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Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans in der

jeweiligen aktuellen Fassung berticksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991, S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist.
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBL. |
S. 1554), die zuletzt durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBL. | S.
1328) gedandert worden ist.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.Mai 2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1 des
Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBL. | S. 2873) geandert worden ist.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBL. | S. 306) gedandert worden ist.
Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. I S. 198) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06. Juni 2018 (GVBI), die zuletzt durch Gesetz vom 3. Juni 2020
(GVBL. S. 378) geandert worden ist.

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.
Marz 2005 (GVBI. | S. 142), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 7. Mai 2020
(GVBL. S. 318) geandert worden ist.

Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) vom 24. September 1962 (GVBL. | S. 417),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. September 2014 (GVBL. | S. 218)
geandert worden ist.

Hessisches Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20. Dezember 2010 (GVBI. 1 S. 629, 2011 1 S. 43), das zuletzt durch Artikel 17 des
Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318) geandert worden ist.

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBL. S. 211).
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), das zuletzt
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 4. September 2020 (GVBI. S. 573) geandert worden
ist.

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | Seite 2585), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408) geandert worden ist.
Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBL. | S. 212), das zuletzt durch
Artikel 2 Absatz 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873) geandert
worden ist.
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1. Veranlassung und Planziel

Mit Datum vom 20.06.2013 hat der Bundestag das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stad-
ten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BGBI. | S. 1548) beschlossen.
Dieses andert nach Artikel 1 die in § 1 Abs. 5 enthaltenen Grundséatze der Bauleitplanung des Baugesetz-
buches. Hier wird ergénzt, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innen-
entwicklung erfolgen soll. In § 1 Abs. 6 BauGB enthalten ist auch die Aufgabe der Bauleitplanung, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung zu ermdglichen.

Bei den im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Ostlich der Eisenbahnstrae” ge-
legenen Grundstlicken handelt es sich gegenwartig teilweise um Brachflache, teilweise wird die Flache
auch zum ungeordneten Parken genutzt. Die Grundstiicke sollen vor dem Hintergrund des Wohnraumbe-
darfes in der Kreisstadt Dietzenbach, welcher insbesondere fur junge Familien besteht, einer Wohnnutzung
zugefuhrt werden. Damit folgt die Kreisstadt Dietzenbach den Planungsleitlinien des Gesetzgebers, vor der
Ausweisung neuer Bauflachen im AuBenbereich zunachst die vorhandenen Nachverdichtungspotenziale
im Innenbereich auszuschdpfen.

Der Bedarf nach neuem Wohnbauland in der Kreisstadt Dietzenbach ergibt sich gegenwartig, ebenso wie
im gesamten Landkreis Offenbach, aus der stetig hohen Nachfrage nach bezahlbaren Wohnraumen ins-
besondere in Ballungszentren wie dem Rhein-Main-Gebiet, dem ein immer knapper werdender Wohnungs-
markt gegenibersteht. Analog verstarkt sich die Nachfrage am Wohnungsmarkt durch verschiedene Fak-
toren wie bspw. die positive Entwicklung auf den Arbeitsméarkten sowie die gestiegene Zahl an Studienan-
fangern. Auch die aktuelle Situation Deutschlands im Hinblick auf die Schaffung von Wohnraum und Un-
terbringungsmaglichkeiten fir Fliichtlinge und Asylbegehrende hat Auswirkungen auf die Wohnungsmarkt-
situation.

Diese Entwicklung bestétigt auch die vom Regionalverband FrankfurtRheinMain im Marz 2016 herausge-
gebene ,Wohnungsbedarfsprognose fiir das Gebiet des Regionalverbandes bis 2030“. Die Berechnungen
des Regionalverbandes beziehen sich auf den Zeitraum von 2013 bis 2030 und stutzen sich auf Angaben
der Hessen Agentur sowie des Instituts fir Wohnen und Umwelt. Ebenso finden Annahmen zum Fliicht-
lingszuzug in diesen Berechnungen Berlcksichtigung. Auf Gemeindeebene ergibt sich fir die Stadt Diet-
zenbach im Jahr 2013 ein Wohnungsbestand von 13.997 Wohnungen. Auf lange Frist, d.h. bis zum Jahr
2030 kann gemal Wohnungsbedarfsprognose ein Gesamtwohnungsbedarf fir die Stadt Dietzenbach von
2.371 Wohnungen ermittelt werden. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll diesem
Bedarf nachgekommen und zuséatzlicher Wohnraum in Dietzenbach geschaffen werden.

Zwecks Schaffung von familiengerechtem, preisgliinstigem Wohnraum sollen im Bereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes zwei Hausgruppen mit je vier Wohneinheiten zur Umsetzung gelangen. Die
Anordnung der Gebaude ist unter Berlcksichtigung der Grundstiicksabmessungen von Nord nach Sid
vorgesehen, was auch aus schallschutztechnischer Sicht zu begri3en ist. Die Wohnanlage soll als WEG
(Wohnungseigentimer-Gemeinschaft) mit zentraler Energieversorgung (Technikgebaude) betrieben wer-
den.
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Stadtebauliches Konzept
Ausschnitt Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand 10.02.2020
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Quelle: Zeichenbiiro Elke Morgen, Rodenbach Plan gedreht, ohne MafBstab

Neben den zu errichtenden Hausgruppen ist die Herstellung von acht Pkw-Stellplatzen sowie von acht
Carports geplant. Die ErschlieBung bzw. Zufahrt der Stellplatze und Carports erfolgt direkt von der Eisen-
bahnstraBe aus.

Ansicht West / EisenbahnstraBe

Ansicht Ost / Bahnschiene
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Quelle: Zeichenbiiro Elke Morgen, Rodenbach ohne MaBstab

AuBerdem ist eine Grinflache im spitz zulaufenden Bereich des Grundstiicks geplant, auf der ein Platz der
Begegnung bzw. ein Mehrgenerationenbereich angelegt wird. Hierauf ist mindestens ein Spielgerat fur Kin-
der, ein Mehrgenerationengerat und Sitzb&nke vorzusehen. Der Vorhabentrager hat die vormalige Planung
eines Spielplatzes in diesem Bereich zum Entwurf hin modifiziert und die Griinflache im genannten Plan-
bereich hierzu insgesamt gréBer angelegt.

Weiterhin sieht die Planung entlang der westlichen Plangebietsgrenze die Planung eines 1,5 m breiten
offentlichen StraBenverkehrsraumes vor, der als Gehweg angelegt werden soll. Dieser ist Gegenstand ver-
traglicher Regelungen zwischen Stadt und Vorhabentréger und soll nach Umsetzung an die Stadt Dietzen-
bach Ubertragen werden.

Im Nérdlichen Teilgebiet des Geltungsbereiches befinden sich gewidmete Bahnflachen, die gemaf Abstim-
mungen mit der Deutschen Bahn als Park & Ride — Parkplatz sowie als private Grinflache angelegt bzw.
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genutzt werden sollen. Es sind im Bereich des Flurstiicks 369/8 insgesamt 16 Park- und Ride Platze ge-
plant. Der Park & Ride Parkplatz soll ebenfalls nach Fertigstellung an die Stadt Dietzenbach Gbertragen
werden. Um die Andienung der Trafostation auf dem Flurstiick 369/6 zu gewahrleisten, wird ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Bahn im Randbereich des Flurstiicks 369/8 aufgenommen.
Dieser Weg soll entsprechend hergerichtet werden, um die Befahrbarkeit mit Schwerlastwagen sicherzu-
stellen. Weiterhin besteht auf dem Flurstiick 369/9 ein Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Bahn zur
Trafostation auf dem Flurstlick 369/6. Zur Wahrung des Leitungsrechts wird der Bereich offengehalten; die
Parzelle darf weder eingefriedet noch mit Strduchern und Baumen eingefasst werden. Es sind auch keine
sonstigen Pflanzungen, die das bestehende Recht zugunsten der Deutschen Bahn AG einschrénken, zu-
lassig.

Aus den vorangehenden Ausfiihrungen geht hervor, dass sich die Bebauung des Plangebietes mittig /
zentral im Geltungsbereich konzentriert. Zur Unterbringung von Fahrradern und sonstigen Gegenstéanden
sollen Kellerersatzraume/Fahrradgaragen in Form von Gartenhdusern geschaffen werden, wobei je
Wohneinheit ein Gartenhaus geplant ist. Die Anordnung der Gartenhauser erfolgt rdumlich konzentriert fir
alle Wohneinheiten im mittig / sidlichen Plangebiet, unmittelbar nérdlich der privaten Grinflache als ,Platz
der Begegnung bzw. Mehrgenerationenbereich®. Weiterhin ist die Einrichtung von Abfallwertstoffsammel-
platzen anzusprechen, wobei je Hausgruppe jeweils eine Sammelstelle vorgesehen ist, die jeweils mit Klet-
terpflanzen eingegrint wird. Die Wohnanlage soll auBerdem mit einem MiniBHKW nach neuestem Stand
der Technik betrieben werden, welches im Nebengebaude fir Technik angrenzend an die Hausgruppen 5
bis 8 untergebracht werden soll. Ergdnzend werden die der fuBBlaufigen ErschlieBung der Wohngebaude
dienenden privaten Hauszuwegungen auf der bahnzugewandten Ostseite des Grundstiickes angeordnet.

Hinsichtlich der Griinplanung im Vorhabengebiet wird fiir die Dachflachen der Gemeinschaftscarports, der
Gartenhitten und dem Nebengebaude fir Technik eine extensive Dachbegriinung vorgesehen, die neben
der Grinflache im sldlichen Plangebiet den Griinzonenbereich erweitert und gleichzeitig die Regenwas-
serabflussspitzen reduziert. Zudem sieht das Konzept die Anpflanzung von Baumen vor, die dauerhaft zu
pflegen, zu erhalten und bei Abgang neu zu pflanzen sind. Diese unterstreichen in der Form das ,Wohnen
im Grinen“. Durch die Neupflanzung werden zudem flr die heimischen Vogelarten Nistflichen und Riick-
zugsmdoglichkeiten geboten. Die rdumliche Gliederung der Wohnanlagen soll erganzend mit einer Hecken-
bepflanzung entlang der Plangebietsgrenzen erzielt werden.

