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1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Steigende Einwohnerzahlen und ein gleichzeitig steigender Wohnflachenbedarf pro Kopf fiihren in der
Stadt Dietzenbach zu einem Bedarf an neuem Wohnraum. Die Stadt Dietzenbach hat sich intensiv mit
den Moglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt, allerdings sind innerhalb der vorhande-
nen Bebauung nahezu keine Baullicken vorhanden. Auch Leerstdande kénnen aufgrund ihrer geringen
Zahl vernachlassigt werden (siehe Begrindung). Der im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP
2010) als Wohnbauflachen-Planung dargestellte AuRenbereich ,,Hainacker” im stdlichen Anschluss an
die bebaute Ortsrandlage von Dietzenbach soll daher einer Bebauung durch Einzel- und Doppelhduser
sowie Hausgruppen u.a. im Geschosswohnungsbau zugefiihrt werden. Voraussetzung hierfir ist die
Schaffung neuen Planungsrechts durch Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 104
,Sutdlich der GrenzstraRe — Die Hainacker”.

Das Plangebiet des vorgezogenen Bebauungsplans wird westlich durch die Schillerstralle begrenzt, wo-
ran sich Wohnbebauung wie auch ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Pferdehaltung anschlieBt. Nach
Siden wird das Plangebiet durch einen grasbewachsenen Wirtschaftsweg und weiter landwirtschaft-
lich genutzte Flachen begrenzt. Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Dietzenbach, Flur 2, die Flur-
stiicke 359/3, 364, 365, 366/1, 366/2, 367/6, 402/1 sowie die Zuwegungsparzellen 359/2, 360/4 (Schil-
lerstraBe) und 403/1 (verldngerte Wilhelm-Leuschner-StraRe) und den Wirtschaftsweg Flur 29, Flur-
stiick 161 (tlw.). Der Planbereich umfasst eine Fliche von rd. 11.846 m?2. Hiervon entfallen auf die Giber-
baubare Fliche ca. 9.001 m?, StraRenverkehrsfliche Bestand 1.431 m?, 1.230 m? auf neue StraRenver-
kehrsflachen (Flache PrivatstraRe inkl. Besucher-Stellplatze., darin Fl. PrivatstraRe 1.106 m?) sowie 184
m? Wirtschaftsweg. Das Geldnde ist fast plan und liegt auf einer Hohe von ca. 148 m NN. Naturrdumlich
liegt das Plangebiet in der Untereinheit ,,Messeler Hiigelland“ (230) innerhalb der Haupteinheit ,Rhein-
Main-Tiefland".

Das stadtebauliche Nutzungskonzept der MB Massivbau GmbH sieht unterschiedliche Gebaudetypen
vor, die eine soziale wie altersstrukturell gute Durchmischung der Wohnanlage bedingen. Der Bebau-
ungsplan legt finf verschiedene Allgemeine Wohngebiete fest, welche sich in Haustyp, Geschossfla-
chenzahl und Grundflachenzahl unterscheiden. Der Bebauungsplan setzt folgende Grundflachenzah-

len (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) fest:

GRZ GFzZ GRZ GFzZ
WA1 0,5 11 WA 4 0,5 1,2
WA 2 0,4 1,1 WAS5 0,4 0,8
WA3 0,5 0,8
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In den Baugebieten WA 1 darf die maximale Grundflachenzahl fiir Reihenmittelhduser (WA1) aus-
nahmsweise bis zu einer GRZ von 0,65 Uberschritten werden. Die Festsetzung ermdglicht somit eine
Bebauung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld anknlpft und zugleich eine der Lage
des Plangebietes entsprechende bauliche Nutzung der Grundstiicke erméglicht. AuBerdem begrenzt
der Bebauungsplan die maximale Zahl der Vollgeschosse auf Il in WA 1, WA 2, WA3 und WA 5. In WA 4
ist eine dreigeschossige Bebauung maoglich. In den WA 2 und WA 4 und WA 5 ist die offene Bauweise

festgesetzt. Weitergehend wird auf die Ausflihrungen der Begriindung verwiesen.

Abb. 1: Abgrenzung des Planbereichs zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Die Haindcker”, Stadt Dietzen-
bach (Bildquelle: Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, aus
natureg.hessen.de, 02/2020).

1.2 Rechtliche und fachliche Grundlagen

Bauplanungsrecht

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemdf$ § 12 Abs.
3a BauGB in Verbindung mit einem Vorhaben- und ErschliefSungsplan sowie einem Durchfiihrungsver-
trag, der zwischen der Stadt Dietzenbach und dem Vorhabentrédger geschlossen wird, im beschleunig-
ten Verfahren nach §13b BauGB. Analog §13a BauGB fiir Bebauungspldne, die der Wiedernutzbarma-

chung von Fléchen, der Nachverdichtung oder anderen MafSnahmen der Innenentwicklung dienen, re-
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gelt §13b BauGB die Einbeziehung von AufSenbereichsfléichen. Unter der Voraussetzung einer férmli-
chen Einleitung des Bauleitplanverfahrens bis zum 31. Dezember 2019 und eines Satzungsbeschlusses
gilt das beschleunigte Verfahren fiir Bebauungsplédne mit einer Grundflédiche im Sinne des §13 Abs. 1
S. 2von weniger als 10.000 m?, durch die Zuléssigkeit von Wohnraumnutzungen auf Fldchen begriindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefSen, entsprechend.
Mit einer Grundfldche von ca. 3.600 m? (9.001 m? (WA) x 0,4 (GRZ)) wird diese Voraussetzung erfiillt,
sodass die Aufstellung des Bebauungsplanes unter Einbeziehung von AufSenbereichsfldchen in das be-
schleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB erfolgen kann.
Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 BauGb, dem Umweltbericht
nach §2 a BauGB und von der Angabe nach §3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfiigbar sind, sowie von der Durchfiihrung eine Monitorings nach §4 c BauGB abgese-
hen, Gemdfs §13a Abs. 4 Nr. 4 BauGB gelten in Fillendes Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §1 a Abs. 3 S. 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléissig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht
erforderlich ist.
Naturschutz
Die Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und die Vogelschutzrichtlinie (V-RL) gehoren zu den zent-
ralen Beitrdagen der Europdischen Union zum Erhalt der biologischen Vielfalt in Europa. Das Gesamtziel
besteht darin, die FFH-Arten sowie alle europdischen Vogelarten in einem giinstigen Erhaltungszu-
stand zu bewahren, beziehungsweise die Bestdnde der Arten langfristig zu sichern. Um dieses Ziel zu
erreichen, hat die EU (iber die beiden genannten Richtlinien zwei Schutzinstrumente eingefiihrt: das
Schutzgebietssystem NATURA 2000 sowie die strengen Bestimmungen zum Artenschutz. Der Arten-
schutz stellt damit neben den flaichenbezogenen Schutzinstrumenten des Schutzgebietssystems NA-
TURA 2000 ein eigenstandiges zweites Instrument fiir den Erhalt der Arten dar. Die artenschutzrecht-
lichen Vorschriften betreffen sowohl den physischen Schutz von Tieren und Pflanzen als auch den
Schutz ihrer Lebensstatten. Sie gelten gemal Art. 12 FFH-RL fir alle FFH-Arten des Anhangs IV, bezie-
hungsweise gemald Art. 5 V-RL fiir alle europaischen Vogelarten. Anders als das Schutzgebietssystem
NATURA 2000 gelten diese Artenschutzregelungen flaichendeckend (iberall dort, wo die betreffende
Art vorkommt.
Entsprechend der Definition in § 7 BNatSchG sind bei einer artenschutzrechtlichen Priifung die folgen-
den Kategorien zu bericksichtigen:

* besonders geschiitzte Arten

e streng geschiitzte Arten inklusive der FFH-Anhang-IV-Arten

e europdische Vogelarten
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Aus Sicht der Planungspraxis lasst sich ein derart umfangreiches Artenspektrum bei einem Planungs-
verfahren jedoch nicht sinnvoll bewiéltigen. Im Zuge der Anderung des BNatSchGs wurden die nur na-
tional besonders geschiitzten Arten von den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zu-
lassungsvorhaben pauschal freigestellt (§ 44 BNatSchG). Die Belange der national geschiitzten Arten
werden prinzipiell im Rahmen der Eingriffsregelung bericksichtigt. Ausnahmen von dieser Regel gelten
im vorliegenden Fall fiir Vogelarten, deren Erhaltungszustand gemalR der Bewertung (Vogelampel) der
Staatlichen Vogelschutzwarte fiir Hessen, Rheinland-Pfalz und Saarland mindestens als ,,ungiinstig bis

unzureichend” (gelb) oder schlechter (rot) geflihrt werden.

Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG

§ 44 ist die zentrale Vorschrift des Artenschutzes, die fiir die besonders und streng geschiitzten Arten
unterschiedliche Verbote von Beeintrdchtigungen beinhaltet. Genauere Ausfiihrungen zu S 44
BNatSchG kénnen den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag entnommen werden. Nach §45 Abs. 7
BNatSchG kénnen von den Verboten des § 44 BNatSchG im Einzelfall Ausnahmen zugelassen werden.
Eine Ausnahme darf jedoch nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind
und sich der Erhaltungszustand der Population der Art nicht verschlechtert. Sofern in Bezug auf eine
oder mehrere Arten erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind, ist eine Ausnahme nach § 45 BNatSchG
erforderlich. Die Betroffenheit der Arten in Sinne der § 44 BNatschG wird anhand der artenschutzrecht-
lichen Priifung dokumentiert.

Aufgabe der Artenschutzrechtlichen Prifung ist die Klarung der Frage, ob von der Planung — unabhén-
gig von allgemeinen Eingriffen in Natur und Landschaft — besonders oder streng geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten im Sinne des § 44 BNatSchG betroffen werden, welche Beeintrachtigungen fir die ge-
schitzten Arten zu erwarten sind, und ob sich fiir bestimmte Arten das Erfordernis und die Méglichkeit
flr eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ergibt.

Die vorliegende Priifung erfolgt somit auf der Grundlage von § 44 Abs. 1 BNatSchG unter besonderer

Bericksichtigung der FFH-RL.

Bodenschutz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,,Gesetzes zum Schutz
vor schddlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten” (BBodSchG) ist ein Hauptziel
des Bodenschutzes, die Inanspruchnahme von Béden auf das unerldssliche MaR zu beschranken und
diese auf Boden und Flachen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Boden-
funktionen sind. Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vor-
sieht, sind nach § 1 BBodSchG bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG werden ,,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat
sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen

hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die Umsetzung des Bauvorhabens.




1 Einleitung Umweltfachbeitrag, vBP ,Sidlich der GrenzstraRe - Die Hainacker”, Dietzenbach

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstiickeigentiimers und des
Vorhabentragers. Diese beinhaltet insbesondere
e eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverdanderungen,
e den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf
die Bodenstruktur sowie

e einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

Immissionsschutz

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitidt (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fiir Ge-
biete, in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass
¢ die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsrdume, in denen die Werte der Schad-
stoffe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und
¢ die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und
sich bemiihen, die bestmogliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften und
umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.
Diesen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) Rechnung. Hierin wird
festgelegt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen in Gebieten, in denen die in
Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tGberschrit-
ten werden, die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt bei der Abwagung der betroffenen Belange
zu bericksichtigen ist. Diese Anforderungen werden im BauGB fiir die Bauleitplanung Gbernommen

und bei der Aufstellung der Bauleitpldane bericksichtigt.

Ubergeordnete Fachplanungen

Der Regionalplan Siidhessen 2010 / Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP 2010) stellt

fir den Bereich Vorranggebiet Siedlung— Planung dar. Die Planung ist insofern als aus dem Flachen-

nutzungsplan entwickelt anzusehen

/ Plangebiet
/|

Ve A/"I/

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen (2010), orange: Vorranggebiet Siedlung -Planung, orange

straffiert: Vorranggebiet Siedlung — Bestand, gelb: Vorranggebiet Landwirtschaft, blau straffiert: Vorbehaltsge-
biet fiir besondere Klimafunktionen, griin straffiert: Vorbehaltsgebiet Regionaler Griinzug, Plangebiet gelb um-
randet
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2 Bestandsaufnahme und —bewertung hinsichtlich der Belange des Umwelt-
schutzes

2.1 Boden, Wasser

Boden

Bei den anstehenden Boden handelt es sich laut BodenViewer Hessen (Quelle: www.bodenviewer.hes-
sen.de, Datenzugriff 24.06.2019) weitgehend um anthropogen tberformte Béden (Abb. 3). Die Haupt-

bodenart ist Lehmiger Sand bzw. Lehm.

| 7 | pe= Plangebiet

| /I—
\
i \

Abb. 3: Ausschnitt aus dem BodenViewer (bodenviewer.hessen.de) mit Lage des Plangebietes (weil’: anthropo-
gen gepragte Boden, hellbraun: Braunerden, blau: Auengleye mit Gleyen) (Datenzugriff 24.06.2019)

Als Grundlage fir Planungsbelange stellt der BodenViewer Hessen des HLNUG eine Bodenfunktions-
bewertung (Bodenschutz in der Planung) fiir viele Gemeinden zur Verfiigung. In die Bodenfunktions-
bewertung flieBen verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nit-
ratriickhalt) mit ein. In nachfolgender Tabelle sind die fiir das geplante Bauvorhaben relevanten Bo-

denfunktionen dargestellt.

Tab 1: Darstellung bewertungsrelevanter Bodenfunktionen.

Funktion Erlauterung
Lebensraumfunktion Der Boden ist Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und Boden-
organismus.

Neben den standortspezifischen Bodeneigenschaften wird
die Eignung eines Bodens als Lebensraum u.a. vom Was-
serhaushalt bestimmt.

