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1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

FUr das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 62 ,Nérdiich der neuen -
Stadtmitte zwischen Offenbacher Strafie und Bieberbach®. Dieser sieht fiir das Plangebiet
ein Mischgebiet mit geschlossener Bauweise vor.

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 62/2 ,Parkplatz an der Of-
fenbacher Strafle” soli zum einen im nérdlichen Teil, wie im Ursprungsbebauungsplan
vorgesehen, eine Bebauung mit gemischter Nutzung und zum anderen im stdlichen Teil
die Errichtung eines 6ffentlichen Parkplatzes erméglicht werden. Es sollen 51 neue 6f-
fentliche Steliplatze (43 auf dem geplanten Parkplatz und 8 entlang der Parallelerschlie-
Rung der Offenbacher Stralle) entstehen. In Verbindung mit den bereits vorhandenen
Parkplatzen entlang der stdlich und westlich angrenzenden Strallen, ergeben sich insge-
samt 124 Stellplatze. :

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist inshesondere notwendig, da im Bereich des be-
stehenden Rathausparkplatzes Stellpidtze wegfallen. Es kommt im Rahmen der Anlage
einer Ost-West-Griinachse, die das Rathaus mit dem S-Bahn Haltepunkt Dietzenbach
Mitte verhindet, zu dem Verlust bestehender Stellplatze. Weitere Steliplatze fallen durch
die geplanten Baumalinahmen fiir einen Kreisel an der. Cffenbacher Stralle weg.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein Ersatz fur die wegfallenden Steliplat-
ze geschaffen werden, um die erforderliche Anzahl von Stellplatzen fur das Rathaus und
das Birgerhaus nachzuweisen.

2, Réumiicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Stadt Dietzenbach, nordéstlich der Kreuzung Offenbacher
Stralle / Velizystralle. Es hat eine Gréfie von 10.295 m2

Abbiidung 1: Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstlicke:
Flur 12: Flursticke 569/4 tiw., 591 tiw., 594 tiw., 610, 611, 614/3 t'w., 616 und 617 tiw.
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Die Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmt.

3. Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

31 .Rechtsgrundlagen

(Stand Juli 20086) ,

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Neubekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
2004, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.05.2005 (BGBI.
i 2005, S. 1224)

— Baunufzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauiandgeset-
zes vom 22.04,1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO}i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. [ 2002, S. 274), zu’letit
geandert durch Gesetz vom 20.06.2005 (GVBI. | 2005, S. 434)

— Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG}) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBL. | 2002, S. 1193), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1818)

— Hessisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG)i. d. F.
vom 16.04.1996 (GVBL. | 145), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
29.11.2005 (GVBI.'1 S. 769}

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 19.08.2002 (BGBI.
I S. 3245), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.06.2005 (BGBI. }
2005, S. 1746)

— Hessisches Wassergesetz (HWG}) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBL. 1 2002, S. 113}, zu-
letzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 06.05.2005 (GVBI. | 2005, S. 305)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ) i. d. F. vom 26.09.2002
(BGBL. 1, 2002, S. 3830), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.06.2005 (BGBI. 1 2004, S. 1794)

— Gesetz itber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. der Bekénntma-:
chung vom 25.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1757), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 24.06.2005 (BGBI. 1 2005, S. 1794)

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan Stdhessen 2000 ist das Plangebiet als Siedlungsbereich, Bestand dar-
gestellt.

3.3 -Flachennutzungsplan / Landschaftsplan Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt / Rhein-Main

Im Flachennutzungsplan des Planungsverbandes (Stand 2002} wird das Plangebiet als
gemischte Bauflache dargestelit.
Im Landschaftsplan wird das Plangebiet als Siedlungsflache dargestellt.

3.4 Bebauungsplan

Far das Plangébiet besteht der rechtskréaftiger Bebauungspian Nr. 62 ,Nérdlich der neuen
Stadtmitte zwischen Offenbacher Strafte und Bieberbach®. Dieser sieht im Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 62/2 folgendes vor: ,

— Mischgebiet, Grundflachenzah! 0,4, Geschossflachenzahl 1,1 und geschlossene Bau-
weise. '
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3.5

51

— Uberbaubare Grundstiicksflachen mit Baulinien entlang der Offenbacher Straite und
Baugrenzen an den ubrigen Seiten mit einem durch Gehrecht zugunsten der Alige- .
meinheit gesicherten Durchgang und Arkaden mit Festsetzung von Haupffirstrichtun-
gen. '

— In einer Tiefe von 15 m im sudlichen Teil drei bis vier Voligeschosse und im nérdlichen
Teil vier Voligeschosse. In den hinteren Bereichen in einer Tiefe von 5 m ein Vollge-
schoss.

