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| BEGRUNDUNG

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

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)

Gesetz _zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgange

(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

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

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz-WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176)

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI.2018 S. 198), zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

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

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Hessisches Naturschutzgesetz-HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. | S. 619), zuletzt geandert
durch Artikel 84 des Gesetzes vom 16. Dezember 2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)
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Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm

(FluglarmG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2550),
Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen
Frankfurt Main vom 30. September 2011 (GVBI. | vom 12.10.2011 S. 438 — kinftig
LarmschutzbereichsVO)

2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Sana Klinikum Offenbach GmbH beabsichtigt zur nachhaltigen Sicherstellung der
Kranken- und Gesundheitsversorgung im Stadtgebiet Offenbach eine organisatorische
Umstrukturierung, stadtebauliche Neuordnung und bauliche Entwicklung des seit Ende des
19. Jahrhunderts bestehenden ehemaligen stadtischen Klinikums im Bereich der Sprendlinger
LandstraRRe / Starkenburgring. Vor dem Hintergrund aktueller Anderungen und Vorgaben der
Gesundheits- und Pflegepolitik soll mit dieser Entwicklung ein effizienter, wirtschaftlicher und
damit nachhaltiger Klinikbetrieb gesichert werden.

Die jungere Geschichte des Klinikums ist vor allem gepragt durch den Bau eines neuen
Zentralgebaudes, das 1974 fertig gestellt wurde, und den damit verbundenen
Umstrukturierungen des Klinikbetriebs. Im selben Jahr erhielt das Krankenhaus die
Anerkennung als akademisches Lehrkrankenhaus der Johann-Wolfgang-Goethe-Universitat
Frankfurt am Main.

Im Laufe der Jahre stief3 das Krankenhaus raumlich an seine Grenzen. So begannen im Mérz
2004 die Planungen fur einen Klinikneubau. Im Mérz 2010 wurde der sechsstockige Neubau
Klinikum Offenbach (NKO) erdffnet. Im Juli 2013 wurde das Klinikum von der Stadt Offenbach
an die Sana Kliniken AG, den viertgrof3ten privaten Klinikbetreiber Deutschlands, verkauft. Das
Krankenhaus tragt seitdem den Namen "Sana Klinikum Offenbach” und ist mit seinen 18
Kliniken und Instituten der gré3te Gesundheitsdienstleister in der Stadt und der Region
Offenbach. Auzerdem gehort es zu den grof3ten Klinikeinrichtungen der Rhein-Main-Region.
Als Krankenhaus der Maximalversorgung mit tber 960 Planbetten verfiigt das Klinikum tber
21 Fachkliniken, 5 Institute und zertifizierte Fachzentren sowie die gré3te Notaufnahme
Hessens. Etwa 2.300 Beschaftigte sorgen dafiir, dass jahrlich rund 39.000 stationdre und
74.000 ambulante Patienten mit den neuesten medizinischen Diagnose- und
Therapiemethoden optimal versorgt werden.

Die Stadt Offenbach mdchte das leistungsfahige und dynamisch wachsende Klinikum in seiner
Entwicklung unterstiitzen, um die Kranken- und Gesundheitsversorgung in Offenbach
langfristig zu sichern. Gleichzeitig soll die Entwicklung aber auch einen Beitrag leisten,
vorhandene stadtebauliche Strukturen funktional zu verbessern, gestalterisch aufzuwerten
und mit der Nachverdichtung im Klinikareal einen Beitrag zum Flachensparen zu leisten.

Das Klinikum lag bisher im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB sowie teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 621 ,Parkhaus Klinikum®. Die stadtebauliche
Neuordnung des Klinikums ist auf der Grundlage der bestehenden planungsrechtlichen
Situation nicht in Géanze genehmigungsfahig. Deshalb ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans fur das gesamte Klinikareal erforderlich.

Mit der Bebauungsplanaufstellung soll die stadtebauliche Entwicklung bzw. Neuordnung

gesichert werden. Die Stadt Offenbach verfolgt dabei insbesondere folgende Ziele:

e Planungsrechtliche Steuerung und Sicherung der Klinikumsnutzung,

o Definition des stadtebaulichen Rahmens fir die weitere Entwicklung des Areals,

e Sicherung der inneren ErschlieBung und Regelung der auf3eren ErschlieBung auf den
Verkehrsflachen,

e planungsrechtliche Bewaltigung der Immissionssituation,
Weiterfihrung bzw. Herstellung des Griinrings im Nordteil.
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3 Lage und Abgrenzung des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Offenbach, Flur 7. Das Gebiet wird im Norden
durch den Starkenburgring, im Osten durch die Lortzing- und BrinkstralRe, im Stden durch die
Beethovenstralle und im Westen durch die Sprendlinger Landstrale begrenzt. Der
Geltungsbereich mit einer Gro3e von rund 13,38 ha umfasst die gesamte Flache des Klinikums
Offenbach, offentliche Grinflachen im Anlagenring entlang des Starkenburgrings,
StralRenflurstiicke der Sprendlinger Landstral3e, des Starkenburgrings, der Lortzing-, Brink-;
Beethoven- und Rosenaustral3e.

Abbildung 1: Geltungsbereich (nicht malstablich, genordet)
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4 Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich des Entwurfs des Bebauungsplans ,Klinikum Offenbach®
umfasst insgesamt eine Flache von 133.818 m2. Die Bilanzierung des Entwurfs setzt sich wie
folgt zusammen:

Baugebietsflachen (gesamt) 9.625 m?
hiervon Urbane Gebiete (MU) 6.671 m2 4,9 %
hiervon Allgemeine Wohngebiete (WA) 2.954 m2 22%
Gemeinbedarfsflachen (Krankenhaus) 82.017 m?
Verkehrsflachen (gesamt) 21.613 m?2
hiervon o6ffentliche Stral3enverkehrsflachen 18.663 m? 13,9 %
hiervon private StralRenverkehrsflachen 2.950 m2 2,2%
Grinflachen (gesamt) 20.563 m?2
hiervon 6ffentliche Griinflachen 13.109 m? 9,8%
hiervon private Griinflachen 7.454 m2 5,6 %

Gesamtflache raumlicher Geltungsbereich 133.818 m?

Tabelle 1: Flachenbilanz des Bebauungsplans Nr. 648 "Klinikum Offenbach”

5 Standortalternativen

Seit Ende des 19. Jahrhunderts besteht eine Krankenhausnutzung im Bereich der
Sprendlinger Landstral3e / Starkenburgring. In tGber 100 Jahren Klinikbetrieb haben sich dort
Uber 21 Fachkliniken, 5 Institute und zertifizierte Fachzentren sowie eine der groften
Notaufnahmen Hessens angesiedelt. Eine Weiterentwicklung des Klinikums an einem anderen
Standort im Stadtgebiet Offenbach ist aufgrund der Standortgebundenheit der
Krankenhausnutzung nicht zielfuhrend. Die jeweiligen Nutzungen in den Baufeldern des
Klinikareals sind eng miteinander verzahnt. Insbesondere im Bereich der technischen,
logistischen und betriebsorganisatorischen Versorgung bestehen hier in technischer und
personeller Hinsicht deutliche Abhangigkeiten und Synergieeffekte zum bestehenden
Klinikbetrieb. Diese enge Verzahnung der in einem Klinikum anfallenden sowohl
medizinischen als auch organisatorischen Aufgaben ist raumlich und sachlich unabdingbar.
Um einen reibungslosen Ablauf eines komplexen Klinikbetriebes zu gewéhrleisten, ist die
Errichtung weiterer Gebaudeteile auf dem bestehenden Klinikgelande daher erforderlich. Die
bestehenden Gebaude sind hierfiir bereits durch Ubergéange und Versorgungsbauwerke
miteinander verbunden. Eine rdumliche Auslagerung einzelner Kliniknutzungen an andere
Standorte im Stadtgebiet ist nicht moglich. Die Standortgebundenheit der kinftigen
Entwicklung des Klinikkums deckt sich auch mit dem verbindlichen Ziel des
Landesentwicklungsplans Hessen, die Siedlungsentwicklung am Bestand auszurichten und
vorrangig die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale zu nutzen. Des Weiteren ergibt sich
die Standortgebundenheit aus dem glltigen Regionalen Flachennutzungsplan des
Regionalverbands FrankfurtRheinMain, in welchem das Grundstiick des Klinikums Offenbach
als Flache fur den Gemeinbedarf — Krankenhaus — dargestellt wird. Diese Darstellung spricht
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6.1

fir eine dauerhafte Erhaltung und Weiterentwicklung der Krankenhausnutzung am Standort
Sprendlinger Landstrale / Starkenburgring, wofir der Bebauungsplan Nr. 648 ,Klinikum
Offenbach® die planungsrechtliche Grundlage bildet.

Bei der Neuordnung des Klinikareals wurde mit einer Rahmenplanung eine flachensparende
Lésung erarbeitet, die eine kompakte Entwicklung des Klinikums am bestehenden Standort
vorsieht. Dadurch kann der grine Anlagenring auf Hohe des Klinikums entsprechend dem
bereits im Masterplan vorgesehenen Luckenschluss erganzt und zu einem durchgéngigen
»grinen Band” vervollstandigt werden. Es erfolgt eine Aufwertung und Entsiegelung durch den
Abbruch bestehender Gebaude im Grlinring.

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Im glltigen Regionalen Flachennutzungsplan des Regionalverbands FrankfurtRheinMain wird
das Grundstuck des Klinikums Offenbach als Flache fir den Gemeinbedarf - Krankenhaus -
dargestellt. Der Anlagenring wird als Grinflache ausgewiesen. Die Sprendlinger Landstral3e
ist als Teil des uberdrtlichen Strallennetzes definiert.

Die Flache, die kinftig fur eine Krankenhausnutzung vorgesehen ist, wird im Bebauungsplan
als Flache fir den Gemeinbedarf - Krankenhaus - festgesetzt. Randbereiche des Plangebiets,
die kunftig nicht mehr fir den Krankenhausbetrieb bendétigt werden, werden im Bebauungsplan
als Allgemeines Wohngebiet sowie Urbanes Gebiet festgesetzt.

Die an den Geltungsbereich anschlieRenden Flachen werden im Regionalplan Sidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflichen sowie Wohnbauflachen
dargestellt.

-
o e

, .'
SIS sy '!';‘

B 4 @
Abbildung 2: Ausschnitt rechtsgiiltiger Regionaler Fldchennutzungsplans des Regionalverbands FrankfurtRheinMain (nicht maBstéblich, genordet,
Geltungsbereich gelb umrandet)

Der Bebauungsplan kann unter Beriicksichtigung einer geringen Parzellenunschérfe aus den
Darstellungen des wirksamen Regionalen Flachennutzungsplans gema § 8 (2) BauGB
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6.2

6.3

entwickelt werden. Die stadtebauliche Ordnung wird hierdurch nicht beeintrachtigt. Vielmehr
dient die leichte Abweichung der Schaffung von zusétzlichem Wohnraum und einer kompakten
sowie flachensparenden Klinikorganisation im Stadtraum. Damit werden die Ziele des
Regionalen Flachennutzungsplans auf Bebauungsplanebene konkretisiert.

Lage im Siedlungsbeschrankungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb eines
Siedlungsbeschrénkungsgebiets. Ziel 3.4.4-1 des Regionalen Flachennutzungsplans
(RegFNP) regelt, dass fur diese Flachen die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und
Mischgebiete im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nur fir stadtebauliche
Umstrukturierungsmallnahmen  (z.  B.  KonversionsmalBhahmen) innerhalb  des
Siedlungsbestands zulassig ist. Unter Siedlungsbestand sind in diesem Zusammenhang nicht
nur die im RegFNP dargestellten Vorranggebiete ,Siedlung, Bestand® bzw. die im RegFNP als
Kategorien der Siedlungsstruktur als Bestandsflachen definierten Bauflachen zu verstehen,
sondern auch die im Siedlungsbeschrankungsgebiet eindeutig baulich genutzten bzw.
ehemals genutzten Bestandteile des drtlichen Siedlungsgefiiges. Dazu z&hlen gemaR
RegFNP auch Flachen, die bislang gewerblich, militarisch, infrastrukturell 0. 4. genutzt waren.
Das Plangebiet ist im RegFNP 2010 als Vorranggebiet Siedlung, Bestand bzw. tGberwiegend
als Flache fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Krankenhaus, Bestand ausgewiesen.
Die Entwicklung von Wohnnutzungen sowie gemischten Nutzungen in den Randbereichen des
Klinikgelandes soll vorhandene stadtebauliche Strukturen als Bestandteile des ortlichen
Siedlungsgefiiges funktional verbessern und gestalterisch aufwerten sowie mit der
Nachverdichtung in den Randbereichen des Klinikareals einen Beitrag zum Flachensparen
leisten. Ein wesentliches stadtebauliches Ziel der vorliegenden Planung ist es, dass im
Siedlungsbestand Wohnbauflachen und gemischte Nutzungen im Sinne stadtebaulicher
Umstrukturierung verwirklicht werden sollen. Insofern gilt vorliegend die genannte
Ausnahmeregelung des Ziels 3.4.4-1.

Lage innerhalb der Tag-Schutzzone 2 nach Fluglarmschutzgesetz (FluLArmG)

Fir das Klinikgelande in Offenbach besteht aufgrund der Lage innerhalb der Tag-Schutzzone
2 gemal 8§ 5 FluLarmG grundsatzlich ein Bauverbot fiir schutzbedurftige Einrichtungen. Die
Stadt Offenbach muss bei der Aufstellung von Bebauungsplanen berticksichtigen, dass im
Planvollzug die Genehmigung der in 8 5 Abs. 1 und Abs. 2 FluLarmG genannten Nutzungen
an einem gesetzlichen Bauverbot scheitern konnten. Trotz grundsatzlichen Bauverbots sei ein
dauerhaftes rechtliches Hindernis fiir den Erlass eines Bebauungsplanes dann nicht gegeben,
wenn die Voraussetzungen fir eine Ausnahme von diesem Verbot vorliegen. Bei der
Aufstellung des Bebauungsplans ist daher von der Behorde zu prifen, ob eine
Ausnahmeerteilung gemal § 5 Abs. 1 Satz 3 FluLarmG hinreichend sicher absehbar ist. Eine
Ausnahme kann zugelassen werden, wenn dies zur Versorgung der Bevoélkerung mit
offentlichen Einrichtungen oder sonst im oOffentlichen Interesse dringend geboten ist.

Aktuell zahlt das Sana Klinikum Offenbach als Krankenhaus der Maximalversorgung zu den
grofdten Klinikeinrichtungen der Rhein-Main-Region. Es soll kinftig in dieser Rolle als
GroRRversorger fur Kranken- und Gesundheitsleistungen gestarkt und weiter ausgebaut
werden. Der Strukturwandel in der deutschen Krankenhauslandschaft und der damit
verbundene Zentralisierungstrend vergangener Jahre werden sich voraussichtlich fortsetzen,
dadurch wird sich das raumliche Einzugsgebiet der Krankenversorgung vergréfRern. Die
Fortschreibung dieser Trends wird dazu fiihren, dass bauliche Erweiterungen einschlief3lich
schutzwirdiger Nutzungen (z. B. Betten und Schulungsraume) notwendig werden. Die
Abteilungen Adipositas-Chirurgie, Wirbelsaulenorthopadie und Thoraxchirurgie sind schon
heute besondere Alleinstellungsmerkmale des Sana Klinikums und bedirfen wegen des
zunehmenden Bedarfs einer Erweiterung. Zur Standortsicherung missen auch dem
medizinischen und technischen Fortschritt entsprechend die Versorgung entwickelt und
ausgebaut und in der Folge weitere Klinikabteilungen im Sana Klinikum Offenbach geschaffen
werden. Der Erhalt und der Ausbau eines modernen Klinikums der Maximalversorgung mit
zunehmender Differenzierung der medizinischen Leistungsangebote setzt wie auch bei
anderen Branchen voraus, dass fir die erforderlichen Investitionen eine Investitionssicherheit
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6.4

gegeben ist und auch notwendige baulich-raumliche Entwicklungsperspektiven gesichert sind.
Nur durch eine Entwicklung unmittelbar am vorhandenen Klinikstandort kann eine
wirtschaftliche und gut funktionierende Kranken- und Gesundheitsversorgung in Stadt und der
Region Offenbach gewahrleistet werden. An deren Erhalt und Entwicklung besteht ein grof3es
Offentliches Interesse. Ein steigender Bedarf an Angeboten der Kranken- und
Gesundheitsversorgung ergibt sich auch aus der prognostizierten positiven
Bevolkerungsentwicklung der Stadt Offenbach sowie des Landkreises Offenbach. Im
September 2021 lebten rund 131.000 Einwohner in der Stadt Offenbach (Quelle: Hessisches
Statistisches Landesamt). Nach der regionalen Bevolkerungsvorausberechnung des
Hessischen Statistischen Landesamts werden es am 31.12.2040 rund 147.000 Einwohner im
Stadtgebiet Offenbach sein. Im Landkreis Offenbach nimmt die Bevodlkerung gemal der
regionalen Bevolkerungsvorausberechnung des Hessischen Statistischen Landesamts von
rund 354.000 Einwohnern am 31.12.2018 auf rund 380.000 Einwohner am 31.12.2040 zu.

Im Nutzungskonzept geméanR untenstehender Ziffer 7, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt,
werden Baufelder fiir verschiedene Nutzungseinheiten dargestellt. Der Bedarf dieser
Nutzungen ist fir einen leistungs- und zukunftsfahigen Klinikbetrieb insgesamt begriindet. Im
Detail wird auf die Ausfihrungen gemaf untenstehender Ziffer 7 verwiesen.

Nach Prifung der im Rahmen der Bauleitplanung vorgelegten Unterlagen wurde vom
Regierungsprasidium Darmstadt mitgeteilt, dass fur die vorgesehenen schutzbedirftigen
Einrichtungen eine Befreiungslage objektiv gegeben ist und eine Ausnahmegenehmigung
nach 8 5 Abs. 1 S. 3 FluLarmG mit folgender Begrindung hinreichend absehbar ist:

Aktuell zahlt das Sana Klinikum Offenbach als Krankenhaus der Maximalversorgung zu den
groRten Klinikeinrichtungen der Rhein-Main-Region. Es soll kinftig in dieser Rolle als
GrolRRversorger gestarkt und weiter ausgebaut werden.

Rechtskraftige Bebauungsplane

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 648 ,Klinikum Offenbach® werden der
rechtskréftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 621 ,Parkhaus Klinikum Offenbach,
Sprendlinger Landstraf3e* fast vollstandig sowie der Fluchtlinienplan Nr. 88 im Geltungsbereich
Uberplant. Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 621 sind — soweit
erforderlich — in den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 648 dbernommen worden. Im
Wesentlichen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 621 zum passiven
Schallschutz entlang der Gebaudefassaden in der Sprendlinger LandstraRe 21 — 37, 38 — 40,
46, 51 — 53, Fruhlingsaustrale 1 — 2, RosenaustralBe 2 sowie Geishornstralle 2
(planzeichnerisch westlich und dstlich der Verkehrsflache der Sprendlinger Landstral3e, siehe
blaue Umrandung in Abbildung 3) bestehen, da sie nicht durch den vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 648 lUberplant werden.
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Abbildung 3: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 621 (nicht mastéblich, genordet, verbleibende planzeichnerische Festsetzungen blau umrandet)

Zudem existierte ein Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 631 ,Klinikum
Zentralbereich® aus dem Jahr 2009, um nach dem geplanten Abriss des Zentralgebaude-
Hochhauses in der Mitte des Kilinikgeldndes eine zentrale Grinflache sowie bauliche
Erweiterungsflachen fur das Klinikum planungsrechtlich zu sichern und zu steuern. Da es sich
hierbei um einen Teilbereich des Klinikareals handelt und die Planungsziele im vorliegenden
Bebauungsplan fir das gesamte Klinikum in aktualisierter Form Berlicksichtigung finden,
wurde der Aufstellungsbeschluss zeitgleich mit der Billigung des Bebauungsplan-Entwurfs Nr.
648 aufgehoben.

7 Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht nach Anlage 1
zum BauGB und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung aufgestellt. Dementsprechend findet eine
frihzeitige Blrger- und Behdrdenbeteiligung gemanr § 3 (1) und § 4 (1) BauGB und eine
Offenlage gemafl? § 3 (2) und § 4 (2) BauGB statt. Im Rahmen des Scoping-Termins am
06.06.2019 wurden Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB
festgelegt.

Verfahrensablauf
31.01.2019 Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Klinikum Offenbach® gem. § 2
(1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung

25.02.2019 Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses in der ,Offenbach
Post*

06.06.2019  Scoping-Termin zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprufung
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8.1

30.10.2019 Beschluss des Vorentwurfs zum Bebauungsplan ,Klinikum Offenbach® und Be-
schluss der Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung gem. 8 3 (1) und § 4 (1)
BauGB durch den Magistrat der Stadt Offenbach

18.11.2019 - Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
20.12.2019

11.12.2019 Burgerversammlung

18.11.2019 - Durchfihrung der friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. 8 4 (1) BauGB
20.12.2019

Billigungsbeschluss zum Entwurf des Bebauungsplans ,Klinikum Offenbach®
und Beschluss der Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB
durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach

- Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

- Durchfuhrung der Behordenbeteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB

Beschluss uber die Behandlung der eingegangen Stellungnahmen (Abwagung)
und Beschluss des Bebauungsplans ,Klinikum Offenbach® und der zugehorigen
Ortlichen Bauvorschriften gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Im Geltungsbereich sind Klinik- und klinikaffine Nutzungen sowie Grunflachen des
Anlagenrings vorhanden. Im Norden befindet sich das Dr. Erich-Rebentisch-Zentrum (ERZ),
dessen historischer Gebaudebestand aus dem spaten 19. Jahrhundert erhalten werden soll.
Innerhalb des Anlagenrings sind im Bestand klinikaffine Nutzungen vorhanden, die in Zukunft
an anderer Stelle im Plangebiet untergebracht werden sollen. An der Kreuzung Sprendlinger
LandstralRe/ Starkenburgring befindet sich ein Kiosk, der von Abstell-/ Parkierungsflachen
umgeben ist. Sudlich des Anlagenrings sind Gebaude der Energieversorgung Offenbach
(EVO) sowie Technikgebaude auf dem Klinikgeldnde untergebracht. Im Zentralbereich des
Klinikareals liegen das Zentralgebdaude/ Hochhaus aus den 1970er Jahren, das grof3tenteils
abgerissen ist, sowie der Neubau Klinikum Offenbach (NKO), der im Jahr 2010 eréffnet wurde.
In den verbleibenden Untergeschossen des ehemaligen Zentralgebdudes muss noch die
Apotheke und die Warenwirtschaft aufrechterhalten werden, bis ein Neubau nach Abschluss
des Bebauungsplanverfahrens genehmigungsfahig wird. Im Osten befinden sich entlang der
Brink- und LortzingstraRe Verwaltungs- und Schulungsgeb&ude des Klinikums. Ostlich vom
NKO wird die Notaufnahme sowie Anlieferung und Versorgung dber den Tief- und
Wirtschaftshof abgewickelt. Der Tief- und Wirtschaftshof wird tber eine Stichstral3e im Stden
des Anlagenrings angefahren. Die Zufahrt zur Notaufnahme erfolgt von Norden vom
Starkenburgring mit der geplanten Rettungswache. Im Siden liegt der alte
Hubschrauberlandeplatz, der von Grin- und Freibereichen mit Boschungen und
Geholzstrukturen gesdumt wird und durch den zeitgemaRen Landeplatz auf dem
Hauptgebaude ersetzt wurde. Sudlich des NKO wird aktuell die Psychiatrie neu gebaut.

Die Zufahrt fir Besucher/ Patienten zum Klinikum wird von der Sprendlinger Landstral3e von
Westen ermdglicht. Dort bestehen Parkmdglichkeiten in Form des Parkhauses (zuvor
Bebauungsplan Nr. 621) und eine Taxivorfahrt bis vor das NKO. Das Klinikgelande ist durch
Bushaltestellen noérdlich der Beethovenschule sowie entlang der Sprendlinger Landstralie
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(Haltestellen ,Klinikum West* und ,Dickstralle®) und des Starkenburgrings (Haltestelle
,Klinikum*®) und der Brinkstrafte (Haltstelle ,Arndtstrale®) an das OPNV-Netz angebunden.

Innenstadt - ; / Innenstadt *

Abbildung 4: Bestandsanalyse Klinik-Areal (nicht maBstéblich, genordet, erstellt von FSP Stadtplanung, Quelle Luftbild: Stadt Offenbach)
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Vorhandene Nutzungen in der Umgebung

Nordlich und westlich wird das Plangebiet entlang des Starkenburgrings und der Sprendlinger
Landstral3e Uberwiegend von geschlossenen vier- bis finfgeschossigen Blockrandstrukturen
gesaumt. Diese werden gewerblich und durch Wohnungen genutzt. Westlich der Sprendlinger
Landstraf3e ist im Anlagenring ein 6ffentlicher Kinderspielplatz untergebracht. Die Hohe Stral3e
sowie die Sprendlinger LandstraBe sind wichtige fuBBlaufige Wegebeziehungen zum
Hauptbahnhof und weiter in die Innenstadt/ Ful3gdngerzone. Im Kreuzungsbereich
GeishornstraBe / Sprendlinger Landstral3e befindet sich eine Tankstelle. Die zwei- bis
funfgeschossigen Gebaude entlang der FrihlingsaustraBe und der Rosenaustral3e werden
vorwiegend zum Wohnen genutzt. Es sind sowohl geschlossene Blockrandstrukturen als auch
aufgelockerte Randbebauungen vorhanden. Nordlich der Rosenaustral3e liegt eine stadtische
Kindertagesstatte. Im Suden grenzt die Beethovenschule an das Plangebiet an. Entlang der
Lortzing- und BrinkstraRe bestehen Wohnnutzungen in aufgelockerter Bauweise. Die
Wohngebaude weisen bis zu drei Geschosse auf.
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9 Stadtebauliche Rahmenplanung

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist ein integrierter stadtebaulicher
Rahmenplan fur das gesamte Klinikareal, bei dem neben den Entwicklungszielen des
Klinikums die Themen Hochbau, Stadtebau, Grin-/ Freiraumplanung, Verkehrsplanung sowie
Ver- und Entsorgung bereits im Zusammenhang bericksichtigt wurden. Der Rahmenplan
wurde gemeinsam mit der Stadtverwaltung, dem Klinikbetreiber und den beauftragten
Fachblros entwickelt. Er bietet den Rahmen fur eine langfristige und damit nachhaltige
Entwicklung und kann in Bauabschnitten umgesetzt werden. Damit zeigt er Uber den aktuellen
Bedarf hinaus bereits weitere Spielrdume fir die zuklnftige bauliche Entwicklung und
Erneuerung des Klinikums auf. Bei der Entwicklung des Rahmenplans wurde der vom Biro
AS+P ausgearbeitete Masterplan Offenbach und dabei insbesondere der angestrebte
Lickenschluss im griinen Anlagenring berticksichtigt.