Methode Bodenfunktionsbewertung:

- Kriterium Standorttypisierung, Ertragspotential, Feldkapa-

zitdt
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Regler- und Speicherfunktion Abflussverzogerung, Wasserspeicherung, ausgleichende
Funktionen des Wasserhaushalts, die Wasseraufnahmeka-
pazitat sowie das Infiltrationsvermoégen und das Retenti-
onsvermogen fir Nahrstoffe.

Methode Bodenfunktionsbewertung:

- Kriterium Feldkapazitdt

Puffer- und Filterfunktion / Grund- Durch Absorption an mineralische oder organische Boden-
wasserschutzfunktion partikel und durch Reaktion mit bodeneigenen Stoffen be-
sitzt der Boden die Fahigkeit zur Bindung geldster Stoffe.
Dadurch erfiillt der Boden eine wichtige Schutzfunktion fiir
das Grundwasser.

Methode Bodenfunktionsbewertung:

- Kriterium Nitratriickhaltevermdégen

Im BodenViewer Hessen werden die Béden in der Bodenfunktionsbewertung mit gering bis mittel be-
wertet (Abb. 4). Auf den gering bewerteten Flachen werden Standorttypisierung und Ertragspotential
als mittel und Nitratrickhaltevermdgen und Feldkapazitat als gering eingestuft. Auf den Flachen mitt-
lerer Bodenfunktionsbewertung sind die Faktoren Standorttypisierung, Nitratriickhaltevermégen und
Feldkapazitat mittel und das Ertragspotential hoch. Die Giberbauten Flachen im Siedlungsbereich wer-
den nicht bewertet. Der BodenViewer Hessen gibt auBerdem Auskunft tber die Ertragsmesszahl nach
Bodenschatzung (Acker-/Griinlandzahl). In der Bodenschétzung werden die natirlichen Ertragsbedin-
gungen durch die Hohe der Bodenzahl im Klassenzeichen in einer Spanne von 7 bis 100 eingestuft. Auf
der Basis der Bodenzahl wird die Ertragsfahigkeit eines Bodens unter Beriicksichtigung der Auswirkun-
gen von Klima und Relief (Bewirtschaftungserschwernisse etc.) durch Zu- und Abschldge bei den Bo-
denzahlen ermittelt und als Acker-, Griinlandzahl bzw. Ertragsmesszahl ausgewiesen. Je hoher der
Wert, desto besser ist die Qualitat der Acker- bzw. Grinlandflache. Eine hohe Ackerzahl steht also fir
eine hohe Ertragsfahigkeit fiir landwirtschaftliche Zwecke. Sehr gute bis gute Boden fiir landwirtschaft-
liche genutzte Flachen haben Acker-/Grinlandzahlen von lber 60. Eine Acker-/Griinlandzahl unter 20
steht fur geringe Boden. Die Acker-/Griinlandzahl wird im westlichen Teil des Plangebietes mit > 45 bis
<= 50 bewertet. Der 6stliche Teil mit > 50 bis <= 55 (Abb.5). Die neue Kompensationsverordnung (GVBL
Nr. 24 vom 9.11.2018) sieht bei Bauvorhaben < 10.000 m? und einer EMZ < 20 und EMZ > 60 eine
Zusatzbewertung fir das Schutzgut Boden vor, erst bei Bauvorhaben > 10.000 m? ist ein gesondertes
Gutachten mit Bilanzierung notwendig. Flir Bauvorhaben nach §13b BauGB die der AuBenentwicklung
in vorgegebenen Grenzen dienen und eine Grundflache von < 20.000 m? betragen kann auf ein Aus-

gleich von voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Bodens verzichtet werden (Arbeitshilfe

10
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Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB, 2014).

Plangebiet

e = ."_':gl- o

Abb. 4: Ausschnitt aus der Bodenfunktionsbewertungskarte des Bodenviewers (bodenviewer.hessen.de) mit

Lage des Plangebietes gelb: , mittel”, griin: ,gering” (Datenzugriff 18.02.2020)

Plangebiet

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Bodenflachenkataster des Bodenviewers (layer: Acker-/Griinlandzahl, bodenvie-
wer.hessen.de) mit Lage des Plangebietes, dunkelgelb: ,> 45 bis <= 50, hellgriin: ,> 50 bis <=55" (Datenzugriff
18.02.2020)

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt (iber die vorhandene SchillerstraBe und die Verlangerung der
Wilhelm Leuschner-Stralle.

Wasser

Im Planbereich sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.

Das Plangebiet liegt in einem Trinkwasserschutzgebiet TWS IlIB, nérdlich grenzt an die GrenzstraRe ein
TWS IIIA an (Abb. 6).

Das Plangebiet liegt in keinem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

11
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O—//—
J TWSIII B
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Abb. 6: : Lage des Plangebietes (rot umrandet) zum nachsten Trinkwasser (TSW) (gelb: TWS Il A, orange TSW llI
B) (Quelle: www.gruschu.de, Datenzugriff 24.06.2019)

Eingriffsbewertung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes vor.
Der Bau neuer Wohnungen sowie einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen istimmer auch mit einem
Eingriff in das Schutzgut Boden verbunden.
Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen fiir Allgemeine Wohngebiete gemall § 17
Abs. 1 (i.V.m Abs. 2) BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 bis 0,5 fest. Dadurch kann die Be-
bauung in ihrer Dichte an das stadtebauliche Umfeld ankniipfen und zugleich eine der Lage des Plan-
gebietes entsprechende bauliche Nutzung der Grundstiicke ermdglichen. Bodenversiegelungen fiihren
allgemein zu einer Verdichtung des Bodens, einem Verlust der Bodenfunktionen (Tab. 1) und einem
erhohten Oberflachenabfluss des Niederschlagwassers bei gleichzeitiger Verringerung der Grundwas-
serneubildung. Die Bodenfunktionsbewertung weist fir den groflten Teil der B6den im Plangebiet ei-
nen geringen Funktionserfillungsgrad auf, lediglich ein kleiner Teilbereich im Stidwesten wird mit mit-
tel bewertet. Es ist daher mit keinem Verlust an wertvollen Bodenflachen zu rechnen. Bei BaumafRinah-
men, die der Innenraumentwicklung dienen und eine Fldche von 20.000 m? nicht Uberschreiten, ist
eine Kompensation des Schutzgutes Boden nicht erforderlich. Im Allgemeinen lassen sich bodenspezi-
fische MinderungsmaRnahmen treffen. Zu beachten sind im Rahmen der Umsetzung / Realisierung der
einzelnen Bauvorhaben insbesondere die folgenden Aspekte bzw. MafRnahmen (HMUELV (2011) ):

e Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schiitzen,

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),

e  Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden vor dem Befahren und

Boden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad,

e  Errichtung von Bauzdunen, um besonders empfindliche Béden vor Befahren zu schiitzen,
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keine Ausdehnung der Bauarbeiten (ber die eigentliche Baustelle hinaus

Berlicksichtigung der Witterung beim Befahren von Boden,

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens.