— Nicht Uberbaubare Grundstuicksflachen mit den Zweckbestimmungen Hausgartenfia-
chen, Vorgartenflichen und privater Kinderspielplatz.

~ Flachen fur Tiefgaragen mit Zu- und Ausfahrten und Flachen fir Gemeinschaftsstell-
platze mit Zuordnung zu den Grundstlicken.

— Offentliche Verkehrsflachen, hier Sammelstraen, einschliefilich Ful- und RadWege,
Platzflachen und Steliplatzen, teilweise zum Grundstiick gehérende Gemeinschafts-
stellplatze.

— Festsetzung von zwingenden Baumpflanzungen entsprechend der Artenliste.

— Nachrichtliche Ubernahme einer 20-kV-Freileitung mit beidseitigem Schutzstreifen von
je 10 m. ‘

Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt in Schutzzone Il A der Wassergewinnungsanlagen Wasserwerk
Dietzenbach des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (Ver-
ordnung vom 12.07.1985, StAnz. 32/85 S. 1548). Die Ver- und Gebote der Schutzge-
bietsverordnung sind zu beachten.

Weitere Schutzgebietsausweisungen sind nicht vorhanden.

Bestandbeschreibung und stidtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Dietzenbach 8stlich der Offenbacher Strafte. tm Si-
den des Plangebietes verlduft, ausgehend von der Offenbacher Strafie, die Stralle ,Am
Bieberbach". Auch im Westen des Piangebietes verlauft eine ErschlieRungsstralie. Beid-
seits der Strallen gibt es bestehende Stellplatze.

Nérdilich und &stlich an das Plangebiet schlieRt sich Wohnbebauung an. Stdlich befindet
sich der bestehende Rathausparkplatz.

Ver- und Entsorgung, Altlasten

Wasserversorgung
Wasserbedarfsdeckung

Der zusétzliche Wasserbedarf kann (ber die vorhandenen Versorgungseinrirchtungen ab-
gedeckt werden.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasser-
versorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Folgende brandschutztechnischen Forderungen sind zu erfiillen: Fliir Wohngebiete (< 3
Voligeschosse) ist eine Léschwassermenge von 43 m*h liber einen Zeitraum von 2 Std.
bereitzustelien.
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5.2

5.3

5.4

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfligung zu stellenden Trinkwassers muss de'h Anforderun-
gen der Trinkwasserverordnung (TWVO) entsprechen.

SparmaBnahmen

Einsparmalnahmen werden in Form einer nach der Zisternensatzung der Stadt Dietzen-
bach vorgeschriebenen Regenwassernutzung erfolgen.

Anschluss an das bestehende Netz

Die Trinkwasserversorguhg wird durch Anschluss an das vorhandene Wasserieitu ngsnetz
der Stadt sichergestelit.

Entwiasserung

Die vorhandenen Abwasseran]agen sind so dimensioniert, dass der Anschluss des Plan-
gebietes moglich ist.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt ber den Anschluss an das vorhandene Netz.

Altlasten

Erkenntnisse auf schadliche Bodenverdnderungen, Altlasten oder Grundwasserschaden
liegen nicht vor. Ein Eintrag im Altlasten-Informationssystem (ALTIS) ist nicht vorhanden.

Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet soll im sudwestilchen Teil des Plangebietes ein sffentlicher Parkplatz ent-
stehen. Er bildet zusammen mit den westlich und stidlich bereits vorhandenen Parkstrei-
fen eine Einheit. Ein Ubergang zum bestehenden Rathausparkplatz an der Offenbacher
Stralle ist geplant. Der geplante Parkplatz wird mit grof3kronigen LaubbZumen Gberstellt
und durch Pflanzstreifen gegliedert.

Zwischen dem geplanten Parkplatz und der 6stlich angrenzenden Bebauung blelbt die
bestehende Grunflache gréRtenteils erhalten.

