A,

T

66

FPrychiatrische Kiimk

0000000000000 0

2

'ﬁ‘[-'!a‘l’i‘l'r."l’“ O0O00Q000

(@]
. g
Ly
o
g o
Q
CoO000000 o
vgm—----—--su
L8]
0 o
)
o Q
0 8
ﬂ C)
G )
3
el O ) o
= ) O )

e P

e e

b
1
|
LA
1
|
1
|

s

e —

1

_— e ———— e —— — —

B

il

Staedt Kiivken

L

—

-]

Planzeichenerkldrung

Flachen fiir den Gemeinbedarf:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Umgrenzung der Flache fir den Gemeinbedarf

Uberbaubare Flache zum Zweck des Gemeinbedarfs

Gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&ude und Ein-
richtungen, hier Parkhaus Klinikum

@ Plangebietsteil

Uberbaubare Grundstiicksfliche:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsfldchen:
(8§ 8 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

offentliche Stralienverkehrsflache

i Ful- und Radweg
— Straenbegrenzungslinie
v Ein- bzw. Ausfahrt

MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-

tur und Landschaft, sowie Anpflanzungen:

{(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

() Erhalt von Einzelbdumen, Baumstandort
. Anpflanzen von Einzelbdumen, Baumstandort
Go0000, Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-
o o men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
%oooood
P 1 Flachenkennzeichnung fur Pflanzflachen, z. B. Pflanz-
flache P 1

Sonstige Planzeichen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 und 24, Abs. 7)

Flachen fur Sport und Spielanlagen

@ Bolzplatz

Fluchtweg

Gebaudefassaden an denen die Anforderungen an die
Luftschalld@mmung von Aultenbauteilen, gemaR Tabelle

e 8 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) einzuhalten
sind, siehe Hinweise unter Ziffer B 1 und B 2.1

@ Larmpegelbereich, sieche Hinweis unter Ziffer B 1

— Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplans

Bestandsangaben:

Flurgrenze
Flursticksgrenze
Flursticksnummer

Hausnummer

Vorhandene Bebauung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise
(§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB)

1.1 Nutzungsschablone:

(§ 16 Abs. 2 und § 22 Abs. 3 BauNVQ)
Plangebietsteil | Héhe der baulichen Anlage ¥, Grundfidche, Bauweise
maximal maximal
©) 20m 2.386 m* g
Zeichenerklarung:
g = Geschlossene Bauweise
' Bezugspunkt ist die im Mittel gemessene Hohe der vorgelagerten Erschlie-
RBungsflache.

1.2  Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die westliche Baugrenze darf durch ein vortretendes Nottreppenhaus um bis
zu 2,00 m Uberschritten werden.

2 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
(§9, Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

2.1 Die Ein- und Ausfahrt und die Deckenunterseiten der Parkdecks sind mit einer
hochabsorbierenden Akustikdecke voliflachig auszustatten. Als bewerteter Ab-
sorptionsgrad des Dammstoffes ist aw = 0,90 einzuhalten.

2.2 Die Stirnseiten des Parkhauses miissen geschlossen ausgefiihrt werden. Es
sind Konstruktionen vorzusehen, die ein bewertetes Schalldamm-Mal von R'w
> 30 dB aufweisen.

2.3 Die Fassaden des Parkhauses missen insgesamt zu 2/3 der Fassadenflache
geschlossen ausgebildet werden. Fir die geschlossenen Fassadenanteile
sind Konstruktionen vorzusehen, die ein bewertetes Schalldamm-Malk von
mindestens R'w > 30 dB aufweisen.

3 Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9, Abs. 1 Nr, 25 a BauGB)

3.1 Dachbeariinung
Die Dachflache des Parkhauses ist mit einem Flachenanteil von mindestens
80 % und einer Substrathéhe von mindestens 7 cm extensiv zu begriinen.

3.2 Fassadenbegriinung
Mindestens 30 % der Fassadenflachen des Parkhauses sind zu begriinen
(Beispiele siehe Vorschlagsliste 3.1).

3.3 Anpflanzen von Einzelbdumen

3.3.1 Entlang der Sprendlinger Landstralle sind auf den durch Zeichnung festge-

setzten Baumstandorten hochstdammige Laubb&ume mit einem Stammumfang
von 25 — 30 cm zu pflanzen (Beispiele siehe Vorschlagsliste 3.2). Es ist eine
offene Baumscheibe pro Baum von mindestens 8 m? vorzusehen.

3.3.2 Entlang der Zufahrt zum Parkhaus sind auf den durch Zeichnung festgesetz-

3.4

3.5

4

1

2.2

ten Baumstandorten hochstammige Laubbiume mit einem Stammumfang von
20 — 25 cm zu pflanzen (Beispiele siehe Vorschlagsliste 3.3).

Pflanzflache P1

Auf der durch Zeichnung festgesetzten Flache ist ein Baumhain von mindes-
tens 11 hochstdmmigen Laubbdumen mit einem Stammumfang von 20 — 25
cm zu pflanzen (Beispiele siehe Vorschlagsliste 3.4). Die Unterpflanzung ist
als Wiese herzustellen.

Pflanzflache P2

Auf der durch Zeichnung festgesetzten Flache sind neben mindestens 6 hoch-
stammigen LaubbZumen mit einem Stammumfang von 20 — 25 cm Straucher
mit einer Breite von 150 — 200 cm und 4 mal verpflanzten Heistern mit einer
Breite von 150 — 200 cm als flachiges Gehdlz anzupflanzen (Beispiele siehe
Vorschiagsliste 3.5). Die Pflanzdichte betrégt mindestens 1 Strauch je § m?
Pflanzflache.

Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Vorhandene B&ume sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen.

Hinweise und Empfehlungen

Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109, Tabelle 8

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen
gemal DIN 4109, Schallschutz im Hochbau

Spal- 1 2 3 4 5
te

Raumarien

Aulenthallsrdume in
Bettenrdume | Wohnungen, Uber- | Birergume''

Larm- Maligeb- |in Kranken-| nachlungsrdume in | und dhnli-
Zeile pegek licher Au- |anstalten u Behear- ches
bereich Renldrm- | Sanalorien bergungssiatien,
pegel" Unterrichtsrdume
und dhnliches
dBf.ﬂ.} el R des Aultenbauleils in dB
1 | bis 55 35 30 =
2 I 56 bis 60 35 30 30
3 I E1 bis 65 40 35 30
4 IV 66 bis 70 45 40 35
5 Vv 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 . 50 45
[ Vil > 80 E = 50

" An Aufienbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aullenldrm aufgrund der
in den Raumen ausgetbten Tatigkeilen nur einen untergeordneten Beitrag zum [nnen-
raumpegal leistel, werdan keine Anforderungen gestelll

¥ Die Anforderungen sind hier aufgrund der Grilichen Gegebenheiten festzulegan

Hinweise zum Denkmalschutz

Denkmalschutzrechtliche Genehmigung
(§ 16 HDSchG)

Die Baulichkeiten auf den Grundstiicken Sprendlinger Landstrale 21, 23 und
25 bilden eine denkmalgeschiitzte Gesamtanlage gemalk § 2 Abs. 2 HDSchG.
Die Eigentimer eines Kulturdenkmales sind nach § 16 Abs. 1 Denkmal-
schutzgesetz verpflichtet, bei allen Umgestaltungs- oder Instandsetzungs-
malnahmen eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung zu beantragen.
Umgestaltungs- oder Instandsetzungsmalnahmen sind beispielsweise Veran-
derungen von Dach und Dachdeckung, Warmedammungsmalnahmen an der
Fassade, Anbringen von Putzen und Anstrichen, Auswechseln von Fenstern
bzw. Tlren und die Behandlung von bauklnstlerischen Details.

Mitteilungspflicht von Bodendenkmalern
(§ 20 HDSchG)

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind unverzlglich dem Hessischen Lan-
desamt fUr Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehodrde zu mel-
den. Funde und Fundstelle sind in unverandertemn Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

3.2

3.3

3.4

3.5

Vorschlagslisten fiir Anpflanzungen

Fassadenbegriinung

Baumwiirger — Celastrus orbiculatus
Clematis — Clematis vitalba

Wisteria — Wisteria sinsensis
Pfeifenwinde — Aristolochia durior

Sprendlinger Landstrale

Ahorn - Acer, schmalkronige Arten und Sorten
Gleditschie - Gleditsie, in Arten und Sorten

Platane - Platanus acerifolia
Eiche - Quercus, Arten und Sorten

Linde - Tilia, schmalkronige Arten und Sorten

Zufahrt Parkhaus

Feldahorn - Acer campestre
Birke - Betula in Arten

Hainbuche - Carpinus betulus / Sorten

Gleditschie - Gleditsia in Sorten

Zierkirsche - Prunus in Sorten und Arten

Eiche - Quercus robur
Linde - Tilia cordata in Sorten

Pflanzflache P1

Hainbuche - Carpinus betulus
Linde - Tilia cordata
Stieleiche - Quercus robur

Pflanzflache P2

B&ume:

Hainbuche - Carpinus betulus
Linde - Tilia cordata
Stieleiche - Quercus robur

Straucher:

Feldahorn - acer campestre
Hasel - corylus avellana
Hartriege! — cornus sanguinea

Empfohlene bauliche MaBnahmen zur Gewinnung erneuerbarerer Ener-

gien

Es wird empfohlen, die Dachflache des Parkhauses zur Gewinnung von Solar-
energie durch eine dort angebrachte Photovoltaikanlage zu nutzen.

Empfohlene Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-

kungen

Es wird empfohlen, in Schiaf- und Kinderzimmern an den betroffenen Fassa-
den zur Sprendlinger Landstralle schallgedammte fensterunabhéngige LOf-

tungseinrichtungen einzubauen.

PLANUNTERLAGEN

hergestellt nach dem unier Zugrundelegung der Flurkar-
te entstandenen stadtischen Kartenwerk durch das
Vermessungsamt Offenbach a. M.
(Vermessungsstelle nach § 15 Absr

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 18.11.2004
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
naes baschlossen. Dieser Aufsiellungsbeschiuss ist in
der Offenbach-Post vom 04.01.20

worden

Offenbacha. M., den

Der Magistrat [ b e P
r?

Obarblngermetsie

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER
OFFENTLICHKEIT

Die frihzeitige Beteligung der Offentlichkeit gemat § 3
Abs. 1 BauGB ist in der Zeit vom 04.04.2005 bis zum
04.05.2005 durchgefihrt worden,

Offenbach a. M., den JJ'.

Smung und Baumanag
ludlr;hﬂn

Dezemat |
FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER
BEHORDEN

Die von der Planung berlhrien Beh&rden und sonstigen
Tréger dffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
£3.03.2005 gemal § 4 Abs. 1 BauGB-frihaeaitio

richiet und zur Auerung aufgefompsks

Offenbach a M., dan ZJ.
Stadtplanung und Baumanage

Baudirektarin

BILLIGUNG

Die Stadtverordnetenversammiung hat am O7.07.2005
den Entwurf des verhabenbezogenen Bebauungsplanes
nebst Begrindung mit Umweltbericht zum Zwecke der
tffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB gebil-
ligt.

Offenbacha. M, den ¢ 3
Der Magistrat

Dezemat | g ,
o P T
LY

Obertirgermaister 9 %w

OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der gebiligle Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes, die Begrindung mit Umweltbericht, die be-
reits voriiegenden umweltbezogenen Stellungnahmean
sowie weitere umwelibezogens Informationen haben
nach orsiblicher Bekanntmachung in der Offenbach-
Post am 11.07.2005 in der Zeil vom 19.07 2005 bis ein-
schiietlich 18.08.2005 dffentlich ausgelegen.

Die ven der Planung berlihrten Beh&rden und sonsligen
Trager &ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
11.07.2005 gemat § 3 Abs. 2 BauGB Ober die Auslfe-
gung informiert und gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zur Stel-
lungnahme aufgefordert worden

ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS-
UND BEHORDENBETEILIGUNG

Die Staditverordnatenversammiung hat Ober die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Beh8rdenbeteiligung am
15.09.2005 entschieden.

Offenbach a. M,, den 23
Der Magistrat
Dezemat |

Oberbirgarmeistar q

SATZUNGSBESCHLUSS

Dle Stadtverordnetenversammlung hat am 15.08.2005
den verhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 10
BauGB als Satzung beschlossen und die Begrindung
gebilligt

Offenbach a. M., den 81 .

AUSFERTIGUNG

Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigl.

Offenbach a. M., den z z

Dear Magistrat Der Magistrat
Dezemnat | g ! £ Dezernat |
Oberblrgermsister ' Oberbﬂruemmlm%
INKRAFTTRETEN

Der Beschiuss des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes sowle die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung
und zusammenfassender Erklarung gemat § 14 Abs. 4
BauGB wahrend der Dienststunden von jedermann ein-
gesehen werden kann, sind am 04.10.2008-0

nbacha. M, den QY. 0% it _- $
ung : . .:,__
if? bﬂ Do AL

Vermessungedirakior

Stadt
Offenbach
am Main

Buchrainweg.

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN NR. 621

DER STADT OFFENBACH AM MAIN

wParkhaus Klinikum Offenbach,
Sprendlinger Landstrafle®

Fir den Bereich des Klinikgelandes ostlich der Sprendlinger
Landstralle zwischen der psychiatrischen Klinik und den bebau-
ten Grundsticken an der Fruhlingsaustralle bzw. des Abschnit-
tes der Sprendlinger Landstralle zwischen Rosenaustrafle und

Mafstab: 1:500

Stand: 24.08.2005
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Bolzplatz, Spielplatz

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Fldachen fiir den Gemeinbedarf

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche
MaR der baulichen Nutzung

Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
Offentliche Verkehrsflachen

FuR- und Radweg

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte raumliche Bereiche
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen

Wasserwirtschaftliche Belange

Stadtebauliche Daten

Anlage: Zusammenfassung integriertes Verkehrskonzept Neubau Klinikum Offenbach

Teil li

Umweltbericht
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrale
Begriindung

Begriindung

1.

21

Planungsanlass und Ziel

Im Rahmen der baulichen Neustrukturierung des Klinikums Offenbach soll an der Stelle
des vorhandenen Klinik Parkhauses und der benachbarten Freiflachen ein neues
Klinikgebaude errichtet werden. Fur die Stellplatze, die durch den Abriss des vorhandenen
Parkhauses und die Bebauung der angrenzenden Freiflachen entfallen (452 im Parkhaus,
150 auf der Freiflache) sollen in einem neuen Parkhaus ca. 600 Ersatzstellplatze
geschaffen werden. Der Standort des neuen Parkhauses ist Bestandteil des Masterplans
fur die weitere bauliche Entwickiung des Klinikgelandes. Die ErschlieBung des neuen
Parkhauses erfolgt Giber die Sprendlinger Landstrale. Das Parkhaus liegt kiinftig
unmittelbar an dem ebenfalls an der Sprendlinger Stral}e vorgesehenen Hauptzugang zum

Klinikgelande.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Offenbach, Flur 7. Der Geltungsbereich
umfasst eine Teilflache des Klinikums Offenbach, Fist. - Nr. 266/14 und zwei Teilflachen
der Stralenflurstiicke der Sprendlinger Landstrale, Fist. - Nr 531/2 und 526/1.