Wiederherstellung der ausschlielich wahrend der Bauphase beanspruchten Flachen
(Wieder-)Herstellung belebter, durchwurzelbarer Bodenschichten (§12 BBodSchV) nach Been-
digung der Bauphase auf nicht versiegelten Flachen.

Beschrankung der Bodenversiegelungen auf ein Mindestmal}

Die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. die gesetzlichen Regelungen sind grundsatz-

lich dazu geeignet, die Eingriffswirkungen fiir den Boden- und Wasserhaushalt wirksam zu minimieren:

Oberflachenbefestigung: Befestigte, nicht Giberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie pri-

vate Stellplatze sind mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, soweit wasserwirtschaftliche Be-
lange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren. Als wasserdurchlassige Beldage
gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbeldage mit einem Fu-
genanteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen und wasser-
gebundene Wegedecken.

Stellpldtze: Die unbedachten Stellplitze sind mit schotterrasen oder mit Rasengitter herzustel-
len, die einen Griinaufwuchs > 80 % ermdglichen. Ausnahme bilden hier Behindertenpark-
pldtze, die mit einem behindertengerecht begehbaren Material versehen werden miissen.

Grundstucksfreiflachen: Mindestens 80 % der Grundstiicksfreifléichen sind zu begriinen. Die ge-

mdfs der zeichnerischen Festsetzungen anzupflanzenden Bdume und Strducher kénnen zur An-
rechnung gebracht werden. Es gelten: 1 Baum / 100 m? 1 freiwachsender Strauch / 25 m2 Zur
Artenauswahl vgl. die Artenlisten gemdf3 Punkt 7.1 und 7.2 (siehe textliche Festsetzung).

Dachbegriinung: Alle Haus- und Carportddcher sind extensiv zu begriinen. Die Aufsaat kann

aus Sedum-Arten oder Grdsern bestehen. Der Substrataufbau muss mind. 8 cm betragen.

Griinanlagen, Vorgérten und Hausgdrten: In den Bereichen der Vorgdrten der Doppel- bzw.

Reihenhdusern (WA 1 und WA 5) sowie der Mehrfamilienhduser des Typs 2 (WA 2) muss fiir
jedes Grundstiick, bzw. bei WEG Teilung jede Hauseinheit, je ein nach Artenverwendung vor-
gegebener Grofsstrauch oder ein schmalkronige Baum gepflanzt, erhalten oder bei Ausfall er-
setzt werden. PflanzgréfSen bei Grofistéuchern mind. 200-250 cm, bei Bdumen als Hochstamm
mit Stammumfang mind. 14-16 cm. Es gelten die FLL-Glitebestimmungen der Baumschulpflan-
zen. Eine Verschiebung der in der Planzeichnung dargestellten Standorte von bis zu 5 m ist zu-

ldssig. Zur Artenauswahl vgl. die Artenliste gemdf3 Punkt 7.1 der textlichen Festsetzungen. Die
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Unterpflanzung kann mit Stauden oder Kleinstréuchern erfolgen. Eine Abdeckung mit unbeleb-
tem Material (Kiesel, Schotter usw.) ist nicht zuldssig. Die Verwendung wasserundurchldssiger
Folien sowie die Gestaltung mit kunstrasendhnlichen Materialien sind nicht zuléssig.

e In den Bereichen der Vorgdrten der Atriumhduser (WA 3), den (ibrigen Gartenteilen sowie fiir
die Gemeinschaftsfldchen und Stellpldtze miissen Bdume laut artenliste gepflanzt, erhalten o-
der bei Ausfall ersetzt werden. Bdume als Hochstamm mit Stammdurchmesser von min. 14-
16 cm. Eine Verschiebung der in der Planzeichnung dargestellten Standorte von bis zu 3 m ist
zuléissig. Die Pflanzbereiche fiir Bdume in Verkehrsfldchen miissen in Pflanzgruben mit einer
Gréf3e von 12 m? gepflanzt werden, gemdf3 FLL-Empfehlungen fiir Baumpflanzungen, Pflanz-
grubenbauweise 1 und 2. Zur Artenauswahl vgl. die Artenliste gemdfs Punkt 7.2 der textlichen
Festsetzungen. In den Hausgdrten kénnen auch Obstbédume als Hochstamm mit Stammumfang
min. 14-16 cm verwendet werden. Die Unterpflanzung kann mit Stauden oder Kleinstrduchern
erfolgen. Eine Abdeckung mit unbelebtem Material (Kiesel, Schotter usw.) ist nicht zuldssig. Die
Verwendung wasserundurchldssiger Folien sowie die Gestaltung mit kunstrasendhnlichen Ma-
terialien sind nicht zuldssig. Folien als Abdichtung von Gartenteichen sind zuldssig.

e Hecken sind nach Artenverwendung (s. 7.3, textliche Festsetzungen) als geschnittene Hecken
auszufiihren, zu erhalten oder bei Ausfall nachzupflanzen. Pflanzgréfse min. 80-100 cm, Pflanz-
abstand max. 50 cm untereinander, einreihig. Aufserdem kénnen Spalier-Obstbdume als einrei-
hige Heckenpflanzung verwendet werden. Der Pflanzabstand der einzelnen Bdume variiert

nach Obstsorte, soll aber 2,50 m nicht iberschreiten.

2.2 Klima, Luft und Immissionsschutz

Laut Klimafunktionskarte von Hessen (2003) liegt das Plangebiet in einem Uberwédrmungsraum. An-
grenzend liegt ein potentiell aktives Kaltluftentstehungsgebiet. Dieses tragt zur Be- und Entliftung des
Wirkungsraumes bei. Durch die Flachenversiegelung ist mit einer schnelleren Verdunstung und zuneh-
mender Warmespeicherung durch Gebaude und Asphaltdecken und, dadurch bedingt, mit einem ge-
ringfligigen und lokal begrenzten Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen. Demgegeniber
wirkt die stdlich anschlieBende Agrarlandschaft als Entstehungsgebiet flir Kaltluft ausgleichend auf
das Mikroklima. Aufgrund der Kleinrdumigkeit der Flache werden sich wahrnehmbare kleinklimatische
Auswirkungen voraussichtlich auf das Plangebiet selbst beschranken.

Westlich des Plangebietes befindet sich, durch eine einzeilige Wohnbebauung von diesem getrennt, ein
landwirtschaftlicher Betrieb, auf dem 30 Pferde gehalten werden. Je nach Windrichtung sind Geruchs-
beldstigungen durch die Pferde oder die Miste méglich. Dieses wurde in einem extra Immissionsschutz-

gutachten lberpriift.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Uberwadrmungsraums. Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiete

14



Umweltfachbeitrag, vBP ,Siidlich der [...] - Die Hainacker”, Dietzenbach 2 Bestandsaufnahme und -bewertung

sowie Leitbahnen sind von der Planung nicht betroffen. Aufgrund der Kleinrdumigkeit sind durch die
Planung keine nennenswerten Eingriffswirkungen auf das Klima der Umgebung zu erwarten. Kleinkli-
matische Auswirkungen werden sich auf das Plangebiet selbst beschrdanken, wo mit einer Einschran-
kung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.
Wirksame Moglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in einer —
gemaR den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften ausdriicklich zuldssigen — die Beschat-
tung fordernden Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, der Dachbegriinung und
einer auf das notigste MindestmaR beschrankten Versiegelung.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Bebauung wird keine besonderen, fir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdoglichen Luftqualitat

fuhren wird.