Im Sinne einer Stadtreparatur werden im Nordteil einzelne Geb&aude abgebrochen und die
geschlossenen Blockrandstrukturen entlang des Starkenburgrings und der Sprendlinger
Landstral3e ergénzt. Entsprechend werden im Siuden und Osten die aufgelockerten
Baustrukturen der Nachbarschaft aufgenommen. Damit fugt sich das Klinikum in die
benachbarten Strukturen ein und wird zu einem integrierten Stadtbaustein.

Im Blickfeld wichtiger Verkehrsachsen (Sprendlinger LandstraRe/ Starkenburgring/ Isenburg-
ring) soll ein stadtebauliches Merkzeichen in Form eines bis zu neungeschossigen
Hochhauses als ,Tower* ausgebildet werden. Der historische Gebaudebestand des ERZ soll
erhalten werden und ebenfalls zur Adresshildung am griinen Anlagenring beitragen.
Bestehende Gebaude (ERZ / NKO / Parkhaus / Verwaltungsneubau) sollen mit konkreten
Neubauplanungen (u. a. Psychiatrie / Rettungswache / Materialwirtschaft) und
Optionsbauflachen in Einklang gebracht werden.

Der grune Anlagenring soll auf Hohe des Klinikums durch den schon im Masterplan
vorgesehenen Luckenschluss ergédnzt und zu einem durchgangigen ,grinen Band”
vervollstdndigt werden. Die derzeit unattraktive Situation in diesem Bereich kann durch
Freiraumgestaltung und Baumpflanzungen zu einem sowohl kologisch als auch gestalterisch
wertvollen Grinraum aufgewertet werden.
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Abbildung 6: Stadtebaulicher Rahmenplan (nicht maBstéblich, genordet, erstellt von FSP Stadfplanung)

Der stadtebauliche Rahmenplan bertcksichtigt Wegebeziehungen zur Beethovenschule, in
Richtung Hauptbahnhof bzw. Innenstadt sowie zur Sprendlinger Landstraf3e und ermdglicht
eine fu3laufige Durchwegung des Klinikgelandes durch eine zentrale Nord-Sud-Achse sowie
zwei Ost-West-Verbindungen. Im Norden und Stden werden durch Aufweitungen attraktive
Eingangssituationen geschaffen, die Bezug auf direkt angrenzende Nutzungen wie die
Beethovenschule im Stden und den Anlagenring bzw. die Hohe Strafl3e im Norden nehmen.
Das Klinikum 6ffnet sich damit zur Stadt. Der stadtebauliche Rahmenplan bietet fir die Stadt
Offenbach die Chance, das Klinikgelande als offentlich erlebbaren Stadtraum zu entwickeln.
Im Nahbereich des Haupteingangs soll eine ,,Griine Mitte*“ als Grinflache von Bebauung
freigehalten, entwickelt und attraktiv gestaltet werden. Der Zentralbereich soll ebenso wie die
Nord-Sid-Achse im Sinne einer FulRgéngerzone autofrei gestaltet werden. Damit gruppieren
sich die Klinikgebdude zukinftig um einen orientierungsleichten Freiraum mit hoher
Aufenthaltsqualitat fir Patienten und Besucher. Baumpflanzungen und Baumerhaltungen sind
sowohl an den zentralen Wegeverbindungen innerhalb des Klinikums als auch in den
Randbereichen des Klinikareals vorgesehen.

Das Klinikum soll kiinftig fur die unterschiedlichen Nutzergruppen (Patienten/ Besucher/ Mitar-
beiter/ Notarzt/ Anlieferer) gut erreichbar sein. Mit der Neuordnung sollen die
unterschiedlichen Verkehre konsequent voneinander getrennt werden, um vorhandene
Konflikte zu beheben, einen autofreien Innenbereich zu realisieren und die
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ErschlieBungssituation insgesamt zu verbessern. Besucher, Patienten und Mitarbeiter sollen
von der Sprendlinger LandstraBe von Westen kommend auf das Klinikgeldnde und direkt in
das Parkhaus bzw. mit dem Taxi direkt zur Taxivorfahrt vor dem Haupteingang des NKO
gelangen. Fur FuRganger und Radfahrer bietet die innere ErschlieBung zudem autofreie
Zugange zum Klinikareal - im Norden mit Anbindung an den Anlagenring (OPNV
Bushaltestelle), im Suden mit Anbindung an die Schule (OPNV Bushaltestelle) sowie im
Westen im Anschluss an die RosenaustraRe und Sprendlinger LandstraBe (OPNV
Bushaltestelle).

Das bestehende Parkhaus soll nach Osten bedarfsgerecht erweitert werden, um zusatzliche
Stellplatze zu schaffen. Eine Pergola verbindet das Parkhaus mit dem Haupteingang und
bietet zugleich einen Wetterschutz fir den Taxizustieg und Raum fir Fahrradstellplatze.

Der Lieferverkehr sowie der Notfallverkehr sollen von Norden Uber den Starkenburgring auf
das Klinikgelande fahren. Der Notfallverkehr gelangt so auf kurzem Weg zur Notaufnahme an
der Ostseite des NKO. An gleicher Stelle ist der bestehende Tief- und Wirtschaftshof fir den
Lieferverkehr erreichbar. Sudlich des Tief- und Wirtschaftshofes soll der Neubau der
Materialwirtschaft inkl. Apotheke / Labor errichtet werden.

Wahrend die Pkw-Parkierung der Patienten, Besucher und Mitarbeiter weiter konzentriert Uber
die Hauptzufahrt von der Sprendlinger Landstral3e abgewickelt wird, besteht in geringem
Umfang auch fir bestimmte Nutzergruppen ein Bedarf an Pkw-Stellplatzen im Osten des
Gebiets. Dafiir soll das bisher nur teilweise geordnete Parken dstlich des NKO neu strukturiert
werden. Vom Starkenburgring kdnnen Kurzzeitstellplatze im Umfeld der Notaufnahme sowie
erforderliche Stellplatze der neuen Rettungswache angefahren werden. Uber die Brink- und
LortzingstralRe sollen wenige Stellplatze fir den Neubau Psychiatrie sowie fur Mitarbeiter der
Klinikverwaltung von Osten aus angefahren werden. Fir zufahrtsberechtigte
Verwaltungsmitarbeiter wird Uber die LortzingstralBe eine Stellplatzanlage im Siudwesten
erschlossen. Die dort ergdnzend vorgesehenen Parkierungsangebote sollen dabei nur fur
berechtigte Nutzer anfahrbar sein und keinen dariiber hinaus gehenden Verkehr anziehen. Die
Beschrankung der Zufahrt auf einen bestimmten Personenkreis wird Gber organisatorische
Malnahmen (Schranken, Beschilderung o. a.) geregelt. Eine Regelung Uber Festsetzungen
des Bebauungsplans ist aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen nicht méglich.

Sddlich der ,Grinen Mitte® wird ein Baufeld fur optionale Neubauvorhaben der Kilinik
ausgewiesen. Zur Vermeidung von Verkehren in den angrenzenden Wohngebieten soll die
ErschlieBung ebenfalls Uber die Hauptzufahrt erfolgen. Das umfasst zunachst die Andienung
dieser Bauflache. Allerdings kann entsprechend der Art der Nutzung auch dort ein Bedarf fur
eingangsnahe Stellplatze entstehen. Hierfur ist ebenfalls eine Anfahrt Uber die Hauptzufahrt
vorgesehen.

Uber die RosenaustrafRe sollen keine Klinikverkehre abgewickelt werden. In Verlangerung der
Rosenaustral’e wird somit nur eine Zufahrt fur das Wohnbaufeld ermoglicht. Die zentralen
Wegeverbindungen innerhalb des Klinikkums sowie die ,Grine Mitte“ sind gleichzeitig
weitgehend autofrei und werden nur in beschranktem MalR am Rand von wenigen
Andienungen sowie in Notfallen durch die Feuerwehr bzw. Einsatzfahrzeuge befahren.

Die verkehrliche ErschlieRung des Urbanen Gebiets im Nordwestteil des Geltungsbereichs soll
ebenfalls tber die Hauptzufahrt von der Sprendlinger LandstralRe und dann tber eine interne
Wegefuhrung erfolgen. Hierfur ist gegebenenfalls eine verkehrstechnische Anpassung des
Knotenpunkts erforderlich, die nicht in die Leistungsfahigkeit des StraflRenzuges eingreift.
Grundsatzlich sollen insbesondere die Fahrten der Mitarbeiter auf ein notwendiges Mald
minimiert und die Wahl alternativer Verkehrsmittel geférdert werden.
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Stadt Offenbach LA A
Sana Klinikum Offenbach Nutzungskonzept (Stand: 02.07.2025) fsp.stadtplanung

* Nutzungen -
s&dtebaullches Merkzeichen

Wohnen** = Wohnen fiir Klinikangestelite
bzw. Schiilerinnen der Ausbildungsstitte

ERZ = Dr. Erich-Rebentisch-Zentrum

NKO = Neubau Sana Klinikum
Offenbach

Abbildung 7: Nutzungskonzept (nicht mal3stéablich, genordet, erstellt von FSP Stadtplanung)

In den Randbereichen sollen klinikaffine Nutzungen wie ein Arzte-/ Sanitatshaus sowie
Verwaltungs- und Schulungsgebaude des Klinikums untergebracht werden. Randflachen des
Klinikums, die kunftig nicht mehr fur den Klinikbetrieb bendtigt werden, sollen als
Mischnutzungen (u. a. Wohnen/ kleinteiliger Einzelhandel/ Dienstleistungen) im Bereich des
Towers und als Wohnnutzungen entlang der Beethoven-, Lortzing- und Brinkstrafl3e entwickelt
werden.

Die einzelnen Nutzungseinheiten werden nachfolgend erlautert:

Im ,Baufeld 1 befindet sich der bestehende, historische Teil des Erich-Rebentisch-Zentrums
(ERZ) mit Bausubstanz aus dem spéaten 19. Jahrhundert. Dieser Teil des ERZ soll kunftig in
seiner Funktion erhalten bleiben.

Im ,Baufeld 2“ befindet sich der Neubau Klinikum Offenbach (NKO) aus dem Jahr 2010 mit
Hessens einzigem Zentrum fur Schwerbrandverletzte und die mit Abstand grof3te
Notaufnahme Hessens. Dieses Bestandsgebaude soll durch einen Bettenstationsneubau und
einen Ersatz-/ Neubau fiir die Psychiatrie erganzt / erweitert werden. Ostlich des NKO ist der
Neubau der Materialwirtschaft inkl. Apotheke / Labor geplant.

Auf ,Baufeld 3“ stehen dem Sana Klinikum Offenbach weitere baulich-raumliche
Entwicklungsflachen fir die Ansiedlung von z. B. weiteren Klinikfachabteilungen zur
Verfiigung. Die Optionsbauflache bietet zudem die notwendigen Spielrdume zur
Umstrukturierung, Modernisierung und Erweiterung bestehender Abteilungen.

Im ,Baufeld 4 befinden sich die stdlichen Gebaudeteile bzw. Anbauten des historischen ERZ.
Durch Sanierung bzw. Abriss und Neubau koénnen dort die bendtigten Ersatz- und
Erweiterungsflachen realisiert und die Betriebsprozesse effizienter und zeitgemaler gestaltet
werden. Diese vorgesehenen Nutzungen kénnen beispielsweise das Adipositaszentrum oder
das Sozialpadiatrische Zentrum (SPZ) sein. Die Zahl der Krankenbetten wird deshalb ggf. in
geringem Umfang zunehmen.
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Das ,Gesundheitszentrum® nérdlich des NKO soll nur tagsuber durch ambulante Patienten
genutzt werden. Im Gesundheitszentrum soll zur ambulanten Kranken- und
Gesundheitsversorgung u. a. ein Arzte-/ Sanitatshaus errichtet werden. Gleichzeitig kann
daran gedacht werden, eine tagesklinische Versorgung anzubieten. Zudem ist in diesem
Bereich der Neubau einer Rettungswache geplant und des Kuratoriums fuir Heimdialyse (KfH)
angedacht.

Innerhalb des Baufelds ,Verwaltung / Ausbildung” befindet sich neben den
Verwaltungseinrichtungen die bestehende Akademie fir Pflegeberufe am Sana Klinikum
Offenbach. Zur Erweiterung dieses Bestandsgebdudes besteht ein Bedarf, um eine
zukunftsorientierte Ausbildung des kiinftigen Personals anzubieten, in der die geistig-rezeptive
Tatigkeit mit der praktischen Tatigkeit der Ausbildung verknipft werden kann. Eine
zukunftsorientierte Ausbildung in der Pflege kann aufgrund der Lage des Akademiegebaudes
auf dem Klinikgelande an die Klinikpraxis angebunden werden. Dartber hinaus ist das Sana
Klinikum Offenbach als akademisches Lehrkrankenhaus der Johann-Wolfgang-Goethe-
Universitat Frankfurt am Main anerkannt und beabsichtigt, diese Rolle in der praktischen
medizinischen Ausbildung langfristig zu sichern und auszubauen.

Das Baufeld ,Wohnen* im Siden stellt eine Arrondierung des bestehenden, unmittelbar
angrenzenden Wohngebiets dar. Durch die Erganzung vorhandener Wohnnutzungen und
durch eine Staffelung der Bauvolumen kann ein stadtebaulich sinnvoller Ubergang zum
Klinikum und zur zentralen Wegeverbindung hergestellt werden. Die Arrondierung des
Wohnens bietet ein vertragliches Umfeld fir die bestehenden Wohnlagen.

Beim Baufeld ,Wohnen“ an der Brinkstralle handelt es sich ebenso um eine Arrondierung
bestehender Wohnlagen. Dort soll ausschlieRlich eine Wohnnutzung fiir Angestellte des
Klinikums bzw. Schilerinnen der Ausbildungsstétte des Klinikums untergebracht werden.

Legende

Gebaudebestand

- Konkrete Neuplanung

Neuplanung Angebot/Platzhalter

Stadt Offenbach
Strukturkonzept Gebaude
"Sana Klinikum Offenbach"

i L L L i t L L i
0 20 40m 100 m

Planstand: 09.07.2025
- $-16-104 M. 1/2000
]

im Format DIN A3

sp.stadiplanung

1 mbB

Fon 07611368750, vewweefsp stactplanung,

Abbildung 8: Strukturkonzept Gebéude (nicht maf3stablich, genordet, erstellt von FSP Stadtplanung)
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10

10.1

10.2

Immissionsschutz Schall

Aufgrund der Gemengelage in zentraler Stadtlage wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch das Buro Fichtner Water & Transportation (Freiburg) durchgefuhrt. Die wesentlichen
Ergebnisse werden hier zusammengefasst:

Allgemeines

Die als Gewerbelarm beurteilten Gerdusche aus dem Klinikbetrieb fiihren unter den
beschriebenen Randbedingungen nicht zu Larmkonflikten mit der bestehenden
Nachbarschaft. Allerdings setzt dies einige organisatorische und teilweise auch bauliche
Anforderungen voraus. Diese werden nachfolgend zusammengestellt und eine Aufnahme als
Festsetzung bzw. als Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen.

Hinsichtlich des Verkehrslarms haben die Ergebnisse aufgezeigt, dass insbesondere entlang
der Sprendlinger LandstraBe und des Starkenburgrings hohe bis sehr hohe
Verkehrslarmbelastungen auf das Plangebiet einwirken, die La&rmschutz erfordern. Auf diese
Larmkonflikte sollte zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mit
LarmschutzmalBnahmen reagiert werden. Je nach Sachlage bestehen verschiedene
Maoglichkeiten der Umsetzung von MalRnahmen:

1. Planerische / organisatorische MalRnahmen zur Vermeidung der Entstehung von Larm

2. VergréRRern des Abstands zwischen Schallquelle und schutzbedirftiger Nutzung

3. Aktive SchutzmalRnahmen am Emissionsort bzw. auf dem Ausbreitungsweg

4. Passive LarmschutzmalBnahmen an betroffenen Gebauden
Grundsatzlich sollten die Maflinahmen in der oben aufgefiihrten Reihenfolge eingesetzt
werden. Es ist aber in jedem Einzelfall zu prifen, welche Mal3Bnahmen unter den vorhandenen
Einsatzbedingungen verhéaltnismaiig sind und wesentlich zu einer Konfliktldsung beitragen.

Hierbei bestehen fir die planaufstellende Kommune Abwagungsspielrdume.

Gewerbelarm
Der Klinikbetrieb kann auch nach den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Erweiterungen
die Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft einhalten. MaRRgebend sind hierfur folgende
Randbedingungen:
Entsprechend der zum urspriinglichen Bau erstellten schalltechnischen Untersuchung wird fir
die Decken des Parkhauses eine schallabsorbierende Decke mit dem in der folgenden Tabelle
genannten Schallabsorptionsspektrum angenommen:
Absorptionsspektrum einer schallabsorbierenden Decke
Oktavspektrum 125Hz 250Hz 500Hz 1kHz 2kHz 4 kHz
Schallabsorptionsgrad 0,59 0,98 0,81 0,77 0,63 0,76

Zudem ist der Offnungsanteil der AuRenfassaden des Parkhauses auf folgende Werte zu
begrenzen:

« 85 9% Nord
* 0% West

* 40 % Sud

Entwurf
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e 0% Ost

Wie beim derzeit bestehenden Parkhaus wurde die Ost- und Westfassade unverandert als
komplett geschlossen angenommen. Mit den aufgefuhrten Offnungsanteilen sind im Parkhaus
maximal 107 Fahrten in der lautesten Nachtstunde mit den schutzbeddurftigen Nutzungen in
der Nachbarschaft vertraglich.

Die Absorption der Decken und die Offnungsanteile erganzen sich, um im Umfeld die
Immissionsrichtwerte einzuhalten. Es sind aber auch viele andere Kombinationen von
MinderungsmalRnahmen mdéglich, um das gleiche Ziel zu erreichen. Daher wird eine flexible
Festsetzung im Bebauungsplan getroffen.

Es kommt - auch mit den hier aufgefuihrten Anforderungen an das Parkhaus - an kinftig
zulassigen Gebauden im Urbanen Gebiet (MU) nérdlich des Parkhauses zu Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der TA Larm. Deshalb sollten SchutzmalRnahmen definiert werden.
Da sich die Richtwerte der TA Larm auf Immissionsorte auf3erhalb der Fenster
schutzbedurftiger Raume beziehen, wéaren hierzu Vorgaben zur Schalldammung der
AuBenbauteile allein nicht ausreichend. Die Konfliktlbsung muss deshalb durch einen
Ausschluss der schutzbedurftigen Nutzung bzw. von 6ffenbaren Fenstern schutzbedurftiger
R&aume erfolgen. Somit kénnen keine im Sinne der TA Larm malRgebenden Immissionsorte mit
unzumutbaren Larmbelastungen entstehen.

Auf dem Parkplatz der Dialyse im Osten des Plangebiets sind in der lautesten Nachtstunde
nicht mehr als 10 Fahrbewegungen mit der Nachbarschaft vertraglich. Die Andienzeit im
Wirtschaftshof wie auch bei der Zufahrt Materialwirtschaft ist auf den Tageszeitraum
beschrénkt. Nachts (22 bis 6 Uhr) kénnen ohne weitere SchutzmalRhahmen keine
Andienvorgange stattfinden. Diese betrieblichen bzw. zeitlichen Einschréankungen kénnen auf
der Ebene des Bebauungsplans nicht geregelt werden und sind daher im Stadtebaulichen
Vertrag enthalten bzw. werden auf Ebene des Baugenehmigungsverfahren gepruft.

Fur die im Urbanen Gebiet entstehenden Gerausche durch gewerbliche Nutzungen kann die
konkrete Auswahl und Dimensionierung geeigneter Malinahmen erst im Zuge der
Detailplanung und Genehmigungsverfahren erfolgen. Ziel ist es, durch bauliche, technische
oder organisatorische Ldsungen sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten werden.

10.3  Verkehrslarm

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm ist durch die Netzfunktion der umliegenden
Verkehrswege bedingt. Hierauf besteht im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
648 ,Klinikkum Offenbach® kein Einfluss. Grundsétzlich ist es aus schalltechnischer Sicht
vorteilhaft, dass sich der Klinikverkehr, wie geplant, auf eine direkte Anbindung zur
Sprendlinger LandstralBe konzentriert wird. Dort hat der Klinikverkehr nur einen
vergleichsweisen geringen Einfluss, wahrend eine Abwicklung Giber geringer belastete Stral3en
im nachgeordneten Netz deutlich grofl3ere Beeintrachtigungen nach sich ziehen wirde.
GroRRere Abstande zu den Stral3en sind im Plangebiet aufgrund der zur Verfligung stehenden
Flache keine ausreichend umsetzbare Malinahme. Der Einhaltung groRerer Abstande steht
zudem das Gebot zur flachensparenden Planung entgegen.

Ein aktiver Larmschutz in Form einer L&rmschutzwand zum Schutz vor dem
StralR3enverkehrslarm wird aufgrund von stadtebaulichen Gegebenheiten (negativer Einfluss
auf das Stadtbild, Trennwirkung, stark eingeschrankte Wirkung durch seitliche Schalleintrage,
Sichtverhaltnisse, erforderliche Zufahrten usw.) nicht in Betracht gezogen.

Die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet ist somit Uber
Larmschutz an den geplanten Geb&duden im Plangebiet sicherzustellen. Dieser passive
Larmschutz umfasst MaRnahmen an den von La&rm betroffenen Geb&auden wie z. B. zur
Dimensionierung der SchalldAmmung der AufRenbauteile, zur Bellftung der Schlafraume oder
zum Schutz der AuRenwohnbereiche.

Hinsichtlich des Verkehrslarms bestehen im Gegensatz zum Gewerbeldarm keine festen Richt-
oder Grenzwerte, aus denen zwingende Vorgaben zu Art und Umfang des erforderlichen
Larmschutzes abzuleiten sind. Nachfolgend werden Vorschlage aus Sicht des Schallschutzes
zusammengestellt, die zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sinnvoll
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10.4

erscheinen. In der Abwagung mit anderen Aspekten kdnnen im Einzelfall auch Anpassungen
erforderlich sein. Im Plangebiet bestehen durchweg Fluglarmbelastungen, die
Larmschutzanforderungen hervorrufen. Erganzend ist der Schutz auch auf die Uberlagerung
mit den ortlichen Larmeinwirkungen vor allem durch den Stral3enverkehr auszurichten.

Zusammenfassung Schallschutz

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt. Hierbei wurden Verkehrslarmeinwirkungen und der Gewerbelarm untersucht. Zu
betrachten ist dabei jeweils die Situation im Plangebiet und in der Nachbarschaft.

Verkehrslarm

Im Plangebiet werden die fiur den jeweiligen Gebietstyp empfohlenen Immissionen
Uberschritten. In der Folge werden im Bebauungsplan passive Schallschutzmaf3nahmen
festgesetzt. Diese umfassen Vorgaben zur Grundrissorientierung, zur Schallddmmung der
AulRenbauteile, zur Bellftung von Schlafraumen und zum Schutz von AufRenwohnbereichen.

In der Nachbarschaft bestehen entlang der HauptverkehrsstraRen (Sprendlinger Landstral3e
und Starkenburgring) hohe bis sehr hohe Verkehrslarmbelastungen. Die Verkehrserzeugung
des Plangebiets fuhrt dort zu geringen Steigerungen der Larmsituation. Hierauf kann der
Bebauungsplan keinen direkten, weitergehenden Einfluss nehmen. Auf die schon im Bestand
vielfach bestehenden hohen Larmbeeintrachtigungen ist stattdessen in gesamtstadtischen
Konzepten wie beispielsweise dem Larmaktionsplan oder in der Verkehrsplanung einzugehen.

Gewerbeldrm

Im Plangebiet werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm durch gewerbliche
Anlagen im Umfeld teilweise Uberschritten. Hierauf wird mit einem Ausschluss von
schutzbedirftigen Raumen mit 6ffenbaren Fenstern an definierten Fassaden im geplanten
Urbanen Gebiet (MU) reagiert und entsprechend festgesetzt.

Durch das Parkhaus der Klinik, fur das auch eine Erweiterung vorgesehen ist, kbnnen je nach
baulicher Ausgestaltung fur die Nachbarschaft Larmkonflikte entstehen. Es werden daher
bauliche Anforderungen an das Parkhaus im Bebauungsplan festgesetzt.

Fur die weiteren im Plangebiet kiinftig zulassigen gewerblichen Nutzungen ist keine konkrete
Prognose mdglich. Daher sind nach heutigem Kenntnisstand keine Festsetzungen zu
LarmschutzmalRnahmen erforderlich. Im Rahmen der Genehmigung ist die Einhaltung der
Vorgaben der TA Larm nachzuweisen.
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11 ErschlieBung und Verkehr

Aufgrund der Lage des Plangebiets in zentraler Stadtlage und der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsrdume wurde eine Verkehrsuntersuchung durch das Buiro Fichtner Water &
Transportation (Freiburg) durchgefihrt. Die wesentlichen Ergebnisse werden hier
zusammengefasst und in einzelnen Punkten naher erlautert:

Verkehrsmengen

Mit der Nutzungsénderung im Plangebiet ist eine moderate Erhéhung der Verkehrsmengen
verbunden, die jedoch im vorhandenen Strallennetz abwickelbar ist. Die
Leistungsfahigkeitsuntersuchung am Knotenpunkt Sprendlinger Landstraf3e / Hauptzufahrt hat
ergeben, dass die Kkinftig im Planfall hoéheren Verkehrsmengen aufgrund der
verkehrsabhangigen Schaltung ausreichend leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Zur
nachmittaglichen Spitzenstunde kommt es ggf. zu kurzzeitigen Rickstauungen in Richtung
des sudlichen Knotenpunktes Sprendlinger LandstralBe / DickstraBe. FiUr einen
leistungsfahigen Verkehrsablauf im Planfall ist jedoch eine Anpassung des Signhalprogramms
notwendig.

Neue Anbindung Wirtschaftshof / Materialwirtschaft an Starkenburgring

Neben dem Andienungsverkehr werden zukiinftig auch Notfallverkehre lber die Zufahrt zum

Wirtschaftshof abgewickelt.

Eine leistungsfahige Anbindung als vorfahrtsgeregelte Einmindung ist ohne die Anordnung
eines separaten Linksabbiegestreifens im Starkenburgring méglich.

Durch den geplanten verkehrlichen Durchstich durch den Anlagenring werden insgesamt etwa
15 Parkstdnde entfallen. Hiervon konnten vier durch Neuanordnung im Bereich der
Wendeanlage kompensiert werden. Auf3erdem miissen fiir die Herstellung des Durchstichs
wenige Baume im Anlagenring geféllt werden, fiir die im Anlagenring direkt Ersatzpflanzungen
vorgenommen werden. Die Planung hierzu wird in der weiteren Ausarbeitung noch
konkretisiert.

Anbindung Plangebiet an Brink-, Lortzing- und Beethovenstralle

Entlang der Brink- und LortzingstralRe soll es insgesamt drei Zufahrten zum Plangebiet geben,
die nur von untergeordneten Verkehren genutzt werden. Auch das geplante Wohnbaufeld im
Siden des Plangebiets erhalt eine Anbindung an die Beethovenstralie.

Die bauliche Ausbildung der Zufahrten fuhrt zum Entfall von insgesamt funf

Parkstanden im offentlichen Raum.