AbschlieBend wird hinsichtlich der Hohenentwicklung der Wohngebaude eine zweigeschossige Bauweise
mit Dachgeschoss vorgesehen. Die Traufhéhe der Reihenh&user liegt in der Planung bei etwa 6,20 m und
die Firsthéhe in etwa bei 10,40 m, mit Ausflhrung eines Satteldaches von 35°. Ndhere Ausfihrungen zur
konkreten Hohenentwicklung folgen in Kapitel 6 der Begriindung.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ostlich der EisenbahnstraBe* befindet sich in der
sudlichen Kernstadt von Dietzenbach, stdlich des S-Bahnhofes und der angrenzenden Parkflache.
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Lage des Plangebietes im Luftbild / Ausschnitt Kataster

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von RegioMap (01.11.2019) genordet ohne MaB3stab

Er umfasst in der Gemarkung Dietzenbach, Flur 2, die Flurstiicke Nr. 369/6, 369/8, 369/9, 369/10 und wird
im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Bahnhof Dietzenbach

Osten: Bahntrassen, hieran anschlieBend Gewerbe und Kleingérten
Siden: Wohnbebauung und gewerbliche Nutzungen

Westen: Eisenbahnstraf3e, hieran anschlieBend Wohnbebauung

Im Umgriff des rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 2.850 m2. Davon entfallen rd. 1.550
m? auf das Allgemeine Wohngebiet, rd. 250 m2 auf die StraBenverkehrsflachen (Gehweg), rd. 675 m2 auf
die Flache Bahnbetriebszwecke sowie rd. 375 m2 auf die privaten Grinflachen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt kinftig iber die unmittelbar westlich an das Plangebiet angren-
zende EisenbahnstraBe. Die Uberédrtliche Anbindung ist angesichts der zentralen Lage der Stadt Dietzen-
bach innerhalb des Rhein-Main Gebietes lber die nahe gelegenen Autobahnen A 3 und A 61 sichergestellt.
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Weiterhin befindet sich der Bahnhaltepunkt Dietzenbach in fuBl&ufiger Entfernung, welcher lber einen An-
schluss an das Regionalnetz RheinMain verfigt. Ergdnzend wird entlang der EisenbahnstraBe ein 1,5 m
breiter Gehweg hergestellt. Weitergehende ErschlieBungsmaBnahmen werden voraussichtlich nicht erfor-
derlich.

3. Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Siidhessen / Regionale Flachennutzungsplanze1o (RegFNP2010) stellt das Plangebiet
als Wohnbaufldche, Bestand dar. Der Bebauungsplan kann insoweit als aus dem RegFNP entwickelt an-
gesehen werden. Beikarte 1 bringt die perspektivisch vorgesehene Streckenweiterflihrung der S-Bahn zur
Darstellung.

Ausschnitt RegFNP / Beikarte 1 mit Kennzeichnung des Plangebietes
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Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain, RegFNP Siidhessenzo1o genordet, ohne MaB3stab

Weiterhin formulierte der Regionalplan Stiidhessen/Regionale Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Bal-
lungsraumes Frankfurt/Rhein-Main unter Ziffer 3.4.1-9 als Ziel der Raumordnung Obergrenzen fir die Sied-
lungsdichte in Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland, die zwar ausnahmsweise unterschritten, nicht aber
Uberschritten werden dirfen.

3.4.1-9 (2)
Im Rahmen der Bauleitplanung sind fir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, be-
zogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

+ im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

» in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

« im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

+ im GroBstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbesondere begriindet
« durch die direkte Nachbarschaft zu Iandlich gepragten Gebieten,
» durch die Eigenart eines Ortsteiles,

» durch das Vorliegen topografischer, dkologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Die Berechnung der Wohn-Dichtewerte fir das vorliegende Planvorhaben stellt sich wie folgt dar: Die Brut-
towohnbaufldche umfasst die Flache des Allgemeinen Wohngebietes und damit eine FlachengréBe von rd.
0,2 ha. Anlasslich der das Plangebiet umgebenden Nutzungsstruktur bestehend aus Geschosswohnungs-
bau, Bahnanlagen und Gewerbe ware das Plangebiet zunachst dem Typ der ,verstédterten Besiedlung®
zuzuordnen. Da sich das Plangebiet jedoch in unmittelbarer Nahe eines bestehenden S-Bahn-Haltepunk-
tes befindet sind, je ha Bruttowohnbauland folglich 45 bis 60 Wohneinheiten zulassig. Der untere Dichte-
wert darf bei Vorliegen wichtiger Grinde (insbesondere die direkte Nachbarschaft zu 1andlich gepragten
Gebieten, die Eigenart eines Ortsteiles, das Vorliegen topografischer, ékologischer und klimatologischer
Besonderheiten) ausnahmsweise unterschritten werden. Der obere Wert ist als Ziel der Raumordnung
zwingend einzuhalten. Der gegenstandliche Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Errichtung von
zwei Hausgruppen mit je vier Wohneinheiten vor, sodass die Planung insgesamt acht Wohneinheiten vor-
bereitet. Neben den Festsetzungen zur Begrenzung der Wohnungen je Wohngeb&ude (Doppelhaushélite
/ Reihenhaus / Gebaude einer Hausgruppe) ist diese Absicht ebenfalls aus der vorgeschlagenen Untertei-
lung in Reihenhaus-Einheiten ablesbar. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt
beschrankt sich die Zulassigkeit auf das dargestellte Vorhaben, sodass eine anderweitige Nutzung und
damit eine deutliche Abweichung der Wohn-Dichtewerte ausgeschlossen werden kann. Unter der An-
nahme, dass unter Bezugnahme auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan insgesamt acht Wohneinheiten
entstehen, entspricht dies einer Wohnbaudichte von 40 Wohnungen je Hektar. Somit wird der geforderte
Wohnbaudichtewert um 5 Wohneinheiten je ha unterschritten. Die Unterschreitung begriindet sich insbe-
sondere durch den besonderen Flachenzuschnitt des Plangebietes, das sehr schmal und spitz zugehend
verlauft und die Unterbringung von mehr Wohneinheiten auf dem Gebiet kaum ermdglicht. An dieser Stelle
sei auch aufgezeigt, dass eine hdhere Wohnbaudichte im Plangebiet unter Berlicksichtigung der im nahe-
ren rdumlichen Umfeld vorhandenen Wohnbebauung dem stadtebaulichen Charakter entgegenstehen
wirde, sodass der geforderten stddtebaulichen Dichte nicht entsprochen werden kann. Dem Ziel der
Raumordnung kann an dieser Stelle insofern entsprochen werden, wie es die 6rtlichen Gegebenheiten
zulassen.
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Auch wird mit der Schaffung von neuem Wohnraum der Aufforderung des Regionalverbandes Frankfur-
tRheinMain nachgekommen, die Angebotslicke im Wohnungsbau zu schlieBen und das bestehende
Wohnraumdefizit zu verringern bzw. zu beseitigen.

4. Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung wird nicht von einem rechtswirksamen Bebauungsplan er-
fasst. Allerdings liegen fir das rdumliche Umfeld des Plangebietes verschiedene Bebauungsplane vor.
Unmittelbar westlich an den Geltungsbereich des gegensténdlichen Bebauungsplanes angrenzend befin-
det sich der Bebauungsplan Nr. 17 ,Bebauungsplan fir das Gebiet zwischen Eisenbahn, Grenz-,
Rathenau-, Schul- und HigelstraBe” aus dem Jahr 1967. Dieser weist fir das sich westlich an das Plange-
biet anschlieBende Areal ein Allgemeines Wohngebiet aus. Auch der diesen Plan in einem Teilbereich
iiberlagernde Anderungsbebauungsplan 17d ,An der EisenbahnstraBe” aus dem Jahr 1996 setzt ein All-
gemeines Wohngebiet fest. Ostlich des vorliegenden Bebauungsplanes und der hieran angrenzenden
Bahntrassen befindet sich der Bebauungsplan Nr. 14 ,Gewerbegebiet Messenhduser StraBe* aus dem
Jahr 1967 sowie der diesen nahezu ganzlich Uberlagernde Bebauungsplan Nr. 14/3 ,Gewerbegebiet nord-
Ostlich der Messenhauser StraBe” aus dem Jahr 1993. Im Rahmen der Festsetzungen der beiden Bebau-
ungspléne schlieBen sich dstlich an die Bahntrasse eine Griinanlage und sodann ein Gewerbegebiet an.
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Ausschnitt aus den Bebauungspléanen Nr. 14, 14/3, 17 und 17d mit Lage des Plangebietes

B-Plan Nr. 17

B-Plan Nr. 17d ‘
1 B-Plan Nr. 14 E

Quelle: Bebauungsplane der Kreisstadt Dietzenbach; eigene Fotokollage genordet, ohne MaB3stab
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5. Verfahren
Verfahrensart

Fir Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefihrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind am Standort ,Ostlich
der EisenbahnstraBe” insofern gegeben, da es sich um die wohnbauliche Nutzung einer bisher teilweise
brach liegenden, teilweise zum ungeordneten Parken genutzten Innenbereichsflache und damit um eine
MaBnahme der Nachverdichtung handelt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darliber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m?
nicht Gberschritten wird, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachli-
chen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Diese Zusammen-
hénge sind kumulativ anzuwenden. Dariber hinaus darf der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereiten,
fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das
beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintréachtigung der Er-
haltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

In einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellte Bebauungsplane der
Innenentwicklung, also Bebauungspléne, welche im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wurden, lie-
gen nicht vor. Es sind folglich keine Bebauungspléane vorhanden, die der Grundflache hinzuzuziehen sind.

Mit einer GeltungsbereichsgréBe von rd. 2.850 m? bleibt die zulassige Grundflache auBerdem deutlich un-
terhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2.

Im vorliegenden Fall wird ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Von den Planinitiatoren vorgesehen
ist die Errichtung von zwei Hausgruppen mit jeweils vier Wohneinheiten. Eine Pflicht zur Umweltvertrag-
lichkeitsprifung erwéachst hieraus nicht.

Aufgrund der Lage im Innenbereich ist eine Beeintréachtigung von Schutzgebieten i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB ausgeschlossen.

Zusammenfassend gilt: Die zulassige Grundflache bleibt deutlich hinter dem genannten Schwellenwert von
20.000 m? zurtick, ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintréchtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet wer-
den kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. 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 verfligbar sind sowie von der
Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen.

Auch kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a aufgrund der Regelung des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen werden. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgt voraussichtlich im
Rahmen einer Biirgerinformationsveranstaltung der Stadt Dietzenbach. Die Beh&rden und sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt werden kann, werden geman
§ 4 Abs. 1 BauGB Uber die Planung unterrichtet und gebeten, sich innerhalb einer bestimmten Frist zu
dieser zu auBern.
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Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Ent-
wurfes nebst Begrindung. Den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wird nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde nach dem Verfahren geméan § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB (Entwurf) gedndert, sodass der Bebauungsplan gemé&B § 4a Abs. 3 Satz 1 und 4 BauGB
erneut auszulegen war und die Stellungnahmen der beriihrten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange (mit Beteiligung der Deutschen Bahn, des RMV sowie des Kreises Offenbach) erneut eingeholt
wurden (eingeschrankte erneute Entwurfsoffenlage). Die zum 2. Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes vorgenommene Anderung betraf - vor dem Hintergrund der Fortschreibung des Immissions-
gutachtens - ausschlieBlich die Modifizierung der textlichen Festsetzungen zum Passiven Schallschutz.
Die Anderungen am Schallschutz basieren auf aktuellen Gespréachen und der Stellungnahme des RMV,
die Bahnstrecke der S2 langfristig zu verlangern.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ,Ostlich der EisenbahnstraBe” wird als vorhabenbezogener Bebauungs-
planim Sinne § 12 BauGB aufgestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient dazu, einem bestimm-
ten Investor bzw. Vorhabentrager die Realisierung eines konkreten Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist zu ermdglichen. Zentrales Regelungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die
Plankarte in Form der Planzeichnung mit den entsprechenden textlichen Festsetzungen und bauordnungs-
rechtlichen Gestaltungsvorschriften, die auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) er-
stellt werden. Im VEP werden die Details des Vorhabens und der zugehdrigen ErschlieBungsmaBnahmen
festgelegt. Demzufolge umschreibt der VEP das, zu dessen Realisierung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichten muss. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan als stédtisches Sat-
zungsinstrument greift folglich die durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgegebenen Details auf
und schafft damit die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die Umsetzung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes.