Entsprechend dem Konzept des Ursprungsbebauungsplanes ist parallel zur Offenbacher
Stralle als Abschiuss der bestehenden Bebauung ein drei- bis viergeschossiger Baukor-
per geplant. Als Verbindung zwischen der Kurt-Schumacher-StralRe und der Offenbacher
Strafle ist ein Durchgang durch das Geb&ude geplant. Dieser miindet in einen Platzbe-
reich, der als FuRgangerbereich ausgebildet werden soll. Die Stellplatze fur die geplante
Bebauung werden in einer Tiefgarage untergebracht, deren Zu- und Ausfahrt von Stden
erfoigt. Zusatzlich werden 9 oberirdische Stellpldtze angeboten und der Bebauung zuge-
ordnet.

Herieitung des Stellplatzbedarfs

Fir das Kreishaus sind auf dem bestehenden Farkplatz an der Offenbacher Strake 134
Stellplatze per Baulast gesichert. Entsprechend dem Stellplatznachweis aus der Bauge-
nehmigung des Biirgerhauses vom 27.10.1988 sind fir das Rathaus 99 Stellplatze nach-
zuweisen und far das Blrgerhaus 160 Stelipiatze. Letztere sind laut Baugenehmigung auf
dem Rathausparkplatz und auf dem Parkplatz vor dem Einkaufszentrum nachgewiesen,
mit der Begrindung, dass die Einrichtungen Rathaus, Einkaufszentrum und Burgerhaus
zu unterschiedlichen Zeiten genutzt werden.
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Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept
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7.1

Auf dem bestehenden Rathausparkplatz an der Offenbacher Stralle sind derzeit 205
Steliplétze vorhanden. Hiervon werden durch den Bau des Kreisels in der Offenbacher
StralBe 30 Stellplatze entfallen. Weitere 4 Stellplatze entfallen durch den Bau einer Uber-
fahrt nach Norden zu dem neuen Rathausparkplatz. Damit verbleiben 171 Stellplétze.
Von dem Wegfall der Stellplatze sind auch per Baulast fur das Kreishaus gesicherte Piat-
ze betroffen. Die Baulasten missen daher umgetragen werden. Abzglich der 134 durch
Baulast fur das Kreishaus gesicherten Stellplatze verbleiben 37 Steliplatze, die fur den
Stellplatznachweis Rathaus/ Birgerhaus herangezogen werden kénnen. Da der Stell-
platznachweis flr das Birgerhaus gemaf Baugenehmigung in Doppelnutzung mit dem
Rathaus méglich ist, schlielen die 160 fiir das Blrgerhaus nachzuweisenden Stellplitze
die 99 Stellplatze fir das Rathaus mit ein. Damit ergibt sich ein Fehlbedarf von 123 Stell-
plétzen, die innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 62/2 nachgewiesen werden.

73 Stellplatze sind in der Parallelerschlieung zur Offenbacher Strale und in der StraRe
Am Bieberbach bereits ausgebaut. Sie waren im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 62
dem geplanten Geschosswohnungsbau als Gemeinschaftsstellpldtze zugeordnet. Diese
Stellplatze stehen durch das Entfallen des Geschosswohnungsbaus nun zur Verflgung.
Zusatziich werden auf dem neuen Parkplatz 43 Steliptatze und in der Parallelerschliefung
Offenbacher Stralle 8 Steliplatze in der Fortsetzung der stralenseitigen Parkbuchten ent-
stehen. Damit sind kinftig 124 Steliplatze vorhanden, die fiir den Stellplatznachweis he- -
rangezogen werden kénnen. Die Stellplatzbilanz ist daher ausgeglichen. Die Stellplatze

'sind im Ubrigen in gleicher Weise benutzbar wie die bisher nachgewiesenen.

Immissionsschutz

Ausgangssituation

Zur Beurteilung der Verkehrslarmsituation wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt (FRITZ GMBH BERATENDE INGENIEURE VBI, Einhausen, 26.04.2006).
Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde geprift, in welchem Umfang es -
zu maglichen Immissionskonflikten durch Verkehrsldrm an den im Umfeld bestehenden
und geplanten schutzwiirdigen Nutzungen kommt.

Eine &ffentliche Parkplatzanlage ist als Verkehrsanlage im Sinne der §§ 41 bis 43
BIm8chG einzustufen. Demnach muss im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach-
gewiesen werden, dass die von dieser Verkehrsanlage ausgehenden Gerduschimmissio-
nen die jeweils giltigen Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BlmSchV) nicht Gbersteigen.

