Stadt Dietzenbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 104
,Sudlich der Grenzstrale - Die Hainacker*

Textliche Festsetzungen
Planstand: Februar 2025 — 2. Entwurf

Ifd. Baugebiet GRz GFz z Haustyp Bau- OK Geb.
Nr. weise max.
1 w 0,5 1,1 Il H o] 9,4 m
(RH Typ1)
2 w 0,4 0,8 Il E o} 9,4 m
(MFHTyp 2)
3 w 0,5 1,2 1] E o] 9,4 m
(MFHTyp 3)
4 w 0,5 0,8 Il DH o] 9,4 m
(DH Typ 6)
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),,
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch

Gesetz vom 11.07.2024 (GVBI. 2024 Nr. 32).
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird Wohngebiet (W) festgesetzt. Innerhalb des Wohnge-
biets sind Wohngebaude zulassig. Ausnahmsweise konnen Raume fiir freie Berufe zuge-
lassen werden.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur die Vorhaben zuldssig, zu deren Durch-
flihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zu-
Iassig.

Das Vorhaben wird definiert durch die Teilplane:

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Teilplan |: Stadtebaulicher Entwurf

Vorhaben- und ErschlieRungsplan Teilplan II: Nebenanlagen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Teilplan Ill: Griinordnungsplan

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Teilplan IV: Medienerschliefung

MaR der baulichen Nutzung
Hohe der baulichen Anlagen

In den Baugebieten (W1-W4) dirfen Gebaude eine fertige Attikahéhe von 9,40 m ab der
Oberkante ihres Erdgeschoss-FertigfuRbodens (OK rrs eg) nicht Gberschreiten. Technische
Aufbauten wie Solaranlagen, Aufziige, Liiftungsanlagen bleiben unberiicksichtigt

Bezugspunkt fiir die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfulRbodens (OK rrs ec) ist die Fahr-
bahnoberkante in der Stralenmitte (Endausbau) der das jeweilige Grundstlick erschlie-
Renden StralRe (hier: geplante Privatstrale), gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte
zzgl. eines Gelandeaufschlages von max. +15 cm in W1, 2, 4 und max. + 25 cm in W 3.
Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbar-
ten, in der Planzeichnung aufgefliihrten StraBenhdhen zu ermitteln.

Zur besseren Anschaulichkeit wird auf die Systemskizze in Kapitel 3.2.4 der Begriindung
verwiesen.

Grundflachenzahl

Fir die Baugebiet W 1, 3, 4 ist eine GRZ | bis max. 0,5 zulassig, im Baugebiet W 2 belauft
sie sich auf max. 0,4.

Fir die Reihenmittelhauser im Baugebiet W 1 ist ausnahmsweise eine GRZ | bis max. 0,65
zulassig.
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Fir Anlagen, die der Hauptnutzung funktional zu- und untergeordnet sind oder ihr dienen,
darf die zuldssige GRZ um max. 50 Prozent Uberschritten werden.

Im Baugebiet W 2 ist ausnahmsweise eine GRZ Il bis max. 0,7 zulassig.
Geschossflachenzahl

Fir die Baugebiete W 2 und 4 ist eine GFZ von max. 0,8 zulassig.

Fir das Baugebiet W 1 ist eine GFZ von max. 1,1 und flr das Baugebiet W 3 von max. 1,2
zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

In den Baugebieten W 1, 2, 4 wird die zulassige Anzahl an Vollgeschossen auf max. 2
Vollgeschosse festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse im Baugebiet W 3 wird auf max. drei Vollgeschosse als
Hoéchstgrenze festgesetzt.

(Nicht) Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

(Nicht) Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubare Grundstticksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt.

Die hieraus ableitbaren nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zur naturlichen Versi-
ckerung von Wasser aus Niederschlagen freizuhalten. Mindestens 80 % hiervon missen
als natirliche Bodenflache hergestellt sein (s. auch TF A 7.1).

Bauweise

Fir die Baugebiete W 1, 2, 3, 4 qilt die offene Bauweise.

