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Sehr geehrte Damen und Herren, 06.09.2024

zum Entwurf des Bebauungsplanes TOB-Beteiligung nach § 4 BauGB, Bebau-

ungsplan Nr. 104 ,Sudlich der Grenzstralie - Die Hainacker* werden im Beteiligungsverfahren nach § 4
BauGB, nachstehende Anregungen und Hinweise mitgeteilt.

» Untere Naturschutzbehoérde

Das Plangebiet am sudlichen Ortsrand von Dietzenbach befindet sich im Au3enbereich nach

§ 35 BauGB und grenzt bis nahezu an das Landschaftsschutzgebiet an. Es zeichnet sich durch eine
aulderdrtliche Gartenbrache, ruderale Wiesen- und Feuchtwiesenbestande, heimische und nicht hei-
mische Baumgruppen bzw. Einzelbdume (so z.B. einer bemerkenswert vitalen Baumgruppe aus Pla-
tane, Winterlinde und Walnuss im Nordwesten) sowie heimische Gebische, Hecken und Sdume aus.
Dieser Bereich bewirkt eine Eingriinung und Abschirmung der Bebauung gegenuiiber der freien Land-
schaft und hat damit einen hohen Stellenwert flir den Artenschutz und das Landschaftsbild. Durch die
Uberbauung kommt es zu einem Verlust dieser Flachen und dem Wegfall der bestehenden Eingru-
nung.

Durch die geplante enge Bebauung mit verhaltnismaflig wenig unversiegelten bzw. nicht tGberbauten
Flachen Iasst sich das entstehende Biotopwertpunktedefizit innerhalb des Plangebiets nur geringflgig
durch Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen verringern, so dass AusgleichsmalRnahmen zwin-
gend erforderlich werden.

Dachbegriinung
Die Flachdacher, mit Ausnahme der Dachterrassen, sollen mit einer Dachbegriinung ausgestattet

werden. Die genaue Ausgestaltung der Dachbegriinung lasst sich aus den Planunterlagen jedoch
nicht erschlielen. So ist mit einer Ausnahme im Umweltbericht ausschlieRlich von Dachbegriinung
und nicht von intensiver oder extensiver Dachbegriinung die Rede. Welche Substratschichten und
Bepflanzungen fiir die unterschiedlichen Dachbegriinungen vorgesehen sind, ist ebenfalls unklar.

Von der Unteren Naturschutzbehorde wird fir die Haus- und Carportdacher eine extensive Dachbe-
grunung gefordert, wohingegen auf der Tiefgarage eine intensive Dachbegriinung anzulegen ist. Ge-
maf den BfN-Skripten 538 ,Dach- und Fassadenbegriinung — neue Lebensraume im Siedlungsbe-
reich® aus 2019 ist fur extensive Dachbegriinung eine maximale Substratschicht von 15 cm vorzuse-
hen. Die FLL-Dachbegrinungsrichtlinie aus 2018 besagt, dass fur eine extensive Sedum-Kraut-Gras-
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Begriinung eine Substratschicht zwischen 10 und 15 cm zu verwenden ist. Fir eine extensive Kraut-
Gras-Begriinung (ohne Sedum), die bereits deutlich pflegeaufwandiger ist und daher ggf. ein bis zwei
Pflegegange pro Jahr bendétigt, sind Substratschichten zwischen 15 und 20 cm mdglich. Wir weisen
darauf hin, dass die FLL-Dachbegriinungsrichtlinien aus 2018 (Richtlinie fir Planung, Bau und In-
standhaltung von Dachbegriinungen), die flir extensive Dachbegriinungen maximal 20 cm vorsieht,
allumfassend verbindlich ist. Auch die Empfehlungen der o.g. BfN-Skripten 538 aus 2019 sind zu be-
achten.

Es wird hiermit auf die Diskrepanz zwischen den naturschutzfachlichen Anforderungen von idealer-
weise 10-15 cm Substrataufbau fiir extensive Dachbegriinung und den davon abweichenden Forde-
rungen des Regierungsprasidiums Darmstadt im Zusammenhang mit der Einleitgenehmigung von ge-
forderten mindestens 18 cm Substrataufbau auf den Wohnhausern hingewiesen. Der Substrataufbau
auf den Wohnhausern sollte daher aus naturschutzfachlicher Sicht maximal 18 cm betragen und auf-
grund der direkten Nahe zur freien Landschaft mit einem heimischen Sedum-Kraut-Gras-Saatgut mit
geringem Graseranteil begriint werden, um eine extensive Dachbegriinung sicherzustellen. Auf den
Carports ist auf die Beimischung von Grasern zu verzichten und entsprechend der FLL- Dachbegri-
nungsrichtlinien eine extensive Moos-Sedum-Begriinung oder eine extensive Sedum-Moos-Kraut-
Begriinung (je nach Substrataufbau) zu wahlen. Wir empfehlen bei den Carports aus naturschutzfach-
lichen Griinden einen Substrataufbau von 10 cm entgegen der Mindestforderungen von 8 cm.

