiserlei Nordost; stlicher Teil"
Gemarkung Offenbach, Flur 5

Bestandskarte (Anlage zum Umweltbericht)

MaRstab 1: 1000 Papierformat DIN A3

|P-Konzept o

Inh. Mario Helbing

Nibelungenstralle 351 Tel. 06254 - 542 989 0 mail@ip-konzept.de
64686 Lautertal http://www.ip-konzept.de




BESTANDSPLAN MIT TYP-NR. DER NUTZUNGSTYPEN NACH ANLAGE 3 KV

LEGENDE und FLACHENBILANZ

10.510
10.530
11.204
11.225
04.110
02.400
10.530
1221
— - 10.715)
— —
—
— —_— —
— —_—
—_— — —
— — —_—
— - — -
— - _— — - - — - —
— —
— —_— —
— — —
—_— —_—
— —
— - - — - - —
— - —
- 10.715 — -
—_— —
— —
— —_— —
— —
— —
— - —
. = I 10.530
. = = | (K
— = — 04.110
—
— / —
— —
—_—
= —
— —
—
= —
— —
— —
= —_—
— —
— —
—_—
—
- 0.530
10.730 T.001

et
0.530
[11.221

of

AT
e\ W

(6% o ’

10.510

Nutzungstypen gemafl Kompensationsverordnung
des Landes Hessen vom 26.10.2018

02.400 = 800 m?
Neupflanzung von Hecken, Geblschen, standortgerecht

04.110 = 128 m? (Uberschirmung)
Einzelbaum einheimisch, standortgerecht: Neupflanzung

10.530 =6.844 m?
Versiegelte Flachen, mit Regenwasserbewirtschaftung

10.715 =8.476 m?
Dachflache nicht begriint, mit Regenwasserbewirtschaftung

YN

10.730 (11.223) =1.700 m?
Dachflache, anteilig intensiv begriint

11.221 = 681m?
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich

11.224 =2439 m?
Intensivrasen (Sport- und Spielflachen)

11.225 =4.571 m?
Extensivrasen, Wiesen im besiedelten Bereich

10.510 =1.863 m?
offentliche StralRenverkehrsflache (Kaiserleistrasse, Nordring)

nachrichtlich: =27.374 m?
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

UONEE

Kennzeichnung Schutzzone Grundwassersanierungsanlage
"Funnel & Gate", gemaf Festsetzung Bebauungsplan

AAAAA,

Kennzeichnung (Trennlinie) Teilbereich Nord / Siid

\

gemal Rodungsgenehmigung

Stadt Offenbach am Main
Amt 60
Amt fir Planen und Bauen

Stadt Offenbach am Main
Amt 62
Vermessungsamt

Fassung
Entwicklungskarte als Anlage
zur E-/A-Bilanz

Proj.-Nr.
45.03P

gez.
DH

Datum der letzten Anderung
10.10.2024

Ubersichtsplan

ohne Mst.

oy

STADT OFFENBACH a. M.

BEBAUUNGSPLAN NR. 652B

"Kaiserlei Nordost; stlicher Teil"

Gemarkung Offenbach, Flur 5

Entwicklungskarte (Anlage zum Umweltbericht)

MaRstab 1: 1000 Papierformat DIN A3

|IP-Konzept i

Inh. Mario Helbing

Nibelungenstrale 351 Tel. 06254 - 542 989 0 mail@ip-konzept.de
64686 Lautertal http://www.ip-konzept.de




Blatt Nr. 1

Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV

Bilanz "Bestand",

Stand: 10.10.2024

Bebauungsplan Nr. 652B "*Kaiserlei Nordost; dstlicher Teil*", Stadt Offenbach am Main, Gemarkung Offenbach, Flur 5, Fl.st. Nr. 38/9, 38/10, 356/6, 343/39 tw.