Fir das Baugebiet W 1 gilt die offene Bauweise mit der Mallgabe Hausgruppen, fir W 2
und W3 gilt offene Bauweise mit der MalRgabe Einzelhduser und fir W 4 gilt die offene

Bauweise mit der MalRgabe Doppelhauser.

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Gemein-
schaftsanlagen

Flachen fir Stellplatze und Carports

Im Vorhabengebiet sind Stellplatze und Carports sowie Tiefgaragen jeweils nur innerhalb
der entsprechend fir diese Anlagen vorgesehenen und gekennzeichneten Flachen zulas-

sig.
(Einzel-)Garagen sind unzulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen wie z.B. Millabstellplatze und Gartenhduser, Uberdachte und nicht-tber-
dachte Fahrradabstellplatze sowie eine Ladesaule fir Elektroautos sind nur innerhalb der

entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassig.

Es handelt sich hier um eine nicht abschlieRende Aufzdhlung von Nebenanlagen.
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Spielplatz

Die als Flache fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzte Fla-
che dient als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung. Zulassig sind
zweckgebundene bauliche Anlagen (wie z.B. Spielgerate und Banke) sowie Fulwege, so-
fern sie in einer wasserdurchlassigen Bauweise hergestellt werden und eine Breite von 2,5
m nicht Uberschreiten.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

In dem Wohngebiet sind je Wohngebaude folgende Wohnungen zulassig:
e W 1: maximal eine Wohnung,
e W 2: maximal finf Wohnungen,
e W 3: maximal neun Wohnungen,
e W 4: maximal eine Wohnung.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Stellplatze: Die unbedachten Stellplatze sind mit Schotterrasen oder mit Rasengitter herzu-
stellen, die einen Griinaufwuchs von > 80 % ermoglichen. Ausnahme bilden hier Park-
platze fir Menschen mit Behinderung, die barrierefrei mit begehbarem Material herzustel-
len sind.

Dachbegriinung: Alle Dacher der Hauptgebaude, Carports sowie die freistehenden Uber-
dachungen der Abstellplatze fir Fahrrader- und Sonderfahrrader sind extensiv zu begri-
nen. Die Aufsaat kann aus Sedum-Arten oder Grasern bestehen.

Der Substrataufbau muss auf den Hauptgebduden min. 18 cm betragen. Fir die Vegetati-
onstragschicht der Dachbegrinung auf Nebenanlagen sind mindestens 8 cm vorzusehen.

Auf der Tiefgarage ist eine intensive Begriinung vorzusehen, sichergestellt durch eine
mind. 40 cm hohe Vegetationstragschicht.

Oberflachenbefestigung: FuBwege, Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen auf den Bau-
grundsticken sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen (z.B. wassergebundene
Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Okopflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen oder
Porenpflaster). Hierzu zahlt auch die in Gemeinschaftseigentum befindliche Erschliefungs-
stral3e einschl. Quartiersplatzen.

Beleuchtung: Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver In-
sekten sind fur die Auflenbeleuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Nat-

rium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweif3e Licht-

farbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtenge-
hause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

CEF: Ersatz fur die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten des Turmfalken

Als Ersatz fur die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Turmfalken sind vor-
laufend drei geeignete Nistkasten (z.B. Schwegler Turmfalkennisthdhle Typ Nr. 28) vorzugs-
weise im Dachbereich eines geeigneten Gebaudes in méglichst grol’er Hohe (6-8 m) an der
wetterabgewandten Seite oder an einem Mast anzubringen und regelmafig zu pflegen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Grundsticksflache: Mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache sind zu

begriinen. Die gemaR den zeichnerischen Festsetzungen anzupflanzenden Badume und
Straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Je 200 m? der Grundstlcksfreiflache
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7.2

7.3

und mindestens je Grundstiick ist ein Baum (Hochstamm, STU 16-18) der Artenverwen-
dungsliste zu pflanzen. 25% der Grundstucksfreiflachen sind mit freiwachsenden Strau-
chern der Artenverwendungsliste zu bepflanzen (1 Stlick je 1,5 m?, MindestgréRe 60-100
cm). Die Anpflanzungen sind zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Zur Ar-
tenauswahl vgl. die Artenverwendungsliste gemaf Ziffer 7.2. und 7.3.