Parkhaus Klinikum

Durch die Nutzungsanderung erhoht sich der Bedarf an Einstellplatzen fir Beschaftigte,
Patienten und Besucher.

Mit der moglichen Erweiterung des Parkhauses sollte eine Anzahl von insgesamt ca. 1.000
Pkw-Stellplatzen erreicht werden.

Stellplatzbedarf Urbanes Gebiet (MU)

Die Nutzungen im Urbanen Gebiet generieren einen Bedarf an Stellplatzen, der auf dem
Grundstuck zu decken ist. Dies ist gemal Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan
durch Errichtung einer Tiefgarage mdglich.

Radverkehr

Die Erreichbarkeit des Plangebietes fir den Radverkehr ist als ausreichend zu beurteilen. Bei
der Neugestaltung der Griinanlagen im Anlagenring sollte ein 3,00 m breiter Radweg angelegt
werden.

Der Radverkehr sollte auf dem Gelande der Klinik maglichst vom FuRverkehr getrennt gefiihrt
werden.

Es wird empfohlen, getrennte Abstellanlagen fir Besucher und Beschaftigte vorzusehen. Fur
Beschaftigte sollten mindestens 180 Abstellplatze vorgesehen werden, fir Besucher
mindestens 160 Abstellplatze. Die Wege zu den Zielen sollten moglichst kurz sein. Die
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Abstellplatze sollen an den Gebauden verortet werden. Lademadglichkeiten sollen im Zuge von
Neubaumalinahmen geschaffen werden.

FuRverkehr

Die Erreichbarkeit des Plangebietes fur den Ful3verkehr ist ausreichend. Im Zuge baulicher
MalRnahmen wird die Einhaltung der Mindestbreiten der Gehwege entsprechend den aktuellen
Regelwerken empfohlen. Bei einer ful3laufigen Verknupfung des Plangebiets tber die Hohe
Stralle zum Hauptbahnhof ist darauf zu achten, dass der Ful3gangeriberweg Uber den
Starkenburgring in direkter Lauflinie liegt.

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 648 wurde eine 6ffentliche Durchwegung fiur FuRganger
(und auch Radfahrer) in Nord-Sid-Richtung zwischen Starkenburgring / Anlagenring im
Norden und Beethovenstralle / Beethovenschule im Siden planungsrechtlich gesichert.
Zudem gibt es zwei fulaufige Anbindungen des Plangebiets in westlicher Richtung: Im
Bereich der Hauptzufahrt an der Sprendlinger LandstralRe nérdlich des Parkhauses sowie in
Verlangerung der Rosenaustrafle in Form eines Offentlichen Geh- und Fahrrechts (nur
Radverkehr).

OPNV

Die ErschlieRung mit dem OPNV ist gut bis sehr gut. In unmittelbarer Umgebung des
Plangebiets befinden sich mehrere Bushaltestellen, die von verschiedenen Buslinien
angedient werden. Der Hauptbahnhof wie auch die S-Bahnhaltestelle ,Marktplatz* ist in
wenigen Busminuten zu erreichen. Bei der weiteren Planung ist auf kurze, barrierefreie Wege
zu den Haltestellen und gute Sichtbeziehungen zu achten.

Betriebliches Mobilitdtsmanagement

Mit Hilfe von MalBhahmen im Rahmen eines Mobilitdtskonzeptes kénnen die mit dem Pkw
durchgefiihrten Wege der Beschéftigten um etwa 20 % reduziert werden. Der Stellplatzbedarf
im Parkhaus wirde sich damit um 100 auf etwa 900 verringern, die Zahl der Pkw-Fahrten/24h
von 2.350 auf etwa 1.880. Zukiinftig sind in Abhangigkeit der Entwicklung des Klinikbetriebs
entsprechende MalRnahmen zu prifen.

Baugrund / Geotechnik

Um die geotechnischen Verhéltnisse am Standort des Klinikums Offenbach insbesondere mit
Blick auf den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser zu untersuchen, wurde eine
Geotechnische Untersuchung durch das Biro Fichtner Water & Transportation (Essen)
durchgeflhrt. Die wesentlichen Ergebnisse werden hier zusammengefasst:

Die durchgefuhrten geotechnischen Feld- und Laboruntersuchungen bestatigten den
beschriebenen generellen  Schichtaufbau  (Auffillung, Terrassensande, Rupelton)
vorangegangener Untersuchungen im Bereich des Sana-Klinikum Areals in Offenbach. Ein
Schwerpunkt dieser Untersuchung stellte die Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des
Untersuchungsgebietes im Bereich des westlichen Klinikums dar. GemaR den erkundeten
hydrogeologischen Verhaltnissen bilden die anstehenden Terrassensande unterhalb der
anthropogenen Auffillungen den grundwasserfihrenden Horizont (Sickerraum). Das
Aufnahmevolumen des Sickerraumes ist auf Grund der geringen Machtigkeit relativ klein, so
dass es bei Starkregenereignissen sowie bei langeren Regenperioden zur Auffillung des
Sickerraumes kommen kann und somit eine Vernassung der Gelandeoberflache beginstigen
wuirde. Der erkundete Rupelton ist undurchlassig und erméglicht keine Flachenversickerung
der Niederschlagswasser. Dieser praktisch undurchlassige Horizont fihrt kein Schicht- bzw.
Grundwasser. Die in den Bohrungen gemessenen Grundwasserstande werden im
Wesentlichen durch zustromendes Sickerwasser (hier: hauptsachlich Niederschlagswasser)
beeinflusst. Zum Zeitpunkt der Untersuchungen konnte nur in zwei Bohrungen ein
Grundwasserspiegel nachgewiesen werden. Der Grundwasserspiegel lag hier 2,12 m und
0,30 m unterhalb der Gelandeoberkante.
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Des Weiteren schrankt die wellige Auspragung des Tertiarhorizonts das ungehinderte
AbflieRen der Niederschlagswaésser stark ein, was wiederum eine langere Verweildauer der
Wasser in den Vertiefungen der Rupeltonoberflache zur Folge haben kann. Dies kann zu
Bildung von anaeroben Verhaltnissen fiihren, was wiederrum die Wasserqualitéat im
Sickerraum ungunstig beeinflussen kann. Somit ist folglich der oben aufgefiihrten
geologischen Randbedingungen und der hydrologischen und hydrochemischen Grinde die
Planung einer zentralen Versickerung der Niederschlage im Bereich des
Untersuchungsgebietes Uber eine Flachenversickerung nicht zu empfehlen. Die im Rahmen
der Baugrunderkundung durchgefiihrten umwelttechnischen Untersuchungen entsprechen
einer orientierenden Klassifizierung der anstehenden Bdden. Sollte es im Zuge der geplanten
BaumalRnahmen zu einem Bodenaushub kommen, sind die Bodenmieten fir eine
Deklarationsanalytik erneut zu beproben und zu bewerten. Da der anstehende Rupelton im
Klinikareal bei pauschaler Betrachtung tber das gesamte Klinikgelande eine Versickerung des
anfallenden  Niederschlagswassers nicht zulasst, werden andere Wege zur
Niederschlagswasserentsorgung vorgesehen, die im Detail im untenstehenden Kapitel
Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. der vorliegenden Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 648 erlautert werden.

13 Ver- und Entsorgung

13.1 Fernwarme

Die Versorgung mit Fernwarme im Plangebiet kann durch die Energienetze Offenbach GmbH
(ENO) sichergestellt werden. Im Zuge der BaumafRnahme soll die bestehende Fernwarme-
Leitung auf dem Gelande umgelegt werden. Diese wird von dem Fernwarme-Bestand auf dem
Gelande bis in die LortzingstralRe verlegt. Weiterfuhrend erfolgt die Verlegung in der
LortzingstralRe bis zum Kreuzungsbereich Beethoven-/ Schubertstral3e. Anschliel3end wird die
neue Fernwarme-Leitung in der Schubertstralle an den Bestand angebunden. In diesem Zuge
mussen ebenfalls die Hausanschllisse LortzingstraRe 10 sowie Beethovenstra3e 39 an die
neue Fernwarme-Leitung angebunden werden.

13.2 Strom

Die Stromversorgung im Plangebiet kann durch die ENO sichergestellt werden. Im Zuge der
Baumafnahmen sollen auf dem Gelande neue Trafostationen aufgestellt werden. Die
Trassenfuhrung wie auch der Standort der Trafostation ist noch nicht abschlieBend festgelegt.
Im vorliegenden Bebauungsplan ist daher eine Textliche Festsetzung zur Zulassigkeit von
Trafostationen im Plangebiet enthalten.

13.3 Gas

Die Gasversorgung im Plangebiet kann durch die ENO sichergestellt werden.

13.4 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikation im Plangebiet kann durch die ENO sichergestellt
werden.

14  Wasserwirtschaftliche Belange

14.1 Wasserversorgung

Im Plangebiet liegen Netzleitungen sowie Anschlussleitungen zur Wasserversorgung. Das
Gebiet ist somit Uber das offentliche Trinkwassernetz in den angrenzenden 6ffentlichen
StralBen versorgt. Die Grundversorgung mit Ldschwasser erfolgt ebenfalls Uber das
Trinkwassernetz.
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14.2 Eine Loschwassermenge von 1600 Liter pro Minute tber einen Zeitraum von zwei Stunden

kann aus dem offentlichen Trinkwassernetz der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
zur Verfigung gestellt werden. Ein darlUber hinaus erforderlicher Loschwasserbedarf ist
durch einen objektbezogenen Brandschutz sicherzustellen.

Niederschlagswasserentsorgung

Die Geotechnische Untersuchung hat ergeben, dass durch den anstehenden Rupelton im
Klinikareal eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers bei einer pauschalen
Betrachtung des gesamten Klinikgelandes nicht mdglich ist. Dem folgend missen andere
Wege zur Niederschlagswasserentsorgung in Betracht gezogen werden und in den
Bebauungsplan fur das Klinikum Eingang finden. Die festgesetzte Begriinung von Tiefgaragen
und DAachern ist eine gute Mdglichkeit, um einen verzégerten Abfluss des anfallenden
Niederschlagswassers zu erreichen. Eine weitere Mdglichkeit zur Niederschlagswasser-
entsorgung sind Retentionszisternen mit moglichst gedrosseltem Abfluss in die 6ffentliche
Kanalisation. Die Ableitung von nicht anderweitig zu verwertendem oder zu versickerndem
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick in nach 30-jahrigen Regenspenden (KOSTRA-
DWD-Atlas 2010 fur Offenbach angegebene Regendauerstufen) zu dimensionierenden
Anlagen zurtickzuhalten. Die Einleitung in die o6ffentliche Abwasseranlage ist mittels
geeigneter Drosseleinrichtungen mit einen Volumenstrom von max. 10l/s*ha (bezogen auf die
Gesamtgrundsticksgrofie) auszufiihren. Es ist eine regelgerechte Einleitung in die 6ffentliche
Abwasseranlage zu gewabhrleisten.

Bei bereits umgesetzten Bauvorhaben auf dem Gelénde des Klinikums Offenbach wurde die
Niederschlagswasserentsorgung folgendermalRen bewerkstelligt: Die Modulstation (Errichtung
2017) sowie die neue Verwaltung (Errichtung 2018/19) sind mit einer Retentionszisterne und
Drosselabfluss ausgestattet. Hier kamen jeweils (Werks)Rigolen als geschlossene
Regenwasserspeicher zum Einsatz, die dann gedrosselt in den Mischwasserkanal der Klinik
muinden. Auch der Neubau des NKO wurde seinerzeit mit einer Zisterne ausgestattet.

Es wird abschlieRend darauf hingewiesen, dass aufgrund der bei einer pauschalen
Betrachtung des gesamten Klinikgel&dndes nicht mdglichen Versickerung eine Prifung
bezlglich der Versickerung im Detail bei Einzelbauvorhaben erfolgt. Detaillierte Regelungen
zur Entwasserung werden vertraglich bzw. parallel zu Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch die vorhandene Mischkanalisation méglich.

14.3 Verdoltes Gewéasser

15

Im Bereich der Sprendlinger Landstral3e verlauft der verdolte Buchraingraben. Dieser verdolte
Bachlauf wird durch die Planung nicht berihrt.

Altlasten

Es bestehen Altlastenverdachtsmomente auf Grund einer friheren Katasterabfrage. Eine
Verifizierung der eventuellen Bodenkontamination erfolgte im Rahmen der durchgefiihrten
Erkundung mittels Untersuchung nach Bund/ Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) und
Deponieverordnung (DepV). Im gesamten Geltungsbereich ist mit Gelandemodellierungen
durch Verfullungen zu rechnen. Die zum Abtrag kommenden Auffullmaterialien und die
darunter natirlich anstehenden Feinsande entsprechen nach dem vorliegenden
Kenntnisstand den Einbauklassen Z 0 bis >Z 2 gemafl LAGA. Materialien der Einbauklassen
Z 2 und > Z 2 sind ohne weitere Vorbehandlung in der Regel deponietechnisch zu entsorgen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die getroffenen Einstufungen der untersuchten Materialien
teilweise unter Grundlage von Einzelparameteruntersuchungen erfolgt sind. Bei der spéateren
Ausfihrung von Erdbaumalnahmen sind demzufolge weitere abfalltechnische
Untersuchungen  erforderlich. Bei einer deponietechnischen  Entsorgung  der
Ausbaumaterialien wird zusatzlich noch deren Einstufung gemafR Deponieverordnung
notwendig. Bei allen MalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
sensorische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes
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festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist
umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F
41.5 zu informieren. Ein entsprechender Hinweis wurde in den vorliegenden Bebauungsplan
Ubernommen.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans in einem Bombenabwurfgebiet befindet.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefuhrt wurden, sind keine
KampfmittelrAiummaRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberprufung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten,
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstticksflachen bis in eine Tiefe von
funf Metern (ab GOKIIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Ma3hahmen stattfinden.
Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache
nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen
magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere
KampfmittelrAiummaRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann
notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.)
durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierféhige
Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet
werden. Zur eigenen Sicherheit ist bescheinigen zu lassen, dass die
KampfmittelrAumungsarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden.
Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufigen, auf dem die untersuchten Flachen
dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben. Fir die
Dokumentation der Raumdaten beim KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen wurde das
Datenmodul KMIS-R entwickelt. Bei der Beauftragung des Dienstleisters ist auf die
Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen. Hierfir ist es erforderlich, dass die
Uberpriften und geraumten Flachen drtlich mit den GauRR-Kruger-Koordinaten eingemessen
werden. Nach Abschluss der Arbeiten ist ein Lageplan und eine KMIS-R-Datei zu tGibersenden,
welche durch die beauftragte Fachfirma bezogen werden kann. Das Datenmodul KMIS-R kann
kostenlos von der nachstehenden Internetseite des KampfmittelrAumdienstes
heruntergeladen werden: http://www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit und Ordnung,
Gefahrenabwehr, Kampfmittelraumdienst). Ein entsprechender Hinweis wurde in den
vorliegenden Bebauungsplan Gbernommen.

Die Kosten fur die Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom
Antragsteller/ Antragstellerin, Interessenten/ Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B.
Eigentimer/ Eigentiimerin, Investor/ Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher
von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen. Fir die
Dokumentation der durchgefiihrten KampfmittelrAumung werden die ortlichen Gaul3-Kruger-
Koordinaten bendtigt. Den Abtransport - ggf. auch die Entscharfung - und die Vernichtung der
gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen - KampfmittelrAumdienst - weiterhin auf eigene
Kosten tGbernehmen.

Denkmalschutz
Der unbebaute Teil des griinen Anlagenrings am Starkenburgring steht unter Denkmalschutz.

Weitere denkmalgeschuitzte Anlagen sind im Plangebiet nicht bekannt. Auf die Bestimmungen
des § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.
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Klima

Offenbach am Main ist klimatisch dem Rhein-Main-Gebiet zuzuordnen. Typische Merkmale
sind relativ hohe Lufttemperaturen, geringe Niederschlagshbhen und niedrige
Windgeschwindigkeiten. Der mittlere Jahresniederschlag betragt um 650 mm, die
Sommerniederschlage um 350 mm. Vorherrschende Windrichtungen sind Nordost- und
Sitdwestwinde. Der Verdichtungsraum Frankfurt-Offenbach ist aus klimaokologischer und
lufthygienischer Sicht als hoch vorbelastet einzustufen. Dieses resultiert aus dem hohen
Verkehrsaufkommen und der dichten Bebauung, verbunden mit der raumlich bedingten hohen
Inversionshaufigkeit.

Gemal Planungshinweiskarte zur Klimafunktionskarte Offenbach 2021 handelt es sich im
Plangebiet im Wesentlichen um einen bioklimatischen Lastraum stark verdichteter Bebauung
bzw. in den Randbereichen um einen Lastraum mittlerer bis lockerer Bebauung. Ziele fir den
bioklimatischen Lastraum stark verdichteter Bebauung sind insbesondere die Erhaltung und
Entwicklung von Freiradumen und Grinflachen, Erhéhung des Griunanteils zur
Verdunstungskihle und Beschattung sowie der Vernetzung von (kleineren) Grunflachen unter
Berticksichtigung der Beluftungsfunktion.

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand, die neu zu pflanzenden B&dume sowie die neu
geplanten Grunflachen tragen zur Erreichung der Ziele der Klimafunktionskarte Offenbach
2021 sowie zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation bei. Durch die Festsetzung
verschiedener griinordnerischer Maflinahmen sollen durch die Vorhabenplanung verursachte
negative Klima-Effekte gemindert werden. Diese MalRBnahmen werden im Rahmen des
Bebauungsplanes verbindlich festgesetzt. Hierzu zahlen neben der Begrenzung der
Uberbaubarkeit in Verbindung mit der Festsetzung von grof3zuigigen Grunflachen u. a. die
Anpflanzung und der Erhalt von B&umen, die Herstellung einer Dachbegriinung, die
Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenmaterialien und die Begriinung von nicht
Uberbauten Tiefgaragenflachen.

Starkregen / Starkregenrisiken

Extreme Wetterereignisse, wie Starkregen und Sturzfluten, nehmen in Folge des
Klimawandels zu. Eine Nutzung von Grunflachen als Retentionsflachen bei Starkregen wird
daher empfohlen. Darstellungen von potentiellen Uberflutungsflachen bei Starkregen finden
sich auf der folgenden Starkregengefahrenkarte. Zur urbanen Uberflutungsvorsorge sind im
Planungsgebiet die Starkregengefahrenkarten der Stadt Offenbach bei der Umsetzung von
Vorhaben zu beriicksichtigen. Eine entsprechende Regelung ist im Stadtebaulichen Vertrag
enthalten.
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Legende

Gebdudegrundrisse (Stand 2019)
[ Gebaude

Starkregengefahrenkarte - SRI 7 (2019)

0,02 m < FlieBtiefe

0,02 m = FlieBtiefe < 0,05 m

0,05 m = FlieBtiefe < 0,10 m
[0 0,10 m = FlieBtiefe < 0,25 m
[ 0,25 m < FlieRtiefe < 0,50 m
I FlieBtiefe = 0,50 m

Abbildung 9: Starkregengefahrenkarte der Stadt Offenbach (ohne Malstab)
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20  Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

20.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir das Klinikgelande eine Gemeinbedarfsflache
»Krankenhaus“ festgesetzt, die auch mit der im Regionalen Flachennutzungsplan
dargestellten Gemeinbedarfsflache in Einklang steht. Von der Festsetzung als Sondergebiet
nach 8§ 11 BauNVO wurde daher abgesehen. Die festgesetzte Gemeinbedarfsnutzung dient
einer zukunftsfahigen Weiterentwicklung des Klinikums und der Sicherstellung einer
nachhaltigen Kranken- und Gesundheitsversorgung in Offenbach. Die festgesetzte
Gemeinbedarfsflache  bertcksichtigt, dass es sich bei der Kranken- und
Gesundheitsversorgung um eine dem Allgemeinwohl dienende Flachennutzung handelt.
Neben dem Krankenhausbetrieb sind klinikaffine Nutzungen und Versorgungseinrichtungen,
die dem Krankenhausbetrieb dienen bzw. diesem funktional zugeordnet sind, zulassig. Im
Sinne des Bestimmtheitsgebots werden die zuldssigen Nutzungen explizit festgesetzt und mit
Beispielen konkretisiert. Durch die konkreten Festsetzungen wird sichergestellt, dass das
Planungsziel, ein bestehendes Klinikum der Maximalversorgung mit medizinischen
Dienstleistungen und erganzenden Versorgungseinrichtungen nachhaltig weiterzuentwickeln,
erreicht werden kann. Hierunter fallen auch die Klinik unterstiitzende Nutzungen aus
Sozialwesen, Sport und Wissenschaft sowie untergeordnetem Einzelhandel und erganzende
gastronomische Angebote, wie auch Wohnungen fir Mitarbeiter, die den Nutzungsmix
abrunden. Eine klare planungsrechtliche Trennung zwischen der reinen Kliniknutzung und den
klinikaffinen, externen Nutzern kann und soll zum derzeitigen Zeitpunkt nicht stattfinden.

Im Siden des Plangebiets wird in Erganzung der entlang der Beethovenstraf3e und
Rosenaustrale vorhandenen Wohnbebauung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Anlagen fir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind dabei nicht
zugelassen, um die Flache vorrangig fir Wohnnutzung vorzuhalten und Nutzungskonflikte
durch Emissionen (betrifft Tankstellen) und gebietsfremde Verkehre innerhalb des Gebiets zu
vermeiden. Insbesondere Anlagen fir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind zudem flachenintensive Nutzungen, deren Flachenbedarf im Plangebiet nicht Rechnung
getragen werden kann. Anlagen flr Verwaltungen werden ausgeschlossen, um diese auch
kunftig zentral im Bereich der bestehenden Verwaltungsgebéude in der Innenstadt raumlich
konzentriert anzusiedeln.

Das entlang der Sprendlinger Landstral3e im Nordwesten des Plangebiets festgesetzte
Urbane Gebiet dient insbesondere dem Wohnen, der Unterbringung von Gewerbebetrieben
sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren. Wohnungen sollen in den Obergeschossen realisiert werden, um eine der zentralen
stadtrdumlichen Lage angemessene Nutzungsmischung von Arbeiten, Versorgen, Freizeit und
Wohnen zu erreichen. Das Urbane Gebiet fligt sich in die gemischte Nutzungsstruktur der
Umgebung ein und soll die vorhandene funktionale Mischung starken. Dem stadtebaulich
angestrebten Charakter des Gebiets und der Zielsetzung, die vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen funktional aufzuwerten, widersprechen Vergniigungsstatten, die daher nicht
zugelassen werden und sowieso nur ausnahmsweise zuldssig waren. Der Bebauungsplan
setzt so die Ziele des am 15.05.2014 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Offenbach nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenen Vergniigungsstattenkonzepts um.
Tankstellen sind aufgrund ihres Platzbedarfs, der im Plangebiet nicht adaquat gedeckt werden
kann, ebenfalls ausgeschlossen. Daruber hinaus verursachen Tankstellen Geruchs- und
Larmimmissionen sowie An- und Abfahrtsverkehr, die aus stadtebaulicher und verkehrlicher
Sicht in dieser Lage nicht gewtinscht sind.

20.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der
Gebaudehohe als Hochstmal fir die Gebaudeoberkante geregelt.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Fir die Gemeinbedarfsflache Krankenhaus sowie das Urbane Gebiet wird eine maximale
GRZ von 0,6 festgesetzt, die im Falle des Urbanen Gebiets etwas unter den
Orientierungswerten des 8§ 17 BauNVO zuriickbleibt. Dies ist vor allem dem
Grundstiickszuschnitt in Verbindung mit der festgesetzten, Gberbaubaren Grundstiicksflache
des Urbanen Gebiets geschuldet. Im Gegenzug fir eine geringere GRZ wird eine héher GFZ
festgesetzt, um dem Grundgedanken eines verdichteten Urbanen Gebiets zu entsprechen.
Fur Gemeinbedarfsflachen ist in der BauNVO zwar kein Orientierungswert fir GRZ und GFZ
festgelegt, orientiert man sich aber im Falle der Nutzung als Klinikbetrieb an einem
entsprechenden Sondergebiet nach § 11 BauNVO, liegt die festgesetzte GRZ von 0,6
unterhalb des Orientierungswerts von GRZ 0,8 in einem Sondergebiet. Die fur die
Gemeinbedarfsflache und das Urbane Gebiet festgesetzte GRZ ermdglicht eine dem Gebiet
entsprechende kompakte, flachensparende Bebauung und ein adaquates Maf3 an Freiflachen.
Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 entsprechend dem Orientierungswert
des 8§ 17 BauNVO festgesetzt. Damit wird einer flichensparenden Grundstiicksnutzung und
einem verantwortungsvollen Umgang mit Grund und Boden im Sinne von Nachverdichtung im
Siedlungsbestand Rechnung getragen.

Die festgesetzte GRZ darf in allen Plangebietsteilen durch Stellplatze, Zufahrten, Hof- und
Platzflichen, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgaragen) Uberschritten werden, um die erforderlichen Stellplatze inkl.
deren Zu- und Abfahrten sowie erforderliche Nebenanlagen realisieren zu kdénnen. Eine
Vollversiegelung der Grundstiicke wird dabei verhindert, um Versickerungsmdaglichkeiten und
Raum fir Baumpflanzungen und Begrinung zu schaffen. Die Planung fuhrt zu keinen
erheblichen Umweltauswirkungen, vielmehr dient die Schaffung von OPNV-nahen Wohnungs-
, Dienstleistungs- und Versorgungsangeboten sowie gewerblichen Nutzungen im
Siedlungsbestand der Vermeidung von weiteren Au3enentwicklungen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Zusammenhang mit der angestrebten Héhenentwicklung der Hauptgebéude wird flr die
Gemeinbedarfsflache Krankenhaus eine GFZ von 3,0 festgesetzt. Dieser Wert liegt
oberhalb des Orientierungswerts nach § 17 BauNVO und lasst sich wie folgt stadtebaulich
begriinden: Die fir die Gemeinbedarfsflache festgesetzte GFZ nimmt im Zusammenhang mit
der angestrebten Hohenentwicklung Bezug auf den Gebaudebestand (ERZ, NKO, Parkhaus)
sowie die grof3stadtische Umgebungsbebauung entlang der Sprendlinger LandstralBe /
Starkenburgring / Brink- und Lortzingstrafl3e im Oberzentrum Offenbach. Ferner ist damit eine
flachensparende bauliche Entwicklung der zentralen Nutzung als Krankenhaus mdglich. Die
stadtebaulich begriindeten Uberschreitungen der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO sind
durch den besonderen Umstand der Grundstickskonfiguration — Lage an Grin- und
Freiflachen entlang des griinen Anlagenrings sowie neugestalteter Freibereiche mit Griin- und
FuRgangerbereichen (Grine Mitte/ zentrale Ful3gdngerachsen) — ausgeglichen. Die
Gebaudeanordnung im Zusammenhang mit den unmittelbar angrenzenden Verkehrs- und
Grunflachen bietet teilweise grof3e Abstéande zwischen den vorhandenen Geb&auden und damit
gute Mdaglichkeiten fur eine Nachverdichtung, ohne die Besonnung, Belichtung und Bellftung
— sowohl der Neubebauung als auch der bestehenden Gebaude — zu beeintrachtigen.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind trotz der zuldssigen Grundstiickversiegelung
und baulichen Verdichtung nicht zu befirchten. Die Grundstiicke sind von ausreichend
bestehenden und im Zuge der weiteren Planungen neu zu schaffenden Grinstrukturen entlang
des grinen Anlagenrings sowie den Freiflachen der Griinen Mitte mit FuRgangerbereichen
umgeben, womit die Verdichtung auf den Baugrundstiicken durch nachbarschatftliche
Okologische Strukturen ausgeglichen wird.