Der raumliche Geltungsbereich geméaf § 9 Abs. 7 BauGB ist umgrenzt:
im Norden: durch eine gedachte Linie in Lange von 85,09 m, gebildet durch die stdliche
Gebaudefassade der psychiatrischen Klinik (Bauteil E) und deren geradlinige

Verlangerung nach Westen bis zur Sprendlinger Landstralle,

im Osten: durch eine gedachte Linie in einer Lange von 90,11 m, anndhernd parallel zu
dem nordwestlichen Abschiuss des derzeitigen Kliinikhauptgebdudes (Bauteil Z, Anbau
Neurochirugie) und deren Verlangerung nach Norden, bis zur sidlichen Gebdudefassade

der psychiatrischen Klinik,



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrale
Begriindung

im Stden: durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke Gem. Offenbach, Flur 7,

Flst. — Nr. 311/2, Liegenschaft Sprendlinger Landstr. 38, Flst. - Nr. 310, Liegenschaft
Frihlingsaustr. 8 und Fist. — Nr. 308/1 Liegenschaft Friihlingsaustr. 10 sowie der
geradlinigen Verlangerung der ndrdlichen Grenze des Flurstiickes Nr. 308/1 nach Osten
bis zum nordwestlichen Abschluss des derzeitigen Klinikhauptgebdudes (Bauteil Z, Anbau

Neurochirugie).

Zum Plangebiet gehort ebenfalls ein Abschnitt der Sprendlinger Landstrale, begrenzt im
Norden durch die stdliche Einmiindung des Isenburgringes in die Sprendlinger LandstraRe
und im Stiden durch die nérdlichen Begrenzung der Rosenaustrale mit rechtwinkligem
Verlauf zur Sprendlinger Landstral3e. Die an die Sprendlinger Landstrale angrenzenden
Fassaden der Gebdude Sprendlinger Landstrale 21 — 37, 51 und 53, Sprendlinger
Landstrale 38,40 und 46, Frihlingsaustrafle 1 und 2, Geishornstrafie 2 und

Rosenaustrafle 2 werden Teil des Geltungsbereiches.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstraie
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Ubersichtsplan:

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 621

266,14




3.

3.1

3.2

3.3

3.4

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstralie
Begriindung

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen 2000
Nach dem Regionalplan Siidhessen 2000 befindet sich das Plangebiet des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereiches.

Landschaftsrahmenplan
Im Landschaftsrahmenplan wird das Plangebiet als Teil einer gréReren Flache, fir die

der Begrinungsanteil erhéht werden soll, eingestuft.

Flachennutzungsplan

Im guiltigen Flachennutzungsplan des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt

ist der Teilbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Gemeinbedarfsflache
Krankenhaus ausgewiesen. Die Sprendiinger Landstralle ist als Teil des Uiberortlichen
Strallennetzes definiert.

Die zu bebauende Flache wird im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
Flache fur den Gemeinbedarf — Klinikum Parkhaus festgesetzt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 621 ist damit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
guitigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Die westlich und siidlichwestlich an den Geltungsbereich anschlieenden Flachen sind im
Flachennutzungsplan als gemischte Baufldchen, die im Stiden und Slidosten anschlieRen-
den Flachen als Wohnbauflachen und die nérdlich und norddéstlich anschlieBenden
Flachen als Gemeinbedarfsflache Krankenhaus ausgewiesen.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist fir den klinikeigenen Teilbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes die Erhaltung der Durchgrinung (Bestand Juli 1991) innerhalb von
Siedlungsflachen ausgewiesen, davon ausgenommen ist das Gelande der ehemaligen
Krankenhausgartnerei.

Die Sprendlinger Landstrale ist im Planungsgebiet als Biotopverbundgebiet mit
Handlungsbedarf zur Umsetzung von Naturschutzmaf3nahmen und als

Biotopvernetzungselement eingestuft.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstralle
Begrindung

3.5 Bebauungsplédne

4.1

4.2

Fur das Plangebiet existiert kein gliltiger Bebauungsplan. Es wird, wie auch das
umgebende Gebiet, zurzeit entsprechend § 34 BauGB den im Zusammenhang bebauten

Ortsteilen zugeordnet.

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Der 6stliche Teil des Plangebietes (Flur 7, Teilbereich Flurstick 216/14) ist Teil des
Klinikgeldndes und wurde bis Herbst 2002 als Krankenhausgértnerei genutzt. Ein noch
bestehendes, aber nicht mehr genutztes ehemaliges Gartnereigebaude ragt teilweise in
dieses Gebiet hinein.

Weiterhin befinden sich zurzeit im Plangebiet ein Bolzplatz und ein Spielplatz. Beide
Einrichtungen werden durch den sudlich des Plangebietes gelegenen Kindergarten und
Hort des Klinikums, der Bolzplatz auch durch eine stdlich gelegene stadtische

Kindertagesstétte genutzt.

Das Plangebiet umfasst einen Teilabschnitt der Sprendlinger Landstrale (L 3001). Sie
verfugt in diesem Bereich (iber zwei Uiberbreite Fahrstreifen sowie tUber beidseitige
Parkierungsstreifen.

Die Sprendlinger Landstral3e ist alleenartig bepflanzt, die Bepflanzung weist allerdings

beidseitig grofere Lucken auf.

Vorhandene Nutzungen in der Umgebung

Westlich an das Plangebiet grenzt eine Uberwiegend geschlossene, vier- bis
funfgeschossige Blockrandbebauung mit mehrheitlich gewerblicher Nutzung im EG und
Wohnnutzung in den Obergeschoassen an.

Im Kreuzungsbereich Geishornstrafle / Sprendlinger Landstralle befindet sich eine
Tankstelle.

Im Stden schliefen eine ebenfalls gemischt genutzte Bebauung mit Gewerbe und
Wohnen, der oben erwdhnte, zum Klinikum gehérende Kindergarten mit Hort sowie die

stadtische Kindertagesstatte an.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrafe
Begriindung

Nach Norden und Osten wird das Plangebiet von Klinikgebiuden und Freiflichen des
Klinikums Offenbach umgeben. Unmittelbar nérdlich des Plangebietes befindet sich das
Gebaude der psychiatrischen Kiinik. Die psychiatrische Klinik wird mit Fertigstellung des

Neubaus des Klinikums in die jetzige Kinderklinik im Rebentischzentrum umziehen.

Verkehr

MV

Das zurzeit bestehende Parkhaus wird tiber den Starkenburgring erschlossen.

Die ErschlieBung des neuen Parkhauses erfolgt tiber die Sprendlinger Landstrale.

Bei der Sprendlinger Landstrale handelt es sich um eine stark befahrene Ausfallstrafie
nach Suden. Die Grundbelastung der Sprendlinger Landstrafe hinsichtlich des
Verkehrsaufkommens ist im Verkehrsgutachten von VKT- Kéhler und Taubmann GmbH
vom 05.03.05 dargestelit.

Die aus dem derzeitigen Verkehrsaufkommen resultierende Larmbelastung wird im
Larmschutzgutachten des Biros Fritz, Beratende Ingenieure VBl GmbH vom 09.03. 2005
als Prognose — Nullfall unter Anlage Il. 3 aufgefiihrt.

Laut Klimafunktionskarte des Planungsverbandes Ballungsraum Rhein-Main wird die
Belastung des Strallenraumes (Indikator Stickstoffdioxid - NO 3) als hoch angegeben.
Die Belastung des Siedlungsraumes an der Sprendlinger Landstrae zwischen
Isenburgring und Geishornstrale wird ebenfalls als hoch eingestuft.

Als Zusatzbelastung treten beidseitig der Sprendlinger Landstralle verkehrsbedingte
NO 7 -Immissionen auf.

Das Luftschadstoffgutachten des Ingenieurbiiros Lohmeyer GmbH Co. KG vom Marz
2005 beschreibt im Hinblick auf die verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastungen eine
vorhandene geringfiigige Uberschreitung der NO , - Jahresmittelwerte und eine ebenfalls
vorhandene deutliche Uberschreitung der Feinstaub (PM 10) - Tageswerte.

Der Aussage sind die Beurteilungswerte der 22. Bundesimmissionschutz — Verordnung

zugrunde gelegt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrale
Begriindung

OPNV

Die Busverbindungen zum Klinikum sind im Verkehrsgutachten von VKT- Kéhler und
Taubmann GmbH vom 05.03.05 dargestellt. Im Umfeld des Klinikums befinden sich
mehrere Haltestellen des OPNV. Die zentralste ist die Haltestelle Klinikum Offenbach.

Es besteht fur den Zeitraum von 5.00 Uhr bis 1.00 Uhr eine Anbindung des Krankenhauses
an die Verkniipfungspunkte Marktplatz und Hauptbahnhof. Die Fahrtzeit zum Marktplatz
betragt 6 Minuten. Im weiteren Umfeld des Klinikums liegen drei weitere Haltestellen.

Die landschaftsplanerische Bestandsaufnahme ist im Umweltbericht unter Punkt 1.4

aufgefiihrt.

Stddtebauliche Zielsetzung, Untersuchung von Varianten

Stadtebauliche Zielsetzung

Der Standort des Parkhauses ergibt sich aus der Gesamtkonzeption (Masterplan) fir das
neue Klinikum Offenbach. Die im Masterpian definierte bauliche und funktionale
Neuordnung des Klinikgeléndes sieht die HaupterschlieBung kinftig von der Sprendlinger
LandstraBe aus vor. Das Plangebiet wird damit sowohl fiir Besucher als auch fir das

Personal zum Haupteingangsbereich in das neu geordnete Klinikgelande.

Grundlegende Voraussetzung zur Durchfiihrung des Masterplanes ist der Abbruch des
vorhandenen Parkhauses und weiterer Gebaude zur Errichtung des Klinikneubaus an
deren Stelle. Durch den vorgezogenen Neubau des Parkhauses wird der Klinikneubau bei

Parallelbetrieb des bestehenden Klinikums erméglicht.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendliinger LandstraRe
Begriindung

Die folgenden Planzeichnungen zeigen die Lage des neuen Parkhauses innerhalb der
bestehenden Klinikbebauung und mit dem geplanten Neubau des Klinikhauptgebaudes.
Die Plane sind im Rahmen der Zielplanung fiir das Klinikum entstanden, die dargestelite
Lage und die Zufahrt des Parkhauses zeigen einen Planstand von Oktober 2004. Die

Planung fir das Parkhaus wurde zwischenzeitlich fortgeschrieben.

Lage des neuen Parkhauses innerhalb der bestehenden Klinikbebauung

11



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendiinger Landstrale
Begriindung

Lage des neuen Parkhauses mit dem geplanten Neubau des Klinikhauptgebiudes

Aufgrund der durch den Masterplan definierten Ubergeordneten Zielsetzungen ist das
stadtebauliche Hauptanliegen der Planung, das Parkhaus und den kiinftigen
Hauptzugangsbereich zum Klinikgeldnde funktional und raumlich-gestalterisch in die
vorhandene Nutzungs- und Baustruktur zu integrieren. Dabei prasentiert sich die
stadtebauliche Situation entlang der Sprendlinger Landstralle relativ heterogen.
Ansatze einer Blockrandbebauung unterschiedlicher Geschossigkeit werden abgel6st
durch ein freistehendes Gebdaude und eine nicht arrondierte Blockecke. Sudlich der
Geishornstralle herrscht eine zweigeschossige, stralenbegleitende Bebauung,
unterbrochen durch seitliche Grundstiickzugange, vor.

Einheitlichkeit besteht lediglich bei der Gebaudestellung parallel zur Sprendlinger
Landstrae. Fir alle Gebaude entlang der Landesstrale auRerhalb des Kiinikgelandes
ist die Stralenflucht richtunggebend.

12
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrafle
Begriindung

Im Gegensatz hierzu sind auf dem Klinikgeldnde alle vorhandenen Gebdude nach dem
historischen Ursprungsbau ausgerichtet und um ca. 30° gegeniiber der Strafenflucht
versetzt.

Durch diesen Versatz entstanden in den Bereichen, in denen das Klinikum an die
Sprendlinger Landstrale angrenzt, relativ groRe Grunflachen mit teilweise wertvollem
Baumbestand.

Es besteht ein griner Abstandsstreifen zwischen Klinikum und Stralenverlauf. Auf diese
Weise wird das Klinikgeldnde eindeutig im &ffentlichen Raum ablesbar.

Untersuchung von Varianten

Im Rahmen des Masterplans fir die Gesamtentwicklung des Klinikums Offenbach sind
verschiedene Standortvarianten fur das Parkhaus sowie den kiinftigen Hauptzugang zum
Klinikum untersucht worden. Unter den Aspekten Verfiigbarkeit des Grundstickes,
verkehrliche Erschliefung, Entwicklungspotentiale fur das Gesamtgeldnde und Integration
in die Masterplanung wurde die Variante an der Sprendlinger Landstrasse zur Grundlage
der weiteren Planung ausgewahlt. Am Standort Sprendlinger Landstrae wurden zwei

Alternativen zur Baukoérperstellung untersucht:

Variante A — Parkhaus als Einzelbaukérper:

Diese Variante geht von einem unabhéngig von der benachbarten Blockrandbebauung
angeordnetem Baukdrper aus.

Das Parkhaus ist ca. 14,5m an der engsten, bis ca. 26,5m an der weitesten Stelle von der
StraBenkante zuriickgesetzt und entsprechend der Klinikbauten, also abweichend vom

StralRenverlauf, ausgerichtet.

Variante B — Parkhaus mit Geb&dudeanbindung an die Blockrandbebauung der
Sprendlinger Landstralle:

Die 3- 4-geschossige Blockrandbebauung wird im Neubau des Parkhauses aufgenommen
und weitergefiihrt.

Es entsteht ein abgewinkelter, zweigeteilter Baukérper, der sich aus einem
3-4-geschossigen Bauteil zur Sprendlinger LandstralRe und dem angrenzenden
6-geschossigen Parkhaus, mit Ausrichtung entsprechend der Klinikbauten,

zusammensetzt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrale
Begriindung

5.3 Bewertung der Varianten
Die oben beschriebene stadtebauliche Grundstruktur des Klinikums soll auch bei der
Positionierung und architektonischen Behandlung des Parkhauses Anwendung finden.
Die genannten Uberlegungen fithren zur Entscheidung fur die Variante A —
Parkhaus als Einzelbaukdérper.

Die Entscheidung zu dieser Variante wurde aus folgenden Griinden getroffen:

- Eine Weiterflihrung der Blockrandbebauung ist aufgrund des MaRstabsprunges zwischen
dem 7 - geschossigen Parkhaus und dem unmittelbar angrenzenden 3-geschossigen
Wohn- und Geschéftshaus nicht vermittelbar.

- Das unter Punkt 5.1 beschriebene stadtebauliche Motiv des griinen Abstandsstreifens
zwischen den Klinikbauten und dem 6ffentlichen StraBenraum wirde bei Weiterfiihrung

der Blockrandbebauung gestért.

- Es entstehen keine sinnvoll nutzbaren und belichtbaren Grundrisszuschnitte in einem
dem Parkhaus angefiigten Zwischenbau, der zur vorhandenen Blockrandbebauung

Uberleiten konnte.

- Die in unmittelbarer Nachbarschaft zur vorhandenen Blockrandbebauung erhaltenswerte

Kastanie muisste bei Umsetzung der Variante B gefilit werden.

Das Parkhaus selbst orientiert sich orthogonal an der Ausrichtung der vorhandenen
Klinikgebaude.