Grunanlagen, Vorgarten und Hausgarten: In den Bereichen der Vorgarten der Doppel-
bzw. Reihenhduser (W 1 und 4) sowie der Mehrfamilienhduser des Typs 2 (W 2) muss fur
jedes Grundstlck, bzw. bei WEG Teilung jede Hauseinheit, je ein nach Artenverwendung
vorgegebener Grol3strauch oder ein schmalkroniger Baum gepflanzt, erhalten und bei Aus-
fall ersetzt werden. PflanzgroRRen bei GroRstrauchern min. 200-250 cm, bei Badumen als
Hochstamm mit Stammumfang min. 14-16 cm. Es gelten die FLL-GUtebestimmungen fir
Baumschulpflanzen. Eine Verschiebung der in der Planzeichnung dargestellten Standorte
von bis zu 5 m ist zulassig.

Die Unterpflanzung kann mit Stauden oder Kleinstrauchern erfolgen. Eine Abdeckung mit
unbelebtem Material (z.B. Kiesel, Schotter etc.) ist nicht zulassig.

Die Verwendung wasserundurchlassiger Folien sowie die Gestaltung mit kunstrasenahnli-
chen Materialien sind nicht zuldssig. Folien als Abdichtung von Gartenteichen sind zulas-

sig.

Artenverwendung (Auswahl — Beispiele):

Schmalkronige Baume

Saulen-Baumhasel Corylus colurna ,Obelisk’
Weilkdorn Crataegus monogyna ,Stricta’
Zierapfel Malus ,Red Obelisk'

Zierbirne Pyrus calleryana ,Capital’
Kolchischer Blut-Ahorn Acer cappadocicum subsp. Lobelli
GroBstraucher

Kornelkirsche, Gelber Hartriegel Cornus mas

Lorbeermispel, Glanzmispel Photinia davidiana ‘Red Robin’
Kupfer-Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Gemeiner Flieder Syringa vulgaris i.S.
Chinesische Zaubernuss Hamamelis mollis

In den Bereichen der Gemeinschaftsflachen und Stellplatze missen Baume laut Artenliste
gepflanzt, erhalten und bei Ausfall ersetzt werden. Baume als Hochstamm mit Stammum-
fang min. 16-18 cm. Eine Verschiebung der mit Planzeichnung dargestellten Standorte von
bis zu 3 m ist zulassig. Die Pflanzbereiche flir Baume in Verkehrsflachen missen in
Pflanzgruben mit einer Gréf3e von 12 m*® und mit einer Pflanztiefe von mindestens 1,5 m
gepflanzt werden, gemal FFL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Pflanzgrubenbau-
weise 1 und 2.

Artenverwendung Baume (Auswahl — Beispiele):

Europaischer Zirgelbaum Celtis australis
Baumhasel Corylus colurna
Winter-Linde Tilia cordata

Gleditschie Gleditsia triacanthos
Feld-Ahorn Acer campestre in Sorten
Hainbuche Carpinus betulus in Sorten
Mehlbeere Sorbus aria in Sorten
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata in Sorten
Sommer-Linde Tilia platyphyllos in Sorten

sowie Obstbaume als Hochstamm
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Artenverwendung Straucher (Auswahl — Beispiele):

Felsenbirne Amelanchier ovalis
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weilkdorn Crataegus monogyna
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

Eine Abdeckung mit unbelebtem Material (z.B. Kiesel, Schotter etc.) ist nicht zulassig.
Die Verwendung wasserundurchlassiger Folien sowie die Gestaltung mit kunstrasenéhnli-
chen Materialien sind nicht zul@ssig. Folien als Abdichtung von Gartenteichen sind zulas-

sig.
Hecken sind nach Artenverwendung als geschnittene Hecken auszufiihren, zu erhalten
und bei Ausfall nachzupflanzen. Pflanzgrofe min. 80-100 cm, Pflanzabstand max. 0,50 m
untereinander, einreihig.