2.3 Tiere und Pflanzen

2.3.1 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes wurde im Mai und Juli 2019 jeweils
eine Geldandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der
Bestandskarte (Anhang) kartografisch umgesetzt. Die Biotoptypen wurden gemaf Hessischer Kompen-
sationsverordnung vom 10.11.2018 erhoben. Bei einem § 13 a und § 13 b Verfahren ist keine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung notig.

Biotop- und Nutzungstypen:

02.200 Gebilische heimischer Arten auf frischen Standorten (Brombeere)

Die ruderale Wiese schliel3t nach Norden zu den Garten zur Grenzstralle orientierten Hauser mit Zau-

nen ab, diesen vorgelagert sind zum Teil Brombeergebiische.

Abb. 7: Brombeerhecke am nordlichen Rand des Plangebietes, dahinter die Hauser und Garten der Grenzstralle
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04.210 Baumreihe, heimisch, ab 3 Bdumen

Das Plangebiet lasst sich in einen westlichen und einen 6stlichen Bereich unterteilen. Getrennt wird
dieser Bereich durch eine Baumreihe, die in ihrem sidlichen Teil aus Giberwiegend einheimischen Bau-
men (Esche, Kiefer, Rosskastanie, Haselnuss) besteht. Im Unterwuchs finden sich neben den Grasern
der ruderalen Wiese Hasel und Holunderstraucher. Die Kiefern und Eschen weisen starke Schaden,

evtl. verursacht durch die Trockenheit, auf.

04.210 Baumgruppe, heimisch, ab 3 Bdumen

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes steht eine Baumgruppe aus drei Baumen (Platane (Platanus
x hispanica), Winterlinde (Tilia cordata), Walnuss (Juglans regia)). Im Unterwuchs wachst Brombeere

(Rubus spec.) und die das Gartengrundstiick umgebende Buchenhecke.

Abb. 8: Baumgruppe aus Platane, Winterlinde und Walnuss

04.220 Baumreihe, nicht heimisch ab 3 Bdumen

Das Plangebiet Iasst sich in einen westlichen und einen 6stlichen Bereich unterteilen. Getrennt wird
dieser Bereich durch eine Baumreihe, die in ihrem nordlichen Teil aus nicht heimischen Robinien be-
steht. Im Unterwuchs finden sich hauptsachlich Graser der ruderalen Wiese (v.a. Madusegerste, Kndu-

elgras und Glatthafer).

06.380 Ruderale Wiese

Das Plangebiet ladsst sich in einen westlichen und einen 6stlichen Bereich unterteilen. Der westliche
Teil wird dabei von einer relativ artenarmen ruderalen Wiese gebildet, deren siidliche Halfte als Pfer-

dekoppel genutzt wird. Nach Norden Richtung Garten der GrenzstralRe nimmt der ruderale Charakter
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deutlich zu. Die Wiese zeigte im Juli schon deutliche Zeichen der trockenen Sommer 2018 und 2019.

Hier fanden sich v.a. folgende Pflanzen:

Achillea millefolium
Agrostis canina
Agrostis capillaris
Alopecurus pratensis
Arrhenatherum elatius
Artemisia vulgaris
Bromus sterilis
Capsella bursa-pastoris
Centaurea jacea
Chenopodium album
Chenopodium rubrum
Cirsium arvense
Convolvulus arvensis
Crepis capillaris
Dactylis glomerata
Daucus carota

Elymus repens

Erodium cicutarium agg
Festuca ovina agg.
Heracleum sphondylium
Holcus lanatus
Hordeum murinum
Hypericum perforatum
Lactuca serriola
Lamium purpureum
Lolium perenne
Oenothera biennis
Phleum pratense
Plantago lanceolata
Poa pratensis

Poa trivialis

Rumex obtusifolius
Sanguisorba officinalis
Senecio inaequidens
Tanacetum parthenium
Taraxacum officinale
Urtica dioica

Valeriana wallrothii
Vicia spec.

Gewohnliche Schafgarbe
HundsstraulRgras

Rotes Strauligras
Wiesen-Fuchsschwanz
Glatthafer

Gemeiner Beifuly

Taube Trespe
Hirtentaschel

Wiesen-Flockenblume (vereinzelt)

Weiler Ganseful3
Roter Ganseful}
Ackerkratzdistel
Ackerwinde

Griner Pippau
Knauelgras

Wilde Mohre
Quecke
Gewohnlicher Reiherschnabel
Schaf-Schwingel Agg.
Wiesen-Barenklau
Wolliges Honiggras
Mausegerste
Tipfel-Johanniskraut
Kompasslattich

Rote Taubnessel
Weidelgras

Gemeine Nachtkerze
Wiesen-Lieschgras
Spitzwegerich
Wiesen-Rispengras
Gemeines Rispengras
Stumpfblattriger Ampfer

GroRer Wiesenknopf (vereinzelt)

Schmalblattriges Greiskraut
Mutterkraut

Léwenzahn

Brennnessel
Arzenei-Baldrian

Wicke
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LTy A

Abb. 9: Ruderale Wiese, slidlicher Bereich gemaht, Blickrichtung nach Westen

10.430 Abbruchmaterial von Gebduden

Der 6stliche Bereich des Plangebietes wird von einem Hof mit groBem Garten eingenommen. Im Rand-

bereich dieses Gartens lagern diverse Abbruchmaterialien wie Ziegel, Beton, Steine und Holz.

Abb. 10: Beispiele fiir Lagerplatze von Bau- und Abbruchmaterial am 6stlichen Rand des Gartengrundstiickes
(Foto rechts: PlanES)

10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen

Die Zufahrtsstraflen Schillerstralle und verlangerte Wilhelm-Leuschner-StraRe sind geteert.

10.520 Nahezu versiegelte Flache, Pflaster

Biirgersteige und Teilbereiche des Gartengrundstiickes sind gepflastert.

10.530 Schotterweg

Die Wilhelm-Leuschner-Stralle geht nach Siiden in einen geschotterten Feldweg lber.
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10.610 Bewachsene, unbefestigte Feldwege

Die Wilhelm-Leuschner-StraBe geht nach Stiden zunachst in einen geschotterten und dann nach weni-
gen Metern in einen grasbewachsenen Feldweg (iber. Hier dominieren v.a. WeiRklee, Weidelgras und

Lowenzahn. Ein weiterer ungefestigter Feldweg befindet sich an Stidrand des Plangebiets nach Stden.