Fur das Urbane Gebiet gilt im Zusammenhang mit der angestrebten Hohenentwicklung der
Hauptgebaude eine GFZ von 3,6. Dieser Wert liegt oberhalb des Orientierungswerts nach 8 17
BauNVO und lasst sich wie folgt stéadtebaulich begriinden: Im Urbanen Gebiet ist ein
stadtebauliches Merkzeichen vorgesehen, das im Kreuzungsbereich verschiedener Blick- und
Verkehrsachsen als stadtebauliche Dominante in Form eines Hochhauses im Oberzentrum
Offenbach errichtet werden soll. Zudem ist eine flachensparende bauliche Entwicklung im
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Sinne von Nachverdichtung auf dem innerstadtischen Grundstiick moglich. Die stadtebaulich
begriindeten Uberschreitungen der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO sind durch den
besonderen Umstand der Grundstiickskonfiguration — Lage an Grin- und Freiflachen entlang
des grinen Anlagenrings sowie neugestalteter Freibereiche mit Grin- und
FuRgéangerbereichen (Grune Mitte/ zentrale Fufl3gadngerachsen) — ausgeglichen. Die
Gebaudeanordnung im Zusammenhang mit den unmittelbar angrenzenden Verkehrs- und
Grunflachen bietet teilweise grof3e Abstdnde zwischen den vorhandenen Gebauden und damit
gute Moglichkeiten fur eine Nachverdichtung, ohne die Besonnung, Belichtung und Beliftung
— sowohl der Neubebauung als auch der bestehenden Gebaude — zu beeintrachtigen.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind trotz der zuldssigen Grundstiicksversiegelung
und baulichen Verdichtung nicht zu befirchten. Die Grundstiucke sind von ausreichend
bestehenden und im Zuge der weiteren Planungen neu zu schaffenden Grinstrukturen entlang
des griinen Anlagenrings sowie den Freiflachen der Griinen Mitte mit FuRgangerbereichen
umgeben, womit die Verdichtung auf den Baugrundstiicken durch nachbarschaftliche
Okologische Strukturen ausgeglichen ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine GFZ von 1,2 entsprechend dem Orientierungswert
der Obergrenze des 8 17 BauNVO festgesetzt. Damit wird einer flachensparenden
Grundstiicksnutzung und einem verantwortungsvollen Umgang mit Grund und Boden im Sinne
von Nachverdichtung im Siedlungsbestand Rechnung getragen.

Gebaudehothe

Die Gebaudehohen der Klinik- und klinikaffinen Geb&ude innerhalb der Gemeinbedarfsflache
Krankenhaus wurden unter Beriicksichtigung des Gebaudebestands einschl. technischer
Aufbauten auf den Bestandsgebduden (ERZ, NKO, Parkhaus), der Umgebungsbebauung
entlang der Sprendlinger LandstraBe / Starkenburgring / Brink- und LortzingstraRe sowie
betrieblich-funktionaler Erfordernisse eines zukunftsfahigen Klinikbetriebs festgesetzt. Im
Urbanen Gebiet soll im Kreuzungsbereich verschiedener Blick- und Verkehrsachsen eine
stéadtebauliche Dominante in Form eines Hochhauses mit einer maximalen Hohe von rund 35
m errichtet werden. Sudlich des Hochhauses soll im Urbanen Gebiet ein weiteres Gebaude
errichtet werden, das sich in seiner Héhenentwicklung am 6stlich angrenzenden ERZ sowie
an der Bestandsbebauung entlang der Sprendlinger LandstralRe orientiert. Die Geb&ude im
Allgemeinen Wohngebiet sollen auf die Wohnbebauung entlang der Beethoven- und
RosenaustraBe Bezug nehmen. Dementsprechend sind dort zwei Geschosse mit
Dachgeschoss vorgesehen. Das Baufeld 6stlich des Allgemeinen Wohngebiets soll
hinsichtlich der Hohe zwischen dem Allgemeinem Wohngebiet und den angrenzenden
Baufeldern des Klinikums vermitteln.

Untergeordnete Geb&udeteile und technische Aufbauten wie Aufzugsuberfahrten,
Dachaustritte, Technikraume und Antennenanlagen auf Gebauden dirfen innerhalb des
Urbanen Gebiets sowie innerhalb der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus die festgesetzten
Gebaudehohen auf bis zu 50% der jeweiligen Dachflache um bis zu 3,50 m Uberschreiten.
Diese  Uberschreitungsmoglichkeiten  berilicksichtigen  sowohl  geb&udetechnische
Erfordernisse und SpielrAume fir die Bauherrschaft als auch eine klima-/
ressourcenschonende Energiegewinnung (bspw. Photovoltaikanlagen).

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets gilt eine &hnliche Regelung wie im Klinikareal. Hier
mit einer Uberschreitung von bis zu 2,00 m, um entsprechend den funktionalen Anforderungen
eines Wohngebaudes untergeordnete Anlagen sowie technische Aufbauten auf dem Dach zu
ermoglichen.

Solaranlagen dirfen die festgesetzten Gebaudehohen bei flachgeneigten Dachern bis 10° auf
der gesamten Dachflache in allen Baugebieten um bis zu 2,00 m Uberschreiten, um einer
nachhaltigen, klimagerechten Energiegewinnung Rechnung zu tragen und die Nutzung
erneuerbarer Energien zu ermdglichen. Bei geneigten Dachern wird die maximal zuléassige
Gebaudehothe aufgrund des Neigungswinkels des Daches durch das Anbringen von
Solaranlagen o. &. nicht Uberschritten.

20.3 Bauweise
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Fur das Allgemeine Wohngebiet im Siden des Plangebiets wird die offene Bauweise
festgesetzt, damit sich die neue Wohnbebauung in die bestehende aufgelockerte
Wohnbebauung entlang der BeethovenstralRe einflgt.

20.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
Baulinien werden festgesetzt, um bestehende Raumkanten der Umgebungsbebauung
entlang des Starkenburgrings aufzunehmen und im Geltungsbereich des Bebauungsplans
fortzuflihren. Hier soll insbesondere der nach Abbruch der ehemaligen Bestandsgebaude des
Klinikums im Anlagenring die zukinftig 6ffentliche Grunflache rdumlich gefasst werden. Die
nordliche Gebaudefassade kann bei geringfigigen Umbauten oder Nutzungsdnderungen
entsprechend dem Bestand von der Baulinie am Erich-Rebentisch-Zentrum nach Norden zur
Griunflache auf Grundlage von 8§ 23 (2) Satz 2 BauNVO hin zurlickspringen, so dass bei
baurechtlich relevanten geringflgigen Eingriffen in den Bestand von den Festsetzungen
abgewichen werden kann und den Bauherren ausreichend Flexibilitat bei geringfiigigen
Umbauten oder Nutzungsanderungen ermdglicht wird.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich am Gebaudebestand der Klinik und
ermdglichen eine bauliche Weiterentwicklung auf dem Klinikgelédnde unter Berticksichtigung
einer flachensparenden, effizienten Grundstiicksnutzung sowie Dbetrieblich-funktionaler
Anforderungen eines zukunftsfahigen Klinikbetriebs. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die
Baugrenzen so dimensioniert, dass einerseits eine gewisse Flexibilitat fur die Planung von
zukunftigen Wohngebduden besteht, andererseits auch die kleinteilige angrenzende
Wohnbebauung bertcksichtigt wird.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus darf die westliche Baugrenze des
bestehenden Parkhauses durch ein vortretendes Nottreppenhaus um bis zu 2,00 m
Uberschritten werden. Anhand dieser Festsetzung, die aus dem Bebauungsplan Nr. 621
.Parkhaus Klinikum*“ Glbernommen wurde, wird sichergestellt, dass die Bestandssituation im
westlichen Bereich des Parkhauses planungsrechtlich abgebildet sowie die ErschlielRung des
Parkhauses aul3erhalb des Hauptbaukdrpers gesichert wird.

20.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRRe der Tiefe der Abstandsflachen

In der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus dirfen die Abstandsflachen abweichend von § 6
Abs. 5 Hessischer Bauordnung (HBO) auf bis zu 0,2 H, mindestens jedoch 3,0 m verkurzt
werden.

Dies gilt fir alle oberirdischen AuRenwande von Gebauden, nicht jedoch fiir

- AuRBenwénde mit Fenstern von Raumen, die der stationaren Unterbringung von Patienten
dienen,

- AuBenwéande mit Fenstern von Aufenthaltsraumen von Wohnungen fiir Bedienstete des
Krankenhauses sowie fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie

- AuBenwande von Gebauden gegeniber von Aulenwanden mit Fenstern von
Aufenthaltsraumen von Wohnungen fur Bedienstete des Krankenhauses sowie fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal.

Vor diesen AuRenwénden sind die Abstandsflachen mit einer Tiefe gemaf} HBO in der jeweils
gultigen Fassung (derzeit 0,4 H), jedoch mindestens 3,0 m freizuhalten.

Die Festsetzung zum vom Bauordnungsrecht abweichenden Mal3e der Tiefe der
Abstandsflache wurde getroffen, da in Gewerbegebieten sowie nach ihrer Nutzung
vergleichbare Sondergebiete gemal § 6 Abs. 5 HBO eine Abstandsflachentiefe von 0,2 H
ausreicht. In der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus befinden sich vielfach Logistik- und
Bironutzungen sowie gewerbeéhnliche Nutzungen, die nach Baunutzungsverordnung alle in
einem Gewerbegebiet zulassig waren. Von der abweichenden Abstandsflache explizit
ausgenommen sind Fassaden mit Wohnnutzung bzw. von Raumen, die der stationaren
Unterbringung von Patienten dienen, da dies in einem Gewerbegebiet nicht bzw. auch nur
ausnahmsweise zulassig ware.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zum reduzierten Mal3 der Tiefe der
Abstandsflachen innerhalb der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus sollen zum Beispiel beim
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geplanten Neubau der Materialwirtschaft, Apotheke und des Labors (MAL) des Sana Klinikums
Offenbach zum Tragen kommen. Fir die Materialwirtschaft, Apotheke und das Labor (MAL)
des Sana Klinikums Offenbach soll statt des in Abbruch befindlichen Bestandsgebaudes
westlich des NKO ein neues Geb&ude im Anschluss an den bestehenden Tiefhof zwischen
NKO und Verwaltungsgebdude (Haus V) errichtet werden. Hierdurch kénnen die
Anlieferungen zum Klinikgelande zentral Gber die Zufahrt vom Starkenburgring im Norden
erfolgen. Die Lage der MAL am bestehenden Tiefhof mit direkter Anbindung an das NKO bietet
daher wesentliche Vorteile hinsichtlich der Verkehrsleitung und Larmemissionen im Vergleich
zur bisher bestehenden Lage westlich des NKO. Die Verkehrs- und Larmauswirkungen sind
an dem bereits bestehenden Tiefhof wesentlich geringer als westlich des NKO, zudem werden
die internen Wege auf ein Minimum beschrankt. Diese stadtebaulich und fir den
Krankenhausbetrieb vorteilhafte Lage des neuen Geb&udes wurde nach intensiver Prifung
als beste Losung beurteilt.

Hierflr ist im Bebauungsplan eine Verkirzung der Abstandsflachen zwischen den Geb&auden
des NKO, des Neubaus MAL sowie des Hauses V erforderlich, durch die eine Errichtung des
Gebaudes unter Ausnutzung der festgesetzten Baugrenzen und zuldssigen Gebaudehdhen
ermdglicht wird.

Die mit dem Bebauungsplan ermdglichte Bebauung der Materialwirtschaft wiirde bei einer
Abstandsflachentiefe von 0,4 H zu einer Uberlappung der Abstandsflachen von
Materialwirtschaft und Haus V fuhren, aber ohne dass die Abstandsflachen auf den jeweils
anderen Gebaudekorper fallen. Die Abstandsflachen zwischen Materialwirtschaft und NKO
werden Uberwiegend eingehalten. Lediglich im Bereich der ,Finger” des NKO uberlappen sich
die Abstandsflachen.
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Abbildung 10: Abstandsflachen von 0,4 H (unmaf3stéblich) beim geplanten Neubau der MAL

Eine Abstandsflache von 0,2 H sowie von 3,0 m wird zu allen Seiten eingehalten.
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Abbildung 11: Abstandsflachen von 0,2 H (unmafstéblich) beim geplanten Neubau der MAL

Eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung ist damit sichergestellt.
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Abbildung 12: Schnitt (unmafstéblich) des geplanten Neubaus der MAL

20.6 Stellplatze und Garagen

Garagen und Carports sind innerhalb der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus
ausschlielich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, um die Ansiedlung
hochbaulicher Anlagen auf dem Klinikgelande zu konzentrieren und diese
Parkierungsangebote in unmittelbarer Nahe zu den Hauptgeb&auden zu errichten. Tiefgaragen,
oberirdische Stellplatze und Fahrradabstellplatze kdnnen unter Berlcksichtigung der
Einhaltung anderer Festsetzungen im Bebauungsplan auch aul3erhalb der Uberbaubaren
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Grundstucksflachen nach § 23 (5) BauNVO zugelassen werden, um flexibel auf sich kurzfristig
andernde betrieblich-funktionale Erfordernisse des Klinikums reagieren zu kénnen und
ausreichend Abstellméglichkeiten fur klimafreundliche Mobilitatsformen, wie Fahrrader, zu
ermoglichen.

Im Urbanen Gebiet reicht der Platzbedarf flr oberirdische KFZ-Stellplatze, Garagen und
Carports nicht aus und ist an dieser Stelle aus stadtebaulichen Griinden (u. a. Lage am griinen
Anlagenring) zudem nicht gewlnscht. Daher werden diese ausgeschlossen. Der ruhende
Verkehr soll in einer Tiefgarage untergebracht werden, so dass die Freibereiche im Urbanen
Gebiet den Ful3gdngern vorbehalten sind. Dem folgend sind Tiefgaragen sowie
Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader als klimafreundliches Mobilitatsangebot im Urbanen Gebiet
innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache allgemein zulédssig und kdnnen auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen nach § 23 (5) BauNVO zugelassen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Carports, Tiefgaragen und oberirdische
Stellplatze innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig und kdnnen
ohne Festsetzung im Bebauungsplan auch aul3erhalb der tGiberbaubaren Grundsticksflachen
nach § 23 (5) BauNVO zugelassen werden, wenn die sonstigen Festsetzungen des
Bebauungsplans beriicksichtigt werden.

20.7 Nebenanlagen

Nebenanlagen kénnen in der Gemeinbedarfsfliche Krankenhaus und im Urbanen Gebiet
(auch unterhalb der Geléandeoberflache) ohne Festsetzung im Bebauungsplan auch auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 23 (5) BauNVO zugelassen werden, um flexibel
auf sich kurzfristig andernde betrieblich-funktionale Erfordernisse des Klinikums sowie der im
Urbanen Gebiet angesiedelten gewerblichen Nutzungen reagieren zu kdnnen. Innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen in der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus und im Urbanen
Gebiet sind samtliche Formen von Nebenanlagen zulassig.

Anlagen fiur die Kleintierhaltung werden im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen, um
entsprechend der stadtraumlichen Lage ein urbanes Wohngebiet ohne dorfliches
Erscheinungsbild mit Kleintierhaltung zu entwickeln.

Nordlich der Griinen Mitte soll ein Uberdachter Pfeiler-/ Saulengang (Pergola) gebaut werden.
Dieser fungiert als oberirdischer fu3laufiger Verbindungsgang fir Patienten, Besucher und
Mitarbeiter zwischen Parkhaus und dem Haupteingang des NKO.

Trafostationen als eine Unterart von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO sind in der
stra3enbegleitenden Vorgartenzone entlang der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen bis
zu einer Tiefe von 3,0 m nicht zulassig, damit diese oftmals baulich massiv wirkenden
Nebenanlagen nicht unmittelbar entlang 6ffentlicher Flachen, sondern in der N&he anderer
baulicher Anlagen konzentriert untergebracht werden.

20.8 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tUber die Sprendlinger Landstra3e, Rosenau-,
Beethoven-, Lortzing- und Brinkstralle sowie den Starkenburgring, von denen die
gebietsinternen Stral3en abzweigen. Diese Flachen sind entsprechend der Bestandssituation
als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die Zufahrt zum Parkhaus sowie die (Taxi-
)Vorfahrt vor das NKO werden als private Verkehrsflache festgesetzt, um diese wichtige
ErschlielBungsflache planungsrechtlich zu sichern. Durch die festgesetzten Verkehrsflachen
ist die ErschlieBung des Plangebiets gesichert.

Die Beschrankung von Ein- und Ausfahrten im Bebauungsplan ermdglicht eine klare
funktionale und verkehrliche Einordnung der StraRen und der hauptsachlichen Zufahrten aus
den gebietsinternen Stral3en in den offentlichen Stralenraum. Hierbei finden die Aussagen
des Verkehrsgutachtens Beriicksichtigung, wonach der Klinikverkehr hauptsachlich Uber die
Zufahrt von der Sprendlinger LandstralRe im Westen sowie der Andienungsverkehr, wie im
Bestand vorhanden, im Wirtschaftshof am Starkenburgring abgewickelt wird. In den
angrenzenden Wohnstral3en (BrinkstralRe, Lortzingstral3e und Beethovenstral3e) werden nur
kleine Einfahrtsbereiche im Bebauungsplan festgesetzt.
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20.9 Grunflachen

Der bestehende griine Anlagenring wird entsprechend der eigentumsrechtlichen Situation als
offentliche Grunflache festgesetzt und soll kiinftig von Bebauung freigehalten werden. Im
Anlagenring soll zusatzlich als Gestaltungsoption die Einrichtung eines Spielplatzes ermdglicht
werden.

Im zentralen Bereich des Klinikgelandes wird die Griine Mitte als private Grinflache
festgesetzt, um dort eine 6kologisch hochwertige und gestalterisch ansprechende ,griine
Lunge® fur das Klinikum mit Aufenthalts-/ Verweilmoglichkeiten fir Patienten, Besucher und
Mitarbeiter zu realisieren. Aufgrund des im Bebauungsplan festgesetzten Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit im Bereich der an die Griine Mitte angrenzenden Nord-Sud-
Achse ist diese Flache auch fur die Offentlichkeit erlebbar.

Innerhalb der Griunflachen sind untergeordnete bauliche Nutzungen (Spielplatz, Sitzbanke,
Wege), die im Einklang mit dem griinen Erscheinungsbild und der Zweckbestimmung einer
Grunflache stehen, zulassig.

20.10 Bauliche oder technische MafRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden und von Schaden durch Starkregen

Um Niederschlag effektiv zurtickzuhalten und Schaden insbesondere durch Starkregen zu
vermeiden sowie zu verringern, sind innerhalb des gesamten Geltungsbereichs auf Gebauden
und Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO mit Dachneigungen von 0° - 5° die Dacher zu
mindestens 80 % der Dachflache als Retentionsdacher zur Rickhaltung von Niederschlags-
wasser mit einem Wasserspeichervolumen von mindestens 50 | Wasser pro m? Dachflache
auszubilden. Eine Kombination mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist
zulassig, um durch die kihlende Wirkung der Dachbegrinung die Leistungsfahigkeit der
Photovoltaikanlagen zu erhdhen.

20.11 Flachen sowie Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Riickhaltung von Niederschlagswasser

Zum Schutz der Insekten und flr einen sparsamen Umgang mit Energie ist die
AuRenbeleuchtung energiesparend und insektenfreundlich zu installieren.

Die Festsetzungen zur Begriinung von Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 15° haben
eine erhebliche Bedeutung fir das innerértliche Klima, denn sie wirken Luftverunreinigungen
und der Aufheizung der Luft entgegen, bewirken eine Entstaubung der Luft, férdern die
Sauerstofferneuerung und dienen mithin dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen.
Darlber hinaus kann Uber die Dach- und Tiefgaragenbegriinung ein verzdgerter Abfluss des
anfallenden Oberflichenwassers erreicht werden. Fir unterschiedliche Plangebietsteile
wurden die Regelungen zur Dachbegrinung differenziert, um  verschiedene
gebdudetechnische Anforderungen von Klinikgebauden, Gewerbebauten, Wohngebauden
und des Parkhauses sowie die technische Umsetzbarkeit von begrinten Dé&chern zu
bertcksichtigen. Von einer nachtraglichen Installation einer extensiven Dachbegriinung sind
die Bestandsgebdude im Rahmen des unabhangig vom Bebauungsplan geltenden
Bestandschutzes ausgenommen. Die notwendigen Installationsflachen fur Liftungsgerate und
die Nahe zur Hubschrauberlandeplattform lassen eine extensive Dachbegrinung, z. B. auf
dem Bestandsgebaude NKO, nicht sinnvoll zu.

Die Fassade des Parkhauses auf dem Kilinikgelande ist durch standortgerechte
Rankgewachse anteilig zu begrinen. Die Fassadenbegriinung tréagt zur Verbesserung des
Mikroklimas sowie zur Stadtgestaltung bei.

Die Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegrinungen des Parkhauses nehmen dabei
gleichwertig inhaltlich Bezug auf die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 621 ,Parkhaus
Klinikum®.

Die Festsetzung zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser tragt dazu bei, dass eine
ordnungsgeméale Regenwasserentsorgung gewahrleistet werden kann. Da aufgrund der
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Bodenbeschaffenheit des  Plangebiets eine  Versickerung des  anfallenden
Niederschlagswassers nicht oder nur eingeschréankt moglich ist, hat eine gedrosselte
Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation zu erfolgen.

Die Baumerhalte auf der MaRRnahmenflache F1 stdlich des bestehenden Parkhauses und die
Pflanzungen auf der MaRnahmenflache F2 sidlich der Grinen Mitte tragen zu einer
Durchgrinung des Plangebiets bei.

20.12 Geh- und Fahrrechte

Die festgesetzten Geh- und Fahrrechte (Fahrrad) zugunsten der Allgemeinheit sichern die
Durchwegung des Plangebiets vor allem entlang der Nord-Sid verlaufenden
FuRgangermagistrale sowie entlang von zwei ful3laufigen Verbindungen zur Rosenaustral3e
und zur Sprendlinger Landstral3e.

Im Falle einer Uberbauung im Bereich der Flache ,R1“ ist eine lichte Durchgangshéhe von
mindestens 3,00 m sicherzustellen, damit oberirdische Verbindungsgéange zwischen dem ERZ
und NKO die Nord-Sud verlaufende Fu3gangermagistrale nicht beeintrachtigen.

20.13 Einsatz erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie soll
baulich umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Brennstoffe sollen im
geringstmoglichen Umfang — insbesondere zu Heizzwecken — verwendet werden. Dies
bedeutet baulich z. B. die Berlcksichtigung einer ausreichenden Statik der Dacher fiir den
Aufbau von thermischen Solar- und Photovoltaikanlagen.

Bei der technischen Gebaudeplanung und der Bauausfihrung wird aus 6kologischen und
O0konomischen Griinden fir haustechnische Systeme und Komponenten grundsatzlich der
weitgehende Einsatz von erneuerbaren Energien und weiteren Techniken zur rationellen
Energienutzung und -einsparung sowie sonstigen umwelt- und ressourcenschonenden
Techniken angestrebt. Weitere Regelungen hierzu (bspw. das Erstellen eines
Energiekonzepts) wurden im Stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

20.14 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Vermeidung schéadlicher Umwelteinwirkungen sind die vom Parkhaus ausgehenden
Gerauschimmissionen an den mafgeblichen Immissionsorten so zu begrenzen, dass die
Immissionsrichtwerte der TALarm eingehalten werden. Offene Parkebenen sind mit hoch
schallabsorbierenden Decken oder gleichwertigen MaRnahmen auszufuhren.

Offnungen der AuRenfassaden sind auf folgende Werte zu begrenzen:

- Nordfassade: 85 % Offnungsanteil

- Suidfassade: 40 % Offnungsanteil

- West- und Ostfassade: Jeweils 0 % Offnungsanteil

Wie beim derzeit bestehenden Parkhaus und im Sinne der Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 621 wurde die Ost- und Westfassade unverdndert als komplett
geschlossen angenommen.

Im stdlichen, in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich des Urbanen Gebiets (MU) sind
Offenbare Fenster von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1 (Ausgabe Januar
2018) unzuladssig. Festverglasungen und nicht-6ffenbare  Fensterelemente sind
uneingeschrankt zulassig. An den geplanten Fassaden im Urbanen Gebiet (MU) nérdlich des
Parkhauses kommt es zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm im
Plangebiet. Deshalb sollten SchutzmaRnahmen fiir die mit Uberschreitung angezeigten
Fassaden getroffen werden. Diese Festsetzung zum Ausschluss schutzbedirftiger Raume
(bzw. dort offenbarer Fenster) kommt durch den Gewerbelarm der Klinik. Das ist strenger
geregelt als der sicher lautere Verkehrslarm. Die Vorgaben zur Schallddmmung reichen nicht
aus, einen Larmkonflikt bezuglich gewerblicher Larmeinwirkungen zu l6sen. Da sich die
Richtwerte der TA Larm auf Immissionsorte auf3erhalb der Fenster schutzbedurftiger Rdaume
beziehen, waren hierzu Vorgaben zur Schalldammung der Auf3enbauteile allein nicht
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ausreichend. Die Konfliktldsung muss deshalb durch einen Ausschluss der schutzbedurftigen
Nutzung bzw. von 6ffenbaren Fenstern schutzbedurftiger Raume erfolgen. Somit kénnen keine
im Sinne der TA Larm mafigebenden Immissionsorte mit unzumutbaren Larmbelastungen
entstehen.