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung Igqm vorher nachher vorher nachher
Teilflache |Typ-Nr Bezeichnung 830 I Zus- Sp.3xSp. 4 Sp.3xSp. 6 Sp. 8-Sp. 10
Nr. Kurzform LRT J Bew
1 2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
JUbertr.v.BI. Nr.
__1. Bestand vor Eingriff
E 1] 02.500 [Standortfremde Gebusche 20 684 13.680 13.680
L (nicht heimisch / gebietseigen)
A 2] 02.700 [durch Verbuschung degenerierte 27 5.109 137.943 137.943
C Sonderstandorte
H 3| 04.110 |Einzelbaum (Rodung, Gesamt 34 537 18.258 18.258
E =197,36 + 99,91 + 239,57) m?
N 41 09.123 [Artenarme oder nitrophytische 25 5.483 137.075 137.075
B Ruderalvegetation
5] 10.510 |[Sehr stark oder vollig ver- 3 8.186 24.558 24.558
I siegelte Flachen (Asphalt oder
L Beton), Fl.st. 356/6 Bornheimer
A Weg, Fl.st 353/39 Nordring,
N Fl.st. 38/9 + 38/10
Z 6] 10.530 |versiegelte Flachen (Schotter- 6 5.347 32.082 32.082
flache), deren Wasserabfluss
versickert wird
7] 10.710 |Dachflache, nicht begrint 3 176 528 528
8| 11.221 |Gartnerisch gepflegte Anlagen +15] 155 895 13.873 13.873
im besiedelten Bereich
9] 10.510 |[Sehr stark oder vollig versiegel- 3 1.494 4.482 4.482
te Flachen (Asphalt), Kaiser-
leistrasse (ohne Nordring)
_Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. - - 27.374 0 0 o 82479 0 0 0 382.479)
Zusatzbewertung (Siehe Blatter Nr.: )
Anrechenbare Ersatzmalinahme (Siehe Blatter Nr )
Su 382.479|
Auf dem letzten Blatt: Kostenindex KI
Reichenbch, den 10.10.2024 Ay Umrechnung in EURO +reg. Bodenwertant.
Ort, Datum und lhre Unterschrift fur die Richtigkeit der Angaben Summe EURO =KI+rBwa
EURO Ersatzgeld




Blatt Nr. 2

Ausgleichsberechnung nach 8§ 15ff BNatSchG, 8§ 7 HAGBNatSchG und KV

Bilanz "MaRnahmen", Stand: 10.10.2024

Bebauungsplan Nr. 652B *"*Kaiserlei Nordost; ostlicher Teil™, Stadt Offenbach am Main, Gemarkung Offenbach, Flur 5, Fl.st. Nr. 38/9, 38/10, 356/6, 343/39 tw.

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
gofs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung /gqm vorher nachher vorher nachher
Teilflache |Typ-Nr Bezeichnung 830 I Zus- Sp.3xSp. 4 Sp.3xSp. 6 Sp. 8-Sp. 10
Nr. Kurzform LRT J| Bew
1 2a 2b 2c 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
JUbertr.v.BI. Nr.
__2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
= 1] 10.530 [Schotter-, Kies- und Sand- 6 4.892 29.352 -29.352
L flachen, -wege, -platze bzw.
" Flachenbefestigungen, deren
A . -
Wasserabfluss versickert wird
C 2| 10.715 |Dachflache nicht begriint, mit 6 8.300 49.800 -49.800
H Regenwassernutzung
E 41 10.730 |Dachflache intensiv begrint, +7 20 1.700 34.000 -34.000
N (11.223) [strukturreicher Hausgarten
B 5] 11.221 |Gértnerisch gepflegte Anlagen 14 681 9.534 -9.534
| im besiedelten Bereich
L 6] 04.110 [Neuanpflanzung standortge- 34 20 680 -680
A rechter Baume 3. Ord. (10 St.)
N Park
Z 7] 02.400 [Neuanpflanzung von Hecken, 27 800 21.600 -21.600
Gebuschen, standortgerecht
8] 10.715 [Dachflache nicht begrint, mit 6 176 1.056 -1.056
Regenwassernutzung
9] 10.530 JSchotter-, Kies- und Sand- 6 1.952 11.712 -11.712
flachen, -wege, -plétze bzw.
Flachenbefestigungen, deren
Wasserabfluss versickert wird
10| 11.224 |intensivrasen +15] 115 2.439 28.049 -28.049
(Sport- und Spielflachen)
10| 11.225 |Extensivrasen, Wiesen im 23 4571 105.133 -105.133
besiedelten Bereich
11] 04.110 [Neuanpflanzung standortge- 34 108 3.672 -3.672
rechter Baume (36 St.)
_Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. 2 -:- 0 0] 25511 0 294.588 -294.588




Bilanz "MalRnahmen", Stand: 10.10.2024

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung /qm vorher nachher vorher nachher
Teilflache JTyp-Nr Bezeichnung 830 [ Zus- Sp.3xSp. 4 Sp.3xSp. 6 Sp.8-Sp. 10
Nr. Kurzform LRT § Bew
1 2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
|Ubertr.v.BI. Nr. 1 25511 294,588 -294.588
12] 10.510 |Sehr stark oder véllig ver- 3 1.863 5.589 -5.589
siegelte Flachen (Asphalt),
Kaiserleistrasse, Nordring
Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. 0 of 27374 0 0] 300.177 0 -300.177
Zusatzbewertung (Siehe Blatter Nr.:
Anrechenbare Ersatzmalinahme (Siehe Blatter Nr
Su -300.177
Auf dem letzten Blatt: Kostenindex Kl
Reichenbch, den 10.10.2024 , )i Umrechnung in EURO +reg. Bodenwertant.
Ort, Datum und Ihre Unterschrift fur die Richtigkeit der Angaben Summe EURO =Kl+rBwa

Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehorde bendétigt, bitte nicht beschriften!