11.222 Arten- und strukturreiche Hausgarten

Der ostliche Teil des Plangebietes wird von einem grofRen Gartengrundstilick eingenommen. Dieses
wird durch eine Buchenhecke zur Agrarlandschaft begrenzt. Der Garten gliedert sich in mehrere Teil-
bereiche wie u.a. in Grabland, ruderale Flachen (aufgegebenes Grabland), Hecken, Kurzschnittrasen,

Wiesenbereiche, Straucher (heimische und nicht heimische), Hecken, Bdume (heimische und nicht hei-

mische), Blumenbeete, Abbruchmaterial und Holzstapel.

Sy

Abb. 11: Einblicke in verschiedene Bereiche

a

des Garten (Fotos: PlanES)

Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen

Bei den betroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen handelt es sich vor allem um eine artenarme, ru-
derale Wiese und ein heterogenes Gartengrundstiick. Ein Teil der ruderalen Wiese wird zudem als
Pferdekoppel genutzt. Das Gartengrundstiick weist neben strukturreichen Bereichen auch typische Be-
reiche eines gepflegten, artenarmen Gartens sowie Bereiche, die als Lagerplatz fir Pflastersteine, Holz
und Abbruchmaterialen dienen, auf. Beiden Biotopen kommt aufgrund ihrer Struktur und ihrer Arten-

armut nur eine geringe bis mittlere Wertigkeit zu. Trotzdem kdnnen sie in einer relativ artenarmen
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Agrarlandschaft (ausgedehnte Weidelgras-Acker) fiir Vogel, Insekten und Kleinsduger einen wichtigen
Nahrungs- und Lebensraum darstellen. Versiegelte Flachen finden sich nur in geringem Umfang im
Plangebiet. Die standortfremden Akazien spielen nur eine geringe Bedeutung fir Vogel, Insekten und
Kleinsauger. Insgesamt lasst sich aulerdem feststellen, dass die Wiesen, Hecken und Baume aufgrund
des trockenen Sommers in einem schlechten Zustand waren. Die Biotoptypen werden nach der Hessi-
schen Kompensationsordnung (2018) bewertet (Tab. 2).

Tab. 2: Biotoptypen und Biotopwertepunkte nach Hessischer Kompensationsverordnung (Anlage 3):

1. Bestand vor Eingriff

02.200 |Gebische heimischer Arten (Brombeere)* - - -3 36
04.210 |Baumreihe, heimisch, ab 3 Bdumen - - 34
04.210 |Baumgruppe, heimisch, ab 3 Baumen - - 34
04.220 |Baumreihe, nicht heimisch ab 3 Baumen - - 23
06.380 |Ruderale Wiese** - - -3 36
10.430 |Abbruchmaterial von Gebauden - - 14
10.510 |Sehrstark oder vollig versiegelte Flachen - - 3
10.520 |Nahezu versiegelte Flache, Pflaster - - 3
10.530 |Schotterweg - - 6
10.610 |Bewachsene, unbefestigte Feldwege - - 25
11.222  |Arten- und strukturreiche Hausgarten*** - - -3 21
Zusatzbewertung/ Punktabzug

* Die WP flir 02.200 Geblische heimischer Standorte werden um 3 WP reduziert, da es

sich um reine Brombeergebische handelt. Dieser Nutzungstyp hat daher fiir den
Naturhaushalt in diese Auspragung eine geringe Bedeutung.

*k Die WP fiir 06.380 Ruderale Wiese werden um 3 WP reduziert, da es sich um eine
ruderale Wiese mit artenarmer Auspragung handelt. Dieser Nutzungstyp hat daher
firden Naturhaushaltin diese Auspragung eine geringe Bedeutung.

*kx Die WP fiir 11.222 arten-und strukturreiche Garten werden um 3 WP reduziert, da es
sich bei dem Garten um einen Garten mit mittlerer Bedeutung fiir die biologischen
Vielfalt handelt.

2.3.2 Artenschutz

Der vorliegende Artenschutzrechtliche Fachbeitrag Gberpriift, ob durch das geplante Bauvorhaben ge-
schitzte Arten betroffen sind. Falls dies der Fall ist, ist sicherzustellen, dass durch geeignete MaRnah-
men keine Verbotstatbestdande gemaR § 44 BNatSchG eintreten. Fiir eine genaue Beschreibung der
Methodik und der Wirkanalysen sowie die Prifbogen sei auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
verwiesen. An dieser Stelle erfolgt nur eine Zusammenfassung der Ergebnisse.

Insgesamt sind durch die Festsetzungen Auswirkungen auf die Tierwelt denkbar. Als Resultat der Vor-
auswahl weist das Plangebiet unter Berlicksichtigung der raumlichen Lage und der Habitatausstattung

Qualitaten als Lebensraum fiir Vogel, Flederméause, Reptilien und Maculinea-Arten auf. Infolge dessen
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ergibt sich die Erfordernis der Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange gemald Bundesnatur-

schutzgesetz (BNatSchG).

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Girlitz, Goldammer, Haussperling
und Turmfalke sowie die Fledermausarten Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfleder-

maus hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte moglich.
Reptilien und Maculinea-Arten wurden nicht nachgewiesen.

Artenschutzrechtliche Konflikte

Das Eintreten der Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
(Zerstoren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann fiir den Turmfalken nach der Priifung bei Be-
riicksichtigung von Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen ausgeschlossen werden (vgl. Kap. 4
»Anhang Prifbogen”). Hierbei sind folgende MaRnahmen umzusetzen:

VermeidungsmalRhahmen

e Von einer Rodung von Bdumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Mérz - 30. Sept.) abzu-
sehen. Sofern Rodung von Bdumen und Gehdlzen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die
betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren.

Vorlaufende KompensationsmaRnahmen (CEF)

e Als Ersatz flr die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatte des Turmfalken sind drei geeig-
nete Nistkdsten (z.B. Schwegler Turmfalkennisthéhle Typ Nr. 28) vorzugsweise im Dachbereich
eines geeigneten Gebdudes in moglichst groBer Hohe an der wetterabgewandten Seite oder an

einem Mast anzubringen und regelmaRig zu pflegen.

Relevante Arten ohne Konfliktpotential

Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus, Girlitz, Goldammer, Haussperling

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Storung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
(Zerstoren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann fiir Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus,

Zwergfledermaus, Girlitz, Goldammer und Haussperling ausgeschlossen werden.

MaRnahmen fiir Vogel mit glinstigem Erhaltungszustand und Aligemeine Stérungen

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

e Die Rodung von Baumen und Geholzen ist gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG im Allgemeinen nur in der

Zeit vom 1. Oktober bis 28. / 29. Februar zulassig. AuRerhalb dieses Zeitraums sind zwingend die
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Zustimmung der Unteren Naturschutzbehorde und die Freigabe durch eine Umweltbaubegleitung
erforderlich.
Larmemissionen sowie sonstige Storungen wahrend der Bauzeiten flihren meist zu voriibergehenden
Beeintrachtigungen der Fauna. Die bauzeitliche Verdrangung ist somit in der Regel nur temporar und

klingt nach Abschluss der Baumalinahme ab.