Artenverwendung (Auswahl — Beispiele):

Feldahorn Acer campestre

Liguster Ligustrum vulgare ,Atrovirens,
Ligustrum ovalifolium

Hainbuche Carpinus betulus

sowie Obstbdume als Spalier (mindestens 1 Gehdlz je 2,50 m)

Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Bei der Errichtung von (Haupt-)Gebauden sind technischen MaRnahmen fir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien zu nutzen, hier im Besonderen aus einfallender solarer Strahlungsenergie durch So-
larthermie- und / oder Photovoltaikanlagen (s. auch TF B 1.2.2).

Die Anlagen mussen einen Abstand von mindestens 1,00 m zur nachstgelegenen Aulen-
wand bzw. Attika einhalten.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 91 Abs. 1 HBO)

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Flachdacher als flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10°.
Dacheindeckung

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begru-
nen (siehe Nr. 6.2). Ausgenommen sind technische Aufbauten, Treppen, Oberlichter und
zur Begehung vorgesehene Flachen wie Terrassen (ausschlieBlich bei den Staffelge-
schossflachdachflachen) und Revisionswege.

Die Installation und der Betrieb von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen (s. TF A 9)

missen gewahrleisten, dass die Begriinung der Dachflachen dauerhaft hergestellt bleibt
und die Funktionsweise der Dachbegriinung langfristig und bestandig gesichert ist.
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2.2

Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Alle Einfriedungen sind auf eine H6he von max. 1,40 m zu begrenzen. Es sind nur offene
Einfriedungen zulassig.

In den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der als Doppelhaus oder Hausgruppe fest-
gesetzten Flachen ist ein seitlicher Sichtschutz an Terrassen/Balkonen in einer Héhe bis
zu 2,20 m und in einer Lange von bis zu 3,00 m zuldssig (gemessen ab OK rreEc).

Fir solche Anlagen findet das Abstandsflachenrecht keine Anwendung.

Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in die jeweiligen Ge-
baude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu
begrinen bzw. durch Pergolen oder Mullbehalterschranke gegen eine allgemeine Einsicht
abzuschirmen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Kreisstadt Dietzenbach wird hingewiesen. Es gilt jeweils die
zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Ausstattung, Gestaltung, GroRe und Zahl der Abstellplatze fiir Fahrrader (§ 52 HBO)

Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans richten sich An-
zahl, Lage, Anordnung und Gestaltung der notwendigen Abstellplatze fir Fahrrader nach
der zugrunde zu legenden Stellplatzsatzung der Kreisstadt Dietzenbach, erganzt um die
Verordnung Uber die Anforderungen an Abstellplatze fir Fahrrader (Fahrradabstellplatzver-
ordnung) des Landes Hessen vom 14.05.2020.

Dergemal ist bei Wohngebauden und sonstigen Gebauden mit mehr als 2 Wohnungen 1
Abstellplatz fiir Regelfahrrader je 35 m? Wohnflache je Wohnung, min. jedoch 1 je Woh-
nung und 1 Abstellplatz fir Sonderfahrrader je 105 m? Wohnflache nachzuweisen.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArcha-
ologie am Landesamt fir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Ge-
fahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

Bodenschutz

Im Rahmen des vorbeugenden Bodenschutzes sind folgende MalRnahmen zu beriicksichti-
gen:

Einschrénkung der Bauarbeiten auf den Plangebietsbereich
e Der Baubereich wird auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans beschrankt, um an-
grenzende Flachen zu schiitzen, insbesondere den sidlich gelegenen AulRenbereich.

Organisation und Logistik der Bauarbeiten

e Nutzung bestehender Wege und Stral3en als Zufahrten und Baustral3en.

e Sukzessiver Bauablauf von Ost nach West, um Bodenbelastungen zu minimieren.
o Angemessener Maschineneinsatz, angepasst an die Bodenverhaltnisse.

PlanES, Gielien — 02/2025



Stadt Dietzenbach, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 104 ,Sidlich der Grenzstral3e - Die Hainacker”

5.1

5.2

7.1

MaRnahmen fir den Umgang mit Bodenmaterial

e Getrennter Ausbau und separate Lagerung von Ober- und Unterboden.

e Schutz des gelagerten Oberbodens durch Begriinung und Begrenzung der Mietenhéhe.

e Fachgerechte Entsorgung belasteter Materialien und Wiederverwendung des Oberbo-
dens im Plangebiet oder andernorts.