Es wird analog zu den bestehenden Klinikgebauden mit deutlichem Abstand zur Strale
positioniert.

Innerhalb dieser Abstandsflache befindet sich die oben erwihnte erhaltenswerte Kastanie.
In der Flache zwischen Stralle und Parkhaus wird ein Baumhain, siidlich des Parkhauses
ein flachiges Gehdlz mit Baumanteilen angepflanzt. Das vorhandene Fugungsprinzip,
Anordnung der Klinikgebaude in Ost-West-Richtung und Zwischenflichen zur StraRe als
Granflachen, wird so weitergefiihrt und neu interpretiert.

Das Parkhaus liegt an der Stelle des zukinftigen Haupteinganges zum Klinikum.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger LandstraRe
Begriindung

5.4 Zukiinftige Erweiterung im Siiden des Klinikgelidndes
Bisher nicht konkretisierter Bestandteil des Masterplanes zum Klinikum Offenbach ist eine
zukinftige Erweiterung nach Suden. Hier sollen Flachen fir Erganzungsnutzungen zum
Klinikum bereitgehalten werden.
Die Erschlieung fur diese zukiinftige Erweiterung wird, um eine Belastung der sudlich des
Klinikgeldndes gelegene Wohnbebauung zu vermeiden, ebenfalls (iber den neuen
Haupteingang des Klinikums erfolgen.

Die Erweiterung selbst ist jedoch nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Lageplan Zielplanung mit Erweiterungsflidchen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrale
Begriindung

5.5 Notwendige GrofRe des Parkhauses, Verkehrsaufkommen
Durch das Verkehrsgutachten von VKT- Kéhler und Taubmann GmbH vom 05.03.05 wurde
die notwendige Grofle des Parkhauses ermitteit. Das Verkehrsaufkommen durch
Beschéftigte und Besucher wurde fir den Neubau des Parkhauses bei Betrieb des
bestehenden Klinikums berechnet (Zeitebene 1). Eine weitere Berechnung erfolgte firr die
Zeit, in welcher der Neubau des Klinikums durchgefiihrt ist und die Erweiterungsflachen im
Suden des Klinkgeléndes in Betrieb genommen sind (Zeitebene 2).

Die Berechnungsgrundlagen sind dem Verkehrsgutachten, Punkt 2, zu entnehmen.

Unter Punkt 5 wird der zukinftige Stellplatzbedarf am Klinikum Offenbach untersucht.

Der Berechnung sind die verénderten Nutzungskonzepte zugrundegelegt, in Zeitebene 2
ist berticksichtigt, dass mit dem Neubau des Klinikums bestimmte Wirtschaftsbereiche
(Kuche, Sterilisation, Wascherei etc.) in ein Logistikcenter auBerhalb des Klinikgelandes
ausgelagert werden. Durch ein Mobilitatsmanagement am Klinikum soll das
Verkehrsaufkommen und der Stellplatzbedarf verringert werden. Der Rad- und FuBverkehr
sowie der OPNV  soll gegeniiber der PKW-Nutzung gestarkt werden.

Das Verkehrsgutachten beschreibt drei Szenarien, zu denen jeweils der Stellplatzbedarf
ermittelt wird. Sie beschreiben zum einen eine unveranderte Situation (Trendszenario),
zum anderen den moderaten Ruckgang (Szenario 1) und den verstérkten Rickgang
(Szenario 2) des PKW-Verkehrs aufgrund einer veranderten Stellplatzbewirtschaftung und
einer verbesserten Radverkehrsinfrastruktur.

Das Gutachten wahlt zur Ermittlung des Stellplatzbedarfes das Szenario 1, mit Ruckgang
des durch Klinikbeschaftigte verursachten PKW-Verkehrs um 10 % und des durch
Besucher verursachten PKW-Verkehrs um 5 %. Unter der zusatzlichen Annahme, dass
aufgrund der Bewirtschaftung des Parkhauses, ca. 10 % des Stellplatzbedarfes auBerhalb
des Klinikgelandes gedeckt werden, entsteht ein Bedarf von etwa 600 Stellplatzen.

Das Parkhaus stellt diese Anzahl zur Verfliigung.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde fur das Klinikgeldnde ein integriertes
Verkehrskonzept erarbeitet. Dieses integrierte Verkehrskonzept vom 18.08.2005 dient
unter anderem der Umsetzung der beabsichtigten Reduzierung des PKW-Verkehrs. Eine
Zusammenfassung der Inhalte des Verkehrskonzeptes ist der Begriindung beigefugt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger LandstraBe
Begriindung

Inhalt des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

6.1 Parkhaus mit Zufahrt

Das Parkhaus wird als siebengeschossiges Gebaude, mit halbgeschossig versetzten
Parkebenen errichtet.

Der Baukoérper misst in der Lange ca. 70,6m, in der Breite ca. 33,0m, und in der Héhe ca.
19,5m.

Das Parkhaus ist als ,Offene Garage’ konzipiert, durch Offnungen in der Fassade kann das
Parkhaus natarlich be- und entluftet werden.

Die ErschlieBung fir Kraftfahrzeuge erfolgt iiber Rampen mit einem Gefille von 13,5%.
Die FuBgéngererschlieBung erfolgt tiber ein Sicherheitstreppenhaus mit Aufzugsanlage
auf der, zur Klinik gewandten Stirnseite. An der gegentiberliegenden Stirnseite, zur

Sprendlinger Landstrae, ist ein Fluchttreppenhaus angeordnet.

Das Geléande fiir das Parkhaus ist weitgehend eben. Die Einfahrts- und Ausfahrtsebene ist
auf der mittleren Geldndehdhe von 106,30 iber NN vorgesehen.

Ein — und Ausfahrt des Parkhauses liegen an der 6stlichen Gebaudeseite, direkt an der
offentlichen Verkehrsflache.

Das Einfahrtsgeschoss ist um eine halbe Geschosshéhe abgesenkt, der Hshenversprung
wird durch eine Rampe im Einfahrtsbereich Gberwunden, das Ausfahrtsgeschoss ist
ebenerdig angeordnet.

Die Wegeflihrung innerhalb des Parkhauses ist als Einbahn-StraBensystem vorgesehen.
Fir Besucher werden ca. 300 Stellplatze angeboten, davon 6 Stellplatze fiir Behinderte,
fur das Personal des Krankenhauses bis zu 300 Stellplatze, davon 20 Stellplatze fur
Behinderte.

Das Parkhaus ist als Stahlkonstruktion geplant, Decken und Rampen werden als Beton-
Fertigteilen ausgefiihrt. Zur Reduzierung des Schallpegels erhalten die Decken des
Parkhauses eine hochschallabsorbierende Unterverkleidung.

Die Bodenplatte sowie die Wande der Ebene —0,5 werden als ,WeiRe Wanne" aus

wasserundurchlassigem Beton hergestelit.

Der Anteil der offenen Fassadenflache betragt je Seite ca. 33 %, da die Fassade aus
Schallschutzgriinden mdglichst bis auf das erforderliche MindestmaR fiir eine natiirliche
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrafie
Begriindung

Be- und Entliftung zu schliefen ist. Die Fassade wird an den Stirnseiten geschlossen.

Auf Punkt 1.7.1 des Umweltberichtes wird verwiesen.

Die Fassade wird zu 30 % begrint, die Begriinung erfolgt auf der Nord- und Siidseite des
Parkhauses. Als Rankhilfe werden Edelstahlseile und — halter eingesetzt. Auf der Stidseite
des Parkhauses wird bis zu einer Héhe von 1,80 ab mittlerer Gelandehohe die Fassade

als geschlossene Fassade ausgebildet.

Dach
Die beiden oberen Parkebenen erhalten ein zur Gebaudemitte hin flach geneigtes Dach.

Das Dach wird als Griindach mit einer extensiven Begriinung ausgebildet.

Weitere Angaben zur Vorhabenplanung sind dem beiliegenden Erauterungsbericht zu

entnehmen.

Anbindung an die Sprendlinger Landstrafe

Die zentrale ErschlieBung des Klinikums far Besucher und Personal und die Anfahrt zu
dem neuen Parkhaus erfolgt zukinftig Gber die Sprendlinger LandstraRe.

Die Anfahrten zum Wirtschaftshof und der Notfallaufnahme liegen, im Sinne der rédumlichen
Trennung dieser Verkehre, im 6stlichen Bereich des Klinikgelandes.

An der Stelle der Einmiindung in das Klinikgelande entsteht ein neuer Knoten an der
Sprendlinger Landstralle.

In der Sprendlinger Landstrae ist eine Linksabbiegerspur von Norden mit offener
Einleitung und einer Aufstelllange von 60m fur den aus der Sprendlinger Landstrale in das
Klinikum abbiegenden Verkehr geplant.

Im Stden des Knotens wird durch eine auf den StraRenbelag aufgebrachte Leitlinie der
Verengung der Fahrspur in Richtung Norden Rechnung getragen.

Die Umgestaltung der Fahrbahn ldsst sich aufgrund der vorhandenen Fahrbahnbreiten
ohne Eingriffe in den Stralenquerschnitt durchfiihren. Fir den Gehweg an der
Sprendlinger Landstrale wird die zurzeit bestehende Freigabe fiir Radfahrer beibehalten.
fm Bereich des neuen Knotens Sprendlinger Landstrale wird eine Signalanlage

erforderlich, sie wird auch den FuR3gdngerverkehr am Knoten regeln.

18



6.3

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Kiinikum Offenbach, Sprendiinger LandstraRe
Begriindung

Die Knotenbelastungen an der neuen Einmiindung zum Klinikum und an dem Knoten
Sprendlinger Landstralle / Starkenburgring wurden hinsichtlich der durch die sich dndernde
Verkehrsfiihrung zu erwartenden Knotenstrombelastung untersucht. Die Bewertung der
Leistungsfahigkeit erfolgte sowohl zunachst ohne, in einer zweiten Zeitebene auch mit den
Erganzungsnutzungen im Stden des Klinikgelandes. Die Leistungsfahigkeit der Knoten ist
nach den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens von VKT- Kéhler und Taubmann GmbH

vom 05.03.05 bei der vormittaglichen und nachmittéaglichen Spitzenbelastung gegeben.

Die unter Punkt 4.3 erwahnten Bushaltestellen bleiben bestehen, fir OPNV — Nutzer
und FuBgédnger behalt der Zugang von der Starkenburgstrae zum Klinikum seine zentrale

Bedeutung.

ErschlieBungsstrafe auf dem Klinikgeldnde

Die Zufahrt von der Sprendlinger LandstraBe ist einspurig geplant. Die Ausfahrt erhait
zusatzlich eine Linksabbiegespur in Richtung Studen.

Da die ErschlieBungsstraBe zum Parkhaus im Falle der Erstellung der unter Punkt 5.4
erwdhnten Erweiterung nach Stden die ErschlieBung dieser Flachen gewahrleisten muss,
wird sie als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie wird zunichst bis zur Ausfahrt des
Parkhauses geplant.

Ein — und Ausfahrt liegen auf der Ostseite des Parkhauses.

Die ErschlieBungsstralle wird in Richtung Stden als FuR- und Radweg weitergefuhrt.

Im stidostlich des Plangebietes liegenden Klinikgebidude Bauteil Z befindet sich das
Druckkammerzentrum des Klinikums, das bis zum Umzug in den Neubau fur Fahrzeuge
zuganglich sein muss.

Aus diesem Grund wird die befahrbare Strale temporar (bis zum Abbruch Bauteil Z)

bis zum Druckkammerzentrum weitergefiihrt. Der FuB- und Radweg wird in diesem
StralRenbereich nach dem Abbruch des Bauteiles Z angelegt.

Dieser Fu3- und Radweg wird Teil eines noch zu erstellenden Fu- und
Radwegekonzeptes innerhalb des Klinikgelandes.

Im Norden und Osten der Zufahrt sind FuRgangerwege geplant. Sie dienen der Verbindung
von Sprendlinger Landstrale und Klinikgebauden und der fuBlaufigen Anbindung des

Parkhauses.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrale
Begriindung

Die im Siiden des Plangebietes liegende Sauerstoffstation des Klinikums verbleibt bis 2010
an diesem Standort. Die Sauerstoffversorgung wird Uber ein Tanklastfahrzeug
durchgefihrt, die entsprechende Zufahrt wird bis zum Abbau der Station vorgehaiten.

Nach dem Abbau der Sauerstoffstation wird die Flache entsprechend den B-Plan

Festsetzungen begrint.

Bolzplatz

Der Bolzplatz liegt zurzeit auf der fur das Parkhaus vorgesehenen Flache. Da er weiterhin
in unmittelbarerer Nahe des Kindergartens und des Hortes liegen soll, erfolgt eine
Verlegung in den Griinbereich stdlich des Parkhauses.

Der zurzeit vorhandene Spielplatz wird aufgegeben. Siidlich der Kindertagesstatte wird
auflerhalb des Plangebietes eine Spielflache fiir Hort und Kindertagesstitte neu
geschaffen.

Zwischen Parkhaus und Bolzplatz wird durch Baumpflanzungen, die mit einer fléchigen
Gehdlzpflanzung kombiniert werden, eine Pufferzone zwischen der Bolzplatzfliche und

dem Parkhaus entstehen.

Das Griinordnungskonzept mit landschaftsplanerischen Zielaussagen ist im

Umweltbericht unter Punkt 1.9 aufgefiihrt.
Die Darstellung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt, vor

allem in Hinsicht auf Bepflanzung, Versiegelung, Larm und Luft erfolgt im

Umweltbericht.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendfinger Landstralle
Begriindung

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Flache fiir den Gemeinbedarf

nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Gemal den Einzeichnungen im Plan wird die Bauflache als Flache fiir den Gemeinbedarf
fur gesundheitlichen Zwecken dienenden Gebdude und Einrichtungen, hier Parkhaus
Klinikum ausgewiesen.

Parkhausspezifische Nebenraume sind zuldssig.

Begrundung:

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die Nutzung Parken fiir den
Teilbereich des Plangebietes auf dem jetzigen Klinikgeldnde festgeschrieben werden.

Die Flache fur den Gemeinbedarf dient ausschlieBlich der Stellplatzversorgung des
Klinikums.

Eigentiimer des Planungsgebietes, das innerhalb des Klinikgeldndes liegt, ist die Klinikum
Offenbach gGmbH.

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr.2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und § 22 Abs. 3 BauNVO

7.2.1 MaR der baulichen Nutzung

Gemaf § 16 BauNVO erfolgt die Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung der maximalen Groe der Grundflachen der baulichen Anlage und durch die

maximale Hohe der baulichen Anlage nach §18 BauNVO.

Die maximale GroRe der Grundflache betragt 2.386m?. Sie wird bestimmt durch die im

Plan dargestellte Gberbaubare Flache zum Zweck des Gemeinbedarfs.
Die maximale Héhe betragt 20,00 m bis OK Attika.

Bezugspunkt ist die im Mittel gemessene Hohe der vorgelagerten ErschlieBungsflache.
Die Bezugshohe liegt bei 106,30 m Gber NN.
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Begriindung

Begrundung:

Die tiberbaubare Grundflache sowie die Hohe der baulichen Anlage sind abgeleitet aus
der ParkhausgroRe, die notwendig ist, den Ersatz fiir die in Zukunft entfallenden Stellplatze
auf dem Klinikgelénde zu schaffen. Die GroRe des Parkhauses ist unter Punkt 6.1

beschrieben.