EURO Ersatzgeld




Bebauungsplan Nr. 652B "Kaiserlei Nordost; ostlicher Teil"

Stadt Offenbach am Main, Gemarkung Offenbach, Flur 5, Fl.st. Nr. 38/9, 38/10, 356/6, 343/39 tw.

Nutzung Flache zugeordneter Nutzungstyp BWP
[m?] gemaR KV
Réumlicher Geltungsbereich 27.374
Fest Beschreibung
setzung
Gewerbegebiet 15.573
A2.1.1 Uberbaubare Flache, max. GR = 10.000 m*  10.000 10.000 max. zuldssige Bebauung mit Gebduden
(entspricht der maximalen Dachflache)
A.10.4 nutzbare Dachflache mit intensiver Dachbe- 1.700 Nutzbare Dachflache = Dachflache abzuglich
griinung in Teilbereichen 2a/2b, 3a/3b, 4a/4b Technik, Wege, Terrassen
Ausfiihrung als strukturreicher Hausgarten, 10.730 |Dachfldche intensiv begriint als Neuanlage 20
bienenfreundliche Vegetation, Geholze) (11.223) |strukturreicher Hausqérten
A.10.4 ubrige Dachflachen Technik/Wege/Terrassen, 8.300 10.715 | Dachfidche nicht begriint, mit Regen- 6
ohne Dachbegriinung, mit RW-nutzung wassernutzung
Gesamtanteil nicht tiberbaubare 5.573  5.573 nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
Grundstuicksflache =15.573 m?- 10.000 m?
A.2.1.2 | davon zulassige Uberschreitung der GR bis zu 4.500 10.530 | Versiegelte Fldchen, deren Wasserabfluss 6
GR =14.500 m? (Wege, Platze, Zufahrten etc.) gezielt in Zisternen zugefiihrt wird
A.10.1.1 "Grlinfuge" als Teil der nicht iberbaubaren 800 | 800 Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Grundstuicksflache Strduchern, sonst. Bepflanzungen
A.10.1.1 davon mind. 51% dauerhaft zu begriinen 408 | 11.221 |Gaértnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten 14
Bereich
A.10.1.1 davon Ubrige Flache (max. 49%) als Wege, 392 | 10.530 |Versiegelte Fldchen, deren Wasserabfluss 6
Plétze etc. qgezielt in Zisternen zugefiihrt wird
B.1.3 Ubrige Flache als Vegetationsflachen mit mind. 273 11.221 |Gértnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten 14
50% standortgerechter Arten Bereich
A.10.1.1 Neuanpflanzung standortgerechter Baume 04.110 |Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 34
(Griinfuge), 10 Stiick (nur Uberschirmung®)
2. Ordnung (StU 16-18 cm): 5 Stiick 15*
3. Ordnung (StU 14-16 cm): 5 Stiick 5*
Rodung Baume (Teilbereich Stid) 240 04.110 |Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 34
uberschirmte Flache / Kronendurchmesser
Offentliche Griinflache "Park" 9.938
Gebaudeflache "Funnel & Gate" 176 10.715 |Dachfidche nicht begriint, mit Regen- 6
wassernutzung
A.10.1.2 | Grinflache ,Parkanlage, Sportplatz, Spielplatz*| 9.762  9.762 Gesamtfldche geméaf zeichnerischer
Festsetzung
A.10.1.2 zu mind. 51% als Rasen- und Wiesenflache, 4.571 11.225 |Extensivrasen, Wiesen im besiedelten Bereich 23
davon mind. 50% als arten- und blitenreiche,
zweischiirige Wiese
A.10.1.2 | Ubrige Flache (max. 49%) als Wege- und Platz- 4.391 | 4.391
und Spielflachen fiir die Freizeitnutzung
davon ca. 29% als Rasenflachen fir Spiel- 2.439 | 11.224 |Intensivrasen 11,5
nutzung (z.B. Bolzplatz) oder Liegewiesen
davon ca. 20% als Wege- und Platzflachen 1.952 | 10.530 |Schotter-, Kies- u. Sandfléchen, -wege, 6
(FuR-/ Radwege, Platze) -plétze sowie versiegelte Fldchen, deren
Wasserabfluss gezielt versickert wird
A.10.1.2 Gehélzflache aus Struchern 800 02.400 |Neuanpflanzung von Hecken/Gebiischen 27
(heimisch, standortgerecht)
A.10.1.2 Neuanpflanzung standortgerechter Baume 108* 04.110 |Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 34
36 Stiick, 1./2. Ordnung (Uberschirmung*)
Rodung Baume (Teilbereich Nord, Nordring) 297 04.110 |Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 34
=197,36 m? + 99,91 m? Uiberschirmte Flache /
Kronendurchmesser
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.863
Kaiserleistrale 1.494 10.510 |sehr stark oder véllig versiegelte Fldchen 3
Nordring 369 (Asphalf)