Rekultivierung und Schutz unbebauter Flachen

¢ Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen werden rekultiviert und wieder nutzbar gemacht.

o Riickbau temporarer Baustralen und Baustelleneinrichtungen erfolgt fachgerecht, um
Schaden zu vermeiden.

Bodenkundliche Baubegleitung
¢ Eine bodenkundliche bzw. Umweltbaubegleitung wird eingerichtet, die bereits in der
Ausfihrungsplanung, Ausschreibung und Vergabe einbezogen wird.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Trinkwasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in dem amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet Zone Il B
fur die Trinkwassergewinnungsanlagen "Wasserwerke Hintermark, Patershausen, Martin-
see, Jugesheim und Dietzenbach" des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und
Kreis Offenbach. Die in der zugehorigen Verordnung vom 12. Juli 1985 (Staatsanzeiger
Nummer 32/1985, Seite 1548) aufgefiihrten Regelungen, Gebote und Verbote sind zu be-
achten.

Artenschutz

Hinweise auf Erfordernisse, die sich aus unmittelbar wirkendem Recht ergeben:
Spezieller Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

V1 (VermeidungsmaRnahme, um das Eintreten von Verbotstatbestéanden fiir den Turmfal-
ken auszuschlieRen) Bauzeitenregelung

Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30.
Sept.) abzusehen. Sofern Rodungen von Baumen und Gehdlzen in diesem Zeitraum not-
wendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malnahme durch ei-
nen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

V2 (VermeidungsmaRnahmen fir Vdgel)

Zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und der damit mégli-
chen Tétung und Verletzung von Individuen sind generell folgende Malihahmen zum
Schutz und Erhalt der Avifauna zu beachten:

Die Rodung von Baumen und Geholzen ist gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG im Allgemeinen
nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. / 29. Februar zulassig. Au3erhalb dieses Zeitraums
sind zwingend die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdérde und die Freigabe durch
eine Umweltbaubegleitung erforderlich.
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7.21

7.2.2

Fachgutachterliche Empfehlungen

Reduktion der Durchsichtigkeit und Spiegelungswirkung von Fassaden

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fur alle spiegelnden
Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachi-
ges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung
der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit Auenreflexionsgrad von maximal 15 % zulas-

sig.

Anbringen von Fledermauskasten und Nisthilfen: Das allgemeine Angebot von Strukturen,
die als Ruhe und Fortpflanzungsstatten von z. B. Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus,
Zwergfledermaus und Haussperling geeignet sind, geht stetig zurlick.

Es wird das Anbringen von drei geeigneten Fledermauskasten (z.B. Fledermaus-Fassa-
denréhre zur Reihenbildung, Fledermaus-Universal-Sommerquartier oder vergleichbares)
empfohlen. Die Kasten sind an einer unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Héhe Uber dem
Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Aul’erdem wird die Anbrin-
gung von je drei Nisthilfen fur hdhlenbritende Vogelarten (z. B. Meisen, Star, Haussper-
ling) empfohlen.

Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

Die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt belaufen sich auf ins-
gesamt 240.736 (230.776 + 9.960) Biotopwertpunkte. Sie werden durch geeignete Mal3-
nahmen auflerhalb des Plangebiets an anderer Stelle des Eingriffs sowohl innerhalb wie
auch aufderhalb der Gemarkung der Kreisstadt Dietzenbach kompensiert.

Innerhalb der Gemarkung der Kreisstadt Dietzenbach erfolgt ein Ausgleich von 34.693 Bio-
topwertpunkten Giber GewasserstrukturmaRnahmen am Gehrengraben (Flur 29, Flurstiicke
142, 143, 146 und 168). Die Mallnahmen am Gehrengraben umfassen den Riickbau der
Wiesenverrohrung, abschnittsweise einen geschwungeneren Bachverlauf, stellenweise
Aufweitung des Grabenprofils und Uferbepflanzungen. Fir 22.500 Biotopwertpunkte wird
dabei ein Kostensatz angewendet.