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm ist durch die Netzfunktion der umliegenden
Verkehrswege bedingt. Gro3ere Abstande zu den Straf3en sind im Plangebiet aufgrund der
zur Verfigung stehenden Flache keine ausreichend umsetzbare Mal3hahme. Der Einhaltung
grolRerer Abstande steht zudem das Gebot zur flachensparenden Planung entgegen. Ein
aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzwand zum Schutz vor dem Stral3enverkehrslarm
wird aufgrund von stadtebaulichen Gegebenheiten (negativer Einfluss auf das Stadtbild,
Trennwirkung, stark eingeschrénkte Wirkung durch seitliche Schalleintrage, Sichtverhaltnisse,
erforderliche Zufahrten usw.) nicht in Betracht gezogen. Die Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet ist somit Gber Larmschutz an den geplanten Gebauden
im Plangebiet sicherzustellen. Dieser passive Larmschutz umfasst Ma3nahmen an den von
Larm betroffenen Gebduden wie z. B. zur Dimensionierung der Schallddmmung der
AuBenbauteile oder zur Belilftung der Schlafraume. In der als Gemeinbedarfsflache
Krankenhaus ausgewiesenen Flache missen daher die Auf3enbauteile von Geb&auden mit
schutzbedurftigen Raumen die gemaf DIN 4109-1 (Ausgabe Januar 2018) je hach Raumart
und AulRenlarmpegel erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-Mal3e aufweisen. Fir die als
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesenen Bereiche gilt dies gleichsam fur Bereiche, die
AulRenlarmpegeln nach DIN 4109-2 — Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Januar 2018, [22])
von Uber 62 dB(A) ausgesetzt sind und fir das Urbane Gebiet (MU) ab 67 dB(A). Das
notwendige Schalldamm-MalRd ist in Abh&ngigkeit von der Raumart und RaumgréfRe im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Uber die Anforderungen an die Schalldammung hinaus sind auch MaRnahmen zur Beliiftung
der Schlafraume zu empfehlen. Aufgrund der im gesamten Gebiet vorherrschenden
Einwirkungen des Fluglarms ist keine Differenzierung erforderlich. Schlafrdume (auch
Kinderzimmer) sind deshalb bautechnisch so auszustatten, dass sowohl die
Schallddmmanforderungen gemaf der textlichen Festsetzung erfillt werden, als auch ein
Mindestluftwechsel erreicht wird. Alternativ konnen fur diese Schlafraume geeignete bauliche
Schallschutzmalinahmen (z. B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere
Fensterkonstruktionen) getroffen werden, die sicherstellen, dass ein Innenraumpegel bei
teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen
bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Zum Schutz der Auf3enwohnbereiche vor dem Verkehrslarm sind an Fassaden direkt entlang
der Sprendlinger Landstral3e mit Gebauden baulich verbundene Aul3enwohnbereiche (z. B.
Balkone, Loggien, Terrassen) von Wohnungen, die nicht Uber mindestens einen baulich
verbundenen Auflenwohnbereich an einer larmabgewandten Seite (Beurteilungspegel des
Verkehrslarms 64 dB(A) oder geringer) verfigen, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste
Loggien zuldssig. Durch die SchutzmafRnahmen ist sicherzustellen, dass im
Aulenwohnbereich ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms am Tag von 64 dB(A) oder
weniger erreicht wird.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufienwohnbereichen in den oben
genannten Bereichen entlang der Sprendlinger Landstrale ist mindestens ein baulich
verbundener Aul3enwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

20.15 Anpflanzungen und Pflanzerhaltungen

Zur Verbesserung des Mikroklimas durch starkere Luftreinhaltung und zur Durchgriinung des
Plangebiets werden innerhalb der Baugebiete und der privaten Griinflichen Pflanzgebote
festgesetzt. Entlang der offentlichen Verkehrsflichen werden aus 06kologischer und
grungestalterischer Sicht erhaltenswerte Baume zum Erhalt festgesetzt. Aus Grinden der
Gestaltung, der Minimierung der Eingriffe und zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe
werden im Plangebiet griinordnerische Maflnahmen festgesetzt. Die grinordnerischen
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Festsetzungen stellen die Konformitat des Bebauungsplans mit den Belangen des Natur- und
Umweltschutzes einschliel3lich des besonderen Artenschutzes sicher. Die im Bebauungsplan
festgesetzten Anpflanzungen, Pflanzerhaltungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entsprechen den Empfehlungen, die im
Umweltbericht mit Grunordnungsplan néher erlautert werden. Die Festsetzungen zu
Anpflanzungen und Pflanzerhaltungen nehmen dabei gleichwertig inhaltlich Bezug auf die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 621 ,Parkhaus Klinikum®.

20.16 Zuordnung von Ausgleichsmaflinahmen

21

Durch Eingriffe in das Schutzgut Biotope ergibt sich ein Defizit von 173.234
Biotopwertpunkten. Durch das Vorhaben ergibt sich ein Uberschuss von 6,80
Bodenwerteinheiten. Der Uberschuss ergibt sich zum groRen Teil durch groRflachige
Entsiegelungen im Bereich des Anlagenrings. Gemall Berechnungsgrundlage der Unteren
und der Oberen Naturschutzbehérde koénnen mit dem Uberschuss von 6,80
Bodenwerteinheiten 13.600 Biotopwertpunkte kompensiert werden. Es verbleibt ein
Gesamtdefizit von 159.634 Biotopwertpunkten. Diese Differenz kann in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde durch die OkokontomaRnahme ,Mainbogen-Weidenplacken*
kompensiert werden. Es verbleibt vorhabenbedingt kein Biotopwertpunktedefizit. Die
Zuordnung und planungsrechtliche Sicherung der Ausgleichsmallinahme ,Mainbogen-
Weidenplacken® auf Flachen in der Gemarkung Biirgel, Flur 2, bestehend aus den Flurstlicken
Nrn. 1/1, 1/2, 1/3 und 1/5, gewahrleistet den Einklang des Bebauungsplans mit den
Vorschriften der Eingriffsregelung des BNatschG.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

21.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gebaude innerhalb des Klinikgelandes (Gemeinbedarfsfliche Krankenhaus) verfligen mit
Ausnahme einzelner Gebaudeteile des ERZ (ber Flach- und flachgeneigte Dacher. Dieser
Bestand wird aufgenommen. Eine planerisch unbeabsichtigte Durchmischung der
Dachformen innerhalb des Klinikgelandes soll ausgeschlossen werden. Zudem wird damit die
Begriinung der Dacher ermdoglicht. Im Urbanen Gebiet sind unter Bezugnahme auf die
angrenzende Bebauung des Klinikgelandes und den groR3stadtischen Charakter der Gebaude
ebenfalls ausschlie3lich Flach- und flachgeneigte D&acher bis 15° Neigung zuldssig. Die
Dachformen im Allgemeinen Wohngebiet sind nicht festgesetzt, da aufgrund der
unterschiedlichen Dachformen der Umgebung eine Festsetzung gestalterisch nicht sinnvoll
erscheint. Es sind daher grundsatzlich alle Dachformen im Allgemeinen Wohngebiet zulassig,
solange die sonstigen Festsetzungen (bspw. zur Gebaudehdhe und Geschossigkeit)
eingehalten werden.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind generell zuldssig, um einer 6kologisch
vertraglichen und nachhaltigen Energiegewinnung Sorge zu tragen. Diese Anlagen sind in die
Gesamtgestaltung zu integrieren, so dass sie visuell nicht allzu sehr in Erscheinung treten.
Reflektierende Materialien zur Oberflachengestaltung der Geb&ude sind nicht zulassig, um
unangenehme Blendwirkungen auf Mensch und Umwelt zu vermeiden.

21.2 Einfriedungen

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus und des Urbanen Gebiets sind
Einfriedungen nicht zuldssig, um keine Tunnelwirkung (insbesondere im Bereich der
fuBlaufigen Nord-Siud-Achse westlich des NKO) oder das Gefiihl einer Abschirmung im
oOffentlichen Raum zu erzeugen und einen zusammenh&ngenden Stadtraum zu schaffen. In
begriindeten Ausnahmeféllen sind Einfriedungen bis zu einer H6he von maximal 1,50 m
zulassig, um z. B. ausreichend geschitzte Aufenthaltsmdglichkeiten fir sensible
Patientengruppen zu gewahrleisten oder dem Klinikbetrieb dienende AuRenanlagen vor
wildem Betreten zu schitzen. Des Weiteren sind zur Einfriedung des Patientengartens /
Therapiegartens des Neubaus der Psychiatrie offene Einfriedungen bis zu 3,00 m Hohe (z. B.
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Draht- oder Lattenzaun) in Verbindung mit einer Heckenhinterpflanzung zulassig, um im
Bereich des Patientengartens / Therapiegartens des Neubaus der Psychiatrie ausreichend
geschuitzte Aufenthaltsmadglichkeiten fur die Patienten der Psychiatrie zu schaffen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen ausschlief3lich in offener Form, nur in
Verbindung mit einer Heckenhinterpflanzung und nur bis zu 1,50 m Hoéhe zulassig. Damit wird
einerseits eine komplette Abschirmung des privaten Raums gegenuber dem offentlichen
Raum vermieden, andererseits den jeweiligen Grundstiickseigentimern ausreichend
Mdglichkeit gegeben, sich gegeniber Nachbargrundstiicken abzugrenzen. Eine
Heckenpflanzung tragt dartber hinaus zu einem griinen Erscheinungsbild des Plangebiets bei
und bietet zusatzlich Lebens- und Nahrungshabitate fir Vogel und Insekten.

Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und Stacheldraht sind nicht zulassig, da
es sich bei diesen Materialien um ortsuntypisches und teilweise undkologisches Material
handelt, das nicht mit der Gestaltung der umliegenden Wohnlagen harmoniert.

21.3 Miulltonnenstellplatze

Milltonnen sind aus gestalterischen Grinden in Gebdude zu integrieren oder einzuhausen
und zu 50 % der AuRenwandflachen zu begriinen, um sie gegeniiber dem StralRenraum und
anderen offentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schitzen. Damit werden sowohl Beeintrachtigungen des Stadtbilds als auch unangenehme
Geruchsimmissionen verhindert. Ausgenommen hiervon sind Entsorgungscontainer innerhalb
des Tief- und Wirtschaftshofes des Klinikums, da diese aufgrund der Lage des Tief- und
Wirtschaftshofes auf Untergeschossniveau vom Stralenraum und anderen 6ffentlichen
Raumen aus nicht einsehbar sind. Ferner befinden sich Milltonnenbereitstellungsplatze auf
Privatgrund.

Mulltonnenstellplatze sind in der Vorgartenzone entlang der Verkehrs- und Griinflachen bis zu
einer Tiefe von 3,0 m nicht zuldssig, um diese vom offentlichen Raum einsehbaren Bereiche
ortsgestalterisch ansprechend auszubilden.

21.4 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Wegen der Lage im Siedlungsbestand wird festgesetzt, dass die nicht Giberbaubaren Flachen
bebauter Grundstticke, die keine ErschlieBungs- und Parkierungsfunktion haben, zu begriinen
oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, damit in diesen Bereichen eine
Mindestbegriinung gewahrleistet ist. Die Begrinung dient als wirksame Malinahme zur
Schaffung von Lebens- und Nahrungshabitaten fur Végel und Insekten, hat durch die
Transpiration auf Grunflachen auch eine kiihlende Wirkung und dient der Versickerung von
Niederschlagswasser. Die Vorgartenzonen entlang der Beethoven-, Brink- und Lortzingstralie
sind zu mindestens 50% zu begriinen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, um auf die
Freiraumgestaltung der gegeniberliegenden Wohnbebauung entlang dieser Straf3en zu
reagieren.

21.5 Werbeanlagen

Ziel ist eine moglichst einheitliche und vertragliche Gestaltung von Werbeanlagen im
Plangebiet. So sollen sich Werbeanlagen hinsichtlich der Farbgebung an die jeweiligen
Gebaudefassaden anpassen und hinsichtlich ihrer Gestaltung untereinander abgestimmt
werden. Dies impliziert bindige AbmaRe der Anlagen, moglichst einheitliche
Anbringungshéhen, eine einheitliche Materialwahl (Banner, Schilder, Einzelbuchstaben etc.)
und einheitliche Beleuchtung (Farbton und -intensitat).

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig, um Werbung von nicht im
Plangebiet ansdssigen Einrichtungen bzw. Unternehmen zu vermeiden.

Grundsatzlich soll die Werbung optisch ansprechend gestaltet werden. Als optische
Beeintrachtigungen werden in der Regel schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte,
selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung empfunden. Um
nachbarschaftliche Konflikte zu vermeiden sowie zum Schutz insbesondere des néachtlichen
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Orts- und Landschaftsbildes, sind schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte sowie
Booster (Lichtwerbung am Himmel) nicht zulassig.

In der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus sind freistehende Werbeanlagen und
Hinweisschilder mit jeweils einer maximalen Hohe von 5,0 m und jeweils einer maximalen
Breite von 2,0 m zulassig. Damit werden dem jeweiligen Krankenhausbetreiber ausreichende
Spielraume gegeben. Die Hohen- und Breitenbeschrankungen sorgen dafiir, dass sich
freistehende Werbeanlagen gegeniber den Hauptbaukorpern gestalterisch unterordnen.
Werbeanlagen an Gebauden sind nur in Form von flachenbindigen Schriftziigen und
Firmenlogos zuldssig, um aus der Fassadenflache hervortretende Werbeanlagen zu
vermeiden und dem Krankenhausbetreiber zugleich ausreichend Madoglichkeiten zur
Anbringung von Schriftziigen und Firmenlogos zu geben. Schriftziige und Firmenlogos sind
aus gestalterischer Sicht als gebiets- und umgebungsvertraglich einzustufen.

Im Urbanen Gebiet sind analog zur Gemeinbedarfsflache Krankenhaus freistehende
Werbeanlagen und Hinweisschilder mit jeweils einer maximalen Héhe von 5,0 m und jeweils
einer maximalen Breite von 2,0 m mit derselben stadtebaulichen Begriindung zuléssig.
Werbeanlagen an Geb&uden sind in allen Gebieten nur in Form von flachenbiindigen
Schriftziigen und Firmenlogos zulassig, so dass die Fassaden eine einheitliche Gestaltung mit
Blick auf Werbeanlagen erhalten. Die Gesamtwerbeflache darf 0,80 m Hohe und in der
horizontalen Ausdehnung 3/5 der StralRenfassade der jeweiligen Gewerbeeinheit nicht
Uberschreiten. Pro gewerblicher Nutzungseinheit sind im Urbanen Gebiet maximal zwei
Werbeanlagen am Gebadude zuldssig, um eine gestalterisch und quantitativ ungewollte
Fassadengestaltung mit Werbeanlagen zu unterbinden.

Werbeanlagen sind im Allgemeinen Wohngebiet zwischen Oberkante von Offnungen des
Erdgeschosses und Unterkante von Offnungen des 1. Obergeschosses anzubringen. Die
Gesamtwerbeflache darf 0,80 m HOhe und in der horizontalen Ausdehnung 3/5 der
StralBenfassade der jeweiligen Gewerbeeinheit im Erdgeschoss nicht (berschreiten. Damit
treten Werbeanlagen in ihrer Erscheinung im Verhaltnis zum Gebaude nicht allzu sehr in den
Vordergrund. Hierdurch soll die Beeintrachtigung umliegender Gebiete minimiert und die
stadtebauliche und gestalterische Qualitat in &sthetischer Hinsicht gesichert werden. Die
Gewerbetreibenden haben aber noch ausreichend Gestaltungsmdglichkeiten, um ihr
Unternehmen zu bewerben. Pro gewerblicher Nutzungseinheit sind im Allgemeinen
Wohngebiet maximal zwei Werbeanlagen am Gebaude zulassig, um eine gestalterisch
ungewollte Fassadengestaltung mit Werbeanlagen zu unterbinden.

Die freistehenden Werbeanlagen in der Gemeinbedarfsflaiche Krankenhaus und im Urbanen
Gebiet werden aus gestalterischen Grinden innerhalb einer 5 m tiefen Zone entlang der
Stral3en und nach Norden zur Grunflache hin ausgeschlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind freistehende Werbeanlagen nicht zuldssig, um einen
planerisch unerwiinschten Wildwuchs solcher Werbemdglichkeiten mit Blick auf die
vorwiegenden Wohnnutzungen in diesem Plangebietsteil sowie die umgebenden Wohnlagen
zu vermeiden.

Entwurf

B648_260330_Begrindung_Umweltbericht.docx Seite 47 von 86



Begrﬁndung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 648

I UMWELTBERICHT

1 Anlass und Ausgangslage

Anlass Das ca. 13,38 ha grof3e Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 648,
LKlinikkum Offenbach” befindet sich ca. 500 m stdwestlich des
Hauptbahnhofs Offenbach im innerstadtischen Bereich. Auf dem
Gelande des Sana Klinikums Offenbach befinden sich zahlreiche
Gebaude, die nicht mehr genutzt werden kénnen, bzw. nicht mehr dem
aktuellen Standard fur den Klinikbetrieb gentgen. In diesem
Zusammenhang ist der Neubau mehrerer Klinikgebdude geplant.
Weiterhin sollen auf dem Gelande Wohn- und Gewerbebebauung
entwickelt werden. Vor diesem Hintergrund werden unter anderem
bestehende Baume, Grinflachen und Gebaude Uberplant. Abrisse
sowie der Neubau von Gebauden und Rodungen von Gehdlzen finden
sukzessive bereits seit mehreren Jahren in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde statt. Auch in den kommenden Jahren
werden weiterhin Abriss- und Fallantrage im Rahmen der Entwicklung
des Gebietes gestellt werden. Zur Vorbereitung des Bebauungsplans
wurde gemeinsam mit der Stadtverwaltung ein stadtebaulicher
Rahmenplan entwickelt. Details hierzu finden sich in der
stadtebaulichen Begriindung.

Lage des Plangebiets

Abb. 1: Lage des Plangebietes - schwarz umrandet.
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2 Rechtliche Vorgaben, Priifmethoden, allgemeine Umweltziele und Datenbasis

2.1 Rechtliche Vorgaben

Umweltschiitzende Gemal den 88 1 Abs. 6 Nr. 7, 1a, 2 Abs. 4, 2a, 4c, 5 Abs. 5 sowie der
Belange im BauGB: Anlage zu den 88 2 Abs. 4 und 2a BauGB ist eine Umweltpriifung ein
Umweltprifung obligatorischer Teil bei der Aufstellung von Bebauungsplanen. Inhalt

der Umweltprifung ist die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen gemalf der Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Dabei
werden diejenigen Umweltauswirkungen ermittelt, die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes vorbereitet werden. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Zur Durchfihrung der Umweltprifung erstellt der Vorhabentrager
einen  Umweltbericht, der alle umweltrelevanten Belange
zusammenfasst und den Behdrden zur Stellungnahme vorgelegt wird.

Untersuchungsumfang Gemall 8 2 Abs. 4 S. 2 BauGB legt die Gemeinde fir die

und -methode Umweltprufung fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Umweltbelange fiir die Abwéagung erforderlich ist. Die
Umweltprufung bezieht sich dabei auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans angemessener
Weise verlangt werden kann.

Im Scopingtermin am 06.06.2019 hat die Gemeinde den aus ihrer Sicht
erforderlichen Umfang und den erforderlichen Detaillierungsgrad der
Prifmethoden zur Ermittlung der Umweltbelange festgelegt. Die
Ergebnisse der darauf basierenden Umweltpriifung sind in diesem
Umweltbericht dargelegt. Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
vom 18.11.2019 bis einschl. 20.12.2019 ergénzend eingegangenen
Stellungnahmen zu Untersuchungsumfang und -methode wurden zur
Offenlage ebenfalls beriicksichtigt.

Eingriffsregelung nach Gemall § l1a Abs. 3 S. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bundesnaturschutzgesetz Bebauungsplanen die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
(BNatSchG) und BauGB erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftshildes und der

Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der
Abwagung zu Dbertucksichtigen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz). Ein Ausgleich ist dann nicht erforderlich,
wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren (8 1a Abs. 3 S. 6 BauGB).

Artenschutzrecht Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG besonders und streng geschitzten Arten (wobei die
streng geschiitzten Arten eine Teilmenge der besonders geschitzten
Arten darstellen). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten fiir die besonders
und streng geschitzten Arten bestimmte  Zugriffs- und
Stérungsverbote.

Bei nach den Vorschriften des BauGB zulassigen Eingriffen gelten
diese Verbote jedoch nur fir nach européischem Recht geschitzte
Arten (alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle
europdischen Vogelarten).
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2.2 Prifmethoden

Allgemein Inhalt der Umweltprifung ist die Ermittlung der voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen gemaf Anlage 1 zum BauGB. Dabei
werden diejenigen Umweltauswirkungen ermittelt, die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes vorbereitet werden. Fir die
Ermittlung und Bewertung der Bestandssituation und der zu
erwartenden Umweltauswirkungen werden eigene Erhebungen der
Nutzungstypen sowie weitere bestehende Unterlagen herangezogen.

Bewertung des Ist-Zustands ~ Die Bewertung der aktuellen Leistungs-/ Funktionsfahigkeit der
Schutzguter wird mittels einer funfstufigen Skala durchgefuhrt. Es gilt
folgende Zuordnung:

Tab. 1: Wertungsstufen bei der Beurteilung des Ist-Zustands

Leistung / keine/ erin mittel hoch sehr

Funktion sehr gering genng hoch
Bewertung der Die nachteiligen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die
prognostizierten Umwelt werden gemafd 8 2 Abs. 4 und Anlage 1 BauGB hinsichtlich
Auswirkungen ihrer ,Erheblichkeit* bewertet. Der Ubergang von ,unerheblichen® zu

.erheblichen® Auswirkungen ist dabei im Einzelfall schutzgutbezogen
Zu begrinden.

Diese Bewertung kann in der Regel zugleich fur die Anwendung der
Eingriffsregelung herangezogen werden. Bei der Eingriffsbewertung
wird untersucht, ob die aufgrund der Planung zulassigen Verénde-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels die Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen
kénnen.

Im Einzelfall wird das MalR der Umweltauswirkungen nach
fachgutachterlicher Einschéatzung zusatzlich mittels einer 5-stufigen
Skala (sehr gering — gering — mittel — hoch — sehr hoch) bewertet. In
der Umweltprifung sind bei der Prognose der Auswirkungen des
Vorhabens auflerdem auch die positiven Auswirkungen auf die
Schutzgiter darzustellen.

Zur besseren Ubersicht werden bei den Texten zur Beurteilung der
vorhabenbedingten Auswirkungen folgende Symbole verwendet:

» erhebliche nachteilige Auswirkung / Beeintrachtigung
> unerhebliche (oder keine) nacht. Auswirkung / Beeintrachtigung

+ positive Auswirkung

Anwendung der Verbindliche Vorgaben zu Prifmethoden in der Eingriffsregelung sind

Eingriffsregelung im BauGB nicht enthalten. Im Rahmen der durchzufiihrenden
Umweltprifung erfolgt die Ermittlung des Eingriffsumfangs getrennt
nach den einzelnen Schutzgitern geman folgendem Vorgehen:

o Die Bewertung des Schutzguts ,Pflanzen, Tiere, biologische
Vielfalt“ orientiert sich am Nutzungstypen-Bewertungsmodell der
hessischen Kompensationsverordnung (Novelle 2018). Danach
wird jedem vorkommenden Nutzungstyp ein Wert zugewiesen.
Hohe Punktwerte stehen dabei fir eine hohe 6kologische
Wertigkeit, niedrige Zahlen fir eine geringe dkologische Wertigkeit.
Der Punktwert wird anschlieBend mit der Flache, die der
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Nutzungstyp einnimmt, multipliziert. Die so fir jeden
vorkommenden Nutzungstypen ermittelten Punktwerte werden
summiert, sodass sich ein Gesamtwert der Bestandssituation
ergibt. Ebenso wird ein Gesamtwert der Planungssituation
ermittelt. Dazu muss zuvor abgeschéatzt werden, welche
Nutzungstypen sich aufgrund der Planung vermutlich einstellen
werden.

e Um die Auswirkungen einer Bauleitplanung auf das Schutzgut
Boden zu ermitteln, wird der bodenfunktionale Zustand vor und
nach dem Eingriff verglichen. Die Unterschiede der
Bodenfunktionsbewertungen stellen dabei die Auswirkungen der
Planungsumsetzung bzw. den Kompensationsbedarf dar. Der
Ausgleichsermittlung wird die folgende Arbeitshilfe zugrunde
gelegt: ,Kompensation des Schutzguts Boden in der
Bauleitplanung nach BauGB Arbeitshilfe zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und
Rheinland-Pfalz“ (2019)

e Die Eingriffe in die weiteren Schutzgiter werden verbal-
argumentativ beurteilt.

Bei den Schutzgutern "Boden" und "Pflanzen, Tiere, biologische
Vielfalt® ergibt die Gegenuberstellung von Bestands- und Planungswert
i.d.R. ein Defizit an Wertpunkten (Ausgleichsbedarf), das den Umfang
der notigen  ©Okologischen  Ausgleichsmallnhahmen  vorgibt.
Ausgleichsmalinahmen missen aber auf jeden Fall eine aus
landschaftspflegerischer  Sicht  sinnvolle  Aufwertung des
Naturhaushaltes und/ oder des Landschaftsbildes darstellen.

2.3 Allgemeine Umweltziele

Definition Umweltqualitatsziele definieren die anzustrebenden Umweltqualitaten
eines Raums und stellen damit den Maf3stab fiir die Beurteilung von
Vorhabenswirkungen dar.

Funktion: Die Umweltziele stellen den Bewertungsmafistab fir die im

Bewertungsmalistab Umweltbericht zu ermittelnden Auswirkungen dar. Sie werden
nachfolgend schutzgutbezogen dargestellt und sind aus den
genannten Fachgesetzen abgeleitet.

Pflanzen und Tiere Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des

Hessischen Naturschutzgesetzes (HeNatG), insbesondere

e Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt an Tier- und
Pflanzenarten, der innerartlichen Vielfalt sowie der Vielfalt an
Formen von Lebensgemeinschaften und Biotopen

e Erhalt lebensféahiger Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen
einschlieBlich ihrer Lebensstatten

¢ Ermoglichung des Austausches zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedlungen

e Entgegenwirken hinsichtlich Gefahrdungen von natirlich
vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten

e FErhalt der strukturellen und geografischen Eigenheiten von
Lebensgemeinschaften und Biotopen in einer reprasentativen
Verteilung
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Flédche, Boden und Wasser Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB), inshesondere

e Grundsatz zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden

e Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRhahmen zur Innenentwicklung

¢ Umnutzung von landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzten Flachen nur in notwendigem Umfang

Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), insbeson-

dere

¢ Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der
Leistungsfahigkeit bzw. der Funktionen des Bodens

o Abwehr schadlicher Bodenveranderungen

o Weitestmogliche Vermeidung von Beeintrdchtigungen der
naturlichen Bodenfunktionen sowie der Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte

Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbeson-

dere

e Erhalt der Boden, sodass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfillen kénnen

e Renaturierung nicht mehr genutzter versiegelter Flachen oder,
soweit eine Entsiegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist,
Uberlassen der nattrlichen Entwicklung

Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, insbesondere

e Schutz der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, als
Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares Gut

e Keine Verschlechterung des o©kologischen und chemischen
Zustands von FlieBgewassern

e Keine Verschlechterung des mengenmafigen und chemischen
Zustands des Grundwassers

o Ortsnahe Versickerung / Verrieselung von Niederschlagswasser
oder Einleitung in ein Gewasser ohne Vermischung mit
Schmutzwasser, sofern dem keine wasserrechtlichen/ 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange

entgegenstehen
Luft/ Klima Vorgaben hinsichtlich der Umweltziele im
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG; u.a. Vermeidung von
Emissionen)

Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB), insbesondere

e Vermeidung von Emissionen

¢ Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

e Den Erfordernissen des Klimaschutzes durch MaflRhahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung tragen

Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbeson-

dere

e Schutz von Luft und Klima durch Mal3nahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere fir Flachen mit giinstiger
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lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild; Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbeson-
Erholungswert; dere
Kultur- und Sachgiiter e Dauerhafte Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie

des Erholungswertes der Landschaft

e Schutz und Zugénglichmachen nach ihrer Beschaffenheit und
Lage geeigneter Flachen zum Zweck der Erholung in der freien
Landschaft

e Bewahrung der Naturlandschaften und historisch gewachsenen
Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau- und
Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen
Beeintrachtigungen

Mensch / Larm Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) und un-
tergesetzliche Normen zum Larmschutz in Form der

¢ Orientierungswerte der DIN 18005
e Immissionsrichtwerte der TA Larm

2.4 Abschichtung der zu untersuchenden Auswirkungen

Um gemal’ dem Prinzip der VerhaltnismaRigkeit nicht alle denkbaren,
sondern nur die mdglicherweise erheblichen nachteiligen Wirkungen
vertieft zu untersuchen, erfolgt eine Relevanzeinschatzung. In der
nachfolgenden Relevanzmatrix werden die o0.g. Wirkfaktoren
hinsichtlich ihrer zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzglter bewertet:

Dabei wird unterschieden zwischen

(w) moglicherweise erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die vertieft
geprift werden missen

und

(-) keine Auswirkungen oder Auswirkungen, die als nicht erheblich
einzustufen sind und nicht weiter geprift werden.