Der Durchfihrungsvertrag ist ebenfalls Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. In diesem
verpflichtet sich der Tréger des Vorhabens gemaf § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB dazu, die im VEP festgehal-
tene Vorhaben und die ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb einer ndher bestimmten Frist durchzufiihren
und die Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise zu tragen.
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Verfahrensstand

Einleitungsbeschluss geman

§ 2 Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB

Offenlagebeschluss

Unterzeichnung des Durchfihrungsvertrages geman
§ 12 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Behérden u. sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange geman

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
Erneute Beteiligung der Behdrden u. sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB und § 13a
BauGB

Satzungsbeschluss geman

§ 10 Abs. 1 BauGB

11.11.2016

Bekanntmachung*: 03.12.2016
29.05.2017 — 09.06.2017
Bekanntmachung*: 20.05.2017

Anschreiben: 24.05.2017
Frist bis zum 14.06.2017

26.06.2020
19.05.2021

20.07.2020 — 28.08.2020
Bekanntmachung*: 11.07.2020

Anschreiben: 20.07.2020
Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

12.02.2021 — 05.03.2021
Anschreiben: 12.02.2021

28.05.2021
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*Die Bekanntmachung erfolgt(e) in der Offenbach-Post

6. Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im
Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Ostlich der
EisenbahnstraBe” aufgenommen worden.

Art der baulichen Nutzung

Zur Wahrung des durch die Bestandsbebauung im Planumfeld gepragten Gebietscharakters gelangt ein
Allgemeines Wohngebiet im Sinne. § 4 BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen.

Allgemein zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnne zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Dartber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulédssigkeit von Rdumen fir die Berufsaustibung freibe-
ruflich Tatiger.

Aufgrund der stadtebaulich angestrebten Wohnnutzung und auch in Anbetracht des konkreten Vorhabens,
acht Reihenhauseinheiten zu errichten, wird festgesetzt, dass die der Versorgung des Gebiets dienenden
Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke ausgeschlossen werden. Weiterhin werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ge-
man § 4 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen. Dies begriindet sich zum einen aus dem nutzungsbedingten
Flachenbedarf. Zum anderen aber auch aus dem potenziellen Stérgrad in Folge von Emissionen und ggf.
einer Zunahme des Verkehrsaufkommens. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten
Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt ver-
traglich untergebracht werden kénnen.

MaB der baulichen Nutzung
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Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaB § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GrdBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung éffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum MabB der baulichen Nutzung werden die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die maximal
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl Vollgeschosse sowie die Hohe der Wohngebaude in Form
der maximal zulassigen Trauf- und Firsthdhe festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstlicks
maBgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt.
Ist eine StraBenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die Flache des Baugrundstiicks maBgebend, die
hinter der tatséchlichen StraBengrenze liegt oder die im Bebauungsplan als maBgebend fiir die Ermittlung
der zuldssigen Grundflache festgesetzt ist.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, regelmaBig bis zu 50 % Uberschritten
werden.

Der Bebauungsplan setzt eine GRZ = 0,4 fest, welche sich an der umliegenden Bebauung orientiert und in
Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen eine umgebungsvertragliche Bebauung der Grundstlicke
insgesamt ermdglicht. Die festgesetzte GRZ entspricht zugleich der gem. § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen
Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete und entspricht so der vorgesehenen Wohnnutzung.

Bei Konkurrenz von GRZ und {iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung. Ublicherweise
stellt sich das ,Baufenster”, innerhalb dessen das Gebaude auf dem Grundstlck zu platzieren ist, in seiner
Flache gréBer dar, als die zuldssige GRZ rechnerisch fiir eine Bebauung ermdglichen wiirde.

Grundsatzlich gilt, dass die zulassige Grundflache um 50 vom Hundert, maximal jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8 mit Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen Uberschritten werden darf (vorliegend bis
zu einer GRZ 1l von 0,6). Um dem Vorhaben jedoch entsprechen zu kénnen, wird festgesetzt, dass die
zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen ein-
schlieBlich der privaten Hauszuwegungen bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,7 gemaf § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO Uberschritten werden darf. Dies begriindet sich durch den Nachweis ausreichender PKW-
Stellplatze auf dem ohnehin schon sehr kleinflachigen Grundstiick und auch der vorgesehenen, notwendi-
gen Hauszuwegungen i.S. von anzulegenden FuBwegen innerhalb des Plangebietes, um die Eingénge der
Wohnhauser fuBBlaufig zu erreichen. Angesichts des Ziels des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
der angestrebten Brachflachenentwicklung und der Anrechnung der privaten ErschlieBung auf die erwei-
terte GRZ ist die Uberschreitung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als stédtebaulich vertretbar zu beurteilen.

Zahl der Wohnungen je Wohngebéaude

Um sicherzustellen, dass zu keinem Zeitpunkt eine mit der benachbarten Bebauung potenziell in Konflikt
tretende Dichte entsteht und im Hinblick darauf, dass in Fortsetzung des Bestandes und mit dem Ziel weiten
Kreisen der Bevélkerung die Eigentumsbildung zu ermdglichen, Einfamilienhduser in Reihen- bzw. Haus-
gruppen errichtet werden sollen wird festgesetzt, dass je Reihenhauseinheit eine Wohneinheit zuléssig ist.
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Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass die in diesem Bereich geplante Wohnbebauung hinsichtlich
der Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst ist und eine Nutzungs-
dichte planungsrechtlich vorbereitet wird, die der Lage des Plangebietes auch dauerhaft gerecht wird.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel m? Geschossflache je m2 Grundstlcksflache zuldssig sind.
Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Geb&ude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Der gegensténdliche Bebauungsplan setzt im Hinblick auf die angestrebte zweigeschossige Bebauung im
Zuge einer stadtebaulichen Nachverdichtung im Innenbereich eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8
fest. Die Angaben zum MaB der baulichen Nutzung entsprechen den zulassigen Obergrenzen im Sinne
des § 17 Abs. 1 BauNVO und orientieren sich am konkreten Vorhaben, wodurch keine mit dem Wohnumfeld
unvertragliche Bebauung entsteht.

Zahl der Vollgeschosse

In Fortsetzung des Bestandes und in Abhangigkeit zur geplanten Bebauung setzt der Bebauungsplan die
Zahl der Vollgeschosse auf Il fest.

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind ober-
irdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand
des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe iber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfla-
che des darunter liegenden Geschosses hat.

Die Hbhe der Geschosse wird von Oberkante RohfuBBboden bis Oberkante RohfuBboden der darliber liegenden
Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Auf-
bauten Gber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen
fir die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten
Dachflache.

Hohe der Gebaude

Da die Zahl der zulassigen Vollgeschosse fir sich genommen nicht ausreicht die H6henentwicklung im
Plangebiet zu steuern, werden ergénzende Vorgaben zu den maximal zulassigen Trauf- und Firsthdhen
getroffen.

Die Flache des Geltungsbereiches liegt derzeit tiefer, als die westlich angrenzende EisenbahnstraB3e. Dies
wird in der Planzeichnung durch die Eintragung der Bestandshdhen dokumentiert. Vorgesehen ist, dass
das Gelande der Baugrundsticke teilweise auf das Niveau der EisenbahnstraBe angehoben wird. Der
noérdlich liegende P&R-Parkplatz soll im Wesentlichen seine ,natlrliche* Héhenlage beibehalten.

Um ein nachprifbares und stadtebaulich fixiertes MaB der Héhenentwicklung fiir die Hauptgeb&dude auf
dem Wohngebiet sicherzustellen, bezieht sich die Festsetzung der maximal zuléssigen Trauf- und First-
héhe auf m (0 NN. Hierbei wird nicht verkannt, dass das bestehende Gelande unterschiedliche Héhenlagen
aufweist. In Bezug auf die im Plangebiet bestehenden Héhenunterschiede wére folglich die Errichtung von
Gebauden mdglich, die sich hinsichtlich ihrer absoluten Geb&dudehéhe unterscheiden.
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Die Planung sieht allerdings im Hinblick auf die Gestaltung der Gebaude die Errichtung von zwei Haus-
gruppen mit jeweils vier Wohneinheiten gleicher Bauart vor, wobei jedes der acht Hauser mit einer Trauf-
héhe von etwa 6,20 m sowie eine Firsthdhe von etwa 10,4 m Uber Oberkante FertigfuBboden ausgefiihrt
werden soll (siehe exemplarischer Schnitt).
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Exemplarischer Schnitt der Reihenhéuser
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Bei zwei Vollgeschossen sind diese Héhen hinreichend dimensioniert, moderne Wohngebdude insbeson-
dere auch unter Berlicksichtigung der heute Ublichen Standards an Warmedammung zu errichten, ohne
dass durch zu hohe Geb&aude das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.

Zur Herstellung der besseren Bebaubarkeit und ErschlieBung der Grundstiicke werden Gelandemodellie-
rungen vorgesehen. Gemaf den geplanten Sollhéhen der Gelandeoberflachen, die dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zu entnehmen sind, zeigt sich, dass das Geldnde zun&chst im Mittel um ca. 1 m bis 1,5
m angehoben wird, bevor darauf gebaut wird. Der Bebauungsplan bericksichtigt die vorgenannten Pla-
nungsabsichten und értlichen Rahmenbedingungen, indem er Héhenfestsetzungen zur maximalen Trauf-
und Firsthéhe der Wohnhauser, mit einem Puffer zur Flexibilitét in der Bauausfiihrung, in m tGber NN ftrifft
und durch Eintragungen in der Plankarte festsetzt.

Festgesetzt werden die maximal zulassige Firsthéhe sowie die maximal zulassige Traufthéhe.
*  FHmax: zuldssige Firsthéhe = 160,5 m G NN
*  THmax: zuladssige Trauthéhe = 156,5 m G NN

Dachform und Dachneigung

Gemai dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt der Bebauungsplan fest, dass flir die Hauptnutzungen
Satteldécher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° zulassig sind. Um Doppelungen zu vermeiden sei auf
die Ausfihrungen unter den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften verwiesen.
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Bauweise und Giberbaubare Grundstiicksflache

In einem Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise festgesetzt werden.
In der offenen Bauweise sind Gebaude bis zu einer Lange von 50 m zulassig, sie sind mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. In der geschlossenen Bauweise werden die Geb&dude regelméaBig ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet. Sofern ein Bebauungsplan keine Bauweise festsetzt, ergibt sich diese aus der
ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Lan-
desbauordnung.