Fir die Tiefgarage ist ein Substrataufbau von 40 cm vorgesehen. Aus naturschutzfachlicher Sicht soll
auf Tiefgaragen ein Substrataufbau von mindestens 80 cm vorhanden sein, um dort, bzw. im daran
angrenzenden Bereich, zumindest Straucher und kleine Baume anpflanzen zu kénnen, die aus lokal-
klimatischer Sicht wichtig sind. Aufgrund der heilen und verhaltnismaig trockenen Sommer sind ge-
maf den FLL-Dachbegriinungsrichtlinien héhere Aufbaudicken als die angegebenen Mindestwerte zu
verwenden. Bei Aufbaudicken unter 60 cm widerspricht die Anpflanzung selbst von kleinen Baumen
im Umkreis von kleiner 2 m um bauliche Anlagen den verpflichtenden Anforderungen.

Eingrinung und Bepflanzung des Plangebiets zur freien Landschaft

Von der Unteren Naturschutzbehdrde wird der Eingriff in das Landschaftsbild im Rahmen des geplan-
ten Bauvorhabens als erheblich eingestuft, da eine vergleichbare Eingrinung mit der vorgestellten
Freiflachenplanung weder innerhalb weniger Jahre erreicht werden kann, noch die notwendigen Fla-
chen aufgrund der kleinen Garten im sudlichen Bereich des Baugebiets vorhanden sind. Bei Umset-
zung der dargelegten Planung wird das geplante Baugebiet dauerhaft als Fremdkdrper und land-
schaftsfremdes Element zur direkt angrenzenden freien Landschaft hervortreten.

Als Standard fur eine Eingrinung, die das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt, waren freiwachsende
Hecken mit standortgerechten Laubstrduchern und eingestreuten GroRbaumen heimischer Arten in
einer Breite von mindestens 5 m zu erwarten, damit diese Eingriinung auch als Nist- und Nahrungs-
statte fur Vogel und andere Kleintiere interessant wird und den Verlust der Gehdlze im Baugebiet we-
nigstens teilweise auffangen kann. Eine solche Ortsrandbegrinung ist aufgrund der nur wenige Meter
tiefen Garten nicht moglich.

In den Garten des sldlichen Plangebietes, die an die freie Landschaft angrenzen, sind viele kleinkro-
nige und nicht heimische Badume vorgesehen, die aufgrund ihres nicht ausreichend hohen Wachstums
selbst langfristig zu keiner ausreichenden Eingriinung fliihren kdnnen. Daher sind in der sidlichsten
Baumreihe des Plangebiets in der Mehrzahl gro3kronige Baume zu pflanzen, die durch ihr GréRen-
wachstum zu einer ausreichenden Eingriinung des Baugebiets fihren kénnen.

Jeder vierte Baum innerhalb des Plangebiets sollte als GroRbaum gepflanzt werden. Wir begrifien,
dass je 200 m? Grundstucksfreiflache ein hochstdmmiger Baum zu pflanzen ist. Bei allen Baumen ist,
um sie dauerhaft zu erhalten, auf den entsprechenden Platzbedarf (grolR3kronige Badume: mindestens
36 m*® Bodenvolumen, mindestens 4 m Abstand zu baulichen Anlagen; mittel- und kleinkronige Bau-
me: mindestens 12 m? Bodenvolumen, mindestens 2 m Abstand zu baulichen Anlagen) sowie die Ab-
stdnde zu Privatgrundsticken gemaR des Hessischen Nachbarrechts zu achten. Die Bdume im Stra-
Renbereich sind gegen Uberfahren des Wurzelbereichs mit Baumschutz zu versehen. Bei den konkre-
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ten Standorten ist zu Uberprifen, ob diese aufgrund der 0.g. zu beachtenden notwendigen Pflanzab-
stande realistisch sind. Der Platz daflir scheint bei einigen Baumen sehr knapp bemessen.

Als Begrenzung der Grundstiicke zur freien Landschaft ist gemafl den Unterlagen eine Schnitthecke,
teilweise aus nicht heimischen Arten, vorgesehen. Es wird angeregt, an der sudlichen Grenze des
Plangebiets bevorzugt freiwachsende Hecken und Straucher anstelle von Schnitthecken aus unter-
schiedlichen einheimischen Strauchern mit einer Tiefe von mindestens 1 - 1,5 m und einem Pflanzab-
stand zu den Grundstiicksgrenzen von mindestens 50 cm festzusetzen.

Ohne die ergdnzende Umsetzung dieser Forderungen und Aufnahme in die Festsetzungen kann die
Eingriinung des Baugebiets zur freien Landschaft nicht gewahrleistet werden. Da die Eingriinung des
Baugebiets eine naturschutzrechtliche Verpflichtung zur Eingriffsminimierung darstellt, die nicht alleine
durch die geplante MaRnahme innerhalb der Grabenparzelle des Gehrengrabens erfiillt werden kann,
ist diese im Geltungsbereich des Baugebiets umzusetzen, um den derzeitigen Eingriinungszustand
des Ortsrands von Dietzenbach beizubehalten.

Zum Schutz der Geholze und aufgrund der verpflichtenden Eingriinung und der angrenzenden freien
Landschaft ist das Einbauen von Gartentiiren auf die siidlich des Plangebiets angrenzende Wegepar-
zelle auszuschlief3en.

Um den Schutzzweck des Landschaftsschutzgebiets zu erhalten, sind an der zum AuRenbereich ge-
wandten Gartenseite ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Straucher und Baume zu pflan-
zen, um eine Ausbreitung nicht standortgerechter Arten in die freie Landschaft und das Landschafts-
schutzgebiet zu verhindern. Die an die freie Landschaft angrenzende Grinflachen sind mit zertifizier-
tem, gebietseigenem Saatgut (Regio-Saatgut) einzusaen.