AuBerhalb der Gemarkung der Kreisstadt Dietzenbach erfolgt ein Ausgleich von 196.083 +
9.960 Biotopwertpunkten tber Ankauf vorlaufender Ersatzmafnahmen (OkokontomaRnah-
men) des Landes Hessen, HessenForst, Forstamt Langen. Es handelt sich um die Stillle-
gung mehrerer Waldflachen im Kreis und in der Stadt Offenbach:

e Stadt Dreieich, Gemarkung Offenthal, Flur 17, Flurstiick 3/3 tlw.
e Stadt Dreieich, Gemarkung Sprendlingen, Flur 36, Flurstick 1/1 tiw.
e Stadt Offenbach, Gemarkung Offenbach, Flur 29, Flurstiick 1/18 tiw.

Auf den Umweltbericht als gesondertem Bestandteil der Planbegriindung wird verwiesen.
Die Ausgleichsmalinahmen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden
als ,Sammel-AusgleichsmalRnahmen“ dem Vorhabengebiet im Ganzen zugeordnet (§ 9
Abs. 1a Satz 2 BauGB).

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des o. g. Bauleitplanverfahrens liegt teilweise im Landschaftsschutz-
gebiet ,Landkreis Offenbach" (Verordnung vom 13. Marz 2000 (St.Anz. 14/2000, S. 1123)
zuletzt geandert durch Verordnung vom 30. Oktober 2015 (St.Anz. 48/2015, S. 1213)).
Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Die Planung ist mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes jedoch vereinbar, da

der Bebauungsplanentwurf in dem Gebiet lediglich einen bestehenden Wirtschaftsweg als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg" festsetzt. Eine Teilldschung ist
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daher nicht erforderlich. Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes wurden nachrichtlich
in den Planentwurf Gbernommen.

Altablagerungen

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustan-
digen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten

Aufgrund der zunehmenden Problematik bezliglich Larmemissionen durch Luftwarmepum-
pen wird empfohlen, z.B. Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liiftungsgerate, Mini-Block-
heizkraftwerke und vergleichbare Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass die ein-
schlagigen Immissionsrichtwerte gemaf TA-Larm an den malfigeblichen Immissionsorten
eingehalten werden.

Vernassungsgefahrdeter Bereich

Das Plangebiet ist eine verndssungsgeféhrdete Flache. Es ist mit sehr hohen Grundwas-
serstadnden zu rechnen. Aufgrund der Vernassungsgefahr in Nassperioden und der Gefahr
von Setzrissschaden in Trockenperioden sind auf Basis von kleinrdumigen hydrogeologi-
schen Gutachten die notwendigen baulichen Vorkehrungen zu treffen, wie z.B. maximale
Einbindetiefe der Gebaude, Aufschiittung des Gelandes oder spezielle Griindungsmalf-
nahmen.

ObjektschutzmaBnahmen

Hinsichtlich der Griindung der geplanten Bebauung werden fir die nicht unterkellerten
Gebaude standortabhangig begrenzte Bodenverbesserungsmallnahmen erforderlich. Bei
Ausfiihrung im vorgenannten Zeitraum ist ein Eingriff in das Grundwasser nicht zu
erwarten.

Die Abdichtung der Gebaude sollte gegen von auflen driickendes Wasser nach der Was-
sereinwirkungsklasse W2.1-E bzw. als wasserdruckhaltendes Betonbauwerk nach DAfStb
erfolgen. Hierbei ist auch auf die druckhaltende Ausbildung von Leitungsdurchfiihrungen
und sonstiger Offnungen zu achten.

Fir Kellergeschosse ist in Abhangigkeit von der Einbindetiefe eine Abdichtung nach der
Wassereinwirkungsklasse W2.1-E bzw. W2.2-E notwendig bzw. eine Ausbildung als was-
serdruckhaltendes Betonbauwerk nach DAfSt b. Es ist ebenfalls auf die druckhaltende
Ausbildung von Leitungsdurchfiihrungen und sonstiger Offnungen zu achten.
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