Zusatzlich wird bei der Bewertung auch zwischen den einzelnen
Projektphasen (Bau, Anlage und Betrieb) unterschieden, um die
erheblichen Auswirkungen prazise festlegen zu kénnen.
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Tab. 2: Relevanzmatrix
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Baubedingt
Beseitigung von Vegetation - - - = -
Abgrabungen und Aufschiittungen = - [ B - []
Voriibergehende Flacheninanspruchnahme Lagerflachen = - = - -
Luftschadstoffemissionen (inkl. Staube) n - | = - - -
Erschitterungen - - - [ ] - - -
Schallemissionen (Larm) - - - | m | - - -
Anlagebedingt
Trennwirkungen - - - [ - - -
Flacheninanspruchnahme L I - | = - -
Betriebsbedingt
Schallemissionen - - - ] - [ ] -
Stoffemissionen (Néhrstoffe, Staube, Luftschadstoffe) | = - ] - u -
Lichtemissionen - - - ] - - -

25 Datenbasis

Schutzgebietsabgrenzungen (Hessisches Naturschutzinformationssystem - Natureg Viewer)
Gewasser (Hessisches Naturschutzinformationssystem - Natureg Viewer)
Schalltechnische Untersuchung (Fichtner 2026)

Geotechnischer Bericht inkl. Hinweise auf die Kampfmitteluntersuchung (Fichtner 2020)
Kartierung von Nutzungstypen und Baumbestand (faktorgruen, 2017/2018)

Bewertung der Bodenfunktionen (faktorgruen 2021)

Auskunft aus der Altflachendatei (RP Darmstadt)

Landesentwicklungsplan (Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Wohnen)

Regionaler Flachennutzungsplan - RegFNP (Regionalverband FrankfurtRheinMain/ Stadt
Offenbach)

Landschaftsplan (Regionalverband FrankfurtRheinMain)

Faunistische Kartierungen (Biiro WOG 2018, 2019)

Stadtebaulicher Rahmenplan (fsp 2025)

Stadtebauliche Begriindung (fsp 2026)

Verkehrsuntersuchung (Fichtner 2025)
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¢ Klimafunktionskarte (Stadt Offenbach 2011/2021)
e Klimakonzept 2035 (Stadt Offenbach 2020)
o Starkregengefahrenkarte (Stadt Offenbach 2021)

3 Beschreibung der Planung

3.1 Ubergeordnete und kommunale Planungen

Landesentwicklungsplan und  Die Stadt Offenbach am Main liegt im Bereich des Regionalplans
Regionalplan Sudhessen (2010).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb eines
Siedlungsbeschrankungsgebiets. Ziel 3.4.4-1 des RegFNP regelt,
dass fur diese Flachen die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und
Mischgebiete im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nur fur
stadtebauliche Umstrukturierungsmafinahmen (z.B.
KonversionsmalRnahmen) innerhalb des Siedlungsbestands zulassig
ist. Unter Siedlungsbestand sind in diesem Zusammenhang nicht nur
die im RegFNP dargestellten Vorranggebiete ,Siedlung, Bestand® bzw.
die im RegFNP als Kategorien der Siedlungsstruktur als
Bestandsflachen definierten Bauflachen zu verstehen, sondern auch
die im Siedlungsbeschréankungsgebiet eindeutig baulich genutzten
bzw. ehemals genutzten Bestandteile des ortlichen Siedlungsgefiges.
Dazu zahlen gemalR RegFNP auch Flachen, die bislang gewerblich,
militérisch, infrastrukturell o. &. genutzt waren. Das Plangebiet ist im
RegFNP 2010 als Vorranggebiet Siedlung, Bestand bzw. tiberwiegend
als Flache fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Krankenhaus,
Bestand ausgewiesen. Die Entwicklung von Wohnnutzungen sowie
gemischten Nutzungen in den Randbereichen des Klinikgeldndes
sollen einen Beitrag dazu leisten, vorhandene stadtebauliche
Strukturen als Bestandteile des Ortlichen Siedlungsgefuges funktional
zu verbessern, gestalterisch aufzuwerten und mit der Nachverdichtung
in den Randbereichen des Klinikareals einen Beitrag zum
Flachensparen zu leisten. Ein wesentliches stadtebauliches Ziel der
vorliegenden Planung ist es, dass im Siedlungsbestand
Wohnbauflachen und gemischte Nutzungen im Sinne stadtebaulicher
Umstrukturierung verwirklicht werden sollen. Insofern gilt vorliegend
die genannte Ausnahmeregelung des Ziels 3.4.4-1.

Das Vorhaben widerspricht nicht den Inhalten des Regionalplans oder
des Landesentwicklungsplans.
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Abb. 2: Regionaler FNP 2010 (WMS-Dienste der hessischen Landes- und Regionalplanung)

Im guiltigen Regionalen Flachennutzungsplan (wirksam ab 17.10.2011)
ist ein Grof3teil des Plangebiets als Flache fur den Gemeinbedarf
(Krankenhaus) dargestellt. Im Norden des Plangebietes ist der Bereich
des Anlagenrings als Griunflache, die Sprendlinger LandstraRe als
Verkehrsflache dargestellt. KleinrAumig finden sich weiterhin
Wohnbauflachen und Gemischte Bauflachen im Plangebiet.

Landschaftsplan In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans 2001 ist im Norden des
Plangebiets der Anlagenring als, teilweise relativ schmales, griines
Band dargestellt. Dieser ist im Bereich westlich der Mindung der
Hohen Stral3e unterbrochen. Im Bebauungsplan ist ebenfalls ein
Durchbruch durch den Anlagenring vorgesehen, jedoch dstlich der
Hohen Strale. Am Sudrand des Plangebiets ist im Landschaftsplan
eine Baumreihe dargestellt. Im Bebauungsplan ist diese Baumreihe im
Bereich einer Zufahrt unterbrochen, es sind jedoch weiter dstlich
weitere Baumpflanzungen entlang der Lortzingstral3e erganzt.
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Abb. 4: Rechtskréftiger Bebauungsplan im Plangebiet (Offenbach am Main; 5/2019)

Durch den angestrebten Bebauungsplan Nr. 648 ,Klinikum Offenbach®
wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 621 ,Parkhaus Klinikum
Offenbach, Sprendlinger Landstralie” Gberplant.

Biotopverbund Nicht betroffen.
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3.2 Geschlutzte Bereiche

Natura2000
(§ 31 ff BNatSchG)

Naturschutzgebiete
(§ 23 BNatSchG)

Nationalpark
(§ 24 BNatSchG)

Biosphérenreservate
(§ 25 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiete
(§ 26 BNatSchG)

Naturpark
(§ 27 BNatSchG)

Naturdenkméler
(§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Biotope
(§ 30 BNatSchG und § 13
HAGBNatSchG)

Wasserschutzgebiet

Festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete
(§ 78 WHG, § 65 WG)

Nicht betroffen.

Nicht betroffen.

Nicht betroffen.

Nicht betroffen.

Nicht betroffen.

Nicht betroffen.

Nicht betroffen.

Die Sprendlinger Landstrale westlich des Plangebiets ist auf einer
Lange von ca. 280 m als beidseitige Allee ausgepragt. Die Alleebdume
sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Nicht betroffen.
Nicht betroffen.

3.3 Beschreibung des Vorhabens / der Planung

Ziele der Planung

Festsetzungen

Das Ziel der Planung ist es, eine zeitgemale und effiziente
Flachennutzung im Plangebiet zu ermdglichen. Hierbei werden
Flachen fur den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Krankenhaus),
Offentliche und private Grinflachen, Allgemeine Wohngebiete,
Verkehrsflachen und ein Urbanes Gebiet entwickelt. Vorhabenbedingt
werden grof3flachig Grunflachen dberplant, jedoch auch neu
entwickelt.

Mit der Bebauungsplanaufstellung soll die stadtebauliche Entwicklung
bzw. Neuordnung gesichert werden. Die Stadt Offenbach verfolgt
dabei insbesondere folgende Ziele:

* Planungsrechtliche
Klinikumsnutzung,

Steuerung und Sicherung der

+ Definition des stadtebaulichen Rahmens fir die weitere

Entwicklung des Areals,

» Sicherung der inneren ErschlielBung und Regelung der &ulReren
ErschlieBung auf den Verkehrsflachen,

» planungsrechtliche Bewaltigung der Immissionssituation,
*  Weiterfihrung bzw. Herstellung des Grinrings im Nordteil.

Im Plangebiet (Gesamtflache: 13,38 ha) wird zum groften Teil
Gemeinbedarfsflache Krankenhaus als zulassige Nutzung festgesetzt.
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Weitere zulassige Nutzungen sind Grinflachen, Urbane Gebiete und
Allgemeine Wohngebiete sowie Verkehrsflachen.

Fur die Gemeinbedarfsflache Krankenhaus sowie das Urbane Gebiet
wird eine maximale GRZ von 0,6 festgesetzt, wobei mit Nebenanlagen
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache die GRZ in
der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus bis zu 0,9 (berschritten
werden darf. Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Die Gebaudehohen der Klinik- und klinikaffinen Gebaude
innerhalb der Gemeinbedarfsflache werden unter Berlcksichtigung
des Gebaudebestands einschl. technischer Aufbauten auf den
Bestandsgebauden (ERZ, NKO, Parkhaus), der Umgebungsbebauung
entlang der Sprendlinger LandstraRe / Starkenburgring / Brink- und
LortzingstraRe sowie betrieblich-funktionalen Erfordernissen eines
zukunftsfahigen Klinikbetriebs festgesetzt. Im Urbanen Gebiet soll im
Kreuzungsbereich verschiedener Blick- und Verkehrsachsen eine
stadtebauliche Dominante in Form eines Hochhauses mit einer
maximalen Hohe von rund 35 m errichtet werden.

Im Rahmen des Grinordnungsplans werden textliche und
zeichnerische Festsetzungen zum Erhalt und zur Herstellung von
Griunflachen, zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern sowie zum Erhalt und zur Herstellung von Dachbegriinung
und Fassadenbegriinung am Parkhaus getroffen. Weiterhin werden
Festsetzungen zur Versiegelung schwermetallhaltiger
Dachabdeckungen, insektenfreundlicher Beleuchtung und
wasserdurchlassiger Bodenbefestigung getroffen.

34 Wirkfaktoren der Planung

Baubedingt e Larm-, Staubemissionen, Erschitterungen (jeweils temporar)

¢ Bodenabgrabung, Bodenumlagerung und Bodenverdichtung im
Rahmen der BaumaRRnahmen

e Beseitigung von Vegetation

Anlagebedingt e Flacheninanspruchnahme in Form von Versiegelung, Befestigung
und Flachenumnutzung

Betriebsbedingt e Moderat vermehrte Emissionen (vsl. Licht, Abgase und Larm)
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4 Griinordnungskonzept

4.1 Griunordnerische MaRhahmen

Griinordnungsplan Der Grinordnungsplan dient dazu, durch Vermeidungs-,
Minimierungs-, und KompensationsmafBhahmen die absehbaren
vorhabenbedingten erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter
zu verhindern.

Besonders wichtiges Element des Grinordnungskonzepts ist die
Neuplanung der neuen Griinen Mitte, einer gro3flachigen Griinanlage.
Im Zusammenhang mit der Uberplanung der groRBen Griinflache im
Suden des Plangebiets kann die neue Griine Mitte als klimawirksame
Ersatzflache mit hoher Erholungseignung und Aufenthaltsqualitat
betrachtet werden. Durch eine hohe Anzahl an geplanten
Baumpflanzungen sowie durch Dach- und teilweise
Fassadenbegrinung wird der Anpassung an den voranschreitenden
Klimawandel im Plangebiet Rechnung getragen und parallel die
asthetische und Okologische Wertigkeit stark erhoht.

Folgende grunordnerische MaRhahmen sind vorgesehen:
e Erhalt der Gehdlze im Anlagenring

e Erhalt von Teilen des Gehdlzbestandes im Plangebiet
(insbesondere alte Kastanien und grof3er Ahorn in der Brinkstral3e,
sowie zahlreiche Stral3enbdaume)

e Erhalt der Grinflache mit Geholzen sldlich des bestehenden
Parkhauses

¢ Neuanlage einer grof3flachigen Grinflache: die ,Grine Mitte*
¢ Neuanlage von mittelgrof3en und kleinen Griinanlagen

e Zahlreiche Neupflanzungen von Gehdlzen im Plangebiet entlang
von Strafl3en- und Wegachsen

e Zahlreiche Neupflanzungen von Geholzen in den Bereichen der
Grinen Mitte, der privaten Griinflache nérdlich der Griinen Mitte
und den Flachen F1 und F2

o Erhalt der Dachbegriinung des bestehenden Parkhauses

e Extensive Dachbegrinung (Substrathbhe min. 12 cm) von
Geb&uden und Nebenanlagen mit flachen und flach (0° - 15°)
geneigten Dachern

o Erhalt der Fassadenbegriinung des bestehenden Parkhauses
o Fassadenbegriinung des Parkhausanbaus

e Begrinung (generell Substratschicht mind. 80 cm) der nicht
Uberbauten Tiefgaragendecken mit StrAuchern und Baumen
(punktuell Substratschicht 1 m)

e Begriinung von Parkplatzen mit Baumen
e Begriinung der nicht Gberbaubaren Flachen

e Wasserdurchlassige Ausbildung (Mittlerer Abflussbeiwert < 0,4;
z.B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster; Rasengittersteine) von
Wegen, Platzen und PKW-Stellplatzen
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e Der Einsatz von Blei, Zink oder Kupfer zur Dacheindeckung oder
als Fassadenbaustoff/ -verkleidung ist nur zuldssig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind

¢ Die offentliche und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend,
streulichtarm und insektenvertraglich (z.B. LED-Leuchten) zu
installieren. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass
eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt

4.2 Umweltbezogene Hinweise

Folgende umweltbezogenen Hinweise werden im Bebauungsplan
aufgefihrt:

e Vermeidung der Totung von Vogeln und Fledermausen durch
Beschrankungen von Rodungs- und Abrisszeiten

¢ Kontrolle von potentiellen Tagesquartieren von Fledermausen vor
Baumrodung und Gebaudeabriss

e Lagerung des oberen Stammteils einer Linde mit Nachweis des
Schwarzen-Mulm-Pflanzenkéfers im Plangebiet

e Vorgaben zur insektenfreundlichen AuRenbeleuchtung
¢ Vermeidung von Vogelschlag an Glas
¢ Erhalt und Instandhaltung bestehender Fledermauskasten

e Installation von Vogel- und Fledermauskasten vor Geb&udeabriss
und Baumfallungen

e BaumschutzmalBnahmen
¢ Umgang mit anthropogenen Auffillungen
¢ Fachgerechter Umgang mit Ober- und Unterboden

e Untersuchung des Bodens auf Kampfmittel vor Eingriffen in den
Boden

5 Derzeitiger Umweltzustand und Prognose der Auswirkungen der Planung

5.1 Flache

Orientierungsmal3stab Mit dem aus der EU-Richtlinie 2014/52/EU im Jahr 2017 in das
Baugesetzbuch Ubernommenen Schutzgut ,Flache* sollen in
Umweltvertraglichkeitsprifungen  die  Auswirkungen auf den
Flachenverbrauch untersucht werden. Die Deutsche
Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung sieht als Ziel fur das
Jahr 2030 vor, die Neuversiegelung (Siedlung und Verkehr) auf 30
ha/Tag zu reduzieren.

Dieser Wert (30 ha/Tag) ist bei der Wohnbauentwicklung in etwa mit
einem Orientierungswert fir eine Mindestnutzungsdichte von ca. 60-
65 Wohneinheiten je  Hektar erreichbar. Eine  solche
Mindestnutzungsdichte lasst sich anndherungsweise mit einer 3-
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Fldchen / -nutzungen

Darstellung und Bewertung
der Auswirkungen

Minimierungs- und
VermeidungsmalBnahmen

Interne
AusgleichsmalSnahmen

Fazit

5.2 Boden

Bestandsdarstellung /
-bewertung

geschossigen Blockbebauung (einschlieZlich hinreichenden und
gualitatsvoll durchgrinten Freiflachen) realisieren.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich. Auf ca. 9 ha besteht
Bebauung (z.B. Gebaude und Verkehrsflachen). Etwa 4 ha sind
unversiegelt und begrint (Uberwiegend gartnerisch und parkartig
angelegte Flachen). Es liegen im Plangebiet weder landwirtschaftliche
Flachen noch Waldflachen vor.

Das Plangebiet ist von geringer Bedeutung fiir das Schutzgut Flache.

Die Neubebauung ist mehrgeschossig und daher flachenschonend
geplant. Auch eine effektive ErschlieBung wird entwickelt. Es sind
keine landwirtschaftlichen Flachen oder Waldflachen durch die
Planung betroffen.

e Erhalt der Grinflache um das bestehende Parkhaus und der
meisten dort vorhandenen Gehdlze

o Flachensparende, mehrgeschossige Bauweise

¢ Innenentwicklung und Erhéhung der baulichen Dichte

¢ Neuanlage einer grof3flachigen Grinflache: die ,Griine Mitte*

¢ Neuanlage von mittelgrof3en und kleinen Griinanlagen

Durch die Planung ergibt sich keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzguts Flache.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich und ist zum gro3en Tell
versiegelt. Bei den unversiegelten Boden handelt es sich um stark
anthropogen Uberpragte, vorbelastete Boden mit eingeschrankten
Bodenfunktionen. Im Rahmen einer Bewertung der Bodenfunktionen
im Plangebiet (faktorgruen 2021 — vgl. Anhang) wurden amtlich
verfligbare Bodeninformationen sowie mehrere Probebohrungen im
Plangebiet ausgewertet.

Folgende Bodenfunktionen wurden aus der BFD5L und BFD50 fir
das Plangebiet abgeleitet:

e Biotopentwicklungspotential: keine

o Feldkapazitat: gering (2)

¢ Nitratrickhaltevermdgen: gering (2)

e Ertragspotential: mittel (3)

Diese Werte gelten fur die Bereiche im Plangebiet, fur die vsl. keine
bodenfachliche Beeintrachtigung vorliegt, d.h. fir die Grunflachen im
Bereich des historischen Anlagenrings. Durch die im Grof3teil des
Plangebiets vorliegenden anthropogenen Auffullungen ist verglichen
mit einem nattrlich gewachsenen Boden jedoch mit dem Verlust einer
Wertstufe des Ertragspotentials zu rechnen.
Fur den Grofteil des Plangebiets gilt daher folgende Bewertung der
Bodenfunktionen:

e Biotopentwicklungspotential: keine

o Feldkapazitat: gering (2)

¢ Nitratrickhaltevermdgen: gering (2)
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o Ertragspotential: mittel (3)

Laut Altflachendatei Hessen befindet sich ca. 30 m westlich des neuen
Hauptgebaudes (NKO), etwa auf dessen Mitte der Altstandort Nr.
413.000.020-001.335  (Herstellung von  Klimaanlagen  und
medizinischen Apparaten). Der Status der Gesamtflaiche st
,<Adresse/Lage Uberpruft (validiert), d.h. ein Vorliegen hinsichtlich
Gefahr oder schadlichen Bodenveranderungen wurde nicht bewertet.

Zumindest Teile des Plangebiets liegen im Bereich eines
Bombenabwurfgebiets aus dem 2. Weltkrieg. Im Rahmen der Planung
des Abbruches von zwei Schwesternwohnheimen (Gebaude O und P)
im Plangebiet wurde auf Kriegsluftbildern ersichtlich, dass sich das
Plangebiet im Bereich eines Bombenabwurfgebiets aus dem 2.
Weltkrieg befindet. Die im Bereich der Schwesternwohnheime
durchgefihrten Kampfmitteluntersuchungen zeigten kein Vorkommen
von Kampfmitteln im Boden.

Das Plangebiet ist von mittlerer Bedeutung fur das Schutzgut Boden.

Darstellung und Bewertung Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen ergeben sich durch
der Auswirkungen Vollversiegelungen, Bodenumlagerungen und Bodenverdichtungen im
Rahmen der Baumalnahmen.

Bei Umsetzung der zulassigen Nutzung kénnen auf den bebaubaren
Grundstiicken der Gemeinbedarfsflache Krankenhaus 90%, im
Urbanen Gebiet maximal 80% und im allgemeinen Wohngebiet
maximal 60% der Flache durch den Bau von Nebenanlagen (z.B.
Tiefgaragen) versiegelt werden. Auf den Verkehrsflachen ist von einer
Versiegelung von 100% auszugehen. In der Folge der Versiegelung
ergibt sich ein Verlust aller Bodenfunktionen.

P erhebliche Beeintrachtigung

Minimierungs- und ¢ Wasserdurchlassige Ausbildung von Nebenanlagen wie Wegen
VermeidungsmalBnahmen und PKW-Stellplatzen

o Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur
zulassig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt
sind

e Erhalt der Dachbegriinung des bestehenden Parkhauses

e Hinweis: Sorgfaltige Uberwachung der Erdarbeiten und laufende
Uberpriifung der angetroffenen Bodenverhaltnisse. Der Einbau von
Bodenaushub aus dem Plangebiet hat gemarf: der abfallrechtlichen
Vorgaben zu erfolgen.

¢ Hinweis: Vor Bodeneingriffen sind tiefergehende Untersuchungen
bzgl. Kampfmitteln ndtig

Interne ¢ Neuanlage von Grinflachen unterschiedlicher GroRe (z.B. ,Griine
Ausgleichsmalinahmen Mitte, Baumhain, F1 und F2)

e Begriinung unbebauter Flachen

o Extensive Dachbegriinung von Gebauden und Nebenanlagen mit
flachen und flach geneigten Dachern

e Begriinung der Tiefgaragenflachen

o Entsiegelung versiegelter Flachen
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Fazit Durch interne Vermeidungs- und Ausgleichsmalinhahmen werden
erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts verhindert.

5.3 Wasser

Bestandsdarstellung / Am westlichen Plangebietsrand befindet sich im Bereich der
-bewertung Sprendlinger LandstralRe ein unterirdisch gefuhrtes FlieRgewasser. Es
handelt sich dabei um den Bach vom Buchrainweiher.

Abb. 5: FlieBgewdsser am westlichen Plangebietsrand (rot; Quelle: Gewésserkarte der unteren Wasser- und
Bodenschutzbehdrde)

Es liegt kein Wasserschutzgebiet und keine HQio-Fl&che im
Plangebiet vor.

GrolRRe Bereiche des Plangebiets sind versiegelt und daher vorbelastet.
Im restlichen Teil des Plangebiets ist Grundwasserneubildung maéglich.

Gemall dem Geotechnischen Bericht (Fichtner 2020) kann der
Untergrund im Bereich des Untersuchungsgebietes im Wesentlichen
in folgende drei signifikante Baugrundhorizonte eingeteilt werden:
anthropogene Auffiillung, Terrassensand (Quartar) und Rupelton
(Tertiar). FUr die anthropogenen Auffullungen kann basierend auf den
Bohrergebnissen eine mittlere Machtigkeit von ca. 1 m angegeben
werden. Aus den Bohrergebnissen lasst sich eine mittlere Machtigkeit
der Terrassensande von ca. 1,3 m ableiten. Gemal den erkundeten
hydrogeologischen  Verhaltnissen stellen die  anstehenden
Terrassensande unterhalb der anthropogenen Auffillungen den
grundwasserfihrenden Horizont (Sickerraum) dar. Bei dem
vorhandenen Sickerraum handelt es sich um einen gut bis lokal mafig
durchléassigen Grundwasserleiter. Die unterhalb der Terrassensande
erkundeten Schluffe und Tone des Rupeltons weisen eine sehr geringe
Durchlassigkeit auf und stellen somit den Grundwasserstauer dar. Das
Aufnahmevolumen des Sickerraumes ist auf Grund der geringen
Méachtigkeit relativ klein, so dass es bei Starkregenereignissen sowie
bei langeren Regenperioden zur Auffillung des Sickerraumes kommen
kann und somit eine Vernassung der Gelandeoberflache begiinstigt
wirde. Des Weiteren schrankt die wellige Auspragung des
Tertiarhorizonts das ungehinderte AbflieRen der Niederschlagswésser
stark ein, was wiederum eine langere Verweildauer der Wasser in den
Vertiefungen der Rupeltonoberflache zur Folge haben kann. Dies kann
zu Bildung von anaeroben Verhéltnissen fuhren, was wiederum die
Wasserqualitat im Sickerraum ungtinstig beeinflussen kann. Somit ist
folglich der oben aufgefiihrten geologischen Randbedingungen und
der hydrologischen und hydrochemischen Griinde die Planung einer
zentralen Versickerung der Niederschlage im Bereich des
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Untersuchungsgebietes Uber eine Flachenversickerung nicht zu
empfehlen.

Das Plangebiet ist von mittlerer Bedeutung fur das Schutzgut Wasser.

Darstellung und Bewertung Vorhabenbedingt werden unversiegelte Flachen grof3flachig tberplant.

der Auswirkungen Aufgrund der hydrogeologischen Bedingungen (Grundwasserstauer
aus Rupelton) wird eine Flachenversickerung nicht empfohlen.
Oberflachengewasser und Uberschwemmungsflachen sind nicht von
der Planung betroffen. Es ist vorhabenbedingt mit einer &hnlichen
Flachenversiegelung wie im Bestand zu rechnen.

Minimierungs- und ¢ Wasserdurchlassige Ausbildung von Nebenanlagen wie Wegen
Vermeidungsmalinahmen und PKW-Stellplatzen

o Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur
zulassig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt
sind

e Erhalt der Dachbegriinung des bestehenden Parkhauses
e Es wird empfohlen, auf die Regelwerke der DWA einzugehen

e Dachbegrinung auf flachen bis gering geneigten Dachern mit
mindestens 12 cm Substratschicht

e Mit Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen kombinierbare
Retentions- und Dranelemente (Retentionsboxen) auf flachen bis
gering geneigten Dachern

¢ Eswird empfohlen, auf Baugenehmigungsebene die Méglichkeiten
der lokalen Versickerung im Detail zu prifen.

Interne e Neuanlage von Grunflachen unterschiedlicher GroRe (z.B. ,Grune
Ausgleichsmalinahmen Mitte®, Baumhain)

¢ Extensive Dachbegriinung von Gebauden und Nebenanlagen mit
flachen und flach geneigten Dachern

e Begriinung der nicht berbauten Tiefgaragendecken
e Begriinung der nicht Gberbaubaren Flachen

e Entsiegelung versiegelter Flachen (z.B. Anlagenring, neue ,Grine
Mitte®)

Fazit Durch interne Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen werden
erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts verhindert.