Auf den weiter innenliegenden Flachen sollen bevorzugt heimische, standortgerechte Gehdlze ge-
pflanzt werden oder, sofern heimische, klimaresistentere Arten verwendet werden, auf in Europa hei-
mische Gehodlze zuriickgegriffen werden. Die Artenliste ist entsprechend anzupassen.

Fur die gute Entwicklung der Gehdlze ist der naturliche Geldndeverlauf zu erhalten und die Gehdlze in
den gewachsenen, unverdichteten Boden bzw. entsprechend fachgerecht eingebrachten Unter- und
Oberboden zu pflanzen. Das Pflanzen der Gehdlze in Bauschutt und nicht fachgerecht gelagerten Bo-
den ist unzulassig.

Auf einen ausreichenden Bodenabstand der Zaune sollte geachtet werden, damit Kleintiere den Zaun
passieren kénnen. Das Material der Zaune sollte aus Holz oder Metall in landschaftsangepassten
Farben sein. Verblendungen, z.B. aus Plastik, sollten nicht zugelassen werden.

Eine Fassadenbegriinung als zusatzliche Eingriinung wird empfohlen.

Erganzend wird weiterhin empfohlen, einen Streifen am sudlichen Rand des Plangebiets nicht ins Be-
lieben der kinftigen Hauseigentimer zu stellen, sondern im Zugriff der kommunalen Hand zu belas-
sen, um die dauerhafte Unterhaltung von Gehdlzen zur Eingriinung zu sichern.

Artenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die faunistischen Daten aus 2019 und damit zwischenzeitlich finf
Jahre alt sind. Sofern die faunistischen Daten das Alter von funf Jahren Uberschreiten, ist eine erneute
Kartierung mit Artenschutzgutachten gemaf den Methodenstandards durchzufiihren. Dies gilt kongru-
ent auch fur die floristische Datenerfassung.

Im Rahmen der Ausarbeitung des Durchfihrungsvertrages muss die festgesetzte Anbringung von 3
Turmfalken-Nisthilfen konkret und verbindlich gesichert werden. Der bendétigte Flachenzugriff und die
dauerhafte Pflege der Kasten muss gewahrleistet sein, da die Festsetzung sonst ins Leere geht und
es zu einem artenschutzrechtlichen Verstof3 kommen kann.
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Es wird angeregt, die Anbringung weiterer Nisthilfen fiir Gebaudebriter (Fledermause, Vogel) an ge-
eigneten Stellen im Baugebiet festzusetzen und dies im Durchfiihrungsvertrag zu konkretisieren. Ins-
besondere ist das Vorkommen der Mehlschwalbe in der Umgebung bekannt.

Beleuchtung
Wegen der angrenzenden freien Landschaft ist nach § 41a der Novelle des BNatSchG aus 2023 bzw.

§ 3 Bundesimmissionsschutzgesetz die Tierwelt (u.a. Insekten, nachtaktive Saugetiere) vor Kunstlicht
zu schitzen.

Im sidlichen Plangebiet sind daher nur Leuchtmittel mit geringem UV-Licht-Anteil, bernsteinfarbenen
(z. B. ,PC Amber”“ - LED) oder warm-weil3en Licht mit Farbtemperaturen (=Lichtkennzahl) von 1700
bis maximal 3000 Kelvin, zu verwenden. Die Betriebsdauer von klnstlicher Beleuchtung ist durch
Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf die absolut notwendige Nutzungszeit zu be-
grenzen. Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten, die unterhalb der Horizontalen abstrahlen, einzuset-
zen. Die Lichtpunkthéhen (von Laternen o.a.) sind maglichst niedrig zu halten.

Versiegelung
Ein GroRteil der Stellplatze wird mit Rasengittersteinen befestigt, es wird jedoch empfohlen, die Nut-

zung von Rasengittersteinen auf die Besucherparkplatze, Teilbereiche der beiden Quartiersplatze so-
wie Teilbereiche im Eingang zu den Doppelhausern auszuweiten.

Eine versiegelte Flache in der Breite eines Doppelhauses fiir zwei nebeneinanderliegende Eingange
scheint deutlich Uberdimensioniert. In diesem Fall sollte ein unversiegelter Bereich in Form eines
Beets oder einer Griinflache zwischen den Haustiiren der Doppelhauser angelegt werden.

Bauliche Anlagen — Stromversorgung E-Mobilitat

Ein Nachweis Uber die ausreichende Stromversorgung des Baugebiets im Rahmen der Nutzung von
mehreren E-Ladesaulen ist durch den Energieversorger vorzulegen, um die Stromversorgung im
Plangebiet und dartber hinaus nicht zu gefahrden. Hintergrund ist, dass ohne Prifung im Vorfeld im
Nachhinein ggf. nah angrenzende Flachen flr eine Trafostation gefunden werden mussten, die nach
Fertigstellung auf 6ffentlichen Flachen oder — in diesem Fall — bei entsprechendem Platzmangel in der
freien Landschaft erstellt werden muissten. Da bei einem Wohngebiet mit vielen Einfamilienhdusern
von einer zweistelligen Anzahl an E-Ladesaulen ausgegangen werden muss, ware eine ggf. erforder-
liche Trafostation in das Plangebiet zu integrieren.