Die Gréfle der Grundflache und die festgesetzte Hohe ordnen sich stadtebaulich, wie
unter Punkt 5.3 beschrieben, in die Bebauung auf dem Kiinikgeldnde ein.

Die Hdhe des Neubaus Klinikum Offenbach betrédgt bis OK Attika ca. 25,75m, damit liegt
die Héhe des Parkhauses unter der Hohe des geplanten Klinikneubaus.

Die gegentiber der Nachbarbebauung an der Sprendlinger Landstralle vorhandene
Héhenuberschreitung wird durch die Anordnung des Parkhauses, mit einem Abstand von

ca. 14.5 m bis ca. 26.5 m von der Straflenkante, gemildert.

7.2.2 Bauweise
Es wird geschlossene Bauweise festgelegt.
Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen erfolgt gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO durch die
Festlegung von Baugrenzen. Die Baugrenzen werden baukdrperbezogen fixiert. Sie

beschreiben ein Rechteck von 33,6m x 71,0m.

Begriindung:
Geschlossenen Bauweise wird festgesetzt, da die fur offene Bauweise geltende max.

Baukérperldnge von 50 m tberschritten wird.

7.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die uberbaubare Grundsticksflache wird gemaR § 23 Abs. 1 BauNVO durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert.
Die Lage des Parkhauses ist entsprechend dem Vorhabenplan verbindlich fixiert.

Begrtindung:
Die Uberbaubaren Grundstlcksflache definiert die Lage des
Parkhauses am zuk{nftigen Hauptzugang des Klinikums unter Beachtung der

Abstandsflachen zur umgebenden vorhandenen und zukinftigen Bebauung.
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Begriindung

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

7.3.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die &ffentlichen Verkehrsflachen werden entsprechend der Einzeichnungen im Plan

festgesetzt.

Begriindung:

Der im B-Plangebiet liegende Abschnitt der Sprendlinger Landstrae ist als Landesstra3e
eine offentliche Verkehrsflache.

Die ErschlieBungsstraRe zum Parkhaus auf dem Klinikgeldnde wird, da Uber sie zukiinftig
auch klinikexterne Nutzungen auf der stdlichen Erweiterungsflache angebunden werden
sollen, ebenfalls als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie verbleibt im Eigentum der
Klinik Offenbach gGmbH, Errichtung, Unterhaltung etc. werden im Durchfihrungsvertrag

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

7.3.2 FuB — und Radweg

74

Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden als Fuf3- und

Radwege entsprechend den Einzeichnungen im Plan festgesetzt.

Begriindung:

Der festgesetzte FulR- und Radweg wird Bestandteil eines fiir das Gesamtklinikareal zu
entwickelnden Full- und Radwegekonzeptes. Auferdem wird damit deutlich gemacht, dass
eine spatere verkehrliche Weiterfihrung der ErschlieBungsstraBe bis zur Rosenaustralie

fur den motorisierten Verkehr nicht geplant ist.

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte rdaumliche Bereiche
nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
Die Flache fur Gemeinschaftsanlagen, hier Bolzplatz, wird entsprechend der

Planzeichnung festgesetzt.
Die Flache ist dem sidlich des Plangebietes liegenden Kindergarten und Hort zugeordnet.
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Begriindung

Begruindung:

Der siidlich an das Plangebiet angrenzende Kindergarten mit Hort ist Eigentum des
Klinikums, ebenso der dazugehorige, im Plangebiet liegende, Bolzplatz.

Durch die Festsetzung wird die gednderte Lage des bestehenden, zum Kindergarten und
Hort des Klinikums gehérenden Bolzplatzes gesichert.

Der in der Planzeichnung festgesetzte Abstand zwischen dem Parkhaus und der
Spielflache ist Ergebnis der Bewertungen zum Luftschadstoffanfall aus dem

Umweltbericht.
Durch einen ausreichenden Abstand des Bolzplatzes zum Parkhaus wird vermieden, dass
grenzwertiberschreitende Belastungen aus Luftschadstoffen auf dem Bolzplatz entstehen,

siehe dazu auch Umweltbericht Seite 12.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
nach §9, Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Vorkehrungen gegen Liarmbelastung

Am Parkhaus
- Ein- und Ausfahrt und Deckenunterseiten der Parkdecks sind mit einer
hochabsorbierenden Akustikdecke vollflachig auszustatten.

Als bewerteter Absorptionsgrad des Dammestoffes ist aw = 0,90 vorzusehen.

- Die Stirnseiten des Parkhauses miissen geschlossen ausgefihrt werden. Es sind
Konstruktionen vorzusehen, die ein bewertetes Schalldamm-Maf von R'w> 30 dB

aufweisen.

- Die Langsfassaden des Parkhauses missen zu 2/3 der Fassadenflache geschlossen
ausgebildet werden. Fir die geschlossenen Fassadenanteile sind Konstruktionen

vorzusehen, die ein bewertetes Schalldamm-MaR von mindestens R'w > 30 dB aufweisen.
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An der Sprendlinger Landstralte

An den gekennzeichneten Gebaudefassaden sind die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gemaR Tabelle 8 der DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) einzuhalten, siehe Hinweise unter Ziffer B1 und B 2.1.

Die in der Zeichnung angegebenen Larmpegelbereiche je Gebdudefassade sind der

Dimensionierung der SchallschutzmaRnahmen zugrunde zu legen.

Begriindung:

Am Parkhaus:

Durch die SchallschutzmaBnahmen am Parkhaus wird bewirkt, dass Gerduschimmissionen
aus dem Betrieb des Parkhauses nachts nur als Unterschreitungen und tags nur als
geringfiigige und kleinrdumige Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte aus der TA —
Larm auftreten. Diese geringfugigen Uberschreitungen am Tage werden durch

Geriauschimmissionen aus dem éffentlichen Verkehrsnetz Giberdeckt.

An der Sprendlinger Landstrafie:

Das schallschutztechnische Gutachten des Biiro Fritz, beratende Ingenieure vom
09.03.2005 untersucht u. a. den durch die vorliegende Planung prognostizierten
Gesamtverkehrslarm aus Betrieb des Parkhauses und dem é6ffentlichen Verkehrsnetz.
Durch die Durchfiihrung des Vorhabens ergibt sich danach eine Gesamtlarmerhéhung um
mehr als 1 dB(A) im Bereich der Sprendlinger Landstrale, gleichzeitig tiberschreitet die
Summe der Verkehrslarmimmissionen am Tag 70 dB(A).

Aus der Erhéhung um mehr als 1 dB(A) und der Uberschreitung der 70 dB(A) am Tag
entsteht der Anspruch auf Larmvorsorgemafinahmen.

Zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm werden passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Diese werden, entsprechend der unter Hinweise und
Empfehlungen aufgefithrten Tabelle aus der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, durch
die in der Planzeichnung angefuhrten Larmpegelbereiche definiert.
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Begriindung

Mit dem Hinweis auf die denkmalgeschitzte Gesamtanlage Sprendlinger Landstrale 21,
23, 25 wird dem Denkmalschutz Rechnung getragen, da bei Anderungen an der Fassade,

hier bei Austausch der Fenster, die untere Denkmalbehdérde gehért werden muss.

Das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
nach § 9, Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Extensive Dachbegrinung:
Die Dachflache des Parkhauses ist mit einem Flachenanteil von mindestens 80 % extensiv
zu begriinen.

Die SubstrathGhe betrégt mindestens 7cm.

Fassadenbegriinung:
Mindestens 30 % der Fassadenflachen des Parkhauses sind zu begrinen.

(Beispiele siehe Vorschlagsliste 3.1).

Anpflanzen von Einzelbdumen:

Entlang der Sprendlinger Landstrae sind an den durch Zeichnung festgesetzten
Baumstandorten hochstammige Laubbdume mit einem Stammumfang von 25- 30 cm zu
pflanzen (Beispiele siehe Vorschlagsliste 3.2).

Es ist eine offene Baumscheibe pro Baum von mindestens 8 m? vorzusehen.

Entlang der Zufahrt zum Parkhaus sind auf den durch Zeichnung festgesetzten
Baumstandorten hochstammige Laubbdume mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm zu

pflanzen (Beispiele siehe Vorschlagsliste 3.3).

Pflanzflache P1
Auf der durch Zeichnung festgesetzten Flache ist ein Baumhain von mindestens 11
hochstdmmigen Laubbdumen mit einem Stammumfang von 20 — 25 cm zu pflanzen

(Bespiele siehe Vorschlagliste 3.4). Die Unterpflanzung ist als Wiese herzustellen.

Pflanzflache P2
Auf der durch Zeichnung festgesetzten Flache sind neben mindestens 6 hochstammigen

Laubbdumen mit einem Stammumfang von 20 — 25 cm Straucher mit einer Breite von
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150 — 200 cm und 4 mal verpflanzte Heister mit einer Breite von 150 — 200 cm als flachiges
Gehélz anzupflanzen (Beispiele siehe Vorschlagsliste 3.5). Die Pflanzdichte betragt
mindestens 1 Strauch je 5 m? Pflanzflache.

Begriindung:

Dachbegriinung:

Die extensive Dachbegriinung mit einer Mindestsubstraththe von 7 cm wirkt ausgleichend
auf das Kleinklima und mindert damit die Eingriffe der Bebauung in den Klimahaushalt. Sie
dient wesentlich der Wasserretention und mindert die Eingriffe der Bebauung in den

Wasserhaushalt.

Fassadenbegrinung:
Die Fassadenbegriinung dient der Gestaltung des Baukérpers und wirkt sich damit positiv
auf die Einbindung in das Ortsbild aus. Gleichzeitig ibernimmt sie kleinklimatische

Ausgleichsfunktion, da Temperaturschwankungen an der Fassade gemindert werden.

Anpflanzen von Einzelbdaumen:
Entlang der Sprendlinger LandstraBe stellt die Pflanzung von 7 Laubb&umen einen
Teilausgleich fir den Verlust von drei vorhandenen GroB3baumen (Platanen) an der

Sprendlinger LandstraBe dar.

Entlang der Zufahrt zum Parkhaus betonen und gestaiten die Baumpflanzungen die
Zufahrt. Gleichzeitig dienen sie zur Einbindung und Gestaltung des neuen Baukdrpers.
Sie stellen einen Teilausgleich fur den Verlust von Laubb&umen innerhalb des
Geltungsbereiches dar.

Die Baumpflanzungen nérdlich der Zufahrt trennen das voriibergehend noch bestehende
Psychiatriegebaude optisch von der Zufahrt, sie werden zukunftig Teil der landschafts-

planerischen Gesamtanlage in diesem Bereich.

Pflanzflache P1:

Gestalterisch weist der Baumhain am Eingangsbereich auf die Gesamtgestaltung der
Klinik im Park’ hin. Die Baumpflanzungen sind geeignet das Ortsbild neu zu gestalten. Sie
stellen einen Teilausgleich fir den Verlust von Baumen im Geltungsbereich dar und wirken

positiv auf das Kleinklima.
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Pflanzflache P2:

Die flachige Gehélzpflanzung mit heimischen, standortgerechten Arten ist in der Lage
Eingriffe in die Vegetation und die Fauna in wesentlichen Teilen zu kompensieren. Sie
dient der Einbindung des Baukérpers und der Neugestaltung des Ortsbildes.

Durch die flachige Ausbildung wird der Bolzplatz vom benachbarten Parkhaus

abgeschirmt.

7.7 Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen nach § 9, Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
Vorhandene Bidume sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Begriindung:

Der Schutz und Erhalt vorhandener Baume dient der Vermeidung von Eingriffen sowie

dem dauerhaften Erhalt der giinstigen Wirkungen von Baumen auf die Umwel.

8. Wasserwirtschaftliche Belange

Im Plangebiet fallt Niederschlagswasser durch die Entwasserung der Dachflache des
Parkhauses und durch die Entwasserung der Verkehrsflachen an.

Das Niederschlagswasser wird in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet.
Die Menge wurde (iberschlégig berechnet und kann nach Auskunft der zusténdigen
Dienstleistungs - GmbH fir Entwasserung (ESO) durch den in der Sprendlinger
Landstrafle vorhandenen Kanal aufgenommen werden.

Bei der Ermittlung des Niederschlagswassers fir das Dach wurde ein der extensiven

Dachbegriinung entsprechender Abflussbeiwert angesetzt.
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Das im Parkhaus anfallende Schmutzwasser durch Personalraum und zugeordneten
Sanitarraum kann wegen der geringen Menge im Verhaltnis zur Niederschlagsmenge
vernachlassigt werden.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers wurde gepriift, sie kann aber wegen der
geringen zur Verfgung stehenden Flache und der laut Bodengutachten ab ca. 2.30m Tiefe
anstehenden undurchldssigen Lehmschicht mit einer dartiber liegenden, ebenfalls nicht
durchlassigen, schiuffigen Schicht, nicht durchgefiihrt werden.

Im Zusammenhang mit dem Neubau des Klinikhauptgeb&udes wird der Bau einer Zisterne

~ erwogen, dieses Niederschlagswasser soll zur Bewésserung der Griinflachen

herangezogen werden.

Die erforderliche Bereitstellung von Léschwasser wird durch zwei Unterflurhydranten an

der nordéstlichen und nordwestlichen Gebaudeecke des Parkhauses gewahrleistet.

Stidtebauliche Daten

Flache des Bebauungsplangebietes 12.139m?

(ohne Einbeziehung der Fassaden)

bebaubare Flache: 2.386 m?
nichtuberbaubare Grundsticksflache 1.385 m?
Pflanzflachen P1 und P2: 2.032 m?
sffentliche Verkehrsflache: 5.750 m?
FuRB- und Radweg: 262 m?
Bolzplatz: 324 m?
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Einleitung

Der Neubau des Klinikums Offenbach und der sich daraus ergebenden Abbruch des
bestehenden Parkhauses machen den Neubau eines Parkhauses fiir ca. 600
Stellplatze notwendig. Zur Lage und GréBe des Plangebietes vgl. Begriindung zum
Bebauungsplan Punkt 2.1. und 9.. Die Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes sind
unter Punkt 5. der Begriindung dargestellt.

Die Untersuchung der Varianten fir das neue Parkhaus; im Rahmen der Planung fir
die Gesamtentwickiung des Klinikums Offenbach brachte das folgende Ergebnis: Zur
Ausfihrung empfohlen wird Variante A — Parkhaus als Einzelbaukérper an der
Sprendlinger Landstrafle. (vgl. Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 5.2)

Im Rahmen des Vorverfahrens des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 621
wurde eine Umweltpriifung durchgefthrt.

Im Folgenden werden die im BauGB in §1(6) Nr.7 und in §1a aufgefiihrten,
planungsrelevanten Umweltbelange/ Schutzgiter im Bestand beschrieben und bewertet
sowie die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen, die sich aus Planung,
Bau und Betrieb des Parkhauses ergeben beurteilt. Maflgaben aus den Gutachten zum
Schallschutz und dem Luftschadstoffgutachten werden im Umweltbericht beschrieben.
Es werden gemal} den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung Mafinahmen zur
Vermeidung, Minderung und Kompensation von nachteiligen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes dargestellt und eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
durchgefiihrt.