5.4 Klima / Luft

Bestandsdarstellung / Klima

-bewertung Beziglich der Vulnerabilitat der Bevoélkerung identifiziert das

Klimakonzept 2035 der Stadt Offenbach im Plangebiet die Klinik als
warmesensible Einrichtung in einem Gebiet mit hoher Anzahl an
Sommertagen/ hohem Uberwarmungspotential.

Das Plangebiet ist groR3flachig bebaut und somit lokalklimatisch
vorbelastet. Vorhandene unversiegelte Grinflachen (insbesondere
Geholzflachen), Dach- und  Fassadenbegrinungen  sowie
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Einzelbaume wirken in verschiedenen Bereichen regulierend auf das
Lokalklima.

Als kommunale Planungsgrundlage zur Berlcksichtigung des
Lokalklimas und insbesondere des Klimawandels in der Stadtplanung
erstellte die Stadt Offenbach im Jahr 2011 eine Klimafunktionskarte,
welche im Jahr 2021 aktualisiert wurde. Die Karte stellt Lastraume,
Ausgleichsrdume und Strukturen mit spezieller Klimafunktion dar. Es
werden daruber hinaus die Klimatope im Stadtgebiet dargestellt.
Aktuell findet sich laut Klimafunktionskarte im Plangebiet Uberwiegend
das Stadtklimatop sowie das Siedlungsklimatop. Im Bereich des
Anlagenrings wurde das Parkklimatop identifiziert. Im Plangebiet sind
keine potentiellen Luftleitbahnen dargestellt, was wahrscheinlich auf
die zentral bestehende Bebauung zurlckzufthren ist. Die in der
Klimafunktionskarte dargestellten Luftleitbahnen im Umfeld des
Plangebiets verlaufen von Siiden nach Norden. Im stdlichen Teil des
Plangebiets befindet sich eine gréRere Rasenflache mit Baumbestand
in den Randbereichen, welche eine gréere Kaltluftentstehungsflache
darstellt. Im Plangebiet finden sich an mehreren Stellen klimawirksame
Geholzgruppen sowie Stralenbdume in den Randbereichen (Bsp.
Sprendlinger Landstr., Brinkstr., Lortzingstr.).

1 ' Lastraum

5 Pl Il Innenstadtklimatop
\ A‘_' Il Stadtklimatop
4 Siedlungsklimatop

Klimatop der
lockeren Bebauung

' © Bioklimatischer Lastraum

By Ausgleichsraum

l

Parkklimatop

I Waldklimatop
Freilandklimatop

Il Gewssserklimatop

@ Bioklimatischer
Ausgleichsraum

Spezielle Klimafunktion
Il Verkehrsflichen

. 1 x Kuppenlagen
/[ ; LES % § 1 | Potentielle Luftleitbahn
) t . F = ‘ | ‘ A% \ & Filterfunktion des Waldes
Abb. 6: Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte (Stand 07/2021) mit Lage des Plangebiets (gestrichelte schwarze

Linie)

Im Zukunftsszenario 2050 der Klimafunktionskarte findet sich im
Plangebiet Giberwiegend das Stadtklimatop. Nordlich, im Bereich des
ERZ, ist ein Innenstadtklimatop dargestellt sowie auch weiterhin das
Parkklimatop im Bereich des Anlagenrings. Klimawandelbedingt ist
kunftig mit erheblich starkeren Hitzebelastungen im Plangebiet zu
rechnen als zum aktuellen Zeitpunkt.
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Abb. 7: Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte Zukunftsszenario 2050 (Stand 07/2021)

Die Starkregengefahrenkarte der Stadt Offenbach zeigt die héchsten
Flie3tiefen (>=0,5 m) in den Bereichen direkt 6stlich, sudlich und
westlich des NKO-Gebaudes. Besonders in diesen Bereichen sollte im
weiteren Verlauf der Planung die erhthte Gefahr von Starkregen
berlcksichtigt werden.

Luft

Das Plangebiet wird im Norden durch den Starkenburgring, im Osten
durch die Lortzing- und BrinkstraBe, im Siden durch die
BeethovenstralRe und im Westen durch die Sprendlinger Landstral3e
begrenzt. In das Plangebiet fihren kleinere StichstralBen fir
Anlieferung, Mitarbeiterschaft und Besucherlnnen. Im Bereich der
StraRen bestehen verkehrsbedingte Vorbelastungen durch
Luftschadstoffimmissionen sowie Feinstaub. Die bestehenden
Geholze, Dach- und Fassadenbegrinung im Plangebiet wirken
regulierend auf die lokale Luftqualitat.

Das Plangebiet ist von mittlerer Bedeutung fir das Schutzgut Klima/
Luft.

Darstellung und Bewertung Klima

der Auswirkungen Versiegelte Flachen sowie Baukdrpermassen heizen sich starker auf

als bestehende unversiegelte Flachen (z.B. die gréReren Grinflachen
im Suden des Plangebietes) und geben die Warme an die Umgebung
ab. Besonders im Suden des Plangebiets gehen vorhabenbedingt
Kaltluftentstehungsflachen verloren. Hierbei steigt der Anteil an
Flachen, die zum lokalen Warmeinseleffekt beitragen.

Im zentralen Bereich des Plangebiets wird die zukinftig zulassige
Bebauung ca. 10 m niedriger, als das friher bestehende 16-stéckige
Haus Z und so die Rauigkeit fir potentielle Luftleitbahnen etwas
reduziert.

Vor dem Hintergrund des rapide voranschreitenden Klimawandels (vgl.
IPCC Bericht 2022) ist mit erheblichen lokalen Hitzebelastungen zu
rechnen.

P erhebliche Beeintrachtigung
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Luft

Gemal dem Erlauterungsbericht zur Verkehrsuntersuchung (Fichtner
2021) ist mit der Nutzungsanderung im Plangebiet eine moderate
Erhdhung der Verkehrsmengen verbunden, so dass durch die neu
geplanten Straf3en sowie ein steigendes Verkehrsaufkommen mit einer
moderaten Erh6hung der Luftschadstoffimmissionen im Bereich der
Verkehrsflachen zu rechnen ist. Durch die Uberplanung von
Geholzflachen und  Einzelgehotlzen  fallen  Strukturen — mit
feinstaubfilternder Funktion weg.

P erhebliche Beeintrachtigung

Klimakonzept 2035 Im Rahmen des stadtischen Klimaschutz- und —anpassungskonzepts
(Klimakonzept 2035) wurden zahlreiche MaRhahmen entwickelt, an
denen sich der Griinordnungsplan fir den Bebauungsplan Nr. 648
,Klinikkum Offenbach® orientiert. Bei MaRnahme ,3.1: Klimaschutz und
Klimaanpassung in Bebauungsplanen und in stadtischen Satzungen®
werden beispielsweise Vorgaben zu Grin- und Freiflachen,
Abstandsflachen fiir Tiefgaragen zur Sicherung des Baumbestands
sowie fur Dach- und Fassadenbegriinung festgesetzt. MaRnahme ,9.3:
Begriinung des Offentlichen Raums® zielt auf die Entsiegelung und
klimawirksame Freiflachenplanung offentlicher Flachen, wie teilweise
im Anlagenring vorgesehen. Mallnahme ,9.4 Begrinung und
Entsiegelung von privaten Flachen und Gebauden in der Stadt” befasst
sich insbesondere mit klimawirksamen MalRnahmen auf privaten
Grundstiicken und bei privaten Gebauden. Betont werden der Erhalt
und die Neuschaffung von Griinflachen im privaten Raum durch
Ruckbau, Entsiegelung und Begriinung sowie die Anlage von Dach-
und Fassadenbegrinungen. Dem wird mit der grof3flachigen
Entsiegelung im Anlagenring, der Anlage einer neuen ,Griinen Mitte,
der Pflanzung zahlreicher Baume im Plangebiet sowie der Anlage von
Dachbegrinung und teilweise Fassadenbegriinung Rechnung

getragen.
Minimierungs- und o Gehdlzerhalt
Vermei h
ermeidungsmalinahmen e Erhalt von Grinflachen
e Erhalt der Dachbegriinung des bestehenden Parkhauses, Erhalt
der Fassadenbegrinung des bestehenden Parkhauses
Interne ¢ Neuanlage von Grinflachen unterschiedlicher Grofie (z.B. ,Grline
AusgleichsmalSnahmen Mitte“, Baumhain, F1 und F2)

e Neupflanzungen von Gehdlzen

e Extensive Dachbegriinung von Geb&uden und Nebenanlagen mit
flachen und flach geneigten D&chern

o Fassadenbegriinung des Parkhausanbaus
e Begriinung der nicht Gberbauten Tiefgaragendecken
e Begriinung der nicht Giberbaubaren Flachen

o Entsiegelung versiegelter Flachen (z.B. Anlagenring, neue ,Grine
Mitte®)

o Abriss des hochsten Gebdudes (Haus Z) im Plangebiet (bereits
zum groR3ten Teil erfolgt)
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Fazit

Bei Durchfihrung der genannten MafRnahmen ist nicht mit einer
erheblichen Beeintrachtigung des Schutzguts zu rechnen.

55 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

5.5.1 Pflanzen und Nutzungstypen

Bestandsdarstellung /
-bewertung

Darstellung und Bewertung

Im Plangebiet befinden sich typische Nutzungstypen des
Siedlungsbereiches. Hierbei handelt es sich um Dachflachen (teilweise
begrint) bebauter Bereiche, Verkehrsflachen, Intensivrasen,
Extensivrasen, strukturarme Garten und naturferne Laubholzforste.
Diese besitzen Gberwiegend geringe und teilweise mittlere okologische
Wertigkeit. Nordlich des ERZ befindet sich ein gréRerer Intensivrasen,
der zum Anlagenring gehort. Ostlich hiervon zieht sich der Anlagenring
als schmales grines Band bis zum 0&stlichen Plangebietsrand. Im
sudlichen Plangebiet befindet sich ein weiterer gro3erer Intensivrasen
mit zentral gelegenem Helikopterlandeplatz. Westlich, sldlich und
Ostlich wird diese Grinflache von einem jingeren, naturfernen
Laubgehdlz (teilweise auf einem Erdwall) eingerahmt. Auch zahlreiche,
teilweise alte und groRe Gehdlze befinden sich im Plangebiet.
Insgesamt wurden im Plangebiet ca. 300 Einzelgeholze kartiert. Die
Nutzungstypen werden in einer Bestandskarte im Anhang dargestelit.

Das Plangebiet ist von hoher Bedeutung fiir das Schutzgut Pflanzen
und Nutzungstypen.

Vorhabenbedingt werden Flachen mit Intensivrasen, gartnerisch

der Auswirkungen angelegte Flachen sowie Gehdlze groR¥flachig Gberplant.
» erhebliche Beeintrachtigung
Minimigrungs- und o Gehdlzerhalt
Vermeidungsmalsnahmen e Erhalt von Griunflachen
e Erhalt der Dachbegriinung des bestehenden Parkhauses
e Erhalt der Fassadenbegriinung des bestehenden Parkhauses
Interne ¢ Neuanlage von Grunflachen unterschiedlicher GréRe (z.B. ,Griine
Ausgleichsmalinahmen Mitte, Baumhain, F1 und F2)
¢ Neupflanzungen von Gehdlzen
o Extensive Dachbegriinung von Gebauden und Nebenanlagen mit
flachen und flach geneigten D&chern
e Fassadenbegriinung des Parkhausanbaus
e Begriinung der nicht berbauten Tiefgaragendecken
e Begriinung der nicht Gberbaubaren Flachen
o Entsiegelung versiegelter Flachen (z.B. Anlagenring, neue ,Griine
Mitte*)
Fazit Bei Durchfiihrung der genannten Mafnahmen ist nicht mit einer
erheblichen Beeintrachtigung des Schutzguts zu rechnen.
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5.5.2 Tiere
Bestandsdarstellung / Wie in 5.5.1 beschrieben, befinden sich im Plangebiet typische
-bewertung Nutzungstypen des Siedlungsbereiches, welche potentielle Habitate

fur siedlungstolerante Tierarten darstellen. Im Rahmen einer
Untersuchung von Baumhohlen im Plangebiet wurde in einer stark
beschnittenen Linde eine Larve des Schwarzen-Mulm-Pflanzenké&fers
Prionychus ater (,gefahrdet® nach Roter Liste Deutschland, s. GEISER
(1994)) gefunden.

Das Plangebiet ist von mittlerer Bedeutung fur das Schutzgut Tiere.

Darstellung und Bewertung Vorhabenbedingt werden oben genannte potentielle Habitate fir
der Auswirkungen siedlungstolerante Arten grof3flachig tberplant.

» erhebliche Beeintrachtigung

Minimierungs- und o Gehdlzerhalt
Vermeidungsmalsnahmen e Erhalt von Grunflachen

e Erhalt der Dachbegriinung des bestehenden Parkhauses

o Erhalt der Fassadenbegriinung des bestehenden Parkhauses

e Der obere Stammteil des Baumes mit Nachweis des Schwarzen-
Mulm-Pflanzenkéafers (vgl. spezielle artenschutzrechtliche Prifung:
Linde, Baum Nr. 5 der Untersuchung auf baumhohlenbewohnende
Kafer) ist unter Erhaltung der einmorschenden Kappstellen
dauerhaft im Plangebiet zu lagern und als Habitat des Schwarzen-
Mulm-Pflanzenkafers zu markieren. Durch diese MalRBhahme ist
sichergestellt, dass zumindest ein Teil vorhandener
Entwicklungsstadien seine Metamorphose beenden kann, und
ausschliipfende Kafer der ausbreitungsstarken Art so Populationen
des Umfeldes zur Verfligung stehen kénnen (von denen angesichts
vorhandener Laubbdume mit zu erwartenden Ho6hlungen
ausgegangen werden kann).

Interne ¢ Neuanlage von Grunflachen unterschiedlicher GroRe (z.B. ,Griline
Ausgleichsmalinahmen Mitte“, Baumhain, F1 und F2)

¢ Neupflanzungen von Gehdlzen

e Extensive Dachbegriinung von Geb&uden und Nebenanlagen mit
flachen und flach geneigten D&chern

e Fassadenbegrinung des Parkhausanbaus
e Begriinung der nicht Gberbauten Tiefgaragendecken
e Begriinung der nicht Gberbaubaren Flachen

e Entsiegelung versiegelter Flachen (z.B. Anlagenring, neue ,Griine
Mitte®)

o Aulenbeleuchtung energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich

Fazit Bei Durchfuhrung der genannten MaflRnahmen ist nicht mit einer
erheblichen Beeintrachtigung des Schutzguts zu rechnen.
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5.5.3 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Zusammenfassung)

Relevanzpriifung Im Plangebiet besteht aufgrund vorhandener Habitatstrukturen eine
mdgliche vorhabenbedingte Betroffenheit folgender Artengruppen:
Vogel, Flederméuse, Mauereidechse sowie Eremit (K&ferart).
Genannte Artengruppen sind daher detaillierter zu untersuchen.

Kartierungen und Ergebnis Im Rahmen der Kartierungen wurden Vorkommen von Brutvégeln und
der Konfliktanalyse Flederm&usen im Plangebiet festgestellt.

Mit der Zwergfledermaus und der Rauhautfledermaus wurden zwei
nach Anhang IV der FFH-RL geschitzten Arten im Plangebiet
nachgewiesen. Hinsichtlich dieser Arten kommt es nicht zu Verstof3en
gegen artenschutzrechtliche Verbote, wenn die artspezifischen
VermeidungsmalBnahmen umgesetzt werden und ein vorgezogener
Ausgleich fur die Uberplanten nachgewiesenen Quartiere sowie
potentiellen Tagesquartiere geschaffen wird.

Fur 16 Vogelarten wurde eine vereinfachte Prifung und fir zwei Arten
(Mauersegler und Wanderfalke) eine ausfihrliche Art-fr-Art-Prifung
durchgefinhrt. Im Ergebnis konnen VerstoRRe gegen
artenschutzrechtliche Verbote ausgeschlossen werden, wenn
Rodungs- und Abrissarbeiten auf3erhalb der Brutzeit der Vogel
durchgefuhrt werden und eine vorgezogene Ausgleichsmalinahme fur
den Mauersegler durchgefuhrt wird.

Eine detaillierte Prufung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
sowie eine Beschreibung der notwendigen MafRnahmen findet sich in
der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung im Anhang.

VermeidungsmalRnahmen

V1: Baume und Straucher dirfen entsprechend der Vorgabe des
BNatSchG nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Aufgrund
des (mdglichen) Vorkommens von Fledermausquartieren erweitert
sich dieser Zeitraum im vorliegenden Fall auf die Zeit von 1. Mérz bis
zum 15. Oktober.

V2: Der Abriss von Gebauden und Gebaudeteilen darf nur in der Zeit
vom 15. Oktober bis zum 30. November erfolgen. Alternativ ist ein
Abriss im Winter (bis zum 30. Februar) moglich, wenn in der Zeit vom
15. Oktober bis zum 30. November das Gebaude soweit zuriickgebaut
wurde, dass keine Winterquartiermoglichkeiten mehr vorhanden sind.

V3: Im Rahmen einer Baufeldinspektion sind vor Eingriffsbeginn
potentielle Tagesquartiere (z.B. Baumhdhlen) auf Besatz zu prifen.
Sollten bei der Kontrolle einzelne Ubertagende Fledermause
vorgefunden werden, kdnnen diese, sofern es aus fachlicher Sicht
vertretbar ist (insbesondere hinsichtlich Jahreszeit und Witterung),
durch eine Fachperson geborgen und in Ersatzquartiere umgesetzt
werden. Sofern ein Umsetzen in ein Ersatzquartier nicht maglich ist,
muss die Kontrolle zu einem spateren Termin wiederholt werden. Die
Nutzung der Strukturen zwischen Kontrollzeitpunkt und Abriss-/
Rodungsbeginn ist zu unterbinden, indem die Strukturen verschlossen
oder auf andere Weise so gestaltet werden, dass sie nicht mehr als
Fledermausquartier nutzbar sind.

V4: Um eine ToOtung von Eiern/ Jungvbgeln des Mauerseglers zu
verhindern, darf mit dem Abriss des Gebaudes SPZ nicht im Zeitraum
von Anfang April bis Ende September begonnen werden. Alternativ
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kann aufBerhalb der Brutzeit das Einflugloch des Nistplatzes
verschlossen werden, um eine Brut zu verhindern.

CEF-Malinahmen

Zwergfledermaus: Vor dem Abbruch der drei Kartierten
Gebaudequartiere sind diese detailliert auf Habitatstrukturen fir die
Zwergfledermaus zu untersuchen und der Ausgleichsbedarf an
Fledermauskasten ist festzulegen.

Fur alle weiteren abzureiRenden Gebaude gilt, dass als Ausgleich fur
deren Abriss pro Gebaude mindestens drei Flachkasten an anderen
Gebéauden zu installieren sind. Potentielle Quartierbdume sind vor der
Rodung beziglich des Habitatpotentials der vorhandenen HoOhlen
genauer zu untersuchen. Sind Hohlen vorhanden, die aufgrund ihrer
Tiefe als Quartiere genutzt werden kénnen, so sind vor der Rodung
bzw. bis spatestens Ende Februar (vor der ndchsten Aktivitatsphase
der Flederméuse) Ersatzquartiere (zwei Fledermauskéasten pro Hohle)
im oder nahe des Plangebiets zu installieren.

Rauhautfledermaus: Vor dem Abbruch von Gebauden gilt, dass als
Ausgleich fur deren Abriss pro Gebaude mindestens drei Flachkasten
an anderen Gebauden zu installieren sind. Potentielle Quartierbaume
sind vor der Rodung beziiglich des Habitatpotentials der vorhandenen
Hohlen genauer zu untersuchen. Sind Hohlen vorhanden, die aufgrund
ihrer Tiefe als Quartiere genutzt werden kénnen, so sind vor der
Rodung bzw. bis spatestens Ende Februar (vor der nachsten
Aktivitdtsphase der Fledermause) Ersatzquartiere (zwei
Fledermauskasten pro Hoéhle) im oder nahe des Plangebiets zu
installieren.

Mauersegler: Fir die Brutstatte am Gebaude SPZ sind vor
Abbruchbeginn bzw. bei Abbruch im Winter bis spéatestens Ende Marz
zwei artspezifische Nisthilfen in mindestens 6 m Héhe an Gebauden
im oder nahe des Plangebiets zu installieren.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten sind von dem
Bebauungsplanvorhaben nicht betroffen.

Nachtrag: Die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung wurden in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde in
2024 plausibilisiert und sind weiterhin gultig.

Fazit Durch die Planung ergeben sich Verbotstatbestande des 844
BNatSchG.

Bei Umsetzung der in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
beschriebenen Mallnahmen stehen dem Vorhaben keine
artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen.

5.6 Landschaftsbild und Erholungswert

Bestandsdarstellung / Landschaftsbild/ Stadtbild

-bewertung Im bebauten Bereich des Plangebiets ist das Landschaftsbild/ Stadtbild
Uberwiegend als geringwertig zu betrachten. Das Gebaude mit der
groldten Fernwirkung war das im zentralen Plangebiet bestehende
Haus Z, welches 16 Geschosse aufwies, und mittlerweile gréRtenteils
abgebrochen ist. In gréReren Gehdélzflachen und mit grofen Baumen
bestandenen Bereichen sowie den grofRen intensiven Grunflachen ist
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das Landschaftsbild als mittelwertig anzusehen. Der Anlagenring, eine
griine Achse, verlauft im Norden des Plangebiets.

Erholungswert

Das Plangebiet weist durch vorhandene Aufenthaltsflachen,
besonders im Bereich der siudlichen Grinflache/ Intensivrasen mit
Gehdlzsaum einen mittelwertigen Erholungswert auf. Dieser Bereich
wird durch die Bevdlkerung als Erholungsflache genutzt, unter
anderem durch die Kinder in der angrenzend gelegenen Kita.

Der denkmalgeschitzte Anlagenring, eine schattige, griine Achse ist
durch Klinikgeb&ude unterbrochen und durch zahlreiche Stellplatze
verschmalert.

Das Plangebiet ist von mittlerer bis hoher Bedeutung fiir das Schutzgut
Landschaftsbild und Erholungswert.

Darstellung und Bewertung Zahlreiche (auch hohe) Gebaude werden abgerissen und durch neue

der Auswirkungen Gebaude ersetzt. Durch den bereits groRtenteils erfolgten Abbruch des
16stockigen Hauses Z wurde ein zentral bestehendes, massives
Gebaude mit den MaRRen von ca. 65 x 30 m entfernt und so die
beeintrachtigende Fernwirkung auf das Stadtbild reduziert. Durch die
Planung wird beispielsweise am nordwestlichen Plangebietsrand im
MU eine Bauhdhe von 36 m in einem Baufenster von ca. 60 x 30 m
und sudlich der neuen ,,Griinen Mitte® eine Bauhohe von 28 m in einem
Baufenster von ca. 100 x 20 m zuldssig. Es werden vorhabenbedingt
zahlreiche Griunflachen und Gehdélze Uberplant.

» erhebliche Beeintrachtigung

Minimierungs- und e Erhalt des Anlagenrings
Vi idl Bnah
srmelaungsmainanmen e Erhalt von Grinflachen

e Erhalt von Teilen des Geholzbestandes

Interne ¢ Neuanlage einer grof¥flachigen Grunflache: die ,Grine Mitte*

AusgleichmalSnahmen ) .
g ¢ Neuanlage einer baumbestandenen Flache nérdlich der ,Griinen

Mitte*

e Neuanlage einer baumbestandenen internen Ausgleichsflache
neben der Kita: Flachen ,F1“ und ,F2*

¢ Neuanlage von mittelgroRen und kleinen Griinanlagen
¢ Neupflanzung von Gehdlzen
e Festsetzung der maximalen Gebaudehohe

o Abriss des héchsten Gebaudes (Haus Z) im Plangebiet (bereits
groltenteils erfolgt)

e Entfernung von Bebauung im Anlagenring

Fazit Durch das Vorhaben werden erhebliche Eingriffe vorbereitet. Im
Rahmen der Planung sind daher Vermeidungs- und
Verminderungsmaflnahmen durchzuftihren. Bei Durchfihrung der
genannten Malnahmen ist nicht mit einer erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzguts zu rechnen.
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5.7 Mensch

Bestandsdarstellung / Larm

-bewertung Lage innerhalb der Tag-Schutzzone 2 nach Fluglarmschutzgesetz:

Fur das Klinikgelande in Offenbach besteht aufgrund der Lage
innerhalb der Tag-Schutzzone 2 gemal 8 5 FluglarmG grundsatzlich
ein Bauverbot fir schutzbedurftige Einrichtungen.

Far die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 648 ,Klinikum Offenbach®
wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt, die 2025
aktualisiert wurde. Hierbei wurden Verkehrslarmeinwirkungen und der
Gewerbeldrm untersucht. Details zur Methode, den Ergebnissen und
MafRnahmenvorschldgen finden sich in der schalltechnischen
Untersuchung (Fichtner 2025).

Verkehrslarm:

Besonders in den Randbereichen des Bebauungsplans bestehen
Larmimmissionen durch die vorhandenen Verkehrsflachen
(Starkenburgring, Sprendlinger Landstral3e, Brinkstralle,
Lortzingstral3e).

Im Plangebiet werden die fir den jeweiligen Gebietstyp empfohlenen
Immissionen weitgehend Uberschritten.

In der Nachbarschaft bestehen entlang der Hauptverkehrsstral3en
(Sprendlinger Landstrafe und Starkenburgring) hohe bis sehr hohe
Verkehrslarmbelastungen. Die Verkehrserzeugung des Plangebiets
fuhrt dort zu geringen Steigerungen der Larmsituation.

Gewerbelarm:

Im kiinftig ausgewiesenen urbanen Gebiet im Westen des Plangebiets
werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm durch
gewerbliche Anlagen teilweise tberschritten.

In der Nachbarschaft sind durch die Nutzungen in der kinftig

ausgewiesenen Gemeinbedarfsflache .Krankenhaus" keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft zu
erwarten.

Luftschadstoffe

Es liegt durch die im Randbereich des Plangebiets vorhandenen
StralBen in deren Nahbereich eine verkehrsbedingte Vorbelastung
durch Luftschadstoffimmissionen vor.

Das Plangebiet ist von hoher Bedeutung fiir das Schutzgut Mensch.

Darstellung und Bewertung L&arm
der Auswirkungen Lage innerhalb der Tag-Schutzzone 2 nach Fluglarmschutzgesetz:
Nach Prifung der im Rahmen der Bauleitplanung vorgelegten
Unterlagen wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt mitgeteilt,
dass fur die vorgesehenen schutzbedirftigen Einrichtungen eine
Befreiungslage objektiv gegeben ist und eine Ausnahmegenehmigung
nach § 5 Abs. 1 S. 3 FluglarmG hinreichend absehbar ist. Im Rahmen
der Prufung eines spateren konkreten Bauantrags wird abschlie3end
Uber die tatsachliche Erteilung einer Ausnahme nach 8§ 5 Abs. 1 S. 3
FluglarmG entschieden.