Eine nachtragliche Genehmigung zur Stellung in der freien Landschaft kann, aufgrund des Hinweises
in dieser Stellungnahme zur Prifung bzw. Integrierung im Plangebiet, aus naturschutzrechtlicher Sicht
nicht erteilt werden.

Baustelleneinrichtungsfldche und Bodenschutz

Die untere Naturschutzbehdrde weist darauf hin, dass Baustelleneinrichtungsflachen inkl. die Lage-
rung von Erdaushub ausschlie3lich auf vorhandenen befestigten Flachen oder innerhalb des Plange-
biets zulassig sind.

Um das Plangebiet herum ist wahrend der BaumalRnahme ein standfester Bauzaun zu stellen, um
Eingriffe in die sudlich verlaufende unbefestigte Wegeparzelle und die angrenzenden Wiesenflachen,
die gréltenteils im Landschaftsschutzgebiet liegen, zu vermeiden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Juni 2023 die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbe-
darfs fur das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz“ Gberarbeitet wurde, die ab einer FIa-
chengréfRe von tUber 10.000 m? fir die Kompensation des Schutzguts Boden in Planungs- und Ge-
nehmigungsverfahren anzuwenden ist. Da das Plangebiet diese GroRe Uberschreitet, ist die Bewer-
tung in einem gesonderten Bodenschutzgutachten vorzunehmen.
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Bestehendes Biotopwertdefizit — Ausgleichsverpflichtung

Aufgrund des weiterhin bestehenden Biotopwertedefizits sind weitere Mallnahmen zum Ausgleich der
Bilanzierung erforderlich. Dies soll einerseits im Rahmen einer Gewasserstrukturmalinahme und an-
dererseits tiber anzukaufende Okopunkte realisiert werden.

Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen sind vor Ort bzw. im direkten Umfeld auszufiihren. Hier-
unter fallen auch MaRnahmen, die das Landschaftsbild vor Ort betreffen, wie die aufdere Eingriinung
des Plangebiets mit einheimischen, standortgerechten Baumen und Gehdlzen.

Durch die geplante Einleitung von Niederschlagswasser in den Gehrengraben wird zur schadlosen
Ableitung des zusatzlichen Wassers eine Aufweitung des Grabens zwischen Einleitepunkt und Mes-
senhduser Strale erforderlich (mindestens im Umfang des durch das Baugebiet zusatzlich anfallen-
den Abflusses). Aufgrund des von der WRRL vorgegebenen Verschlechterungsverbots und Verbesse-
rungsgebots muss dies in Verbindung mit einer strukturellen Aufwertung (Renaturierung) des Gewas-
sers erfolgen. Diese strukturelle Aufwertung des Gehrengrabens zwischen der Einleitstelle und der
Messenhauser Stralte kann bei einem entstehenden Eingriinungseffekt zugleich als Vermeidungs-
und Minimierungsmalinahme angerechnet werden.

Aufgrund unzureichender Unterlagen zur GewasserstrukturmaRnahme am Gehrengraben in den Un-
terlagen zur Offenlage des B-Plans Nr. 104 ist eine abschliefende Prifung und Stellungnahme hierzu
nicht moglich. Weder liegt eine Bilanzierung (Berechnung der Biotopwertpunkte) zur Priifung vor, noch
lasst sich die geplante Durchfiihrung der MalRhahme an Karten sowie deren Auswirkung auf die unter-
schiedlichen Schutzguter detailliert nachvollziehen. Der Unteren Naturschutzbehérde liegen zwar wei-
tere Unterlagen zur MalBnahme am Gehrengraben vor, diese sind jedoch nicht Teil der Offenlage und
kénnen somit auch nicht in die Stellungnahme einflieRen.

Um die Differenz an Biotopwertpunkten auszugleichen, ist der Ankauf von Okopunkten vorgesehen.
Fir die geplanten zu erwerbenden Okopunkte (iber HessenForst ist ausschlieBlich eine Absichtserkla-
rung im Umweltbericht vorhanden. Eine Freistellungserkldrung von HessenForst liegt der Offenlage
nicht bei.

Der Nachweis der Ausgleichsverpflichtung ist somit bisher nicht erbracht.
» Immissionsschutz

,Sudlich der Grenzstralle — Die Hainacker” wurden die Hinweise des Immissionsschutzes zum Schutz
gegen Larm bei stationdren Anlagen, wie beispielsweise Luftwdrmepumpen und Klimaanlagen, nur
sehr stark modifiziert ibernommen.

Unter Ziffer 12 ,Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten* der Hinweise und
nachrichtlichen Ubernahmen wird von ,einschlagigen Emissionsrichtwerten und ,mafgeblichen
Emissionsorten® gemal TA-Larm gesprochen. Korrekterweise handelt es sich um ,Immissionsricht-
werte bzw. ,Immissionsorte®.

Diese Formulierungen sind entsprechend zu korrigieren.