Grunordnerische Festsetzungen zum Schutz und zur Entwicklung der Schutzgiter

werden abschlielend dargestellt.
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2. Ubergeordnete Planungen/ vorbereitende Bauleitplanung
- Regionalplan Siidhessen 2000
Gemald Regionalp!ah Stdhessen 2000 liegt das Planungsgebiet innerhalb des
Siedlungsbestandes.
- Landschaftsrahmenplan Stidhessen 2000
Das Planungsgebiet ist Teil der groReren innerstadtischen Siedlungsflache
Offenbachs fiir die eine Erh6hung des Durchgriinungsgrades festgelegt ist.
Der Landschaftsrahmenplan weist auf die bereits sehr hohe lufthygienische
Belastung im Untermaingebiet hin und verweist darauf, dal} insbesondere dort
vertiefende Klimauntersuchungen erforderlich sind, wo die Berticksichtigung
der klimatischen Aspekte aufgrund dichter Besiedlung besonders wichtig ist..
Eine Grundlage der Umweltpriifung ist das Luftschadstoffgutachten dessen

Aussagen in die Planung eingeflossen sind.

- Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-
Main sind die Flachen als Gemeinbedarfsflache ,Stadtkrankenhaus' dargestelit.

Die angrenzende Bebauung an der Sprendlinger Landstralie ist Gemischte
Bauflache, die dahinterliegenden Bauflachen sind Wohnbauflachen.

- Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan wird fir die Flache die Aussage zur
Erhaltung der Durchgriinung (Bestand Juli 1991) bestimmt. Ausgenommen hiervon ist
die Flache der ehemaligen Gartnerei.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt diese Belange wie folgt:

Es muf auf die Gesamtplanung zur Umstrukturierung und zum Neubau der Klinik
verwiesen werden. Die vorliegende geplante Bebauung erfolgt wesentlich im Bereich
der vorhandenen ehemaligen Gartnerei und in Teilen der dahinter liegenden
Grunflache. Gemald Gesamtplanung der Neuordnung des Klinikums wird sich an das
Parkhaus dstlich eine grof3e zentrale Grinflache anschlieBen. Damit verschieben
sich die stark durchgrinten Bereiche gegeniiber dem heutigen Bestand, bleiben
jedoch inhaltlich vergleichbar. Vgl. Plandarstellung Begriindung zum
Bebauungsplan unter 5.1 und 5.4.

Die Sprendlinger Landstral’e wird als Landschaftsbestandteil gem. § 23 (1) HENatG
mit erforderlicher Einzelfallprifung durch die Naturschutzbehdrden dargestelit. Ihr
wird aullerdem die Funktion eines Biotopvernetzungselementes zugeordnet.

Mit dieser Planungsaussage wird die Bedeutung des Baumbestandes in der

Sprendlinger Landstral3e unterstrichen.
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4.1

Umweltbericht

3. Methodik/ Verfahren der Umweltpriifung

Fur die vorliegende Umweltprifung wurde eine Ortsbegehung mit Bestandsaufnahme
der Biotoptypen/ Nutzungen und der Pflanzen durchgefiihrt. Als Grundlage diente der
Plan des Vermessungsbiro Bernd Heinen vom Juli 2004. Im Anschluf® an die
umfassende Bestandsaufnahme von Natur / Landschaft und Schutzgitern erfolgt eine
Konfliktanalyse d.h. Beschreibung und Bewertung der umweltrelevanten Wirkfaktoren
der Planung und der zu erwartenden Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die
Ergebnisse des Luftschadstoffgutachtens und des Larmgutachtens werden
eingearbeitet.

Grundlagen der Umweltpriifung sind das Baugesetzbuch, das Hessische
Naturschutzgesetz, das Bundesnaturschutzgesetz, die 16. und 22. BImSchV, die TA-

Larm.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt:

Fur das Planungsgebiet wird eine Bestandsaufnahme mit Beschreibung und Bewertung
der Landschaft, der Schutzglter und Wechselwirkungen durchgefthrt.

in den raumlichen Grenzen weicht dieser Bestandsplan vom Bebauungsplan im Bereich
der Sprendlinger Landstrafle ab. Dies ist ursachlich auf die erforderlich Festsetzung von
passiven LarmschutzmaBnahmen zuriickzufithren und hat keine inhaltlichen

Auswirkungen.

Biotoptypen/ Nutzungskartierung:
( vgl. auch Karte M 1:500 )
1. Stral3e mit Begleitgriin
Entlang der Sprendlinger Landstrale im Bereich des Planungsgebietes befindet sich

eine lickige Platanenallee ( Platanus acerifolia ). Sie stehen in 3 — 10 m langen und ca.
1,6 m breiten Pflanzstreifen, die zum grofiten Teil eine Unterpflanzung aus
Purpurbeeren ( Symphoricarpos chenaultii ,Hancock® ) besitzen. Die Platanen selbst
sind zwischen 10 und 15 m hoch und breit, wesentliche Beeintréchtigungen sind nach
einer Sichtkontrolle nicht festzustellen, ihr Allgemeinzustand ist gut.

2. Klinikgértnerei

Im westlichen Bereich befinden sich Flachen im Unterglasanbau ( Gewé&chshauser,

Frilhbeete ) sowie Bewegungs- und Lagerflachen, die fast volistandig mit einem nicht

gemahten, extensiven Rasen bedeckt sind. Hier stehen einzelne Zierstraucher wie z.B.
Flieder ( Syringa vulgaris ), Schmetterlingsflieder ( Buddleja davidii ), ca. 5—9 m hohe

Kleinbdume wie z.B. Feld-Ahorn ( Acer campestre ), Spitz-Ahorn ( Acer platanoides ),
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EB-Kastanie ( Castanea'sativa )- Daneben ein ca. 15 m langes und ca. 1,80 m hohes
Gebiisch bestehend aus Purpurbeere ( Symphoricarpos chenaultii ,Hancock* ). Zwei
Spitz-Ahorne ( Acer platanoides ), eine ER-Kastanie (Castanea sativa) und zwei Winter-
Linden ( Tilia cordata ), ca. 6 - 11 m hoch stehen um kleines Versorgungsgebaude.
Das Gelande wird geringfligig auch als Lager fiir Metallschrott, Holzstamme, Steine,
Paletten und Maschinen genutzt.

Die gartnerische Nutzung des Gelandes wurde aufgegeben.

Die Flache wird am 6stlichen Rand von einer niedrigen, geschnittenen Hecke aus
Liguster ( Ligustrum vulgare ) und Feld-Ahorn ( Acer campestre ) sowie einem Zaun

begrenzt.

3. Lagerfldchen
Sudlich anschlieend an das Gelande der Klinikgartnerei befinden sich diverse

Lagerflachen.
Eine Flache mit ca. 1,00 - 1,70 m hohen Oberboden-/ Kompostmieten, auf denen sich

Ruderalfluren nahrstoffreicher Standorte angesiedelt haben. Sie bestehen im
Wesentlichen aus krautigem Aufwuchs wie Brennessel ( Urtica dioica ), Goldrute (
Solidago canadensis ), Grasern und 1 — 3 m hohem Gehdlzaufwuchs von Robinie (
Robinia pseudoacacia ), Holunder ( Sambucus nigra ), Hunds-Rose ( Rosa canina ),
Feld-Ahorn ( Acer campestre ), Spitz-Ahorn ( Acer platanoides ). Die Flache ist z.T.
vermiit.

~ Eine Lagerflache fir Laubabfélle, ein gepflasterter Bereich, ein groerer geschotterter
Bereich, der z.T. mit Grasern bewachsen ist bzw. als Lagerflache fir Baumaschinen
und Bauschutt dient und ein Schuppen schlieflen sich an. Hier befinden sich auch drei
asphaltierte Stellplatze und ca. 3 x 3 m grolles Nebengebaude.
Die Flache wird am 6stlichen Rand von einem Zaun begrenzt.

4. ErschlieBung/ Parkplatze
Ostlich angrenzend an Klinikgartnerei und Lagerflachen befindet sich ein asphaltierter

Geh- und Fahrweg der das Planungsgebiet in Nord-Siid-Richtung erschlieft. Weitere
befestigte Weg aus Asphalt- und Pflasterbelagen erschliefen den ¢stlichen Bereich des

Planungsgebietes.
Im Sudosten befinden sich ca. 17 Steliplatze, die mit einem wasserdurchlassigen Belag

aus Pflaster mit Splittfugen befestigt sind.
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5.Parkahnliche Flachen
Im nord6stlichen und 6stlichen Bereich des Planungsgebietes liegen parkahnliche

Flachen. Auf grotflachigen Rasenflachen befinden sich ein Altbaumbestand aus

heimischen Baumen wie Hainbuche ( Carpinus betulus ), Spitz-Ahorn ( Acer
platanoides ) und Exoten wie Kastanie ( Aesculus hippocastanum ), Hange-Weide

( Salix alba , Tristis“ ) sowie jungere ca. 6 — 20 m hohe, fremdlandische Geholze wie
Atlas —Zeder ( Cedrus atlantica ), Kalifornischer Mammutbaum ( Sequoiadendron
giganteum ), ER-Kastanie ( Castanea sativa ), Robinien in Reihe ( Robinia
pseudoacacia ), Gleditschie ( Gleditsia triacanthos ). Daneben zwei kieinere, niedrige
Strauchpflanzungen aus nicht heimischen Gehdlzen wie Purpurbeere ( Symphoricarpos
chenaultii ), Feuerdorn ( Pyracantha coccinea ), Mahonie ( Mahonia aquifolium ),

Kolkwitzie ( Kolkwitzia amabilis ) und Felsenmispel ( Cotoneaster ).

6.Kindertagesstatte
Die im Planungsgebiet befindlichen Freiflachen der Kindertagesstatte bestehen aus

versickerungsfahigen Belagen wie Wassergebundener Wegedecke ( Bolzplatz ) und
Sand/ Erde ( Spielbereich ).

Das Gelande wird durch einen ca. 2,50 m hohen Stabgitterzaun begrenzt. An der
Westseite liegt eine ca. 2,50 m breite, 2 — 6 m-hohe Heckenpflanzung aus Ziergeholzen
und heimischen Geholzen wie z.B. Eberesche ( Sorbus aucuparia ), Scheinzypresse
(Chamaecyparis lawsoniana ), Kolkwitzie ( Kolwitzia amabilis ), Winter-Linde ( Tilia
cordata ), Forsythie ( Forsythia intermedia ), Flieder ( Syringa vulgaris ) Silber-Weide

( Salix alba ), Hainbuche ( Carpinus betulus ), Hasel ( Corylus avellana ).

An der Ostseite liegt ein ca. 30 m langer Erdhiigel der mit einer Pflanzung aus
einheimischen Gehdlzen wie Silber-Weide ( Salix alba ), Hainbuche (Carpinus betulus ),

Hasel ( Corylus avellana ), Wild-Kirsche ( Prunus avium ).

Die Spielflachen der Kindertagesstatte werden innerhalb des Klinikgelandes in den
Bereich stidlich des KITA-Gebaudes verlegt. Sie befinden sich dann auBerhalb des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Bolzplatz verbleibt

nordlich des Hortes des Klinikums, riickt jedoch néher an das Gebaude heran.
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4.2 Schutzgiiter
1. Pflanzen

siehe Biotoptypen/ Nutzungskartierung

2. Tiere

Aufgrund der vorhandenen Biotoptypen/Nutzungsstrukturen und der innerstédtischen
Lage des Planungsgebietes sind abgesehen von den Gblichen Kulturfolgern/Ubiquisten
keine wertvollen und geschiitzten Arten zu erwarten. Eine umfassende Ermittlung des

Tierbestandes im Plangebiet ist daher nicht erforderlich.

3. Wasser/ Boden
Der Boden im Planungsgebiet ist zu ca. 50 % durch Gebaude, Gewachshauser,

Strallen und ErschlieBungswege versiegelt. Die ErschlieBungswege entwassern z.T. in
die wasserdurchlassigen angrenzenden Rasenflachen, z.T. in Strallenablaufe.

Diese Flachen sind u.a. durch Schotter-, Kies-, Sand- und Pflasterbelage mit Splittfuge
zwar wasserdurchlassig aber in ihrem Aufbau gegeniiber dem Ursprungszustand
nachhaltig verandert. Urspriingliche Bodenverhaltnisse, insbesondere in den biclogisch

aktiven obersten 30 — 40 cm liegen nicht mehr vor.

4. Klima / Luftreinheit
Die Platanenallee der Sprendlinger Landstrafle, die von Stidwesten nach Nordosten

verlauft, besitzt wichtige Funktionen zur Beschattung und zur Filterung von
Schadstoffen.

Die Allee und die Flachen der Klinikgartnerei, der Kindertagesstatte und der
parkahnlichen Anlagen wirken aufgrund der Baumbestande und des zum grofien Teil
offenen Bodens mit Pflanzendecke kleinklimatisch ausgleichend. Hier entsteht im

kieinen Rahmen Frisch- und Kaltluft.

Die Sprendlinger Landstralle ist eine stark befahrene Hauptverkehrsstrafie.

Der Verkehr emittiert hier ein hohes Maf an Schadstoffen. Im Schadstoffgutachten des
Ingenieurblros Lohmeyer werden die Schadstoffe NO,, Benzol und Feinstaub (PM 10)
untersucht. Die Beurteilung erfolgt im Vergleich mit geltenden Grenzwerten der
22.BImSchV.

Die Immissionsberechnungen zeigen, dass im Bereich der Sprendlinger Landstralle
heute teilweise deutliche Luftschadstoffbelastungen vorherrschen. Das betrifft den NO,
Jahresmittelwert sowie den PM10-Tageswert. An der nachstgelegenen Wohnbebauung

bzw. Strallenrandbebauung der Sprendlinger Landstral’e wird der geltende Grenzwert
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der 22. BImSchV fiir NO, geringfugig und der PM 10- Tageswert deutliche
Uberschritten. Der Beurteilungswert fur Benzol wird deutlich unterschritten.
Im Bereich der Psychiatrie und des Hortes des Klinikums werden heute die geltenden

Grenz- und Beurteilungswerte eingehalten.

Der Luftreinhalteplan Rhein Main liegt im Entwurf vor. Er enthalt eine Dokumentation
der derzeitigen Belastungssituation, Ursachenanalysen fiir Standorte mit hohen
Immissionsbelastungen und einen MaBnahmenplan, der aufzeigt wie zu hohe
Belastungen gesenkt werden kénnen. In seiner Zusammenfassung weist er darauf hin,
daf die Verkehrsemissionen weitgehend ursachlich fur die hohen Belastungen sind.
Der Luftreinhalteplan kann deshalb vorwiegend nur die Verbesserungen im
Verkehrsbereich als zielfihrend betrachten. Genannt werden Mainahmen bei den

technischen Ausriistungen fir Fahrzeuge sowie verkehrliche MalRnahmen.

5. Biologische Vielfalt,

Aufgrund der anthropogenen Nutzung und der Struktur des Planungsgebietes, ca. 50 %
versiegelte Flachen, offene Flachen Gberwiegend gértnerisch gepflegt bzw. stark
frequentiert durch Fahrzeuge und spielende Kinder, ist die biologische Vielfalt
beschrankt auf die bereits in Abschnitt 12.4.1 beschriebenen ubiquitaren,
stadtklimavertraglichen, gartnerisch einsetzbaren Pflanzenarten. Sie bestehen zum

Grofdteil aus nicht einheimischen Baumen und Ziergeholzen.