For die angrenzende Wohnbebauung besteht bereits heute eine Vorbelastung durch Ver-
kehrslarm, hervorgerufen durch den Verkehr auf der Offenbacher Strafie (L 3001) sowie
durch die derzeit bereits vorhandenen Stellplatzftichen parallel zur Offenbacher Stralle,

“in H6he des Burgerhauses sowie entlang der Stralle ,Am Bieberbach®. Daher ist zu pri-

7.2

fen, in welchem Umfang es zu Verkehrslarmimmissionen an dem geplanten Baukorper
kommen wird. Im Rahmen der Bauleitplanung ist durch geeignete MalRnahmen sicherzu-
stellen, dass sich aus Sicht des Immissionschutzes gesunde Wohnverhaltnisse herstelien
lassen.

Ergadnzend wird untersucht, wie sich die Gesamtverkehrslarmsituation durch das Hinzu-
kommen des geplanten Parkplaizes verdandern wird. Zur Bewertung werden die Anforde-
rungen an den Schallschutz im Stadtebau gemafl DIN 18005-1, Beiblatt 1 herangezogen.

Arbeitsgrundsitze und Vorgehensweise

Die fur den Neubau von Verkehrswegen und Verkehrsanlagen durchzufiithrenden schall-
technischen Untersuchungen beruhen ausschliellich auf Schallausbreitungsberechnun-
gen. Die wesentliche Grundlage dieser Berechnungen ist ein Schallquellen- und Ausbrei-
tungsmodell. Zentraler Bestandteil ist das digitale Gelandemodell, in dem die mafRgebli-
chen Verkehrslarmemittenten ats Linien- oder Flachenschaliquellen abgebildet werden.
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Die Berechung der Beurteilungspege! erfolgt fur StraRenverkehrswege nach Anlage 1 zu
§ 3 der 16. BiImSchV. Dort wird auf die Richtiinien fur den Larmschutz an Strallen (RLS
90), Ausgabe 1990, verwiesen.

Die Durchflihrung der Schallausbreitungsberechnungen erfolgt jeweils flachendeckend
getrennt fur den Tagzeitraum (06.00 bis 22.00 Uhr) und den Nachtzeitraum (22.00 bis
06.00 Uhr). Weiterhin wurden Immissionsorte innerhalb der nachstgelegenen Bebauungs-
reihen bevorzugt an den der geplanten Parkplatzflache zugewandten Gebidudefassaden
festgelegt.

Die Verkehrslarmschutzverordnung bezieht sich auf den von einem geplanten Verkehrs-
weg oder einer geplanten Verkehrsanlage ausgehenden Verkehrslarm. Daher ist die ge-
plante bzw. baulich zu dndemnde Verkehrsanlage isoliert zu betrachten. Dies hat zu Folge,
dass sich der erforderliche Larmschutz nur nach den durch den Betrieb der geplanten
Verkehrsanlage hervorgerufenen immissionen bemisst. Eine Bewertung der Ge-
samtverkehrsldrmsituation unter Ber{icksichtigung aller Verkehrslarmquelien im Einwir-
kungsbereich erfolgt bei einer Beurteilung nach 16. BImSchV nicht. Immissionsanteile,
die von den umiiegenden, bereits vorhandenen Parkplétzen oder gar dem fiieRenden
Verkehr in der Offenbacher StraRe hervorgerufen werden, sind demnach bei der Beurtei-
lung gemal} 16. BImSchV zunéchst auler acht zu lassen. -

Uberschreiten die Beurteilungspegel die gebietsspezifischen Immissionsgrenzwerte aus

§ 2 Abs. 1 der 16. BImSchV, so besteht ein Anspruch auf Larmvorsorgemalnahmen.
Far Konfliktbereiche wird ggf. ein geeignetes Schutzkonzept erarbeitet, durch das schad-
liche Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche im Sinne der §§ 41 bis 43

BimSchG vermieden werden kénnen. Sofern aktive Schallschutzmafinahmen, das heillt
Malnahmen, die die Verkehrslarmimmissionen bereits an der Quelle oder auf dem Aus-
breitungsweg mindern, nicht realisierbar, mit dem Vorhaben unvereinbar oder wirtschaft-
lich nicht angemessen sind, werden im Hinblick auf § 41 Abs. 2 BImSchG Argumente
formuliert, die ggf. die Empfehlung alternativer oder zusétzlicher passiver Schallschutz-
malnahmen begrinden.