Mit Stellungnahme vom 20.10.2020 wurde vom Immissionsschutz ein Vorschlag fur eine Festsetzung
zu Abfall- und Wertstoffbehaltern unterbreitet. Auch dieser wurde unter Ziffer 3 der bauordnungsrecht-
lichen Gestaltungsvorschriften deutlich abgeandert iGbernommen. In der Begriindung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan heil3t es auf Seite 54 ,Die Textliche Festsetzung zu Abfall und Wertstoff-
behaltern wurde entsprechend erganzt®.

Die ,allgemeine Einsicht* auf einen ,Mullsammelplatz® durch ,Abpflanzungen mit Schnitthecken oder
Laubstrauchern® abzuschirmen, ist - insbesondere im Winter - nur wenig hilfreich um mogliche Ge-
ruchsbelastigungen der Anwohner sicher zu vermeiden.
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> Wasser- und Bodenschutzbehorde

Hinweis Plangenehmigung Gehrengraben

Fir die Renaturierung und Aufweitung des Gehrengrabens erfolgt ein separates Plangenehmigungs-
verfahren bei der Unteren Wasserbehoérde des Kreises Offenbach. Die Belange des Hochwasser-
schutzes sowie des Gewasser- und Naturschutzes werden in diesem Verfahren berucksichtigt, darun-
ter auch das Schreiben des Naturschutzbeirates (s. Anhang). Daftir missen mithilfe hydraulischer Be-
rechnungen und Plane des Gewassers die notwendige Aufweitung des Gehrengrabens dargelegt
werden, um den Schutz vor Uberschwemmungen sicherzustellen. Es wird zugestimmt, dass wenig
Flache fir eine Aufweitung zur Verfigung steht. Der Grundstiickserwerb durch die Stadt wird dringend
empfohlen, um mit Mdandern und Nebenarmen ausreichend Retentionsraum bei Starkregen- und
Hochwassersituationen bereitzustellen. Zudem missen Unterlagen auch im Hinblick auf die Ziele der
Wasserrahmenrichtlinie eingereicht und geprift werden, um einen guten 6kologischen Zustand zu er-
reichen bzw. zu erhalten.

Gewasserrandstreifen und Anlagen am Gewasser des Gehrengrabens

Die Offenlage zeigt die Ausweisung des Baugebietes im Bereich des verrohrten Gehrengrabens auf
einem unversiegelten Wirtschaftsweg. Nach den aktuellen wasserrechtlichen Vorgaben ist die Aus-
weisung eines Bebauungsplanes im Bereich des Gewasserrandstreifens fur die Erhaltung der 6kolo-
gischen Funktionen des Gewasserrandstreifens verboten (§ 23 Abs. 2 Nr. 4 Hessisches Wasserge-
setz). Da der Bereich aufgrund des Wirtschaftsweges Uber eine kurze Strecke mit einem Durchlass
verrohrt ist, liegt kein Gewasserrandstreifen vor und das Vorhaben ist zulassig. Trotzdem sollte der
gute 6kologische Zustand als Ziel der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie im Sinne der Stadt Diet-
zenbach als Gewassereigentimerin und Unterhaltungspflichtige sein. Deswegen wird dringend dazu
geraten, dass der Wirtschaftsweg aus dem Bebauungsplan entnommen wird oder Festsetzungen ver-
gleichbar zu rechtlichen Vorgaben im hier 10 m umfassenden Gewasserrandstreifen (§ 38 Wasser-
haushaltsgesetz-WHG in Verbindung mit § 23 Hessisches Wassergesetz-HWG) aufgenommen wer-
den. AulRerdem ist fir die geplante Festsetzung von Leitungsrechten am Gehrengraben § 36 WHG in
Verbindung mit § 22 HWG fiir den Fall der Errichtung, Erweiterung oder wesentlichen Anderung von
Anlagen am Gewasser zu berucksichtigen.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten u. Entwésserung von Niederschlagswasser

Das Gebiet liegt in keinem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Trotzdem weisen wir da-
rauf hin, dass zum Schutz vor Uberschwemmungen andere Gefahrenkarten fiir das Entwésserungs-
konzept herangezogen werden. Die Untersuchungen der Bodeneigenschaften ergaben, dass nur ein
geringes Versickerungspotenzial auf nattrliche Weise vorhanden ist. Unter dem Aspekt des Klima-
wandels mit hdufigeren und ausgepragteren Starkregenereignissen wird dringend empfohlen, dass
dies bei den Planungen bericksichtigt wird. Zum einen sollte fur das Entwasserungskonzept geprift
werden, ob nicht aktuellere Niederschlagsmengen des Deutschen Wetterdienstes statt 1950 — 2010
zur Verfliigung gestellt werden kdnnen. Zum anderen sollte aufgrund der flachen Topographie in Diet-
zenbach geprift werden, ob nicht Daten aus einer Starkregengefahrenkarte statt der FlieRpfadkarte
einbezogen werden kénnen.

Reinhaltung des Niederschlagswasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes sieht Zaune, Carports, Fahrradiberdachungen, Gartenhauser,
Mullboxen und andere Metallkonstruktionen vor, wofir keine genauen Modellvorgaben gemacht wur-
den. Dabei fallt bei den Berechnungen nach DWA-M 153 im Entwasserungskonzept auf, dass dort
keine zink- und kupferhaltigen Materialien vorgesehen sind. Dies sollte noch einmal stérker in den
Entwurfen fur die Stellplatze sowie der Begriindung deutlicher hervorgehoben werden, dass dies drin-
gend einzuhalten ist.