6. Orts- und Landschaftsbild
Das Planungsgebiet wird von zwei Teilraumen gebildet. Es sind dies

a) die beidseits von gro3en Laubb&umen flankierte Sprendlinger Landstralle

b) das ehemalige Gartnereigelande des Klinikum Offenbach und angrenzende
Grinflachen.

Eine Mauer grenzt das Gartnereigelande zur Strae hin ab.

Die Sprendlinger Landstrale mit der Platanenallee ist neben ihrer verkehrstechnischen
Bedeutung auch eine griine Gliederungsachse fiir die Stadt Offenbach. Die Flache
hinter der strassenbegleitenden Mauer weist eine heterogene Struktur, mit einem hohen
Grinanteil auf. Neben Flachen mit parkahnlichem Charakter sind Flachen des
Gartenbaues mit Gewachshausern und Freiflachen, ein eingegriinter Spielplatz mit
kleinem Bolzplatz und Lagerplatze unterschiedlicher Auspragung zu finden. Eine
ErschlieBung mit Parkplatzen gliedert das Grundstiick.

Die Flache hat einen weitgehend uneinheitlichen, anthropogen tiberformten,

stadtischen Charakter, der durch den Baumbestand und die ausgedehnten
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Rasenflachen pflanzlich gepragt wird. Die umliegende Bebauung wird iiberwiegend

von vier- bis fiinfgeschossigen Wohn- und Geschéftshauser gebildet.

7. Baukultur/Kulturgiiter

Im Planungsgebiet liegen keine kulturell bzw. baukulturell bedeutenden Gliter bzw.

Gebaude.

5. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Wird das Parkhaus nicht an dieser Stelle errichtet, so bleiben die parkahnlichen
Flachen sowie die Spielflachen der Kita durch anhaltende PflegemalRnahmen im
~Bestand weitgehend unverandert. Fur die offenen Bodenstrukturen der aufgelassenen
Gartnerei wird eine rasche Sukzession mit zundchst einjahrigen Bllutenpflanzen
(Uberwiegend Neophyten) einsetzen. Fur diese Flache wird eine rasche Entwicklung

zum Geholzstadium prognostiziert.

6. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung:

1. Pflanzen

Entlang der Sprendlinger Landstrae befindet sich ein eingewachsener, wiichsiger
Platanenbestand. Beim derzeitigen Planungsstand missen drei Bdume, die im neuen
Hauptzufahrtsbereich und den freizuhaltenden Sichtfeldern stehen, entfernt werden.
Zur Errichtung des neuen Parkhauses und der ErschlieRungsstraRen muld nahezu der
gesamte Gehdlzbestand auf dem Grundstiick gerodet werden. Ein Gro3baum , eine
Kastanie, kann erhalten werden. Daneben werden auch die Rasen-/ Extensivrasen-
flachen verschwinden, kénnen jedoch in einem vergleichsweise kurzen Zeitraum

wieder hergestellt werden.

2. Tiere
Fur die Tierwelt im Planungsgebiet kommt es durch den Neubau des Parkhauses incl.

ErschlieBung zu einem ( Teil- ) Lebensraumverlust, hauptsachlich bedingt durch die
Rodung des Gehdlzbestandes und dem Verlust der Rasen-/ Extensivrasenflachen.

Der Eingriff im StraRenraum der Sprendlinger Landstralle — die Rodung von drei
Platanen — ist fur die Tierwelt wenig problematisch. Platanen dienen nur eingeschrankt
als Lebensraum fiir die Fauna. Sie konnen mittelfristig durch Neupflanzung ersetzt

werden kann.
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3. Wasser/ Boden
Der Boden im Planungsgebiet wird durch die Baumafinahme weiter versiegelt,

versickerungsféhige Flachen gehen verloren.
Die Bodenverhéltnisse werden, insbesondere durch den Bau des Parkhauses

( Abgrabung, Fundamente ) weiter gestort.

4. Klima/ Luft/ Ldrm

Klima

Die kleinklimatische Ausgleichsfunktion der Platanen an der Sprendlinger Landstra3e
wird durch die Baumal3nahme mit der Rodung von drei Platanen beeintrachtigt.

Die klimatische ausgleichend wirkende Funktion der Klinikgartnerei und der
parkahnlichen Bereiche mit Baumbestand gehen verloren. Die Frischluftentstehung
wird weitgehend eingeschrankt.

Luftschadstoffe

Der Fahrzeugverkehr von und zum Parkhaus sowie auch im Parkhaus selbst verursacht
einen Schadstoffausstof}. Im Schadstoffgutachten des Ingenieurbiiros Lohmeyer
wurden folgende Parameter untersucht:

NO,, Benzol und Feinstaub (PM 10).

Fir alle Parameter wurde der Ist-Zustand sowie der Planfall ermittelt. Das Ergebnis
des Ist- Zustandes wird unter Punkt 4.2.4 dargestellt

Die zukiinftige Schadstoffbelastung- nach Inbetriebnahme des Parkhauses- wurde auf
Grundlage der im Verkehrsgutachten von VKT prognostizierten Verkehrsmengen
ermittelt.

Dabei wurde folgendes festgestelit:

Sprendlinger Landstrafle

Gegenuber dem Ist- Zustand sind im Planfall aufgrund wenig veranderter
Verkehrsbelegungen nur geringe Anderungen der Luftschadstoffbelastungen bei den
untersuchten Parametern zu erwarten.

Psychiatrie

Am Psychiatriegebdude nordlich des geplanten Parkhauses werden die Immissionen
gegeniber dem Ist-Zustand bei den untersuchten Parametern erhéht. Eine
Uberschreitung der heutigen und der fir 2006 und 2010 geplanten Grenz- und
Beurteilungswerten erfoigt jedoch nicht... In diesem Zusammenhang ist anzumerken,

dass die Psychiatrie ca. 2010 verlagert und das Gebaude beseitigt werden soll.

11
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Hort des Klinikums und KITA 20
Am Hort des Klinkums und der Kindertagesstatte 20 stdlich des geplanten Parkhauses

werden die heutigen und fiir 2006 bzw. 2010 geplanten Beurteilungs- und Grenzwerten

bei den untersuchten Parametern eingehalten.

Bolz- und Spielplatz
Aus dem Luftschadstoff- Gutachten ergibt sich, dass im Nahbereich des Parkhauses
erhdhte Belastungen fur die Parameter NO? und Benzol auftreten. Nach dem Gutachten

soll daher ein Abstand von mind. 10 m zwischen Parkhaus und den Frei- und
Spielflachen des Hortes und der Kindertagesstatte eingehalten werden. Bei einer
Unterschreitung dieses Abstandes waren teilweise Uberschreitungen der ab 2010
geltenden Jahresmittel- Grenzwerten fur NO? und Benzol zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund wurde entschieden, den urspriinglich in einem Abstand von 10
m vom Parkhaus geplanten Spielplatz an einen neuen Standort stidlich der '
Kindertagesstatte 20 zu verlegen. Damit liegt der Spielplatz aufierhalb des

Einwirkungsbereiches des Parkhauses.

Der verlagerte Bolzplatz befindet sich mit einem Abstand von ca. 13,0 m vom Parkhaus
auBlerhalb des Bereiches mit einer grenzwerttberschreitenden Belastung. Dichte
Gehdlzpflanzungen bilden aulerdem einen Puffer zwischen Parkhaus und Bolzplatz.

Larm

Vom Betrieb und der Erschlieung des Parkhauses geht Larm aus.

a) Betrieb des Parkhauses _

Ziel ist die Erstellung eines sogenannten ,Offenen’ Parkhauses. Das bedeutet ein

Parkhaus, das durch eine offene Fassade teils natiirlich beleuchtet sowie natrlich be-

und entliftet wird und den Besucherinnen das Gefiihl von Sicherheit vermittelt.

Im Planungsprozess wurde deutlich, dass ein vollig offenes Parkhaus zuviel Larm nach
- AuBen abgibt. Deshalb wird das Gebaude so ausgerichtet, das 2/3 der Fassade

geschlossen werden und 1/3 offen bleibt. Damit werden die vorgenannten technischen

Anspriiche erflllt und die erforderliche Benutzerfreundlichkeit erreicht. Die Zu- und

Ausfahrt befinden sich auf der Ostseite des Parkhauses um die Larmbelastung der

Anwohner Sprendlinger Stralle zu reduzieren.

Die Decken und Teile der geschlossenen Fassade der Parkhausebenen werden

schallabsorbierend ausgebildet.

12
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Ein Parkhaus ist als Anlage im Sinne der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm) einzustufen. Dieser Larm darf die Grenzwerte der TA-Larm nicht
Uberschreiten.

Die Untersuchungen des Schallgutachtens von FRITZ GmbH beratende Ingenieure
ergab, dass wahrend des Beurteilungszeitraumes nachts ausschliefilich
Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte an den vorhandenen und geplanten
Gebauden zu verzeichnen sind.

Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte in der Groenordnung von 2,3 dB(A)
erfolgt am Tage an den Immissionsaufpunkten P07 und IP08 (bestehende und
verbleibende Klinikbereiche). Das Schallschutzgutachten geht bei dieser kleinraumigen
und geringfiigigen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte davon aus, dass es nicht
zu schadlichen Umweltauswirkungen kommt. Begriindet wird dies damit, dass diese
Uberschreitungen am Tage durch Verkehrlarmimmissionen aus der Sprendlinger

Landstrafie (iberdeckt werden.

b) Erschlieffung

Bei der Beurteilung der durch den neuen Verkehrsweg hervorgerufenen
Schallimmissionen im Umfeld ist die Verkehrliarmschutzverordnung — 16. BImSchV —
heranzuziehen.

Das Parkhaus wird durch eine dffentliche Stral3e erschlossen. Das Schallgutachten
beruht auf den Angaben des Verkehrsgutachtens. Es kommt zu folgendem Ergebnis:
Der An- und Abfahrtsverkehr auf der neuen Erschieflungsstra3e fuhrt nicht zu
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung.
Aufgrund der hohen Frequentierung der Sprendlinger Landstrale ist davon
auszugehen, dass eine Vermischung mit dem tibrigen Verkehr erfolgt, so dass keine
Schallschutzmafnahmen organisatorischer Art im Sinne der TA-Larm 7.4 erforderlich
sind.

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich Verkehrslarmerhohungen
durch den induzierten Verkehr auf der Sprendlinger Landstrafe. Das Schallgutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass die Beurteilungspegel an den entlang der Sprendlinger
Landstrafle direkt befindlichen Wohngeb&uden in Hohe der dem Verkehrsweg
zugewandten Fassaden 70 dB(A) Uberschreiten. Sofern an diesen Immissionsorten
gleichzeitig eine Verkehrslarmerhohung von mindestens 1 dB(A) gegeben ist- dies ist
der Fall-, sind Larmvorsorgemafinahmen vorzusehen. Da aktive
SchallschutzmaRnahmen (Larmschutzwand 0.3.) nicht moglich sind, verbleibt
ausschlieBlich als Larmschutzvorsorgema3nahme die Festsetzung von passiven

Schallschutzmaflinahmen. (Schallschutzfené.ter).

13
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Mafinahmen am Gebaude der heutigen Psychiatrie sind laut schalltechnischer
Untersuchung Pkt. 4.3 nicht notwendig. Es ist jedoch zu gewéahrleisten, dass die

Fenster weitestgehend geschlossen sind.

5. Biologische Vielfait
Die bereits stark eingeschrankte biologische Vielfalt im Planungsgebiet geht durch die

BaumaRnahme, insbesondere durch den damit verbundenen nahezu Totalverlust der
Flora und in Folge auch der Fauna stark zurlick. Der Artenverlust der Flora kann
quantitativ zUmindest teilweise durch entsprechende Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen
kurz- bis mittelfristig ausgeglichen werden, in qualitativer Hinsicht nur langfristig. In
Bezug auf die Fauna kénnen sich nur die anspruchslosesten, ubiquitéaren, Kulturfolger
mit geringen Lebensraumanspriichen hier halten. Insbesondere wahrend der Bauphase
ist mit einem Totalriickgang der Fauna zu rechnen. Eine Wiederbesiedlung ist durch die
bereits erwadhnten Ausgleichs-/Ersatzma3nahmen wie z.B. Pflanzung einheimischer,

standortgerechter Baume mittel- bis langfristig wahrscheinlich.

6. Orts- und Landschaftsbild
Die Sprendlinger Landstral3e mit ihrer Platanenallee bleibt als wichtige grine

Gliederungsachse fir die Stadt Offenbach erhalten.

Die tibrigen Flachen werden durch die BaumaBnahme in ihrem Charakter verandert.
Das Parkhaus wirkt aufgrund seiner GroRe stark pragend. Die heterogene Struktur mit
dem hohen Grinanteil und den alten Baumen weicht einem funktional geprégten
Gebzude mit Erschlieflung.

Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie Fassadenbegrinung sind geeignet, das Gebaude

in die Umgebung einzubinden und das Ortsbild neu zu gestalten.

7. Nutzungen
Das Parkhaus grenzt unmittelbar an die Freiflachen der Kindertagesstatte an. Der

vorhandene Bolzplatz wird {iberbaut. Er mul® an anderer Stelle neu errichtet werden.
Die Bautatigkeit zur Errichtung des Parkhauses beeintrachtigt auch die Frei- und
Spielflachen an der Kindertagesstétte. Die Spielflachen der Kindertagesstatte werden
innerhalb des Klinikgeléndes in den Bereich sidlich des Gebaudes verlegt. Sie
befinden sich dann auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Def

Bolzplatz verbleibt nordlich des Gebaudes, riickt jedoch an das Gebaude heran.

14
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Umweltbericht

Beschreibung der MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich

der Umweltauswirkungen der BaumaBnahme

Im Rahmen der Zielplanung fiir die Gesamtentwicklung des Klinikums Offenbach sind
Varianten fir das Parkhaus untersucht worden. Das freistehende Parkhaus als

Einzelbaukorper ( Variante A ) auf der Flache an der Sprendlinger Landstrasse wurde
dabei zur Ausfiihrung empfohlen. Die Prifung von anderweitigen Alternativstandorten

ist abgeschlossen und nicht mehr Gegenstand der Umweltpriifung.

MaBnahmen zur Vermeidung von Umweltauswirkungen

1. Pflanzen
Schutzmalinahmen gem. DIN 18920 zum Erhalt der Kastanie wiahrend der Bauzeit.

2. Wasser/Boden
Eine Versickerung von Dachflachenwasser ist auf Grund der Bodenverhaltnisse nicht

maoglich. In einer Tiefe von ca. 2.40 m steht Ton an.
(vgl. Baugrund- und Grindungsgutachten von CDM).

15
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3. Klima/ Luft/ Larm

Luft
. Das Parkhaus wird auf seiner gesamten Siuidfassade in einer Hohe bis 1,80 m

gegeniiber dem Gelande des Bolzplatzes mit einer geschlossenen Fassade
versehen. Damit wird eine Verringerung der Schadstoffbelastung im Nahbereich
des Parkhauses erreicht.
Anlage einer dichten Geholzpflanzung mit einer Breite von mind. 13 m
zwischen Parkhaus und Bolzplatz des Hortes mit der Funktion als Puffer und
Filter in der Vegetationsperiode..
. Der Spielplatz der Kindertagesstéatte wird auf die Stdseite des Gebaudes
(auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) verlagert.
Larm
2/3 der Fassade werden geschlossen gestaltet
. Decken und Teile der geschlossenen Fassade werden larmabsorbierend
gestaltet
. 7Zu und Ausfahrt auf der Ostseite des Parkhauses um erhohten Larm an
Wohnbebauung zu vermeiden
. Die Lichtsignalanlage in der Sprendlinger Landstral3e wird in der Zeit zwischen

20 Uhr am Abend und 6 Uhr morgens abgeschaltet.
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Vorhabenbezcgener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrafie

Umweltbericht

7.2 MaBnahmen zur Minderung von Umweltauswirkungen

1. Wasser/ Boden

Die Extensivbegriinung auf dem Dach des Parkhauses dient der Wasser-Retention.