Vorliegend wird die offene Bauweise festgesetzt, da das Ziel die Errichtung von Hausgruppen in gereihter
Form bei einer Lange unter 50 m mit Grenzabstand nach HBO ist.

Die Ausweisung der liberbaubaren Grundsticksflache erfolgt mittels Baugrenzen bis an die gebaut werden
kann, wobei sich diese eng an der geplanten Gebaudekubatur samt Terrassen orientieren. Gebaude und
Gebaudeteile diirfen die festgesetzte Baugrenze nicht iberschreiten. Eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch untergeordnete Gebaudeteile, wie zum Beispiel Vordacher, um bis zu 1,0 m wird aufgrund der Pla-
nungspraxis ausnahmsweise zugelassen.

Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen, Carports und Gemeinschaftsanlagen

Zur Verortung der Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftscarports wird im Rahmen des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt, dass Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftscar-
ports nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen mit dem Zusatz ,GSt* und ,GCa" zuléssig sind. Die
Festsetzung folgt dem stadtebaulichen Konzept und einer stadtebaulich geordneten Entwicklung wobei die
Anordnung weiterer Stellplatzflachen auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache ausgeschlossen wer-
den soll.

Weiterhin sind Abfall- und Wertstoffbehalter nur innerhalb der hierflr festgesetzten Flachen fir Abfallwert-
stoffbehalter mit dem Zusatz ,,Ab" zulassig. Genauso wird festgesetzt, dass die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden technischen Anlagen innerhalb der hierflr festgesetzten Flache fir Nebengebaude fir Tech-
nik mit dem Zusatz ,NG" zulassig sind. Gleiches gilt fir die Verortung der Gartenhauser, die nur innerhalb
der hierfiur festgesetzten Flachen fiir Gartenhduser mit dem Zusatz ,G“ zulassig sind. Auch hier folgen die
Festsetzungen dem stadtebaulichen Konzept und einer stadtebaulich geordneten Entwicklung.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, wie beispielsweise Briefkasten, inner-
halb und auBerhalb der berbaubaren Grundstiicksflache zulédssig sind.

Private Griinflache

Die vormalige Flache fir Nebenanlagen mit der Kennzeichnung ,Spielplatz* wurde zum Entwurf hin modi-
fiziert. Die Flache wird nunmehr als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Platz der Begegnung /
Mehrgenerationenbereich” ausgewiesen, auf welchem mindestens ein Spielgerat fir Kinder, ein Mehrge-
nerationengerét und Sitzb&nke aufzustellen sind.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
u. zur Entwicklung von Boden, Natur u. Landschaft

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge von Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
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Um die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet nicht Uber das notwendige Mal3 hinaus zu be-
eintrachtigen, setzt der Bebauungsplan fest, dass Gehwege und Hofflachen i.S. von untergeordneten Ne-
benanlagen in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen sind. Ausgenommen hiervon sind Stellplatze so-
wie Garagen- und Stellplatzzufahrten.

Anpflanzen von Laubbdumen

Der Bebauungsplan setzt geman Eintrag in der Planzeichnung das Anpflanzen von standortgerechten
Laubb&umen fest, die entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze sowie innerhalb des Plangebietes
der Eingriinung und Gliederung des Bereiches dienen. Der Erhalt vorhandener Grinstrukturen kann ins-
besondere aufgrund der zu leistenden Gelandemodellierungen nicht gewahrleistet werden, sodass die Pla-
nung keinen Erhalt von Baumen vorsieht, der im Ubrigen auch stadtebaulich an dieser Stelle aufgrund des
vorhandenen Bewuchses nicht zu begrlinden ist. Stattdessen sieht die Planung die Anpflanzung einer
Baumreihe mit Silberlinden entlang der EisenbahnstraBe und im Bereich der Stellplatze und Carports vor,
die Anpflanzung von Blitenkirschen im Bereich der P&R Anlage sowie im riickwértigen Bereich des Grund-
stlicks die Anpflanzung von Kastanien, womit die gewlinschte Eingriinung sichergestellt wird.

Da der exakte Standort der anzupflanzenden Baume erst im Rahmen des Vollzuges abschlieBend erdrtert
werden kann, setzt der Bebauungsplan fest, dass ein Verschieben der Baumstandorte gegeniber den in
der Plankarte festgesetzten Standorten zuldssig ist um dem gestalterischen Willen der Architekten und
ErschlieBungsplaner nicht vorzugreifen. Eine Verschiebung der Pflanzorte um bis zu 3,0 m gewahrt den
nétigen planerischen Freiraum auf den nachfolgenden Ebenen im Rahmen der Umsetzung.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um die private Griinflache im sidlichen Planbereich wird eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um sie vor fremdem Zutritt zu schiitzen. Hierbei sind eine
Heckenpflanzung anzulegen oder Einfriedungen in Form von integrierten Maschendraht- und Stabmat-

tenzaune.

Aus Verkehrssicherungsgriinden gilt, dass fiir die vorgesehenen Anpflanzungen entlang bzw. in der N&he
des Bahngelandes keine windbruchgefahrdeten Holzer (z. B. Pappeln) verwendet werden durfen. Zur Ver-
meidung von Betriebsgefahrdungen ist der Pflanzabstand von Baumen zu den Bahnanlagen entsprechend
der Endwuchshéhe zu wahlen. Weder durch die Einrichtung von Bauwerken noch durch Anpflanzungen
darf die Sicht auf die Signale entlang der Bahnstrecke eingeschrankt werden.

Dachflachenbegriinung

Die Dachflachen des Nebengebaudes fir Technik, der Gemeinschaftscarports und Gartenhauser sind als
mindestens extensiv begrinte Flachen auszubilden und auf mindestens 8 cm Substratauflage mit stand-
ortgerechten Grasern, Wildkrautern und bodendeckenden Gewachsen zu bepflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Die Festsetzung zur Einrichtung von Dachflachenbegriinungen tragt neben der Durchgriinung des
Plangebietes auch den naturschutzfachlichen und wasserwirtschaftlichen Belangen Rechnung. Extensiv-
begriinungen haben die Eigenschaften Wasser zu speichern, binden Staub und heizen sich bei extremen
Temperaturen kaum auf, sodass sie hachhaltig das Mikroklima auf dem Dach verbessern. Zudem fungieren
begriinte Dacher als Nahrungssuch- und Lebensraum fiir Flora und Fauna. Aufgrund der F&higkeit von
Griindachern zur Regenwasserspeicherung dienen begriinte Dachflachen der Regewasserbewirtschaftung
des Plangebietes, indem Niederschlagswasser direkt verdunstet oder gedrosselt abgegeben wird.
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Begriinung der Grundstiicksfreiflachen

In Ausfiihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Uberstellung der Grund-
stlicksfreiflachen zur Auflage gemacht und festgesetzt, dass die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen,
die nicht fir durch Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, Stellplatze, Standflachen fir Abfall- und Wertstoff-
behalter und private Hauszuwegungen in Anspruch genommen werden, gartnerisch anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten sind. Hierfiir sind standortgerechte Arten zu verwenden. Hierbei kdnnen die geman
Planzeichnung anzupflanzenden Laubbaume zur Anrechnung gebracht werden.

Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstlcksfreiflachen soll ins-
besondere ein Mindestmal an naturnaher Eingriinung sichergestellt werden. Hierzu wird ergédnzend fest-
gesetzt, dass die Anlage von vegetationsfreien oder begriinten Zierkies-, Schotter- und Steinmulchflachen
nicht zulassig ist, da sich diese nicht in das Ortsbild einfligen und eine naturnahe Eingriinung bei der Ge-
staltung der Grundstiicksfreiflachen im Vordergrund steht. Stein- oder Kiesschiittungen, die dem Spritz-
wasserschutz unmittelbar am Geb&aude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben
hiervon unberlhrt. Ebenso wird festgesetzt, dass die Verwendung von Kunststoffbeldagen (z.B. Kunstrasen)
nicht zuldssig ist. Hiervon ausgenommen sind Abdichtungen von natlrlich gestalteten Gartenteichen. Die
genannten Flachen fallen nicht unter den planungsrechtlichen Begriff der Grinflache.

Bei der Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen ist aus Verkehrssicherungsgriinden zu beachten, dass flr
die vorgesehenen Anpflanzungen entlang bzw. in der N&he des Bahngelandes keine windbruchgeféhrde-
ten Gehdlze (z. B. Pappeln) oder stark rankende oder kriechende Gewachse (z.B. Brombeeren) verwendet
werden dirfen.

Bahnanlagen sowie Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Bahn

Zur Dokumentation des vorhandenen Bestandes werden die im norddstlichen Bereich des Plangebietes
vorhandenen gewidmeten Bahnanlagen sowie auch die hier gelegene Transformatorenstation der Bahn in
die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen. Zum Entwurf des Bebauungspla-
nes hin erfolgten Abstimmungen mit der Deutschen Bahn und dem Eisenbahnbundesamt bezuglich der bis
dato noch im Eigentum der Bahn befindlichen Flachen des nérdlichen Geltungsbereiches und ihrer Dar-
stellung im Bebauungsplan. Im Ergebnis der Abstimmungsgesprache wird das nicht entwidmete Flurstiick
369/8 im nérdlichen Plangebiet zum Entwurf des Bebauungsplanes als Flache fir Bahnbetriebszwecke mit
der Zweckbestimmung fiir die geplante Nutzung als ,P&R-Parkplatz® ausgewiesen. Dieser soll nach Aus-
filhrung an die Stadt Dietzenbach libertragen werden und der Offentlichkeit zur Verfligung stehen. Im &st-
lichen Bereich des P&R-Parkplatzes wird zudem ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Deut-
schen Bahn dargestellt, um die Andienung der Transformatorenstation auf dem Flurstiick 369/6 mit
Schwerlastwagen sicherzustellen. Weiterhin erhélt das ebenfalls nicht entwidmete Flurstiick 369/9, das
vorliegend ebenfalls als Flache fir Bahnbetriebszwecke ausgewiesen wird, die Zweckbestimmung ,private
Grinflache* mit Darstellung des bestehenden Leitungsrechtes zu Gunsten der Deutschen Bahn, um die
Leitungsrechte zu Gunsten der Trafostation zu dokumentieren.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
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so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den.

Mit der Ausweisung von Wohngebauden im Zusammenhang mit der anschlieBenden Wohnnutzung kann
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche
Konflikte im Zusammenhang mit der Planung sind hierbei nicht zu erkennen. Allerdings befindet sich das
Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem S-Bahnhof.