Léschwasserriickhaltung

Aus dem Erlaubnisbescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt geht hervor, dass der Eintrag von
Léschwasser oder schadstoffbelastetes Abwasser durch geeignete MalRnahmen verhindert werden
soll. Die Planung lasst keine Loschwasserriickhaltung erkennen. Die Unterlagen fiir die Léschwasser-
ruckhaltung sind nachzureichen und der entsprechende Platzbedarf ist im Baugebiet zu bericksichti-
gen.
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Grundwasserhaltung

Bei Untersuchungen wurde festgestellt, dass der Grundwasserflurabstand zwischen 0,00 m und

3,70 m (jahreszeitliche Schwankungen bis 1,5 m; vgl. Baugrundinstitut Langer GmbH 2019) betragt.
Wabhrscheinlich wird bei der Errichtung von baulichen Anlagen, insbesondere Gebauden mit Kellern
sowie Tiefgaragen, notwendig werden, dass das Grundwasser abgeleitet wird (Grundwasserhaltung).
Dies hat wiederum ein wasserrechtliches Anzeige- beziehungsweise Erlaubnisverfahren zur Folge. Da
es sich um eine erhebliche Wassermenge handeln kdnnte, wird nahegelegt, dass zeitnah ein Konzept
bei der Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Kreises Offenbach eingereicht wird. Dieses sollte An-
gaben hinsichtlich der enthehmenden Grundwassermenge, der Ableitung des Wassers in den Geh-
rengraben und der geplanten Gebaude einschliel3lich Unterkellerung sowie deren Dimensionen ent-
halten.

Nutzung von Geothermie (Erneuerbare Energien)

Sollten im Rahmen der Bebauung und der daraus folgenden Nutzung des Plangebietes geothermi-
sche Anlagen, insbesondere Erdwarmesonden und Brunnendubletten, zur Erdwarmenutzung errichtet
werden, sind die hierfiir in der Regel erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren rechtzeitig
zu veranlassen beziehungsweise MaRnahmen mit der zustandigen Wasserbehdrde abzustimmen.

Zusatz bei einer Eingriffsflache tber 10.000 m?

Die Eingriffsflache betragt 11.850 m2. Die ausschlie3liche Beschrankung auf eine arten- und biotopbe-
zogene Kompensation ist nicht ausreichend. Daher ist es erforderlich, ein bodenkundliches Gutachten
zu erstellen, in dem Eingriffe in die naturlichen Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG und
bodenbezogene KompensationsmalRnahmen gesondert bewertet und bilanziert werden. Das boden-
kundliche Gutachten ist als erganzender Fachbeitrag zum landespflegerischen Begleitplan oder zur
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz vorzulegen.

Die Grundlagen fir die Bewertung und Berechnung planungsbedingter Bodenbeeintrachtigungen,
maoglicher Minderungsmalnahmen und zur Ermittlung des resultierenden Kompensationsbedarfs fiir
das Schutzgut Boden sind der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzgutes Boden in Planung- und
Genehmigungsverfahren — Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut
Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz“ des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie und dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz zu entnehmen.

Dieses Regelwerk ist abrufbar unter:

https://www.hInug.de/fileadmin/dokumente/boden/BBH16 2023.pdf

Die neue hessische Kompensationsverordnung vom 26.10.2018 fordert ebenfalls eine solche weiter-
gehende Berlcksichtigung des Schutzgutes Boden.

Vorsorgender Bodenschutz

Bei dem Vorhaben werden auf einer Flache von 11.850 m? Materialien auf oder in die durchwurzelba-
re Bodenschicht auf- oder eingebracht, Bodenmaterial aus dem Ober- oder Unterboden ausgehoben
oder abgeschoben und der Ober- und Unterboden dauerhaft oder voriibergehend vollstandig oder teil-
weise verdichtet. Daher ist entsprechend § 4 Abs. 5 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
eine bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 zu beauftragen und mindestens vier Wochen vor
geplantem Baubeginn ein Bodenschutzkonzept der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde vorzu-
legen. Vor Beginn der Baumalnahme ist eine Massenbilanz zu den anfallenden Bodenmengen und
ein entsprechendes Lagerungs- und Entsorgungskonzept zu erstellen und der Unteren Wasser- und
Bodenschutzbehdrde vorzulegen.

Der Bemessungswasserstand wird im Bodengutachten (Baugrundinstitut Langer GmbH 2019, Seite
19) mit 0,0 m angegeben, woraus sich eine besondere Schutzwirdigkeit des Bodens wahrend der
BaumalRnahme ergibt. Die technische Ausfilhrung der Baumalinahme muss gewahrleisten, dass kei-
ne Verdichtungen, Vernassung oder sonstige nachteilige Bodenveranderungen entstehen. Bei den
Arbeiten sollten bodenschonende Baumaschinen (z.B. Radfahrzeuge mit Niederdruckreifen, Ketten-
fahrzeuge mit Breitbandlaufwerk) eingesetzt werden, deren GréRRe der Mallhahmengrofie angepasst
ist. Es wird auf die fachlichen Anforderungen nach DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 verwiesen.
Nicht fiir eine Befestigung oder Uberbauung vorgesehene Flachen (wie z.B. geplante Griinflachen)
sind von Versiegelungen und Verdichtungen freizuhalten. Diese Flachen durfen nicht befahren oder
als Lagerflachen genutzt werden und sind durch entsprechende geeignete Mal3nahmen (wie Errich-
tung von Bauzaunen) zu schitzen.