Damit werden ca. 60 % des Niederschlagswassers wieder verdunstet.

Die weitere Minderung der Auswirkungen durch die Anlage von Zisternen kommt nicht

zum tragen. Im Zuge des Klinikneubaus sollen Zisternen zur Retention des

Regenwassers und zur Bewdsserung der Freiflachen hergestellt werden.

2. Klima/ Luft/ Larm

Klima

Die Extensivbegrinung auf dem Dach mindert die Erwarmung des Gebaudes und
mindert damit die nachteiligen Auswirkungen von Bebauung auf das Stadtklima.
Die Sudfassade wird bis in eine Héhe von 1,80 m geschlossen ausgebildete um die

Schadstoffbelastung im angrenzenden Freiraum zu mindern.

Larm

Schallschutzfenster

Da aktive Schallschutzmalnahmen (Larmschutzwand 0.4.) nicht mdglich sind,
verbleibt ausschliellich als Larmschutzvorsorgemallnahme die Festsetzung von
passiven Schallschutzmaf3nahmen. (Schallschutzfenster).

Schallschutzfenster werden fur folgende Gebaude erforderlich:

Sprendlinger Landstrale: Haus Nr 21, 23 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 38, 40, 46, 51
und 63

Geishornstrafie 2

Frihlingsaustrafle 1 und 2

Rosenaustralte 2

Die Fenster am Psychiatriegebaude werden weitgehend geschlossen gehalten.
Diese MaRnahme stelit keine Beeintrachtigung dar, da diese Fenster aus Griinden
der Sicherheit fur die Patienten bereits heute Uberwiegend geschlossen sind. Eine
Vereinbarung hierzu wird im Durchfiihrungsvertrag der Stadt Offenbach und dem
Klinikum geregelt.

Unabhangig davon wurde in der schalltechnischen Untersuchung Pkt. 4.3
festgestellt, dass auf Grund der Qualitat der vorhandenen Fenster keine weiteren

baulichen MaRnahmen erforderlich sind.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendiinger Landstralte
Umweltbericht

7.3 MaBRnahmen zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

1. Pflanzen

- Ersatzpflanzungen fiir die entfernten Geholze im Planungsgebiet sowohl an der
Sprendlinger Landstrale als auch entlang der ErschlieBungsstralen bzw. auf den
Flachen um das Parkhaus.

- Begriinung aller nicht fur die ErschlieBung bendtigten Freiflachen.

- Extensive Begriinung des Parkhausdaches.

- Entwicklung einer Wiese mit Baumhain an der Sprendlinger Landstralle

- Entwicklung einer flachigen Gehdlizpflanzung mit Einzelbdumen vor der Sudfassade
des Parkhauses als Puffer zur Kindertagesstatte

- Vertikale Begriinung des Parkhauses.

2. Tiere
- Ersatzpflanzungen fir die entfernten Geholze im Planungsgebiet sowoh! an der

Sprendlinger Landstrafe als auch entlang der ErschlieBungsstrallen bzw. auf den
Fiachen um das Parkhaus.

- Entwicklung einer Wiese mit Baumhain an der Sprendlinger Landstralle

- Entwicklung einer Geholzpflanzung mit Einzelbdumen vor der Sidfassade des
Parkhauses als Puffer zur Kindertagesstatte

. Standortgerechte Begriinung (Extensivwiese) aller nicht fur die Erschlieffung

benotigten Freiflachen

3. Wasser/ Boden
- Entsiegelung aller nicht fur die ErschlieBung bendtigten Flachen.

4. Klima/ Luft

- Ersatzpflanzung von Baumen entlang der Sprendlinger Landstrafle.

- Ersatzpflanzung von Geholzen entlang der ErschlieBungsstralen und auf den
Flachen um das Parkhaus.

- Entsiegelung und standortgerechte Begriinung aller nicht fur die Erschliefung
benotigten Flachen.

- Vertikale Begriinung des Parkhauses.
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Verhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrale
Umweltbericht

5. Biologische Vielfalt

- Ersatzpflanzung von Baumen entlang der Erschlieungsstrafien und auf den Flachen
um das Parkhaus.

- Entwicklung einer Wiese mit Baumhain an der Sprendlinger Landstrafle

- Entwicklung einer flachigen Geholzpflanzung mit Einzelbdumen vor der Stidfassade
des Parkhauses als Puffer zur Kindertagesstatte

- Standortgerechte Begriinung (Extensivwiese) aller nicht fir die Erschlielung

bendtigten Freiflachen

6. Orts- und Landschaftsbild _
- Entwicklung einer Baumreihe entlang der Erschlieffungsstrafie und vor der Fassade

des Parkhauses. A

- Entwicklung einer Baumreihe vor dem Gebaude der Psychiatrie

- Entwicklung einer Wiese mit Baumhain an der Sprendlinger Landstrale

- Entwicklung einer flachigen Geholzpflanzung mit Einzelbdumen vor der Stdfassade
des Parkhauses als Puffer zur Kindertagesstatte

- Standortgerechte Begriinung (Extensivwiese) aller nicht fr die Erschlieung
bendtigten Freiflachen

- Standortgerechte Begriinung mit Extensivrasen aller nicht fur die Erschlief3ung
benétigten Flachen.

- Vertikale Begrunung des Parkhauses.

8. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Differenzbildung der beiden getrennt bilanzierten Teilbereiche ,Sprendlinger
Landstralle” und ,Ehemalige Klinikgartnerei“ ergibt folgendes Gesamtergebnis. (vgl.
Anlage 1 - Bilanzierung)

Fir das Gelande mit Parkhaus ergibt sich ein Defizit von 18.229 Punkten.

Fir die Sprendlinger LandstraRe verbleibt ein Defizit von  5.501 Punkten.
Gesamtdefizit 23.730 Punkte

Der Bestand (beide Bereiche) erreicht eine Gesamtpunktzahl von 197.703
Fur die den Planungsfall (beide Bereiche) werden Punkte erreicht 173.973

Damit kénnen die geplanten Ma3nahmen den Eingriff nicht vollstandig, jedoch in einer

Groflenordnung von ca. 85 % kompensieren.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 821 Parkhaus Klinikum Offehbach, Sprendlinger Landsirafie

10.

Umweltbericht

Griinordnungskonzept / landschaftsplanerische Zielaussagen
Mit den beschriebenen Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

von Umweltauswirkungen sollen folgende grinordnerischen Ziele erreicht werden:

- Minderung der Eingriffe in den Wasserhaushalt im Planungsgebiet mittels
Schaffung neuer Retehtionsﬂéchen durch eine extensive Begrinung auf dem
Parkhausdach .

- Wiederherstellung einer durch Vegetation gepragten Griinflaiche auf dem Gelande am
Parkhaus als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und als kleinklimatisch wirksames
Element der Stadtlandschatt. '

- Erhaltung bzw. Weiterentwicklung des Baumbestandes an der Sprendlinger
Landstrafle in Bezug auf seine Bedeutung als stadtgliederndes Element.

- Neugestaltung des Ortsbildes und Einbindung des Parkhauses durch
Baumpflanzungen

- Minderung nicht vermeidbarer Auswirkungen auf den Menschen in Bezug auf
Schadstoffbelastungen durch Pufferung und Filterung mittels Baum- und

Geholzpflanzungen

Vorschlige fiir textliche Festsetzungen gem § 9(1) Nr. 25 a

Extensive Dachbegriinung
Die Dachflache des Parkhauses ist mit einem Flachenanteil von mindestens 80 %
extensiv zu begriinen. Substrathdhe: mindestens 7 cm.

Wandbegriinung
Mindestens 30 % der Wandflachen sind grof¥fiachig zu begrinen.

Pflanzungen
1. Sprendiinger Landstral’e

Vorgeschlagene Artenauswahl Baumpflanzungen:

Ahorn - Acer schmalkronige, Arten und Sorten
Gleditschie - Gleditsie, in Arten und Sorten
Platane - Platanus acerifolia

Eiche - Quercus, Arten und Sorten

Linde - Tilia, schmalkronige Arten und Sorten

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, Solitar Stammumfang 25 - 30 cm
offene Baumscheibe pro Baum: Mindestgrofle 8 m?
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstralle
Umweltbericht

2. Zufahrt Parkhaus
" Vorgeschlagene Artenauswahl Baumpflanzungen:

Feldahorn - Acer campestre

Birke - Betula in Arten

Hainbuche - Carpinus betulus /Sorten
Gleditschie - Gleditsia in Sorten
Zierkirsche - Prunus in Arten und Sorten
Eiche — Quercus robur

Linde - Tilia cordata in Sorten

Mindestqualitat: Hochstamm, Solitar Stammumfang 20-25 cm
offene Baumscheibe pro Baum: Mindestgrofie 8 m?

3. Baumhain mit Unterpflanzung Wiese P 1
Anteil der Baume mind. 11 Stiick

Vorgeschlagene Artenauswahl:
Hainbuche - Carpinus betulus
Linde - Tilia cordata

Eiche — Quercus robur

Mindestqualitat:
Hochstamm, Solitar Stammumfang 20-25 cm

4. Solitarbaume mit flachiger Geholzpflanzung P 2
Anzahl der Baume mind. 6 Stick

Vorgeschlagene Artenauswaht:
Baume

Hainbuche — Carpinus betulus
Linde - Tilia cordata

Eiche — Quercus robur

Stréucher

Feldahorn - Acer campestre
Hasel - Corylus avellana
Hartriegel - Cornus sanguinea

Mindestqualitat: _
Hochstamm, Solitar Stammumfang 20-25 cm
Heister: Sol. 4xv. Breite 150-200

Straucher: Sol. 150-200

Pflanzdichte mind. 1 Stick /5 m?

Vorschlige fiir textliche Festsetzungen gem. § 9(1) Nr. 25 b
Vorhandene Biume sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu

ersetzen.
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Vorhabénbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstralle

1.

12.

Umweltbericht

Geplante Mafnahmen zur Uberwachung

Die Qualitat und das Anwachsen der Gehdlzpflanzungen werden im Rahmen der
Freiraumplanung mittels Fertigstellungspflege und Entwicklungspflege geprift und
tberwacht. Anschliefend erfolgt die weitere gartnerische Pflege im Rahmen der
Griinpflege durch den Eigentiimer. Ein Pflegeplan soll hier die Ziele der Grianplanung
beschreiben und die hierfir erforderlichen Pflegemafinahmen darstellen.

In einem Zeitraum von bis zu drei Jahren nach Fertigstellung des Parkhauses soll
geprift und dokumentiert werden, ob sich die Schadstoffbelastungen innerhalb der

prognostizierten Werte bewegen.

Zusammenfassung

Der Neubau des Parkhauses stellt einen Eingniff in den Naturhaushalt dar.

Das Ortsbild wird verandert und muf} neu gestaltet werden.

Belastungen fiir den Menschen ergeben sich aus der Larmbelastung die vom Betrieb

und der ErschlieBung des Parkhauses verursacht werden. Eine weitere Belastung

stellt der durch den Verkehr erzeugte Schadstoffausstol dar.

Im Laufe des Planungsprozesses wurden Mafnahmen entwickelt, die geeignet sind

den Eingriff vertraglich zu gestalten. Diese Mafinahmen gestalten sich wie folgt:
Die Ausbildung eines zu 2/3 geschlossenen Parkhauses reduziert die Gerdusche
(Larm) die vom Parkhaus abgegeben werden. Zugleich kann mit einer natlrlichen
Be- und Entliftung des Parkhauses im Gegensatz zu einer mechanischen Be- und
Entliftung der Energieverbrauch gemindert werden.

- Schalldammende Decken und schalldammende geschlossenen Fassadenteile
reduzieren die Gerdusche (Larm) die vom Parkhaus abgegeben werden.
Durch die Anlage von Zu- und Ausfahrt auf der Ostseite des Parkhauses wird die
Gerauschentwicklung im Bereich der Wohngebaude an der Sprendlinger
Landstrale vermieden.

- Fur Wohngebzude an denen trotz der beschriebenen Maflnahmen eine Erhéhung
des Larmpegels auftritt, werden Schallschutzfenster vorgesehen.
Die Spielplatzflachen der Kindertagesstatte werden auf die Stdseite der KITA
verlegt. Der Abstand des Bolzplatzes zum Parkhaus betragt ca. 13 m.
Unzulassige Luftschadstoffkonzentrationen werden damit im Bereich der

1 Ballspielflache und der Spielflachen vermieden.

Die extensive Dachbegriinung wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt und das

Kleinklima aus.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrafle
Umweltbericht

- Die Anlage eines Baumhaines und einer flachigen Geholzpflanzung bieten neuen
Lebensraum fir Kleintiere und stellen den Ersatz fur Verluste von Bdumen und
Strauchern dar.

- Die Baumpflanzungen gestalten den Freiraum neu und stellen den Ersatz fir den
Verlust von Baumen dar.

- Die Fassadenbegrinung tragt zur Gestaltung des Parkhauses bei.

Aufgestellt: 14. Marz 2005 / Juni 2005 Bearbeitet: U. Stockert

" ULRIKE STOCKERT
2 ANNETTE ESCHKE

148

LANDSCHAFTSARCHITEKTINNEN BDLA
GutenbergstralRe 24 63165 Mahlheim am Main
Tel. 0610899 00 90 Fax 06108 99 00 91
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621 Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstrafle
Umweltbericht

Anlage 1

Bilanzierung
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Parkhaus Klinikum Offenbach
Umweltbericht

Anlage 2

Bestandsplan
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Anlage 3

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621
Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landsstrafle

Zusammenfassende Erklarung gemiR § 10 Abs. 4 BauGB

3.1

3.2

3.3

3.4

Grinde fur die Planentscheidung und Prifung anderweitiger
Planungsmabglichkeiten

Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Frihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Einholung von Stellungnahmen der berihrten Behérden (§ 4 Abs. 2 BauGB)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621
Parkhaus Klinikurn Offenbach

Zusammenfassende Erklarung

1. Griinde fir die Planentscheidung und Priifung anderweitiger
Planungsmdglichkeiten

Der Aufstellung des Bebauungsplanes 621 ging die Entscheidung voraus, auf dem
Gelande des heutigen Klinikums einen Kiinikneubau zu errichten.

Ziel dieser bedeutenden, kommunalen Entscheidung war es, die Funktion eines Klinikums
der Maximalversorgung in Offenbach a.M. langfristig zu erhalten. Diese Entscheidung ist
zugleich ein Beitrag, die regionalplanerische Bedeutung von Offenbach a.M. als eines der
wichtigen Oberzentren im Rhein-Main-Gebiet zu sichern und auszubauen.