Unter Berlicksichtigung aller oben genannten MaRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung ei-

ner Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Allgemeine Hinweise

Reduktion der Durchsichtigkeit und Spiegelungswirkung von Fassaden

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fir alle spiegelnden Gebaude-
teile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von
Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung ist eine Ver-

glasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % zulassig.

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale AuRenbeleuch-
tung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer
Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweiBe Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung

vollsténdig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, zuldssig.

2.3.3 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete, FFH-LRTs

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung und/oder Européischen Vo-
gelschutzgebiets. Das nachste Vogelschutzgebiet ist das 2,1 km nordostlich gelegene 5.895 ha grofe
Vogelschutzgebiet Sandkieferwdlder der Untermainebene (Nr. 6019-401) (Quelle: www.naturreg.hes-
sen.de, Datenzugriff: 18.06.2019). Das nachste FFH-Gebiet ist das knapp 3.9 km entfernte nordlich ge-
legene FFH —Gebiet DE 5918-308 Luderbachaue von Dreieich. Die Erhaltungsziele des Vogelschutzge-
bietes liegen hauptsachlich im Erhalt naturnaher, strukturreicher Lebensrdaume (Laub- und Kieferwal-
der, Magerrasen, Auendynamik bzw. Offenlandhabitate) flir Arten nach Anhang | der Vogelschutz-
Richtlinie (Grauspecht, Ziegenmelker, Schwarzspecht, Neuntoter, Heidelerche) sowie Arten nach Arti-
kel 4, Absatz 2 der Vogelschutz-Richtlinie (Baumfalke, Flussregenpfeifer, Gartenrotschwanz, Graurei-
her, Wendehals, Schwarzkehlchen).

Die nachsten FFH-Gebiet ist das knapp 2,3 km slidlich gelegene FFH-Gebiet ,Sandrasen bei Urber-
ach” (DE 6018-304) sowie das ca. 3,9 km entfernte nordwestlich gelegene FFH —Gebiet DE 5918-305
Luderbachaue von Dreieich. Die Erhaltungsziele des 7,1 ha grof3en FFH-Gebietes DE 6018-304 liegen im
Erhalt des Lebensraumtypen 2330 Diinen mit offenen Grasfldchen mit Corynephorus und Agrostis vor

allem durch die Sicherung des Offenlandcharakters und der Néhrstoffarmut der Standorte sowie die
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Sicherung einer extensiven Beweidung oder Pflege. Die Erhaltungsziele des 291,6 ha grofien FFH-Ge-
bietes DE 5918-305 liegen im Erhalt der Lebensraumtypen 6410 Pfeifengraswiesen auf kalkreichem
Boden, torfigen und tonig-schluffigen Béden (Molinion caeruleae), 6510 Magere Flachland-Mdhwiesen
(Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis), 9110 Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum), 9160
Subatlantischer oder mitteleuropdischer Stieleichenwald oder Eichen-Hainbuchenwald (Carpinion be-
tuli), *91E0 Auenwidlder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Sali-
cion albae) sowie der Lebensrdume des Hirschkafers und des Besenmooses (Arten nach Anhang Il der
FFH-Richtlinie). Das Plangebiet ist durch die Ortslage Dietzenbachs sowie groRRere StralRenziige raum-
lich sowohl von dem Vogelschutzgebiet als auch dem FFH-Gebiet Luderbachaue von Dreieich getrennt.
Zwischen dem FFH-Gebiet Sandrasen bei Urberach und dem Plangebiet liegt ein bewaldeter H6henzug.
Da das geplante Vorhaben aufserhalb der Einwirkungsbereiche sowohl der FFH-Gebiete als auch des
Vogelschutzgebietes liegt, konnen negative Auswirkungen ausgeschlossen werden. Im Plangebiet lie-

gen keine FFH-Lebensraumtypen.

AN A e e — P TSR = = FFH —Gebiet DE

/ “) : 5918-305 Luder-
bachaue von Drei-
eich

Vogelschutzgebiet
DE 6019-401 Sand-
kieferwdlder der
Untermainebene

-

4 Plangebiet
,'y : \, .‘
sen, ) FFH —Gebiet DE
Ny 6018-304 Sandrasen

bei Urberach

P L [}

Abb. 12: Raumliche Lage des nachstgelegenen Vogelschutz-(blau) bzw. FFH-(griin)Gebietes zum Plangebiet (rot)
(Quelle: www.naturreg.hessen.de, Datenzugriff: 18.06.2019)

2.3.4 Gesetzlich geschiitzte Biotope

§ 30 des BNatSchG sowie § 13 des HAGBNatSchG (Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz) schiitzen bestimmte Biotoptypen, die aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzu-
stufen sind. In diesen Biotopen sind Handlungen verboten, welche zu einer Zerstérung oder erhebli-
chen Beeintrachtigung dieses Biotops fiihren kénnen. Ausnahmen sind nur dann zulassig, wenn die
Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen.

Folgende Biotoptypen sind laut § 30 BNatSchG geschiitzt:
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Naturnahe Bereiche flieRender / stehender Binnengewasser einschlieBlich ihrer Ufer und der zu-
gehorigen uferbegleitenden natirlichen / naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen / natur-
nahen Verlandungsbereiche, Altarme und regelmaRig iberschwemmter Bereiche;

Moore, Simpfe, Rohrichte, GroRseggenriede, seggen- und binsenreiche Nasswiesen, Quellberei-
che, Binnenlandsalzstellen;

Offene Binnendiinen, offene natirliche Block-, Schutt- und Gerdllhalden, Lehm- und Losswande,
Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallra-
sen, Walder und Geblische trockenwarmer Standorte;

Bruch-, Sumpf- und Auwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwalder, subalpine Larchen-
und Larchen-Arvenwalder;

Offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetalchen und Krummholzgebiische;

Fels- und Steilklisten, Kistendiinen und Strandwalle, Strandseen, Boddengewasser mit Verlan-
dungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kistenbereich, Seegraswiesen und sonstige ma-
rine Makrophytenbestande, Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenme-

gafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schellbereiche im Meeres- und Kiistenbereich.

Zudem gelten diese Verbote auch fiir weitere von den Landern gesetzlich geschiitzten Biotopen. In

Hessen sind dieses folgende Biotope:

Alleen und
Streuobstbestdande auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemall § 13 HAGB-
NatSchG.

Im Plangebiet liegen keine § 30-Biotope oder FFH-LRTs (Quelle: www.natureg.hessen.de, Datenzugriff

18.06.2019). Allerdings liegt siidlich angrenzend an das Plangebiet das Landschaftsschutzgebiet ,Land-

kreis Offenbach”. Eingriffe in dieses Gebiet sind nicht geplant. Die Schutzziele werden von der Planung

nicht beeintrachtigt.