https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/boden/BBH16_2023.pdf
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Ist die Betankung von Baufahrzeugen und -maschinen oder die Lagerung von Betriebsmitteln (Kraft-
stoffe, Motor-, Schmierdle etc.) auf dem Grundstiick nicht zu vermeiden, sind diese so zu gestalten,
dass schadliche Bodenverunreinigungen sowie Verunreinigungen von Gewassern (einschliel3lich

Grundwasser) nicht zu besorgen sind. Der Austritt von wassergefahrdenden Stoffen ins Freie ist un-
verzlglich der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde bzw. der Polizei zu melden. Werden im Zu-
ge der Erdarbeiten organoleptische Auffalligkeiten von Boden, Bodenluft oder Bodenwasser (Grund-
oder Schichtwasser) bzw. sichtbare Kontaminationen derselben festgestellt, so sind die Arbeiten zu-
nachst einzustellen und es ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Offenbach unverziglich
Uber den Sachstand in Kenntnis zu setzen. Gleiches gilt fir das Auftreten von Havarien wahrend der
Bauzeit (z.B. unkontrollierter Austritt von umweltgefahrdenden Betriebsflissigkeiten), bei denen die
Entstehung schadlicher Bodenveranderungen i. S. d. § 3 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung zu besorgen ist. Die Auflage dient der Abwehr von ggf. drohenden schadlichen Bodenveran-
derungen.

Einbau mineralischer Ersatzbaustoffe

Aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet Il B ist der geplante Einbau von aufbereiteten minera-
lischen Ersatzbaustoffen der Oberen Abfallbehérde, Regierungsprasidium Darmstadt, Luisenplatz 2,
64283 Darmstadt, abfall-entsorgungswege-da@rpda.hessen.de, Tel. 06151/ 12- 8114 rechtzeitig min-
destens vier Wochen vorab mitzuteilen, so dass hier gepriift werden kann, ob die geplante Verwertung
den wasser- und bodenschutzrechtlichen Anforderungen entspricht.

> Besondere Bauvorhaben

In dem Gebiet sind insgesamt 49 neue Wohneinheiten geplant. Es wird eine Uberpriifung der sozialen
Infrastruktur wie Kindergartenplatze, Kapazitat der Grundschulen, etc. empfohlen.

Das geplante Gebiet wird als ,Wohngebiet (W)“ festgesetzt. Die BauNVO sieht eine Unterscheidung
zwischen reinen Wohngebieten und allgemeinen Wohngebieten vor.

Die Beschreibung der baulichen Nutzung entspricht der BauNVO § 3 Reine Wohngebiete, die Immis-
sionsempfindlichkeit wird dagegen nach BauNVO § 4 Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Hier se-
hen wir Konfliktpotenzial.

Zu Abwasserbeseitigung
Es wird empfohlen Zisternen in angemessener Grole in die Festsetzungen mit aufzunehmen, um eine
Uberflutung des Gehrengrabens bei Starkregen zu vermeiden.

Bei voller Ausnutzung der Baufenster und bei Umsetzung der max. zulassigen Gebaudehdhe kann es
in Teilbereichen zur Unterschreitung der Abstandsflache kommen; hier ist gegebenenfalls ein Antrag
auf Abweichung zu stellen.

» Brandschutz
Aus brandschutztechnischer Sicht sind nachfolgende Auflagen zu bericksichtigen.

Die Zufahrt von der Schillerstralle in die private, verkehrsberuhigte Strale muss fur Einsatzfahrzeuge
maoglich sein. Wir weisen bei allen Haustypen darauf hin, dass zur Sicherstellung des 2. Rettungswe-

ge Uber eine tragbare Leiter der Feuerwehr anleiterbare Flachen erreichbar sein missen und entspre-
chende Standflachen dafiir notwendig sind.

Flachen fur die Feuerwehr

Die erforderlichen Flachen fur Feuerwehr und Rettungsdienst sind in Verbindung an DIN 1055, Blatt 3
(Lastannahme flr Bauten, Verkehrslasten) und der Muster-Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr
(Fassung Februar 2007, geandert im Oktober 2009)- auszufihren. Die Zu- und Durchgdnge missen
entsprechend der Muster-Richtlinie ausreichend bemessen sein. Die Zufahrten sind jeweils als eine
Feuerwehrzufahrt nach DIN 4066 - D1 (,Feuerwehrzufahrt — Haltverbot nach StVO*) zu kennzeichnen,
die von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein missen.

Sicherstellung des 2. Rettungsweges
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Bei der Sicherstellung des 2. Rettungsweges aus Obergeschossen, Dachschragen oder Dachaufbau-
ten ist § 40 Abs. (5) Hessische Bauordnung (HBO) zu beachten (Unterkante max. 1,0m von der Trauf-
kante und nicht hoher als 1,20 m Uber FuRbodenoberkante).

Sofern sich die Briistung notwendiger Fenster (Fenster von Aufenthaltsraumen; im Lichten mindes-
tens 0,9 m x 1,2 m) mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache befindet, ist der 2. Rettungsweg, sofern
nicht baulich gesichert (2. baulicher Rettungsweg), Uber Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr sicher-
zustellen (§ 36 (3) HBO).