Seite 74 von 86 B648_260330_Begrindung_Umweltbericht.docx Entwurf



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_]splan Nr. 648

Verkehrslarm:

Es werden im Bebauungsplan passive Schallschutzmallnahmen
festgesetzt. Diese umfassen Vorgaben zur Grundrissorientierung, zur
Schalldammung der Auf3enbauteile, zur Bellftung von Schlafraumen
und zum Schutz von AufRenwohnbereichen. In der Nachbarschaft
bestehen entlang der Hauptverkehrsstraf3en (Sprendlinger Landstraf3e
und Starkenburgring) hohe bis sehr hohe Verkehrslarmbelastungen.
Die Verkehrserzeugung des Plangebiets fuhrt dort zu geringen
Steigerungen der Larmsituation. Hierauf kann der Bebauungsplan
keinen direkten, weitergehenden Einfluss nehmen. Auf die schon im
Bestand vielfach bestehenden hohen Larmbeeintrachtigungen ist
stattdessen in gesamtstadtischen Konzepten wie beispielsweise dem
Larmaktionsplan oder in der Verkehrsplanung einzugehen.

Gewerbeldrm:

Als passive LarmschutzmaRnahme werden bei schutzbedirftigen
Raumen offenbare Fenster an definierten Fassaden im geplanten
urbanen Gebiet (MU) ausgeschlossen.

Es werden bauliche Anforderungen an das Parkhaus festgesetzt
(_jschallabsorbierende Decken, das SchlieRen der Stirnseiten und der
Offnungsanteil der Fassaden insgesamt).

In den Textlichen Festsetzungen wurde ein Hinweis zur
Andienungszeit des Tief- und Wirtschaftshofes aufgenommen.
Ansonsten sind keine Festsetzungen zu LarmschutzmafRnahmen
erforderlich. Es wird empfohlen, im Rahmen der Genehmigung die
Einhaltung der Vorgaben der TA Larm nachzuweisen.

Weiterhin sind baubedingte temporare Beeintrachtigungen in Form von
Larm, Staub und Erschitterungen zu erwarten.

Luftschadstoffe

Nach der Umsetzung der Planung ist mit geringfligig verstarkten
Luftschadstoffimmissionen durch eine Zunahme des Verkehrs zu

rechnen.
Minimierungs- und e Passive Larmschutzmal3nahmen (Ausschluss ¢ffenbarer Fenster
VermeidungsmalBnahmen an definierten Fassaden im MU; Vorgaben zur

Grundrissorientierung, zur Schalldammung der Aul3enbauteile, zur
Beluftung von  Schlafrdumen und zum Schutz von
AulRenwohnbereichen)

Fazit Durch das Vorhaben werden erhebliche Eingriffe vorbereitet. Im
Rahmen der Planung sind daher Vermeidungs- und
VerminderungsmafRnahmen durchzufuhren. Bei Durchfuhrung der
genannten Malnahmen ist nicht mit einer erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzguts zu rechnen.

5.8 Kultur- und Sachguter

Bestandsdarstellung / Laut DenkXWeb 2.0 des Landesamts fur Denkmalpflege der

-bewertung Kulturdenkmaler in Hessen handelt es sich beim Anlagenring um ein
Kulturdenkmal aus geschichtlichen Griinden. Der Anlagenring ist im
Plangebiet durch Versiegelung und Bebauung teilweise vorbelastet. Im
Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Geb&ude.
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Das Plangebiet ist von geringer Bedeutung fur das Schutzgut Kultur-
und Sachgditer.

Darstellung und Bewertung Vorhabenbedingt werden in mehreren Bereichen des Anlagenrings
der Auswirkungen Verbauungen entfernt und die entsiegelten Flachen begrint.

Weiterhin ist im Bereich des Anlagenrings kleinflachig der Bau einer
ErschlieBungsstraBe aus Richtung des Starkenburgrings auf das
Klinikareal geplant.

Minimierungs- und e Innerhalb des Anlagenrings werden Flachen entsiegelt und
Vermeidungsmalinahmen begriint.

o Falls noétig, werden Malnahmen im weiteren Verlauf des
Verfahrens entwickelt

Fazit Beeintrachtigungen des Schutzguts Kultur- und Sachguter sind nicht
gegeben.

5.9 Betroffenheit geschiitzter Bereiche

Es sind vorhabenbedingt keine geschiitzten Bereiche betroffen.

5.10 Abwasser und Abfall

Bestandsdarstellung Das Plangebiet ist an das ortliche Wasserversorgungs- und
Abwassernetz sowie die Abfallbeseitigung angeschlossen.

Darstellung der Durch das Vorhaben werden betriebsbedingt Abwasser sowie Abfélle

Auswirkungen erzeugt. Im Plangebiet entstehen momentan bereits Abwasser und

Abfalle (Klinikbetrieb), die Uber das ortliche Entsorgungssystem
entsorgt werden.

Durch die Entwicklung neuer Betriebsgebdude sowie von
Wohngebieten ist anzunehmen, dass zukunftig die Abfall- und
Abwassermenge zunehmen wird. Das Abwasser und der Abfall
kénnen weiterhin durch das ortliche Entsorgungssystem entsorgt
werden.

Minimierungs- und Abwasser

Vermeidungsmalinahmen Abwasser wird im Rahmen der Abwasserbeseitigung der Kanalisation

abtransportiert und einer Klaranlage zugefuihrt, dort behandelt und
danach in einen Vorfluter abgeleitet.

Abfall
Fir das Plangebiet gilt:

Der Umgang mit anfallenden Abfallen/ Reststoffen erfolgt
entsprechend der gestuften Abfolge:

Vermeidung > Wiederverwertung/ Recycling > thermische Verwertung
> Ablagerung.

D.h.:

» Restmdill, Altpapier, Bioabfall, Verpackungen (Griner Punkt) und
Sperrmull werden durch die 6ffentliche Hand organisiert am jeweiligen
Grundstiick eingesammelt.

Seite 76 von 86 B648_260330_Begrindung_Umweltbericht.docx Entwurf



Begriindung mit Umweltbericht - Bebauung_]splan Nr. 648

+ Altglas, Gartenabfall, Elektronikschrott und Altkleider sollen durch die
Grundstiuckseigentimer den an zentralen kommunalen Platzen
aufgestellten speziellen Abfallcontainern zugefihrt werden.

* Bauschutt, Erdaushub, Holzabfall und Sondermill kénnen an
speziellen Uberwachten Grundstiicken / Entsorgungseinrichtungen
abgegeben werden.

5.11 Erneuerbare Energien und effiziente Energienutzung

Potential zur Nutzung Die Dacher der geplanten Gebaude werden ausschlie3lich oder
erneuerbarer Energien zumindest Uberwiegend als Flachdacher ausgebildet und bieten damit
die Moglichkeit, mit Photovoltaikanlagen versehen zu werden.

Es wird empfohlen, bei der Errichtung von Gebauden bauliche
MalRRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz erneuerbarer Energien,
wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf
Dachflachen in Kombination mit einer extensiven (Retentions-)
Dachbegriinung ermaéglicht wird.

Vorgesehene Malinahmen/  Die geplanten Wohngeb&ude sollen nach KiW40 Standard ausgefihrt
Energienutzung werden.

5.12 Wechselwirkungen

Vorhabenbedingte Wirkungen, die zu Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Schutzgitern fiihren kénnen und die tber die bei den
einzelnen Schutzgitern aufgefihrten Auswirkungen hinausgehen,
sind nach aktuellem Kenntnisstand und bei Umsetzung der definierten
VermeidungsmalBhahmen nicht zu erwarten. Es sind auch keine
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern und den Schutzzielen
von Natura2000-Gebieten ersichtlich.

5.13 Storfallbetrachtung

Es besteht vorhabenbedingt kein Storfallrisiko. Bei den zuléssigen
Nutzungen ist nicht mit dem Auftreten von schweren Unféllen zu
rechnen. Auch in unmittelbarer Nachbarschaft besteht keine Nutzung,
bei der mit einem Auftreten schwerer Unfélle zu rechnen ist. Es besteht
keine  Mdglichkeit, dass aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes ein Storfall im Sinne des 8 2 Nummer 7 der Storfall-
Verordnung eintritt.

5.14 Kumulation

Weitere Planungen sind im Umfeld des Plangebiets nicht bekannt.

Entwurf B648_260330_Begrindung_Umweltbericht.docx Seite 77 von 86



Begri’mdung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 648

6 KompensationsmaBnahmen auRerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereichs

OkokontomaRRnahme Mainbogen-Weidenplacken

Im Offenbacher Mainbogen ist die Wiesenflache auf Grundlage der im
Juli 2006 von der Stadt Offenbach  beschlossenen
Freiraumentwicklungskonzeption Blrgel-Rumpenheimer Mainbogen
einschlief3lich Kuhmdhltal als Ausgleichsflache entwickelt worden. Ziel
der Ausgleichsmalinahme Mainbogen-Weidenplacken ist die
Herstellung einer ganzjahrig wassergefilliten, mind. 1,5 m tiefen
Verndssungsmulde mit einer umgebenden, den Wasserkorper
abschirmenden Rdéhricht- und Feuchtwiesenzone. Um diese Biotope
wurde eine je nach Héhenlage mehr oder weniger feuchte Frischwiese
angelegt, die auf den Boschungen den Ubergang zur bestehenden
Frischwiese herstellt. Am Rand des Planungsgebietes wurden auf den
Wiesen einige Einzelbdume als Solitare gepflanzt. Die Flache befindet
sich in der Gemarkung Burgel Flur 2 auf den Parzellen: 1/1, 1/2, 1/3
und 1/5.

Dem Bebauungsplan 648 ,Klinikum Offenbach® werden 159.634
Biotopwertpunkte durch eine Zuordnungsfestsetzung zugeordnet.

Ubersichtslageplan
Mainbogen "Weidenplacken"

\ ¢ 240 — e
| e e ealin, Buetys, SErTiekn SsgEpiE, SASATS 05, US0A, F903, 151 0vmapping, Mg, 103, 109, arbalaps, 3nd by
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Legende Planung:
Gerade Schrift: Planung

Eingriffsbereich

Untersuchungsgebiet
Mainaue "Weidenplacken"

Frischwiese (8808 m?)

extensive Mah- und Feuchtwiesen
(1854 m?)

Réhrichte (1466 m?)

offene Wasserflache
(763 m?)

Abb. 8: Lage der externen AusgleichsmalBnahme Mainbogen-Weidenplacken

7 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Durch Eingriffe in das Schutzgut Biotope ergibt sich ein Defizit von
173.234 Biotopwertpunkten (vgl. Eingriffs-Ausgleichstabelle im
Anhang).

Durch das Vorhaben ergibt sich ein Uberschuss von 6,80
Bodenwerteinheiten (Eingriffs-Ausgleichstabelle vgl. Anhang). Der
Uberschuss ergibt sich zum groRen Teil durch groRflachige
Entsiegelungen im Bereich des Anlagenrings.

Gemall Berechnungsgrundlage der Unteren und der Oberen
Naturschutzbehoérde konnen mit dem Uberschuss von 6,80
Bodenwerteinheiten 13.600 Biotopwertpunkte kompensiert werden.

Es verbleibt ein Gesamtdefizit von 159.634 Biotopwertpunkten.

Diese Differenz kann in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde durch die OkokontomaBnahme Mainbogen-
Weidenplacken kompensiert werden.

Es verbleibt vorhabenbedingt kein Biotopwertpunktedefizit.
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8 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Notwendigkeit von Gemal § 4c BauGB uUberwachen die Gemeinden die erheblichen

Uberwachungsmalnahmen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleit-
plane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Monitoring CEF- Das Risiko unvorhergesehener erheblicher Umweltauswirkungen wird

Malinahmen bei der Umsetzung von CEF-MalBRnahmen  (Installation
Fledermauskasten und Vogelnistkasten) fur Fledermause und Vdgel
gesehen (vgl. saP). Die Umsetzung der MalRRnhahmen ist zu
dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdrde in einem
Kurzbericht mit Fotodokumentation darzustellen.

9 Planungsalternativen

Bei Nichtdurchfiihrung der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Planung Nichtdurchfuihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das Plangebiet
entsprechend seines derzeitigen Bestandes bestehen und die oben
genannten Umweltauswirkungen  werden nicht  eintreten.
Nennenswerte Aufwertungen fir die Bereiche des Plangebietes sind
aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen jedoch auch bei Nicht-
Durchfiihrung der Planung nicht zu erwarten.

Ergebnis der Priifung Es wurden keine Standortalternativen gefunden, da ein Umbau der

anderweitiger Klinikgebaude nur auf dem Gelande der Klinik moglich ist. Ein Grofteil

Planungsméglichkeiten der bestehenden Flache ist bereits bebaut, im Anlagenring ergeben
sich durch Entsiegelungen groRere Grinflachen als im aktuellen
Zustand.

10  Zusammenfassung

Aufgabenstellung und Das ca. 13,38 ha grofRe Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 648,

Vorhabenbeschreibung .Klinikum Offenbach” befindet sich ca. 500 m sitdwestlich des
Hauptbahnhofs Offenbach im innerstadtischen Bereich. Auf dem
Gelande des Sana Klinikums Offenbach befinden sich zahlreiche
Gebéaude, die nicht mehr genutzt werden kénnen, bzw. nicht mehr dem
aktuellen Standard fir den Klinikbetrieb genligen. In diesem
Zusammenhang ist der Neubau mehrerer Klinikgebdude geplant.
Weiterhin soll auf dem Gelande Wohn- und Gewerbebebauung
entwickelt werden. Vor diesem Hintergrund werden unter anderem
bestehende Baume, Griunflachen und Gebaude Uberplant. Abrisse
sowie der Neubau von Geb&auden und Rodungen von Gehdélzen finden
sukzessive bereits seit mehreren Jahren in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde statt. Auch in den kommenden Jahren
werden weiterhin Abriss- und Fallantrage im Rahmen der Entwicklung
des Gebietes gestellt werden. Zur Vorbereitung des Bebauungsplans
wurde gemeinsam mit der Stadtverwaltung ein stadtebaulicher
Rahmenplan entwickelt.
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Ausgangszustand Es bestehen keine Planungskonflikte mit den Ubergeordneten
Planungen. Durch den angestrebten Bebauungsplan Nr. 648 ,Klinikum
Offenbach® wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 621 ,Parkhaus
Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrae“ Gberplant.

Die Sprendlinger LandstraRe westlich des Plangebiets ist auf einer
Lange von ca. 280 m als beidseitige, gesetzlich geschitzte Allee
ausgepragt. Die Alleebdume sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich. Auf ca. 9 ha besteht
Bebauung (z.B. Gebaude und Verkehrsflachen). Etwa 4 ha sind
unversiegelt und begrunt (Uberwiegend gartnerisch und parkartig
angelegte Flachen). Es liegen im Plangebiet weder landwirtschaftliche
Flachen noch Waldflachen vor.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich und ist zum groRRen Teil
versiegelt. Bei den unversiegelten Boden handelt es sich um stark
anthropogen Uberpragte, vorbelastete Boden mit eingeschrankten
Bodenfunktionen.

Am westlichen Plangebietsrand befindet sich im Bereich der
Sprendlinger Landstraf3e ein unterirdisch gefiihrtes FlieRgewasser. Es
handelt sich dabei um den Bach des Buchrainweihers.

Bezlglich der Vulnerabilitat der Bevolkerung identifiziert das
Klimakonzept 2035 der Stadt Offenbach im Plangebiet die Klinik als
warmesensible Einrichtung in einem Gebiet mit hoher Anzahl an
Sommertagen/ hohem Uberwarmungspotential. Das Plangebiet ist
groR¥flachig bebaut und somit lokalklimatisch vorbelastet. Vorhandene
unversiegelte Grunflachen (insbesondere Gehdlzflachen), Dach- und
Fassadenbegriinungen sowie Einzelbaume wirken in verschiedenen
Bereichen regulierend auf das Lokalklima.

Im Bereich der teilweise stark befahrenen Stralen an den
Plangebietsrandern bestehen verkehrsbedingte Vorbelastungen durch
Luftschadstoffimmissionen sowie Feinstaub.

Im Plangebiet befinden sich typische Nutzungstypen des
Siedlungsbereiches. Hierbei handelt es sich um Dachflachen (teilweise
begriint) bebauter Bereiche, Verkehrsflachen, Intensivrasen,
Extensivrasen, strukturarme Garten und naturferne Laubholzforste.

Im bebauten Bereich des Plangebiets ist das Landschaftsbild/ Stadtbild
Uberwiegend als geringwertig zu betrachten. In groéReren
Geholzflachen und in mit groRen Baumen bestandenen Bereichen
sowie in den grofRen intensiven Grunflachen ist das Landschaftsbild als
mittelwertig anzusehen.

Das Plangebiet weist durch vorhandene Aufenthaltsflachen,
besonders im Bereich der sidlichen Grinflache/ Intensivrasen mit
Gehoélzsaum, einen mittelwertigen Erholungswert auf. Dieser Bereich
wird durch die Bevdlkerung als Erholungsflache genutzt, unter
anderem durch die Kinder in der angrenzend gelegenen Kita.

Fur das Klinikgelande in Offenbach besteht aufgrund der Lage
innerhalb der Tag-Schutzzone 2 gemalR § 5 FluglarmG grundsatzlich
ein Bauverbot fir schutzbedurftige Einrichtungen.

Im Plangebiet werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm
durch gewerbliche Anlagen im Umfeld teilweise Uberschritten.
Besonders in den Randbereichen des Bebauungsplans bestehen
Larmimmissionen  durch die vorhandenen Verkehrsflachen
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(Starkenburgring, Sprendlinger Landstral3e, Brinkstral3e,
LortzingstraBe). Im Plangebiet werden die fir den jeweiligen
Gebietstyp empfohlenen Immissionen tberschritten.

Beim Anlagenring handelt es sich um ein Kulturdenkmal. Der
Anlagenring ist im Plangebiet durch Versiegelung und Bebauung
teilweise vorbelastet.

Umweltbezogene Die Neubebauung ist mehrgeschossig und daher flachenschonend

Auswirkungen der Planung geplant. Auch eine effektive ErschlieBung wird entwickelt. Es sind
keine landwirtschaftlichen Flachen oder Waldflachen durch die
Planung betroffen.

Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen ergeben sich durch
Vollversiegelungen, Bodenumlagerungen und Bodenverdichtungen im
Rahmen der BaumalRnahmen.

Es sind keine Oberflachengewésser von der Planung betroffen.

Vor dem Hintergrund des rapide voranschreitenden Klimawandels (vgl.
IPCC Bericht 2022) ist in Zukunft auch im Plangebiet durch den hohen
Versiegelungsgrad mit erheblichen lokalen Hitzebelastungen zu
rechnen.

Mit der Nutzungsanderung im Plangebiet ist eine moderate Erhéhung
der Verkehrsmengen verbunden.

Vorhabenbedingt werden Flachen mit Intensivrasen, gartnerisch
angelegte Flachen sowie Geholze und damit auch potentielle Habitate
fur siedlungstolerante Tierarten grof3flachig Uberplant.

Zahlreiche (auch hohe) Gebaude werden abgerissen und durch neue
Gebaude ersetzt. Es werden vorhabenbedingt Griinflachen tberplant,
die der Erholung dienen.

Nach Prifung der im Rahmen der Bauleitplanung vorgelegten
Unterlagen wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt mitgeteilt,
dass fur die vorgesehenen schutzbedirftigen Einrichtungen eine
Befreiungslage objektiv gegeben ist und eine Ausnahmegenehmigung
nach 8 5 Abs. 1 S. 3 FluglarmG hinreichend absehbar ist. Im Rahmen
der Prufung eines spateren konkreten Bauantrags wird abschlie3end
Uber die tatsachliche Erteilung einer Ausnahme nach § 5 Abs. 1 S. 3
FluglarmG entschieden.

Durch  passive SchallschutzmafRnahmen kdnnen erhebliche
Beeintrachtigungen der Gesundheit durch L&rm vermieden werden.

Vorhabenbedingt werden in mehreren Bereichen des Anlagenrings
Verbauungen entfernt und die entsiegelten Flachen begrint.

Weiterhin ist im Bereich des Anlagenrings kleinflachig der Bau einer
ErschlieBungsstralBe aus Richtung des Starkenburgrings auf das
Klinikareal geplant.

Manahmen zur Folgende grinordnerische MalRnahmen sind vorgesehen:
Vermeidung, Minimierung

und zur Kompensation im e Erhalt der Geholze im Anlagenring

Plangebiet e FErhalt von Teilen des Gehdlzbestandes im Plangebiet
(insbesondere alte Kastanien in der Brinkstral3e sowie zahlreiche
Stral3enbdume)

e FErhalt der Grinflache mit Geholzen sudlich des bestehenden
Parkhauses
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¢ Neuanlage einer groflachigen Grinflache: die ,Griine Mitte*
¢ Neuanlage von mittelgrof3en und kleinen Griinanlagen

¢ Neupflanzung von Geholzen

e Begrenzung der maximalen Geb&audehdhe

e Zahlreiche Neupflanzungen von Gehdlzen im Plangebiet entlang
von Straf3en und Wegachsen

e Zahlreiche Neupflanzungen von Geholzen in den Bereichen der
,Grinen Mitte“ sowie der privaten Grunflache ndrdlich der ,Griinen
Mitte®

e Erhalt der Dachbegriinung des bestehenden Parkhauses

e Extensive Dachbegrinung (Substrathbhe min. 12 cm) von
Gebauden und Nebenanlagen mit flachen und flach (0° - 15°)
geneigten Déchern

e Erhalt der Fassadenbegriinung des bestehenden Parkhauses
e Fassadenbegriinung des Parkhausanbaus

e Begriinung (generell Substratschicht mind. 80 cm) der nicht
Uberbauten Tiefgaragendecken mit Strduchern und Baumen
(punktuell Substratschicht 1 m)

e Begriinung von Parkplatzen mit Baumen
e Begriinung der nicht Uberbaubaren Flachen

e Wasserdurchlassige Ausbildung (Mittlerer Abflussbeiwert < 0,4;
z.B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster; Rasengittersteine) von
Wegen, Platzen und PKW-Stellplatzen

e Der Einsatz von Blei, Zink oder Kupfer zur Dacheindeckung oder
als Fassadenbaustoff/ -verkleidung ist nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind

¢ Die offentliche und private AufRenbeleuchtung ist energiesparend,
streulichtarm und insektenvertraglich (z.B. LED-Leuchten) zu
installieren. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass
eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt

Eingriffs- Durch Eingriffe in das Schutzgut Biotope ergibt sich ein Defizit von
Ausgleichsbilanzierung 173.234 Biotopwertpunkten (vgl. Eingriffs-Ausgleichstabelle im
Anhang).

Durch das Vorhaben ergibt sich ein Uberschuss von 6,80
Bodenwerteinheiten (Eingriffs-Ausgleichstabelle vgl. Anhang). Der
Uberschuss ergibt sich zum groRen Teil durch groRflachige
Entsiegelungen im Bereich des Anlagenrings.

Gemall Berechnungsgrundlage der Unteren und der Oberen
Naturschutzbehoérde konnen mit dem Uberschuss von 6,80
Bodenwerteinheiten 13.600 Biotopwertpunkte kompensiert werden.

Es verbleibt ein Gesamtdefizit von 159.634 Biotopwertpunkten.

Diese Differenz kann in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde durch die OkokontomaRnahme Mainbogen-
Weidenplacken kompensiert werden.

Es verbleibt vorhabenbedingt kein Biotopwertpunktedefizit.
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Malinahmen zur AusgleichsmalRnahme Mainbogen-Weidenplacken
Kompensation aulBerhalb

. Im  Offenbacher Mainbogen wird eine Wiesenflache als
des Plangebietes

Ausgleichsflache entwickelt werden. Ziel der Ausgleichsmalinahme ist
die Herstellung einer ganzjahrig wassergefillten, mind. 1,5 m tiefen
Vernassungsmulde mit einer umgebenden, den Wasserkorper
abschirmenden Rdéhricht- und Feuchtwiesenzone. Um diese Biotope
wird eine mehr oder weniger feuchte Frischwiese angelegt, die auf den
Bdschungen den Ubergang zur bestehenden Frischwiese herstellt. Am
Rand des Planungsgebietes werden auf den Wiesen Einzelbdume
gepflanzt.

Monitoring Das Risiko unvorhergesehener erheblicher Umweltauswirkungen wird
bei der Umsetzung von CEF-MalBRnahmen  (Installation
Fledermauskasten und Vogelnistkasten) fur Fledermause und Vdgel
gesehen (vgl. Artenschutz unten). Die Umsetzung der MaRnahmen ist
zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehorde in einem
Kurzbericht mit Fotodokumentation darzustellen.

Artenschutz In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde untersucht,
welche artenschutzrechtlichen Belange von den Gehdlzrodungen,
Abriss- und Neubauarbeiten bei Umsetzung des Vorhabens berihrt
werden. In diesem Zusammenhang wurden Bestandserfassungen fur
die Artengruppen Voégel, Fledermause, Reptilien und Totholzkafer
(Eremit) durchgefuhrt.

Fir 16 Vogelarten wurde eine vereinfachte Prufung und fur zwei Arten
(Mauersegler und Wanderfalke) eine ausfihrliche Art-flr-Art-Prifung
durchgefihrt. Im Ergebnis kdnnen Verstolle gegen arten-
schutzrechtliche Verbote ausgeschlossen werden, wenn Rodungs-
und Abrissarbeiten auf3erhalb der Brutzeit der Végel durchgefiihrt
werden und eine vorgezogene Ausgleichsmafl3ihahme
(Nistkasteninstallation) fur den Mauersegler durchgefiihrt wird.

Mit der Zwergfledermaus und der Rauhautfledermaus wurden zwei
nach Anhang IV der FFH-RL geschitzte Arten im Plangebiet
nachgewiesen. Auch hinsichtlich dieser Arten kommt es nicht zu
VerstolRlen gegen artenschutzrechtliche Verbote, wenn die
artspezifischen Vermeidungsmafinahmen (u.a.
Abrisszeitbeschrankungen) und AusgleichsmalRnahmen (Installation
von Fledermauskasten) umgesetzt werden.

Weitere  artenschutzrechtlich  relevante  Arten  sind  vom
Bebauungsplanvorhaben nicht betroffen.

Fazit Bei Umsetzung der oben genannten grinordnerischen Maflinahmen
zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation sind durch die
Aufstellung des Bebauungsplans keine erheblichen
Beeintrachtigungen der gepriften Schutzgtter zu erwarten.

Seite 84 von 86 B648_260330_Begrindung_Umweltbericht.docx Entwurf



Begrﬁndung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 648

11 Fotodokumentation

Foto 1: Alte RoR3kastanien in
der Brinkstralie,
Winteraspekt

Foto 2: Junges Gehdlz im
Stiden des Plangebiets nahe
der BeethovenstralSe
(Wallbepflanzung)

Entwurf B648_260330_Begrindung_Umweltbericht.docx Seite 85 von 86



Begrﬁndung mit Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 648

Foto 3: Fassade des ERZ
stidlich des Anlagenrings

Foto 4: Griinflache mit
Helikopterlandeplatz im
Stiden
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