Zur Berucksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde im Jahr 2016 ein Immissionsgutach-
ten erstellt. Dieses ist der Begriindung als Anlage beigefiigt. Im Ergebnis des Gutachtens werden, da aktive
SchallschutzmaBnahmen nicht méglich sind, passive SchallschutzmaBnahmen fiir das Baugebiet notwen-
dig. Basierend auf der Stellungnahme und den aktuellen Gesprachen mit dem RMV wurde nach der Ent-
wurfsoffenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB das Schallgutachten vor dem Hintergrund,
die Bahnstrecke der S2 langfristig zu verlangern, im Dezember 2020 fortgeschrieben.

Das Schallgutachten von 2016 hat den ,perspektivischen® Streckenausbau in Abstimmung mit dem RMV
bereits mit erhdhten Emissionsansétzen in seinen Berechnungen beriicksichtigt, auch wenn bis zu diesem
Zeitpunkt noch keine konkreten Absichten oder Planungen zum Streckenausbau der S-Bahnstrecke vor-
gesehen waren. Hierzu wurden sowohl passive als auch aktive SchallschutzmaBnahmen im Bebauungs-
plan festgesetzt bzw. vorgesehen.

In Bezug auf die seitens des RMV mit Schreiben vom 03.09.2020 vorgetragenen zusétzlichen Fahrtenmeh-
rungen durch den perspektivischen Streckenausbau gab es weitere Abstimmungen mit der Behdrde und
es wurde basierend auf einem seitens des RMV zur Verfigung gestellten Musterfahrplans in Bezug auf
den nun geplanten S-Bahn-Streckenausbau eine Uberarbeitung des Schallgutachtens mit Neuberechnung
der erhéhten Zugverkehre vorgenommen, um zu prifen, inwieweit diese Auswirkung auf die bisherigen
Ergebnisse haben. Im Ergebnis des erganzenden Gutachtens des Ingenieurbiiros Pfeifer von Dezember
2020 werden weiterhin passive SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen. Hierzu wurde die Vorhabenpla-
nung zugrunde gelegt und der maBgebliche AuBenlarmpegel an den Fassaden der Wohnh&user und den
jeweiligen Geschossen berechnet.

Im Ergebnis wird im Immissionsschutzgutachten von Dezember 2020 Folgendes ausgefihrt:

Die maBgeblichen AuBenldrmpegel betragen an den zur Bahnstrecke orientierten Fassaden maxi-
mal La = 63 dB(A) tags und La = 70 dB(A) nachts fiir Schlafrdume.

Die Anforderungen betragen in diesem Fall R'w, ges = 63 - 30 = 33 dB tags. Diese werden von
Ublicher Bauweise eingehalten.

Fir Schlafrdume ergeben sich héhere Anforderungen R'w, ges = 70 - 30 = 40 dB nachts fiir Schlaf-
rdume.

Weitere passive MaBnahmen

Liftungseinrichtungen

Da die Schallddmmung von Fenstern nur dann wirkt, wenn die Fenster geschlossen sind, sind nach
der VDI 27191 Schlafrdume, bzw. die zum Schlafen geeigneten Rdume mit zusétzlichen Liftungs-
einrichtungen (oder Fenster, die auch im gekippten Zustand eine hinreichende Schallddmmung
aufweisen) auszufihren oder zur ldrmabgewandten Seite hin auszurichten. Zur Liiftung von R&u-
men, die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurzzeitiges Offnen der Fenster
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zugemutet werden (StoBliftung). Bei Beurteilungspegel iber L = 49 dB(A) in allgemeinen Wohn-
gebieten soll in Schlafrdumen eine entsprechende MalBnahme vorgesehen werden.

AuBenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche wie Balkone oder Terrassen sind ebenfalls schutzbed(irftig. GeméaB einschla-
giger Literatur ist eine sinnvolle Nutzung ab einem Dauerschallpegel von L = 62 dB(A) tags nicht
mehr gegeben.

Dieser Wert wird an allen Immissionsorten unterschritten.

Da die Ergebnisse der Berechnung geringfligig von den bisherigen Ergebnissen des Schallgutachtens von
2016 abweichen, wurden die Festsetzungen zum passiven Schallschutz im Bebauungsplan entsprechend
modifiziert. Im Rahmen einer eingeschrankten erneuten Beteiligung der durch die Anderung betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (RMV, Deutsche Bahn und Kreis Offenbach) gem. §
4a Abs. 3 BauGB wurden diese (ber die Anderung der Festsetzung informiert und erneut zur Stellung-
nahme gebeten. Hierzu wurden von Seiten der beteiligten Behdrden keine weiteren Bedenken vorgetragen.
Eine unmittelbare Betroffenheit der Offentlichkeit durch die geénderte Festsetzung kann vorliegend ausge-
schlossen werden, da die passiven SchallschutzmaBnahmen im Wesentlichen die Vorhabentrager selbst
betreffen, die entsprechende bauliche MaBnahmen an den geplanten Gebauden umsetzen miissen. Zu-
dem ist durch die geplante Bebauung mit Reihenhdusern grundsétzlich eine larmabschirmende Wirkung
auf die dahinterliegenden Wohnbebauungen zu erwarten, weswegen 6ffentliche Konflikte in diesem Zu-
sammenhang nicht bestehen und die Offentlichkeit somit nicht erneut beteiligt werden musste.

Darlber hinaus steht der vorliegende Bebauungsplan einer Verlangerung der S-Bahn grundsétzlich nicht
im Wege. Eine solche Verlangerung bedarf allerdings eines Planfeststellungsverfahrens, im Rahmen des-
sen auch die Belange des Schallschutzes zu priifen und die gegebenenfalls notwendigen MaBnahmen
festzulegen sein werden. Fiir mehr Handlungsspielraum diesbezlglich wurde vorausschauend auch auf
dem Vorhabengrundstiick eine Freihaltezone flr ggf. erforderliche bauliche SchallschutzmaBnahmen ent-
lang der Ostlichen Plangebietsgrenze vorgesehen.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden wurde keine weiteren Bedenken mehr vorgetragen, die
zu Erschwernissen in diesem Zusammenhang fihren kénnten.

Zusammenfassend kann sichergestellt werden, dass sich die Wohnbebauung durch Umsetzung der Pas-
siven SchallschutzmaBnahmen weiterhin vertraglich gegentber der Bahnstrecke einfligt und somit keine
immissionsschutzrechtlichen Konflikte durch das Vorhaben entstehen.

Freihaltezone fiir aktive SchallschutzmaBnahmen

Derzeit endet der Zugbetrieb am Bahnhof in Dietzenbach. Der Flachennutzungsplan weist allerdings siid-
lich des Bahnhofes eine durchgehende Strecke aus, d.h. die Stadt plant die perspektivische Offnung der
Strecke fur den Personenverkehr. Eine solche Verlangerung bedarf allerdings eines Planfeststellungsver-
fahrens, im Rahmen dessen auch die Belange des Schallschutzes zu priifen und die gegebenenfalls not-
wendigen MaBnahmen festzulegen sein werden. Fir mehr Handlungsspielraum diesbeziglich und um
auch zukinftig gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten, wurde zum Entwurf des Bebau-
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ungsplanes vorausschauend auf dem Vorhabengrundstlck eine Freihaltezone fiir ggf. erforderliche bauli-
che SchallschutzmaBnahmen entlang der éstlichen Plangebietsgrenze vorgesehen. Diese ist als Grund-
dienstbarkeit zu Gunsten der Deutschen Bahn einzutragen und ganzlich von Bebauung freizuhalten.

7. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich zur Pragung des Ortsbildes
bei. Um im Rahmen des Vollzuges des vorliegenden Bebauungsplanes das gewachsene Ortsbild zu er-
ganzen, sind auf der Grundlage der Ermé&chtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO Gestaltungsvor-
schriften in den Bebauungsplan “Ostlich der EisenbahnstraBe“ aufgenommen worden. Gegenstand sind
die Gebaudegestalt, die Gestaltung von Standflachen fir Abfallbehaltnisse und Einfriedungen, Terrassen-
trennwande, Stltzmauern.

Gebaudegestalt

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in MaBstab und Ausfihrung soweit
wie moglich in die westlich anschlieBende Umgebungsbebauung einfligen.

Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45°. Letzteres gilt jedoch nicht fiir Nebenan-
lagen wie Nebengebaude fiir Technik, offene Carports und Gartenhauser. Da die Dachlandschaft in Diet-
zenbach insbesondere durch Rot-, Braun- und Anthrazitténe geprégt ist, wird festgesetzt, dass zur Dach-
eindeckung nicht spiegelnde Materialien in Rot- und Braun- und Anthrazitténen sowie dauerhafte Begri-
nungen zuldssig sind. Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dach-
eindeckung ist insbesondere aufgrund ihrer Fernwirkung unzuldssig. Weiterhin sind Metalldacher unzulas-
sig, da sie nicht dem Charakter der baukulturellen Dachlandschaft der Stadt Dietzenbach entsprechen.
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind aus stéddtebaulich-gestalterischen und klimaschitzen-
den Grinden zulassig und in die Dachhaut zu integrieren. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht
diesbeziglich Installationsschachte vor, sodass die Voraussetzungen fur die Nutzung von Solarenergie
geschaffen werden und eine nachtragliche Ausstattung der Gebaude mit Solaranlagen ermdglicht wird.

Weiterhin sind hinsichtlich der Fassadengestaltung Farbtdne der Stufen Fabr. StoColor Nr. 31206 und
31303 zu verwenden.

Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im naheren Umfeld bestehenden Bebauung und der
durchaus exponierten Lage insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin
des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

Gemeinschaftscarports und Stellplatze

Weiterhin wird festgesetzt, dass offene, Uberdachte bauliche Anlagen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen
(Carports) nur zulassig in Form von Holz-/ Metallkonstruktionen als Uberdachung einer Gruppe aller offe-
nen Stellplatze, die direkt nebeneinander in einer Reihe angeordnet sind, zulassig sind. Dies entspricht der
gestalterischen Zielvorstellung des Ortsbildes der Stadt Dietzenbach.

Die Gruppe der Stellplatze darf durch Baumbeete in einer Stellplatzanlage unterbrochen werden. Die Fest-
setzung dient der Gestaltung und Ordnung der vorgesehenen Stellplatzanlage und tragt insofern zur Ver-
meidung von negativen Auswirkungen auf das bestehende Ortsbild bei.

Standflachen fiir Abfallbehaltnisse
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Die zulassigen Standflachen fir Abfallbehéltnisse (gemeinschaftliche Nebenanlagen mit dem Zusatz ,Ab")
sind durch Einfriedung der Sicht zu entziehen und durch max. 2,20 m hohe Holz- / Metallkonstruktionen
auszubilden. Es sind mindestens zwei Kletter- oder Rankpflanzen pro Ifd. m. Wand zu setzen. Die Kletter-
oder Rankpflanzen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Demzufolge
kénnen negative Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild vermieden werden.