/J Plangebiet

’J Landschaftsschutzge-

biet ,Landkreis Offen-
bach”

—

Abb. 13: Raumliche Lage des Landschaftsschutzgebietes ,Landkreis Offenbach” (orange straffiert) zum Plange-

biet (rot) (Quelle: www.natureg.hessen.de, Datenzugriff: 26.02.2020)
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2.3.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen. Gemdfs § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht
erforderlich ist. Es wird kein Vorhaben, welches nach dem UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig ist,
vorbereitet und dariiber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten. Eine auf der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung basierende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorliegend nicht er-

forderlich.

2.4 Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild im Plangebiet wird im Wesentlichen durch Einfamilienhduser mit kleinen weitgehend
strukturarmen Garten, landwirtschaftlichen Betrieben und landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt.
Fiir das Landschaftsbild sind vor allem die stidlich gelegenen offenen landwirtschaftlichen Nutzflachen
sowie die eingestreuten kleinen Gehdlzschlage und Hecken pragend. Eine gewisse Storwirkung ist
durch die Hochspannungsmasten und die K 174 gegeben. Das Plangebiet selbst besitzt aufgrund seines
ruderalen Charakters und seiner eingeschlossenen Lage zwischen Wohnbebauungen sowie Hecken
eine nur geringe Bedeutung hinsichtlich der Vielfalt, Eigenart und Naturndhe des Landschaftsbildes
und somit fur das Orts- und Landschaftsbild keine wertsteigernde Bedeutung. Lediglich die Aussicht
der angrenzenden Wohnbebauung an der GrenzstraRe wird deutlich gemindert. Durch die Festsetzun-

gen zur maximalen Gebdudehdhe sowie eine Eingrinung der Geb&dude und der Stellpldtze kann eine

Einbindung in das Landschaftsbild gewahrleistet werden.

Abb. 14: Landschaftsbild, Blickrichtung Siidosten
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2.5 Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung

Siedlung / Wohnen

Das Plangebiet umfasst eine brachliegende Wiese sowie ein durch Hecken und Baume abgegrenztes
Gartengrundstick. An das Plangebiet schlieRen sich nach Westen und Norden weitere Wohnbebauun-
gen an. Nach Osten und Stden 6ffnet sich die Landschaft in eine Agrarlandschaft, welche durch Ge-
holze, Hecken und Scheunen untergliedert wird. Als Storfaktor wirken die Hochspannungsmasten und
die K 174. Wahrend der Bauphase ist mit zusatzlichen Larmemissionen und anderen Stérungen wie
z.B. erhohter Staubentwicklung zu rechnen. Diese sollten aber nach Beendigung der Bauphase wieder
abklingen. Durch die geplante Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) ist mit einer leichten Erho-
hung des Anliegerverkehrs zu rechnen. Ansonsten sind voraussichtlich keine weiteren nachteiligen

Auswirkungen fiir die Wohnqualitat der benachbarten Bereiche zu erwarten.

Erholung / Freizeitnutzung

Fiir die Naherholung hat das Gebiet selbst aufgrund seiner Kleinrdumigkeit und dem ruderalen Cha-
rakter keine nennenswerte Bedeutung. Der 6stliche Teil des Plangebietes ist ein privater Garten und
nicht fir die Offentlichkeit zuganglich. Anwohner und Hundebesitzer nutzen den Grasweg und den
Stichweg, um in die daran angrenzenden Wiesen und Felder bzw. zu dem angrenzenden Pferdehof zu
gelangen. Dieses ist auch nach der Bebauung noch moglich. Daher kommt dem Plangebiet insgesamt

eine geringe bis gar keine Bedeutung als Erholungsgebiet zu.

2.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Planbereich sind keine Kulturgiliter von der Planung betroffen. Auch Bodendenkmale sind nicht be-
kannt. Sollten im Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bau- und Bodendenkmale auftre-
ten, ist umgehend die dafiir zustandige Behorde (hessenArchaologie am Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, Aulenstelle Darmstadt oder die Unteren Denkmalschutzbehdérde) zu informieren. Funde und
Fundstellen sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG). Wei-

tere Hinweise zur Vorgehensweise finden sich in der Begriindung zum Bebauungsplan.
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4 Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Abgrenzung des Planbereichs zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Die Hainacker”, Stadt Dietzenbach
(Bildquelle: Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, aus na-
tureg.hessen.de, 02/2020).

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen (2010), orange: Vorranggebiet Siedlung -Planung, orange straf-
fiert: Vorranggebiet Siedlung — Bestand, gelb: Vorranggebiet Landwirtschaft, blau straffiert: Vorbehaltsgebiet
fiir besondere Klimafunktionen, grin straffiert: Vorbehaltsgebiet Regionaler Griinzug, Plangebiet gelb umran-
det

Abb. 3: Ausschnitt aus dem BodenViewer (bodenviewer.hessen.de) mit Lage des Plangebietes (weil: anthropogen
gepragte Boden, hellbraun: Braunerden, blau: Auengleye mit Gleyen) (Datenzugriff 24.06.2019)

Abb. 4a: Ausschnitt aus der Bodenfunktionsbewertungskarte des Bodenviewers (bodenviewer.hessen.de) mit Lage
des Plangebietes orange: ,,hoch”, gelb: , mittel”, griin: ,gering” (Datenzugriff 18.02.2020)

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Bodenflachenkataster des Bodenviewers (layer: Acker-/Griinlandzahl, bodenviewer.hes-
sen.de) mit Lage des Plangebietes, dunkelgelb: ,> 45 bis <= 50“, hellgriin: ,,> 50 bis <=55“ (Datenzugriff
18.02.2020)

Abb. 6: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zum nachsten Trinkwasser (TSW) (gelb: TWS Il A, orange TSW Il B)
(Quelle: www.gruschu.de, 24.06.2019)

Abb. 7: Brombeerhecke am nordlichen Rand des Plangebietes, dahinter die Hauser und Garten der Grenzstralle

Abb. 8: Baumgruppe aus Platane, Winterlinde und Walnuss

Abb. 9: Ruderale Wiese, siidliche Bereich gemaht, Blickrichtung nach Westen

Abb. 10: Beispiele fiir Lagerplatze von Bau- und Abbruchmaterial am 6stlichen Rand des Gartengrundstiickes (Foto

rechts: PlanES)

Abb. 11: Einblicke in verschiedene Bereiche des Garten (Fotos: PlanES)

Abb. 12: Raumliche Lage des nachstgelegenen Vogelschutz-(blau) bzw. FFH-(griin)Gebietes zum Plangebiet (rot)
(Quelle: www.naturreg.hessen.de, Datenzugriff: 18.06.2019)

Abb. 13: Rdumliche Lage des Landschaftsschutzgebietes , Landkreis Offenbach” (orange straffiert) zum Plangebiet
(rot) (Quelle: www.natureg.hessen.de, Datenzugriff: 26.02.2020)

Abb.14: Nutzungstypenkarte nach Hessischer Kompensationsverordnung
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Abb.14: Nutzungstypenkarte nach Hessischer Kompensationsverordnung
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