Die Standortentscheidung zum Neubau des Klinikums auf dem heutigen Klinikgeldnde
wurde getragen von der Zielsetzung, die auf diesem Standort in den letzten Jahren
getatigten Investitionen in Einrichtungen einer modernen medizinischen Versorgung
(Rebentischzentrum) mit dem Neubauprojekt im Sinne eines Synergieeffektes
zusammenzufithren. Damit lag bereits eine grundsatzliche Standortentscheidung fur die
notwendigen Stellplatze vor, die funktional nur innerhalb oder im Umfeld des heutigen
Klinikgelandes liegen konnten.

Die Realisierungskonzeption des Klinikums sieht vor, das vorhandene Kilinikgeb&ude bis
zur Inbetriebnahme des Neubaues zu nutzen und erst danach abzubrechen. Gleiches gilt
fir das bestehende Parkhaus, das erst nach Fertigstellung des Parkhausneubaues
abgebrochen werden soll. Aus der Gesamtkonzeption flir das neue Klinikum ergab sich
auflerdem, dass die notwendigen Stellplatze in einem Parkhaus unterzubringen sind.

Die vorgenannten zeitlichen Abhangigkeiten der Bauphasen reduzierten die
Standortvarianten fir den Parkhausneubau.

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen einer Gesamtplanung (Masterplan) fir das
neue Klinikum Offenbach Standortvarianten fur das Parkhaus sowie den kiinftigen
Hauptzugang zum Klinikum untersucht.

Unter den Aspekten verkehrliche ErschlieRung, stadtebaulicher Einbindung,
Entwicklungspotentiale fur das Gesamtgelande, Verfligbarkeit des Grundstiickes und
Integration in die Masterplanung wurde die Variante an der Sprendlinger Landstralte zur
Grundlage der weiteren Planung ausgewanhit.

Der Masterplan sieht die HaupterschlieBung des Klinikgelandes zukinftig von der
Sprendlinger Landstral3e vor.

Die axiale Ausrichtung des Parkhauses orientiert sich an der Stellung der Gebaude des
Klinikums.

Das Parkhaus wird abgerickt von der Sprendlinger Landstralle als Einzelbaukorper
errichtet. Durch die vorgelagerte Grinflache zur Sprendlinger Landstrafle (Baumhain/
Wiese) ist diese Losung gestalterisch, schalltechnisch (Reflexion) und lufthygienisch
(Filterwirkung) gegeniiber der ebenfalls untersuchten Lésung eines Parkhauses auf der
Gebaudefluchtlinie der Sprendlinger Strafle fur die Umgebung vorteilhafter.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Durch den Bau- und Betrieb des Parkhauses werden Umweltbelange beruhrt.
Diese Umweltbelange wurden ermittelt und im Umweltbericht dargestelit.
Die Schwerpunkte liegen beim Larmschutz, der Lufthygiene und den Eingriffen in Natur
und Landschaft. Zu diesen Themenfeldern liegen Gutachten und Fachplanungen vor.
Die Fachbehorden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange und die Offentlichkeit wurden im
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes beteiligt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621
Parkhaus Klinikum Offenbach

Zusammenfassende Erkidrung

Es werden insbesondere folgende Festlegungen fiir MaBnahmen zur Vermeidung,
Minderung und zum Ausgleich von nachteiligen Wirkungen auf die Umwelt
getroffen:

1. Biologische Vielfalt a) Baumpflanzungen entlang der Sprendlinger
Landstralle und der geplanten
Erschliefungsstralien des Parkhauses.

b) Entwicklung eines Baumhaines vor der
Westfassade des Parkhauses und der
Sprendlinger Landstrafie sowie Schutz und
Erhalt der dortigen Kastanie

c¢) Entwicklung einer dichten Gehdlzpflanzung
mit Einzelbdumen vor der Siidfassade des
Parkhauses.

d) Standortgerechte Begriinung aller nicht fur
die ErschlieBung und Bebauung bendtigten
Flachen als Extensivwiese in Kombination mit
0.g. Baum- und Gehdlzpflanzungen

2. Schutz vor a) Verlegung des vorhandenen Spielplatzes der
Luftschadstoffen Kindertagesstatte auf einen Standort innerhalb
des Klinikgelandes stdlich der KITA.

b) Anlage einer dichten Geholzpflanzung mit
einer Breite von mind. 13 m als Puffer und Filter
zwischen Parkhaus und verlagertem Bolzplatz
des Hortes.

c) Durchgangige geschlossene Brustung von
mind. 1,80 m Hohe Uiber Gelande auf der
Siidseite des Parkhauses.

3. Schutz vor Larm

3.1 aktive Mallnahmen a) 2/3 der Parkhaus- Fassade werden
geschlossen gestaltet

b) Ein- und Ausfahrt sowie die Decken-
unterseiten des Parkhauses werden mit
hochabsorbierenden Dammstoffen
ausgekleidet.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621
Parkhaus Klinikum Offenbach

Zusammenfassende Erkldarung

c) Die Lage der Zu- und Ausfahrt des
Parkhauses ist auf der von der Bebauung an
der Sprendlinger Landstralle abgewandten
Ostseite angeordnet.

d) Die Lichtsignalanlage in der Sprendlinger
Landstral’e wird in der Zeit zwischen

20 Uhr am Abend und 6 Uhr morgens
abgeschaltet.

3.2 passive Mallnahmen a) Straflenseitiger Einbau- soweit nicht
vorhanden- von Schallschutzfenster entiang der
Sprendlinger Landstralte zwischen
Rosenaustraf’e und Buchrainweg gem.
Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechend DIN 4109.

b) Regelung im Durchfithrungsvertrag zum
Bebauungsplan, dass die Fenster auf der
Siidseite des Psychiatriegebdudes geschlossen
zu halten sind.

4. Schutz des Anlage einer Extensivbegriinung auf dem Dach

Wasserhaushaltes des Parkhauses.
Damit werden ca. 60 % des Niederschlags-
wassers wieder verdunstet.

Anmerkung: Im Zuge des Klinikneubaus sollen
Zisternen zur Retention des Regenwassers und
zur Bewasserung der Freiflachen hergestelit
werden.

5. Schutz des Bodens Standortgerechte Begriinung aller nicht fur die
ErschlieBung und Bebauung
bendtigten Flachen.

6. Erhalt der a) Pflanzung von Baumen entlang der
Klimafunktionen Sprendlinger Landstralte,

b) Pflanzung von Baumen und Bischen entlang
der ErschlieBungsstralen und auf den

Flachen um das Parkhaus,
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621
Parkhaus Klinikum Offenbach

Zusammenfassende Erkldarung

c¢) Anlage von extensiven Wiesen in
Kombination mit Baum und Gehélzpflanzungen
auf allen nicht fur die Erschliefung und
Bebauung benétigten Flachen

d) Extensivbegrinung des Parkhausdaches

e) 30 % ige Begriinung der Parkhaus-Fassade.

7. Orts-und a) Entwicklung einer Baumreihe beidseitig der
Landschaftsbild ErschlieBungsstralle

b) Entwicklung einer Wiese mit Baumhain an
der Sprendlinger Landstralle

c) Entwicklung einer flachigen Gehdolzpflanzung
mit Einzelbaumen vor der Siidfassade des
Parkhauses als Puffer zur Kindertagesstatte

d) Standortgerechte Begriinung
(Extensivwiese) aller nicht fur die ErschlieBung
bendtigten Freiflachen

e) Begriinung der Fassade des Parkhauses.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621
Parkhaus Kiinikum Offenbach

Zusammenfassende Erkldrung

3. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 621 hat im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens die vorgeschriebene zweifache Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden bzw. sonstigen Trager offentlicher Belange durchlaufen.

3.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Rahmen einer Burgerversammiung
am 02.05.2005 in Offenbach, im Seniorentreff der Ev. Paul-Gerhardt-Gemeinde,
Lortzingstrale 10, statt. Erganzend wurde die Planung vom 04.04. bis 04.05.2005 im Amt
fur Stadtplanung und Baumanagement zur Einsichtnahme 6ffentlich ausgestelit. Art und
Weise der Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Offenbach Post am 31.03.2005
ortsiiblich bekannt gemacht.

Wahrend der Burgerversammiung wurde der Vorentwurf zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 621 ,Parkhaus Klinikum Offenbach, Sprendlinger Landstralle” sowie der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan erlautert. Es erfolgte auch eine Darstellung, wie das
geplante Parkhaus in die Gesamtkonzeption des Neuen Klinikums Offenbach raumlich
eingebunden ist. AnschlieBend wurden die Fragen der Burger beantwortet. Uber die
Biirgerversammlung liegt ein Protokoll vor.

Wahrend der Burgerversammiung wurden insbesondere folgende Bedenken und
Anregungen vorgebracht (gekurzte Wiedergabe):

a) Parkplatzsituation

Von mehreren Besuchern wird die Parkplatzsituation um das Klinikum angesprochen. Die
offentlichen Parkflachen wiirden von Gebietsfremden (z.B. Klinikpersonal,
Schulmitarbeitern) belegt. Das Parkproblem habe sich mit der EinfGhrung von
Parkgebiihren fiir das Klinikpersonal im Klinikparkhaus verscharft. Um Parkgebiihren zu
sparen wiirden Parkplatze im Umfeld genutzt. Dadurch entfielen Parkmaoglichkeiten fur
Anwohner. Es bestehe nicht die Erwartung, dass sich diesbezlglich durch die
Inbetriebnahme des neuen Parkhauses etwas andere. Es wird daher angeregt,
Einwohnerparken um das Klinikareal einzuftihren.

Diese Problematik steht nicht ursachlich mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
621 im Zusammenhang. Die stadtischen Vertreter erkiarten, dass fir die angrenzenden
Wohnbereiche das Konzept des anwohnerberechtigten Parkens vorgesehen ist.
AuRerdem sei ein Mobilitatsmanagement mit dem Ziel geplant, dass zukdiinftig mehr
Klinikpersonal, z. B durch Einfihrung des Jobtickets, offentliche Verkehrsmittel benutzten.

b) Larmschutz fur das Geb&ude der Psychiatrie
Es bestehen Bedenken beziiglich des Larmschutzes fir das Gebéaude der Psychiatrie,

insbesondere auch wahrend der Bauphase. Das Gebaude liegt dem Parkhaus
gegenuber.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621
Parkhaus Klinikum Offenbach

Zusammenfassende Erklarung

Das Psychiatrie-Gebzude wird nur noch fir einen begrenzten Zeitraum bestehen. Ab ca.
2010 soll im Zuge des neuen Kiinikums Offenbach eine Verlagerung erfolgen und das
Gebaude niedergelegt werden. Seitens des Klinikums wurde auflerdem die Erklarung
abgegeben, dass die Fenster des Psychiatrie-Gebaudes zum geplanten Parkhaus
weitgehend geschlossen blieben. Es erfolgte auch der Nachweis, dass die
Schalldammmafe der vorhandenen Fenster die erforderlichen Schallinnenraumpegel der
DIN 4109 gewahrleisten. Im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird hierzu eine verbindliche Regelung aufgenommen.

3.2 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Planentwurf und die dazugehorige Begriindung mit Umweltbericht, die bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und weitere umweltbezogene
Informationen (Verkehrsgutachten, schalltechnisches Gutachten und
Luftschadstoffgutachten) lagen in der Zeit vom 19.07.2005 bis einschlief3lich 18.08.2005
Offentlich aus.

Wihrend dieser Auslegungsfrist wurden keine Stellungnahmen zum Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abgegeben.

3.3 Friihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
23.03.2005 aufgefordert, ihre Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes bis
zum 06.05.2005 abzugeben, damit die von ihnen zu vertretenden Belange entsprechend
im weiteren Planungsprozess beriicksichtigt werden kdnnen. 55 Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden beteiligt. Folgende Behdrden bzw. Trager offentlicher
Belange haben Stellungnahme mit Anregungen (sind verkurzt wiedergegeben) zur
Planung abgegeben:

a) Rhein-Main-Verkehrsverbund (RMV)

Es wurde angeregt, die Anbindung des Plangebietes durch den &ffentlichen Nahverkehr in
die Begriindung zum Bebauungsplan aufzunehmen. Dieser Anregung wurde im weiteren
Planverfahren entsprochen.

b) Landesamt fir Denkmalpflege

Es wurde angeregt, im Bebauungsplan auf die Anzeigepflicht bei Funden von
Bodendenkmalern hinzuweisen. Dieser Anregung wurde im weiteren Planverfahren
entsprochen.

c) Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main

Es wird angeregt, zur sicheren Fihrung des Radverkehrs entlang der Sprendlinger
LandstraRe einen Radfahrstreifen vorzusehen. Ferner stellt der Planungsverband fest,
dass die Einhaltung der Grenzwerte fir Luftschadstoffe (Benzol, NO?) nicht im vollen
Umfang sichergestellt sei. Er schlagt daher vor, insbesondere im Hinblick auf die
benachbarten empfindlichen Nutzungen entsprechende weitergehende Malnahmen zu
planen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 621
Parkhaus Klinikum Offenbach

Zusammenfassende Erklarung

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 621 nur eine kleinen Abschnitt der
Sprendlinger Landstral3e erfasst, ist eine Anderung der bestehenden Lésung, die auf dem
Gehweg auch das Radfahren zulasst, im Rahmen des Aufstellungsverfahrens nicht
moglich.

Beziglich der Einhaltung von Grenzwerten fur Schadstoffe wird darauf verwiesen, dass
entlang der Sprendlinger Landstrafle bereits heute eine hohe Luftschadstoffkonzentration
besteht. Diese wird durch das geplante Vorhaben nicht signifikant verandert. Eine
glnstige Wirkung ist durch die geplanten Ersatz- und Ergdnzungspflanzungen entlang der
Strale zu erwarten. Auflerdem wird der sidlich des projektierten Parkhauses liegende
Spielplatz an einen geschitzteren Standort verlegt. Im Bereich der Kindertagesstatten
werden auch die strengeren, ab 2010 geltenden Grenzwerte fur Benzol und NO?
unterschritten. Am Psychiatriegebaude werden die Grenzwerte eingehalten bzw. nicht
Uberschritten. Das Gebaude soll ca. 2010 niedergelegt werden. Der Luftschadstoff-
Gutachter sieht aus lufthygienischer Sicht keinen Grund, das geplante Vorhaben
abzulehnen.

d) Untere Naturschutzbehorde (UNB)

Die UNB regt an, die Vorschlage aus der Schalltechnischen Untersuchung und dem
Luftschadstoffgutachten umzusetzen, fir die Energieversorgung des neuen Klinikums
Offenbach den Bau eines Blockheizkraftwerkes zu prifen und auf den Dachflachen
Solarmodule aufzustellen.

Die Vorschlage der Gutachten sind im vorhabensbezogenen Bebauungsplan
beriicksichtigt. FUr das Parkhaus ist keine Beheizung vorgesehen. Der Neubau des
Klinikums ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens. In der textlichen
Festsetzung Ziffer B.4 wird die Installation von Solaranlagen empfohlen.

3.4 Einholung von Stellungnahmen der beriihrten Behérden (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die von der Planung in ihnrem Aufgabenbereich berthrten Behdrden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.07.2005 von der &ffentlichen
Auslegung (Kapitel 3.2) benachrichtigt. Gleichzeitig erhielten sie gemal § 4 Abs. 2
BauGB die Gelegenheit bis zum Ende der Offenlegungsfrist (18.08.2005) eine
Stellungnahme zum Planentwurf abzugeben. Die im Rahmen der Beteiligung der
Behérden bzw. der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen
Stellungnahmen enthielten keine Anregungen oder Bedenken zur Planung.
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