Einfriedungen / Terrassentrennwénde

Es wird festgesetzt, dass Einfriedungen nur zulassig als freiwachsende und geschnittene Hecken aus
standortgerechten Laubgehdlzen (vgl. Pflanzliste), sowie als berankte (vgl. Pflanzliste) oder in Hecken in-
tegrierte Stabmattenzaune sind. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Anpflanzung von Hecken
zur raumlichen Gliederung der Wohnanlagen vor. Die freiwachsende Hecke ist auf einer LaAnge von 35 m
mit Strauchern, einreihig in Linie oder versetzt zu pflanzen, je nach Platzbedarf der einzelnen Straucher
und der vorhandenen Breite des Grundstlicks. Hecken kdnnen in Strauchgruppen unterteilt werden. Der
Abstand zu éffentlichen Einrichtungen sowie zu Seiten des Bahngeldndes muss mindestens 2 m betragen.
Der Pflanzabstand der einzelnen Straucher sollte nicht héher als 1 m gewahlt werden. Somit kann eine
ausreichende Durchgriinung des Plangebietes erzielt werden, welche sich u.a. positiv auf die Wohnqualitat
sowie das Stadtbild auswirkt.

Die Héhe der Einfriedungen entlang der westlichen Grundstlicksgrenze darf maximal 1,20 m, gemessen
lotrecht in der Mitte der erschlieBenden StraBe (EisenbahnstraBe), betragen. Die Festsetzung dient dazu,
im Hinblick auf die sich westlich der Eisenbahnstral3e anschlieBende Wohnbebauung eine umgebungsver-
tréagliche Héhenentwicklung der Grundstickseinfriedungen sicherzustellen und damit unerwiinschte Trenn-
wirkungen zu angrenzenden Wohngebieten zu vermeiden. Gleichzeitig wird einer ibermaBigen optischen
Verengung des StraBenraumes entgegengewirkt.

Einfriedungen 6stlich der FuBwegeflachen sind bis zu einer Héhe von 1,20 m Uber den angrenzenden,
privaten FuBwegeflachen zulassig. Die Hohe der Einfriedungen orientiert sich insofern an der jeweils an-
grenzenden FuBwegeflache, sodass eine in Abhéngigkeit der FuBwegegestaltung abgestufte Ausfihrung
der Einfriedungen erfolgt.

Die Einfriedungen einer zusammengehdrenden Hausgruppe sind in Material, Farbe und Héhe aufeinander
abzustimmen. Weiterhin sind Terrassentrennwande mit einer Hohe von maximal 2 m Uber der Oberkante
der Terrasse zulassig. Die Terrassentrennwande einer zusammengehdrenden Hausgruppe sind ebenfalls
in Material, Farbe und Hohe aufeinander abzustimmen. Mit der Festsetzung soll eine aus gestalterischen
Grinden abzulehnende unterschiedliche Gestaltung von Einfriedungen und Terrassentrennwanden einer
Hausgruppe verhindert werden, die sich negativ auf das Stadtbild auswirken kann.

Es wird weiterhin festgesetzt, dass Stitzmauern entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze, das heif3t
zum Bahngelé@nde hin, bis zu einer Héhe von 1,30 m Gber Gelandeoberkante zulédssig sind, um die techni-
schen Anforderungen fiir die notwendig werdende Stitzwand entlang der Bahnstrecke zu gewahrleisten.

8. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatze
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Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Sat-
zung Uber Stellplatze, Garagen und Abstellplatze fir Fahrrader der Kreisstadt Dietzenbach in der zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt. Die gemaf Planzeichnung anzupflanzenden
Baume kdénnen im Rahmen der geman Stellplatzsatzung anzupflanzenden Badume zur Anrechnung ge-
bracht werden.

Am 6stlichen Rand der P+R Flache wird das Wegerecht zu Gunsten der Deutschen Bahn AG festgesetzt.
Der Bereich muss entsprechend hergerichtet werden, um die Befahrbarkeit mit Schwerlastkraftwagen si-
cherzustellen. Geplant ist vorliegend die Anlage eines Schotterrasens, der sowohl wasserdurchlassig ist
und den Anforderungen an die Befahrbarkeit entspricht.

Erneuerbare-Energien und Energieeinsparung

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen. Den Gemeinden
wurde bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdumt, mit dem Abschluss von stéadtebau-
lichen Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen
sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem
Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Ener-
gieeinsparung geandert und ergénzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorgenommene Ergénzung
der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum
Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die
Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errich-
tung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bau-
ausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Geset-
zes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet,
den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu de-
cken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung
und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaBnahmen zur Begrenzung des
Energieverbrauchs von Geb&uden einzuhalten ist.

Dariber hinaus kann die Kreisstadt Dietzenbach im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Re-
gelungen zur Verwendung von regenerativen Energien verankern.

Insofern wird es fir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine ausdricklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gul-
tigen Fassung an dieser Stelle zu verweisen.

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und die auf Grundlage des
Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung (EnEV) sei hingewiesen.

Es gelten die jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung glltigen Fassungen.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien innerhalb des Plangebietes zur Beriick-
sichtigung des EEWarmeG und der EnEV ergibt sich aus § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) ge&ndert worden ist.
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An dieser Stelle sei erwahnt, dass die Wohnanlage mit einem MiniBHKW nach neuestem Stand der Tech-
nik betrieben werden soll. Bei der Heizanlage handelt es sich um eine Kraft-Wéarme-Kopplungsanlage.
Diese wird mit der Primar-Heizenergie Gas betrieben. Nach § 3 Abs. 1 EEWarmeG haben die Eigentimer
von Geb&uden, die neu errichtet werden miissen die Pflicht, den Wé&rme- und Kalteenergiebedarf durch
die anteilige Nutzung von Erneuerbaren Energien nach MaBgabe der §§ 5 und 6 EEWarmeG zu decken.
Dies gilt gemaf § 7 Abs. 1b (ErsatzmaBnahmen) als erflllt, wenn Verpflichtete den Warme- und Kélteener-
giebedarf zu mindestens 50 Prozent aus Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (KWK-Anlagen) nach MaBgabe
der Nummer VI der Anlage zu diesem Gesetz decken. Die geplante Heizanlage entspricht § 7 Abs. 1b des
EEWarmeG. Der Primarenergiefaktor der KWK-Anlage betrégt 0,7.

Verwertung von Niederschlagswasser

Vgl. Kapitel 10 ,Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz".

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IlI1A des festgesetzten Wasserschutzgebiets fir die Wasserwerke
Hintermark, Patershausen, Martinsee, Jigesheim und Dietzenbach des Zweckverbandes Wasserversor-
gung Stadt und Kreis Offenbach. Die entsprechende Verordnung vom 12. Juli 1985 (StAnz. 32/1985 S.
1548) ist zu beachten. Die fir die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhalten.

Immissionsschutz

Im Schreiben des Kreisausschuss Offenbach Fachdienst 64, vom 13.06.2017 werden mit Verweis auf den
Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten der Bund/L&nder-Ar-
beitsgemeinschaft fur Immissionsschutz zudem folgende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

Luftwédrmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgeréte, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare Anlagen
sind in Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschlieBlich eines Zuschlags von 6 dB(A) fir Ton- und Informa-
tionshaltigkeit (TI-Zuschlag) so zu errichten und zu betreiben, dass die Immissionsrichtwerte von angren-
zenden schiitzenswerten Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109 im allg. Wohngebiet sicher eingehalten
werden (siehe ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Ldrm bei stationdren Geréten” vom
Lénderausschuss Immissionsschutz, 28.08.2013; Tabelle 1: Erforderliche Abstdnde abhdngig von der Bau-
gebietsnutzung).

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachverstdndigengutachten der
Nachweis erbracht werden kann, dass unter Beachtung der Vorbelastung durch die ldrmemittierende An-
lage (z. B. Luftwdrmepumpe, Klimaanlage) die Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm im Einwirkungsbereich
eingehalten werden kénnen.

Stationdre Anlagen, wie z. B. Luftwdrmepumpen, dirfen keine ton- und / oder impulshaltigen oder tieffre-
quentierte Gerdusche erzeugen.

Gertiche emittierende Anlagen (z. B. Miilltonnen, -Kompostplétze, Kiichendunst-abzugsanlagen) sind nach
dem Stand der Technik so zu errichten (z. B. Einhausung, Aufstellung entfernt schutzbedtirftiger Dauer-
aufenthaltsrdume bzw. Daueraufenthaltspldtze) und so zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsge-
fédhrdungen oder erheblichen Beldstigungen im Bereich schutzbedlirftiger Daueraufenthaltsrdume nach
DIN 4109 und Daueraufenthaltsfldchen (z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommit.

G Seite 29




VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 102 ,,0STLICH DER EISENBAHNSTRASSE® -~ SATZUNG BEGRUNDUNG

Im Schreiben des Regierungspréasidiums Darmstadt vom 04.07.2017 wird zudem folgender Hinweis gege-
ben:

Aus Griinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte miissen Wohn- und Schlafrdume aus-
reichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises Offnen oder Kippen
der Fenster. Bei einer AuBenldrmbelastung von nachts = 50 dB(A) ist jedoch gemdB VDI 2719 /5/ in Schiaf-
rdumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zuséatzli-
chen, schallddmmenden Liftungseinrichfungen sicherzustellen.

Denkmalschutz

Zur Sicherung von Bodendenkmalern wurde ein Hinweis auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG@G) in die Plankarte des Bebauungsplanes aufgenommen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaf § 21 HDSchG dem Landesamt
fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde
unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefah-
ren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Artenschutz

Der der Begriindung beigefiigte Landschaftspflegerische Fachbeitrag dokumentiert, dass im Rahmen der
Begehungen im April und September 2015 und im August 2019 keine konkreten Hinweise auf Vorkommen
planungsrelevanter Arten gefunden wurden. Aufgrund der isolierten Lage im Innenstadtbereich ist lediglich
mit einem geringen artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzial zu rechnen. Er fiihrt weiterhin folgendes aus:

Reptilien
Die geschotterten Bahngleise und deren Bdschungen (angrenzend zum Plangebiet) sowie die Kies-/Sand-
flachen im Plangebiet stellen potentielle Habitate fir Reptilien dar.

Im Rahmen der Begehungen im April und September 2015 wurden jedoch keine Hinweise auf Vorkommen
von Reptilien festgestellt. Bei der letzten Begehung im August 2019 wurde zu zweit explizit nach Zau-
neidechsen gesucht. Bei einem mdglichen Vorkommen von Zauneidechsen hatten in diesem Zeitraum be-
sonders viele junge Zauneidechsen vorhanden sein missen. Es konnten jedoch keine Zauneidechsen im
Plangebiet nachgewiesen werden. Ganz auszuschlieBen sind mdgliche Vorkommen insgesamt jedoch
nicht. Daher empfiehlt sich vor Beginn von BaumaBnahmen die Flache durch einen Fachgutachter auf evil.
Vorkommen zu kontrollieren.