Natur- und Landschaftsschutzbelange

Die Begriinung ist so auszufuhren und zu pflegen, dass die erforderlichen Flachen fur die Feuerwehr
fir die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges freigehalten werden. Es muss sichergestellt sein,
dass alle Nutzungseinheiten in jedem Obergeschoss jederzeit angeleitert werden kénnen.

Loschwasserversorgung

Es wird vorausgesetzt, dass die Lé6schwasserversorgung (Grundschutz), die Anzahl und die Entfer-
nung der Léschwasserentnahmestellen (Hydranten), sowie deren Kennzeichnung gemal DVGW Ar-
beitsblatt W 405 — Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung- er-
folgt.

Die Léschwasserversorgung muss ausreichend (mind. 1600 I/min) dimensioniert sein und in allen Be-
reichen des Plangebietes zur Verfiigung stehen. Ein ausreichender FlieRdruck (mind. 1,5 bar) muss
gewabhrleistet sein. Hydranten sind in regelmaRigem Zeitraum zu Warten und auf ihre Funktionsfahig-
keit zu Uberprifen.

Sollten Léschwasserzisternen zur Sicherung des Grundschutzes herangezogen werden, sind diese
individuell beziiglich Lage, Grolke und Entnahmestelle mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

» Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO)

Die Fernleitungen der ZWO sind durch das Vorhaben betroffen. Sidlich des Geltungsbereich des ge-
nannten B-Plans verlauft eine Trinkwasserleitung des ZWO (FI, 29-Fl.stk.140). Bei Arbeiten in diesem
Bereich ist die Leitungsschutzanweisung des ZWO zwingend zu beachten.

Zur Klarung der Frage, ob und wieviel Wasser in m3/h aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung im
angegebenen rdumlichen Geltungsbereich des B-Plans 104 der Stadt Dietzenbach enthommen wer-
den kann, teilen wir ihnen folgendes mit:

Die Stadt Dietzenbach als Aufgabentrager der 6ffentlichen Wasserversorgung betreibt mit den Stadt-
werken Dietzenbach das 6ffentliche Trinkwassernetz zur Versorgung ihrer Abnehmer mit Trinkwasser.
Wegen Aussagen zur Versorgungssicherheit im besagten Bereich verweisen wir Sie deshalb an die
Stadtwerke Dietzenbach. Unter 10.2 Wasserversorgung/ Grundwasserschutz zur Begriindung des
Bebauungsplans ist der zu erwartende Wasserbedarf beschrieben. Der ZWO bestatigt, dass der
prognostizierte Wasserbedarf von ca. 6.703 m3/a im Bereich derjahrlichen Schwankungen des Trink-
wasserbedarfs liegt. Die Bedarfssteigerung kann als geringfligig betrachtet werden und liegt im Be-
reich der zugesicherten und vorgeschlagenen Vorhaltemenge.

Hinweis: der ZWO stellt die Wassermengen nur im Rahmen seiner Wasserrechte zur Verfigung. Der
bestehende Wasserliefervertrag begriindet keine dariber hinaus gehende Verpflichtung. Aufgrund der
Gesamtsituation der Wasserversorgung in Stadt und Kreis Offenbach hat der ZWO mit allen Kommu-
nen, im Fall der Stadt Dietzenbach bisher ergebnislose, Gesprache zur Anpassung der Liefervertrage
geflhrt (Vorschlag Vorhaltemenge 1.839.000 m3/a), Fur die nachhaltige Sicherung der Wasserversor-
gung der Stadt Dietzenbach ist es notwendig die veralteten Liefervertrdge anzupassen.

AuBerdem hat der ZWO eine Wasserampel eingefiihrt. Die Wasserampel informiert tber die Situation
der Grundwasserressourcen und soll fir den sorgsamen Umgang mit Trinkwasser sensibilisieren.
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» Kreisverkehrsgesellschaft Offenbach mbH (kvgOF)

Die Anbindung des OPNV an das Plangebiet erfolgt (iber die Haltestellen Dietzenbach ,Friedhof‘ und
Dietzenbach ,Bahnhof“. An der Haltestelle ,Friedhof* fahren die Buslinien V96 (Mo-Fr, Hexenberg-
Westend-Mitte Bahnhof), OF-96 (Heusenstamm-Dietzenbach-Offenthal-Langen) und OF-99 (Langen-
Dreieich-Dietzenbach-Rodgau-Seligenstadt). An der Haltestelle Dietzenbach ,Bahnhof” fahrt die S-
Bahnlinie S2 Uber Heusenstamm, Offenbach, Frankfurt bis Niedernhausen. Die Stadtbuslinie OF-57
ist eingestellt worden. Dadurch findet an der Haltestelle Dietzenbach ,Bahnhof” kein Buslinienverkehr
mehr statt. In unmittelbarer Nahe zum Bahnhof befindet sich in der Bahnhofstral3e die gleichnamige
Haltestelle ,Bahnhofstral’e“. An dieser Haltestelle halt die Linie V96.

Wir bitten, die Anregungen und Hinweise in lhre Planung miteinzubeziehen.

Mit freundlichen GriufRen
Im Auftrag

gez. Schumacher
Dipl.-Ing. E. Schumacher
Fachdienstleiterin