Unabhangig davon wird auf die einschldgigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten sind generell die folgenden MaB3-
nahmen zu beachten:

» BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vo-
gelarten flihren kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufihren,

»  Gehodlzrickschnitte und -rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzu-
fOhren.
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Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden Ver-
botstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Be-
freiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Entsprechende Hinweise wurden in den Textteil des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Weiterhin wird empfohlen, fir bauliche Anlagen kiinstliche Nisthilfen und Quartiere fir geb&udebritende
Vogelarten und Fledermause einzuplanen, vorzugsweise in die Fassade integriert.

Bodenschutz

Im Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt, Dezernat IV Bodenschutz vom 05.09.2019 wird darauf
hingewiesen, dass bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organolepti-
sche Auffélligkeiten zu achten ist. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schéadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Boden-
schutz, mitzuteilen.

Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Beléastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuflhren.

Hinweise der Deutschen Bahn Services Immobilien GmbH

Mit Schreiben der DB Services Immobilien GmbH vom 16.09.2020 werden Hinweise vorgetragen, die von
Seiten des Vorhabentragers im Rahmen der Bauausfiihrung zwingend zu beachten sind. Eine Zusammen-
fassung der Hinweise wird nachfolgend aufgeftnhrt.

» Alle BaumaBnahmen entlang der Bahnstrecke missen mit der DB Netz AG abgestimmt werden.

» Es wird darauf hingewiesen, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es
neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften
(z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhélt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisen-
bahnverkehrs - nicht gefédhrdet wird.

* Rechtzeitig — mindestens 6 Wochen - vor Beginn der Bauarbeiten in unmittelbarer Nahe zu den Bahn-
betriebsanlagen mit der DB Netz AG ist eine Baudurchflihrungsvereinbarung abzuschlieBen, damit der
Betrieb oder die Anlagen der DB Netz AG wéhrend der BaumaBnahme nicht beeintrachtigt oder be-
schéadigt werden. Alle hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Antragstellers oder dessen
Rechtsnachfolgern.

» Die Abstandsflachen gemafi LBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Bestimmun-
gen sind einzuhalten. Bahngelande darf weder im noch tber dem Erdboden Gberbaut werden. Grenz-
steine sind vor Baubeginn zu sichern. Sie dlrfen nicht Uberschiittet oder beseitigt werden. Erforderli-
chenfalls sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.

+ Die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel- und
Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewahrleisten.

» Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch geféhrdet werden. Die Bauarbeiten missen grund-
satzlich auBerhalb des Einflussbereichs von Eisenbahnverkehrslasten (Stitzbereich) durchgefiihrt
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werden. Es ist nachzuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen nicht
in ihrer Standsicherheit beeintrachtigt werden.

» Erdarbeiten innerhalb des Stltzbereichs von Eisenbahnverkehrslasten dirfen nur in Abstimmung mit
der DB Netz AG und dem Eisenbahn-Bundesamt (EBA) ausgefliihrt werden. Bei der geplanten Gelan-
deauffillung darf die Bahngrenze nicht Gberdeckt werden. Im Bereich der Signale, Oberleitungsmasten
und Gleise durfen keine Grabungs- / Rammarbeiten durchgefihrt werden.

» Wabhrend der Bauarbeiten ist der Gleisbereich (Regellichtraum einschlieBlich Gefahrenbereich) im Ab-
stand von 4,00 m zur Gleisachse immer freizuhalten.

» Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge, Personen, Materialien oder
Gerate unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen. Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall
sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der Gefahrenbereich (Definition Siehe GUV VD 33 An-
lage 2) der Gleise, einschlieBlich des Luftraumes nicht berihrt wird.

» Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahngeldnde zwischen- oder abgelagert werden. Lage-
rungen von Baumaterialien entlang der Bahngelédndegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen
Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

* Wenn Sicherheitsabstande zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten werden missen, sind nach Art der
jeweiligen Gefahrdung geeignete MaBnahmen mit der DB Netz AG abzustimmen und zu vereinbaren.
Die erforderlichen Nachweise und Planungen sind vorher zur Prifung der DB Netz AG vorzulegen. Die
DB Netz AG legt die SchutzmaBnahmen und mdgliche Standsicherheitsnachweise fir Bauwerke fest,
die dann bindend zu beachten sind.

»  Wir weisen hiermit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin
und die hiergegen einzuhaltenden einschldgigen Bestimmungen. Bei allen Arbeiten und festen Bautei-
len in der N&he unter Spannung stehender, der Berlhrung zugénglicher Teile der Oberleitung ist von
diesen Teilen auf Baugerate, Krane, Gerlste und andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstlcke
nach allen Richtungen ein Sicherheitsabstand von mindestens 5 m einzuhalten. Die Erdoberkante darf
im Umkreis von 5,00 m um die Oberleitungsmastfundamente nicht verandert werden. Bei Unterschrei-
tung der geforderten Absténde ist vom Veranlasser ein statischer Nachweis vorzulegen. Der Mindest-
abstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/ 20 kV - Speiseleitungen und zu Oberleitungsmast-
fundamenten muss jeweils 5,00 m betragen. Mastfundamente sind in einen Abstand von 5,00 m um
die Fundamentkante von Bebauung freizuhalten. Der Oberleitungsrissbereich (4,00 m von Gleismitte)
ist von Bebauung (auch Zaunanlagen) auszuschlieBen.

» Werden feste Bauteile (Gebaude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerate, Kréne usw. in einem Ab-
stand von weniger als 5,00 m zur Bahnanlage errichtet bzw. aufgestellt, so sind diese bahnzuerden.
Eingesetzte Baumaschinen (z.B. Bagger, mobile und stationare Baukréne, Betonpumpen, Hubsteiger
etc.), die durch ihren Schwenkbereich (unabhangig von einer Schwenkbegrenzung) in den Gleisbe-
reich und somit auch in den Oberleitungs- und Stromabnehmerbereich hineingeraten kénnen, miissen
bahngeerdet werden. Baumaschinen, Container, Leitplanken sowie metallische Zaune und andere leit-
fahige Anlagen sind mit einer Bahnerdung zu versehen, sofern der Mindestabstand von 4,00 m zur
Gleisachse unterschritten wird.

» Inder N&he der Grundstlcksgrenze verlaufen Kabel der Leit- und Sicherungstechnik. Diese dirfen
weder beschadigt noch anderweitig beeintrachtigt werden. Der Bauherr ist verpflichtet, die értlich zu-
sténdigen Versorgungsunternehmen (Strom, Gas, Wasser, Kanal usw.) (ber evtl. vorhandene Kabel
oder Leitungen selbst zu befragen und deren Lage 6rtlich festzulegen.
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» Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der éffentlichen Sicherheit und auch im Inte-
resse der Sicherheit der auf seinem Grundstick verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzu-
frieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelédnde oder sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird. Die Einfriedungen zur Bah-
neigentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass sie nicht umgeworfen werden kénnen (Sturm, Van-
dalismus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung geman VDE-Richtlinien vorzusehen. Die Einfriedung ist vom
Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfallen-
den Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

» Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbeson-
dere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstéube, elektrische Beein-
flussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung flihren
kénnen. Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflich-
tung des kommunalen Planungstragers hin-gewiesen, aktive (z.B. Errichtung Schallschutzwande) und
passive (z.B. Riegelbebauung) La&rmschutzmaBnahmen zu prifen und festzusetzen. In unmittelbarer
Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Moni-
toren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Ge-
raten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, flr entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen
die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde
oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw. vor-
zunehmen.

» Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtun-
gen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungsein-
richtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere betriebsstérende oder be-
triebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

» Fir Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumaBnahme entstehen, haftet der Planungstra-
ger / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke
ergeben. Entsprechende AnderungsmaBnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. des-
sen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Far nahere Ausfihrungen wird auf die gesamte Stellungnahme der Deutschen Bahn Services Immobilien
GmbH verwiesen, die der Begriindung als Anlage beigefigt und im Rahmen der Bauausfihrung zwingend
zu beachten ist.

Kreisausschuss des Kreises Offenbach, Fachdienst 63

Mit Schreiben vom 25.08.2020 weist der Kreisausschuss des Kreises Offenbach, Fachdienst 63 auf Fol-
gendes hin:

Fiar Feuerwehr und Rettungsdienst sind die erforderlichen Flachen (Feuerwehrstellflache), die Zu- und
Durchgange und die Feuerwehrzufahrten nach den DIN-Richtlinien auszufiihren und zu kennzeichnen. Die
Kennzeichnung muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Der 2. Rettungsweg ist sicher-
zustellen und die Begriinung ist so auszufiihren und zu pflegen, dass die erforderlichen Feuerwehrstellfla-
chen und auch die Flachen fir die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges freigehalten werden. Es
muss sichergestellt sein, dass alle Nutzungseinheiten in jedem Obergeschoss jederzeit angeleitert werden
kénnen.
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9. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. 1 S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begrin-
dung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der
Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden,
deren Verfahren nach Inkrafttireten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch
Bebauungspléane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemai § 13 BauGB bzw. des
beschleunigten Verfahrens geman § 13a BauGB aufgestellt werden.

Far diese Planungen ist ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, nicht erforderlich. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten diese
Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuléssig.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB sind allerdings in der
Begriindung darzustellen und bei der Abwagung zu berlcksichtigen. Im Zuge des vorliegenden Bebau-
ungsplanes wurden die Umweltbelange entsprechend der Vorgaben des § 13a BauGB in Form eines
.Landschaftspflegerischen Fachbeitrages” berlicksichtigt welcher dieser Begrindung als Anlage beiliegt.

10. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung / Brandschutz

Gemal dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 fir die Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trink-
wasserversorgung ist fir ein Allgemeines Wohngebiet ein Léschwasserbedarf von 48 m?3 pro Stunde erfor-
derlich. Dieser kann fiir das Plangebiet aufgrund der Lage im Innenbereich durch das vorhandene Lei-
tungsnetz sichergestellt werden, da im betroffenen StraBenabschnitt der EisenbahnstraBe drei Unter-
flurhydranten vorhanden sind, die eine Durchflussmenge von 48 m? pro Stunde aufweisen. Die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann entsprechend gesichert werden. Dies bestatigt
auch ein Schreiben der Stadtwerke Dietzenbach mit Datum vom 06.01.2017.
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Leitungsnetz Hydranten

Datur: 09.12.2015 ]Lrtt"'"«'ﬂ N
- - Elsenbahnstr.
geo of
eGarntie . 192.0
tannen scn Andecungen | m:gzo 795 192.0m3A% 192.01920 Oby
Ws Stadtwerke P00
0 -
| NIX Erorgis in tie Zukont € . 8
°
B
3 2 3
N
(=4
3
'
) 4 2 r
p=
)
=
<
3
7]
o«
-
Q3
N
5
<
o
Fed 3
e
" 192.0m3/n

Quelle: Stadtwerke Dietzenbach GmbH

Als Trager des 6rtlichen Brandschutzes muss die Kreisstadt Dietzenbach Sorge dafir tragen, dass eine
den 6rtlichen Gegebenheiten angemessene Versorgung mit Léschwasser gewéhrleistet ist.

Der Nachweis Uber die erforderlichen Léschwassermengen ist im Rahmen der nachfolgenden Erschlie-
Bungsplanung bzw. bei Einreichung der Bauvorlagen oder des Bauantrages (§ 56 Baugenehmigungsfreie
Vorhaben im beplanten Bereich HBO) zu erbringen.

Abwasserentsorgung

Bezliglich der Frage der Abwasserentsorgung fand am 27.03.2017 ein Abstimmungstermin der Stadtwerke
Dietzenbach mit dem beauftragten Ingenieurbiro Schéfer statt. Das im Plangebiet anfallende Schmutz-
wasser soll nach Aussage des Vorhabentragers in den stédtischen Kanal eingeleitet werden. Der in der
EisenbahnstraBe gelegene Mischwasserkanal unterliegt allerdings bereits im Bestand einer hydraulischen
Uberlastung. Dieser miisste bei zunehmender Belastung voraussichtlich ausgetauscht werden. Daher
wurde geprift, inwiefern eine Versickerung des Niederschlagswassers méglich ist. ,Geman Baugrundgut-
achten des Blros Geotec besteht die Mdglichkeit, das Regenwasser nach Durchérterung einer teilweise
vorhandenen Sperrschicht, in den anstehenden Sanden zu versickern. Ein Vorgesprach bei der Unteren
Wasserbehdrde ergab, dass ein Antrag auf Versickerung des Niederschlagswassers von Dachflachen in
einer Rigolenanlage per Ausnahmegenehmigung positiv bescheiden wirde. Weiterhin fiihrt das zustandige
Ingenieurbiiro aus: ,Eine Einleitung des Schmutzwassers von 8 Wohneinheiten, nach tberschlagiger Vor-
ermittlung ca. 5 I/s, in das stadtische Mischwassernetz ist ohne Austausch des vorhandenen Kanals vo-
raussichtlich mdglich, da die hdusliche Schmutzwassermenge nicht maBgeblich fir die Dimensionierung
eines Mischwassernetzes ist. Sodann ist durch diese Wassermenge keine maBgebliche Veradnderung des
Wasserspiegels zu erwarten, Uberflutungsgefahr besteht nach den eingesehenen Unterlagen nicht.”
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Im Ubrigen wurde im Rahmen der Entwasserungsplanung gepriift, ob auf dem fiir die Stadt zu errichtenden
P+R-Parkplatz eine Teilfliche der EisenbahnstraBe zusétzlich zur Versickerung gebracht werden kann.

Der Erlauterungsbericht zur Vorbemessung der Entwéasserungsplanung des Ingenieurblros Schéfer,
Stand 04.02.2020, fir das Baugebiet dokumentiert die konkrete Entwasserung der geplanten Gebaude und
Flachen. Im Ergebnis stehen folgende Ausfiihrungen:

Aus hydraulischen Griinden darf ausschlie3lich hdusliches Schmutzwasser in das &ffentliche Kanalisati-
onssystem eingeleitet werden. Ein Einleitungspunkt dafiir wurde mit den Stadtwerken abgestimmt und ist
im beigefiigten Plan eingezeichnet. Anfallendes Regenwasser der versiegelten Fldchen ist daher zu sam-
meln und in Rigolen oder fldchenhaft zu versickern. Die Entwédsserung der Gebdude und Fldchen werden
gemdB DIN 1986-100 und DIN EN 12056-3, im Trennsystem geplant.

Lageplan Vorbemessung

Eisenbah®

Quelle: Ingenieurbliro Hermann Schafer GmbH & Co. KG, Stand 04.02.2020

Aus entwésserungstechnischer und 6kologischer Sicht soll eine dezentrale Regenwasserversickerung re-
alisiert werden. Auf diese Weise wird das vor Ort gesammelte und vorgereinigte Regenwasser dem Grund-
wasser direkt wieder zugefihrt und der Verminderung der natiirlichen Grundwasserneubildung durch die
Flachenversiegelungen entgegengewirkt. Dariber hinaus erreicht die Kldranlage kein zusétzliches Was-
servolumen, was die Reinigungswirkung beglinstigt und kommunale Kostenaufwendungen reduziert.

Das anfallende Regenwasser der Grundstiicke soll in zwei Bereichen gesammelt und versickert werden.
Der Bereich B wird von Trimborn & Best Immobilien mit Reihenhdusern beplant, der Bereich A ist zur
Errichtung von 6ffentlichen Stellpldtzen (P+R an Bahnanlage) vorgesehen (siehe Lageplan Vorbemes-
sung). Die Fldchen beider Bereiche sollen (ber jeweils eine eigenstdndige Rigole verfligen, um die Ent-
wésserung auch zukdnftig von den Eigentimerseiten zu trennen. Die Instandhaltung der Anlagen obliegt
nach Umlegung der Eigentumsverhdéltnisse dem zuklinftigen Eigentiimer der jeweiligen Grundstiicke.

Die Herstellung eines 1,50 m breiten Gehwegs an den vorh. Fahrbahnseitigen Parzellenrdndern wurde zur
Auflage gemacht. Diese Flédchen diirfen ebenfalls nicht an das éffentliche Kanalnetz angeschlossen wer-
den, sie sind in Richtung Bahn zu neigen.

Der empfohlene Grundwasserflurabstand nach Regelwerk wird gem. Baugrundgutachten (Bliro Geotec,
vom 17.07.2015, S. 12) bei beiden Anlagenteilen eingehalten.
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GemdlBB Bewertungsverfahren nach Merkblatt DWA-M 153 ist fiir Regenwasser der Dach- und Verkehrsfla-
chen, welches (ber eine Rigole in das Grundwasser eingeleitet wird, eine vorgeschaltete Reinigungsein-
richtung notwendig - hierfiir wird fiir jeden Bereich ein der Abflussmenge angepasstes Absetzbecken (Se-
dimentationsschacht) eingeplant. Die Priifung auf Umweltvertrdglichkeit wurde mit diesen Anforderungen
vorab positiv durchgefiihrt. Das fldchenhafte Versickern kann ebenfalls ohne Bedenken auf den umliegen-
den Grinfldchen stattfinden, die Reinigungswirkung der belebten Oberbodenzone (Grasnarbe) ist hierftir
ausreichend.

Die Entwasserung des Baugebietes stellt sich somit als gesichert dar.

Nahere Ausfihrungen bzw. Berechnungen zur hydraulischen Vorbemessung der Rigolenanlagen sind dem
Erlauterungsbericht (Teilplan Il — 7 zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zu entnehmen.

Weiterhin wird auf die maBgebliche Vorschrift des HWG hingewiesen:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll
von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Da § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellt und im Rahmen der Baugenehmigungs-
verfahren zu beachten ist, wobei der Begriff ,,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich
zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen
werden darf, wird es fiir zuldssig angesehen, hier auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren verweisen
zu durfen.

Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewasser

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebietes. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich
keine oberirdischen Gewéasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Ill1A des festgesetzten Wasserschutzgebiets fiir die Wasserwerke
Hintermark, Patershausen, Martinsee, Jigesheim und Dietzenbach des Zweckverbandes Wasserversor-
gung Stadt und Kreis Offenbach. Die entsprechende Ver-ordnung vom 12. Juli 1985 (StAnz. 32/1985 S.
1548) ist zu beachten. Die fir die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhalten.

Bodenversiegelung
Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung von Flachen einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.

Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrli-
chen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen.
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Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrlinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zulédssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Giberbauten Flachen treffen.

11. Altablagerungen, Altlasten und Bodenauftrag

Das Regierungsprasidium Darmstadt weist in seiner Stellungnahme vom 04.07.2017 darauf hin, dass es
fir das Plangebiet einen Eintrag in der Altflachendatei gibt. Darunter befindet sich ein Betrieb (Metallschlei-
ferei), der geman Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLNUG mit einem hohen Gefahrdungspotential
far die Umwelt bewertet wird. Es wurde die Forderung gestellt, dass im Zuge des Bauleitplanverfahrens zur
Abwagung einer méglichen Gefahr bei der Nutzung der Standorte mit hohem bzw. sehr hohem Geféahr-
dungspotential Einzelfallrecherchen bzw. ggf. anschlieBende orientierende Untersuchungen durchzufihren
sind.

Die geforderten Untersuchungen wurden im Rahmen zweier Gutachten seitens des Biros Geotec, 2017
und 2019, vorgenommen. Der Gutachter kommt hierbei zu folgenden Ergebnissen:

,Die organoleptische Uberpriifung (Sinnespriifung) aller entnommenen Bodenproben hat keine Hinweise
auf chemische Belastungen des gewachsenen Bodens ergeben” (Geotec 2017)."

LUnter Zugrundelegung der Zuordnungswerte nach hessischem Merkblatt Entsorgung von Bauabféllen und
der Einstufung des Materials der RKS [Rammkernsondierung] 1 als Lehm und RKS 2 als Sand ist der
Boden unbelastet. Die Analysewerte flir die Bodenluft zeigen nur flir BTEX [aromatischen Kohlenwasser-
stoffe Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylole] in RKS 1 einen Wert knapp (ber der Nachweisgrenze an. Hilfs-
weise wird hier das Handbuch Altlasten Bd. 3 T3 zur Beurteilung der Werte herangezogen. Danach sind
weitere Sachverhaltsermittlungen erforderlich, wenn der Beurteilungswert fir BTEX und LHKW [leichtfliich-
tige halogenierte Kohlenwasserstoffe] von jeweils 5 mg/m3 (iberschritten wird. In diesem Sinn ist der Un-
tergrund im Bereich der geplanten Rigolen als unbelastet zu bewerten” (Geotec 2019).

Die Gutachten wurden dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darm-
stadt, Dezernat IV/Da 41.5; Bodenschutz zur Prifung vorgelegt. Mit Datum vom 05.09.2019 wurden die
Ergebnisse der Gutachten positiv beschieden, sodass das Bauleitplanverfahren wie geplant weitergefihrt
werden kann.

12. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.
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Anlagen/

¢ Planungsbiro Fischer, Wettenberg: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Ostlich der EisenbahnstraBe” (Stand: 17.01.2020)

«  Winfried Steinert, Ing. grad, Buro fur Schallschutz: Schalltechnische Untersuchung (17.03.2016)
e Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer: Immissionsberechnung Nr. 4688 (11.12.2020)
e Biro Geotec Herr r. Lehr, Neu-Isenburg: Baugrundgutachten (17.07.2015)

¢ Biro Geotec Herr r. Lehr, Neu-Isenburg: Bauvorhaben Dietzenbach, EisenbahnstraBe Neubau von acht Ein-
familienhdusern, Ergdnzende Untersuchung zur Versickerungsféhigkeit (20.05.2019)

¢ Stellungnahme der DB Services Immobilien GmbH vom 16.09.2020
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