Gemal § 50 BImSchG sind die fur bestimmte Nutzungen vorgesehene Flachen auch im
Rahmen der stédtebaulichen Planung einander so zuzuordnen, dass schiadliche Umwelt-
einwirkungen auf ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie
auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden. Demnach
ist zu Gberprifen,

» ob auf den innerhalb des Geltungsbereiches Uberplanten Flachen Immissionen her-
vorgerufen werden, die ggf. zu Konflikten an angrenzenden, auch auf3erhalb des Plan-
gebietes gelegenen schutzbedirftigen Nutzungen fuhren kénnten, oder

+ ob aufterhalb des Geltungsbereiches Gerduschimmissionen hervorgerufen werden, die
zu Konflikten fir die innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehenen schutzbedurftigen
Nutzungen fihren kénnten.

Bei der hier gegebenen Planungssituation ist von beiden Sachverhalten auszugehen.

Da die Bauleitplanung den Neubau einer Verkehrsanlage zum Ziel hat, ist vorrangig die
Verkehrsldarmschutzverordnung (16. BimSchV) als Beurteilungsgrundiage heranzuzie-
hen. Die Bewertung der Gesamtverkehrsiarmsituation an der vorhandenen Bebauung,
insbesondere unter Berlcksichtigung der Vorbelastung durch die Offenbacher Strafie
sowie die bereits vorhandenen Parkplatze, nach den Anforderungen an den Schallschutz
im Stadtebau hat daher ausschlieflich orientierenden Charakfer.

Evtl. Anspriiche auf SchallschutzmaBnahmen infolge einer Uberschreitung der stadtebau-
lichen Orientierungswerte kénnen hieraus nicht abgeleitet werden.

Fur die geplante Bebauung hingegen, sind im Rahmen der Bauleitplanung Vorkehrungen
zu treffen, durch die gesunde Wohnverhéltnisse gewdhrleistet werden kénnen. Sofern die
schalltechnischen Orientierungswerte an dem geplanten Baukérper infolge der zuk(inftig
zu erwartenden Gesamtverkehrslarmbelastung Uber eine durch den beschriebenen Ab-
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7.3

7.3.1

wagungsspielraum vorgegebenen GroRenordnung hinaus Uberschritten werden, sind ent-
sprechende textliche Festsetzungen fur bauliche und/oder sonstige technische Vorkeh-
rungen zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des BImSchG zu treffen.

Gerduschemissionen

Der Emissionspegel einer Stralte bzw. eines Parkplatzes kennzeichnet den Mittelungspe-
gel in einem Abstand von 25 m zur Achse des Verkehrsweges bei freier Schallausbrei-
tung bzw. zum Mittelpunkt der Parkflache unter der Annahme, dass die ganzen Schall-
emissionen auf diesen konzentriert sind. Die Berechnung der Emissionspegel von 6ffent-
lichen Strallenverkehrswegen und Parkplatzen erfolgt nach den Richtlinien fir den Larm-
schutz an StralRen RLS 90 getrennt fiir Tag- und Nachtzeitraum. Wesentliche Parameter
bei der Emissionsberechnung fur Strallenverkehrswege sind das durchschnittliche tagii-
che Verkehrsaufkommen (DTV), die maflgebenden Schwerverkehrsanteile, die zuldssige
Hoéchstgeschwindigkeit, die Art der Fahrbahndeckschicht und die Langsneigung von Stei-
gungen oder Geféllestrecken. Bei Parkplatzen wird der Emissionspegel von der Anzahl
der Fahrbewegungen je Stellplatz und Stunde, der Anzahl der Stellplatze auf der Park-
platzfidche bzw. -teilflache und dem Parkplatztyp bestimmt.

Parkflachen

Der geplante Parkplatz, einschlieRlich der geplanten Erweiterung der bestehenden Park-
flachen an der Offenbacher Stralte nach Norden hin, umfasst n = 567 Stellpléatze fur Pkw.
Bei der Emissionsermittlung wird davon ausgegangen, dass der &éffentliche Parkplatz im
Tagzeitraum (06.00 bis 22.00 Uhr) und im Nachtzeitraum (22.00 bis 06.00 Uhr) zu p =
100 % ausgelastet ist.

- Im Nachtzeitraum wird weiterhin unterstellt, dass Fahrzeugbewegungen im Wesentlichen -

7.3.2

im Zeitfenster zwischen 22.00 und 02.00 Uhr stattfinden. Diese Annahme basiert auch
auf dem Sachverhalt, dass die &ffentlichen Steliplatze von Besuchern ansassiger Gastro-
nomiebetriebe genutzt werden kénnen. Die mittlere Verweildauer von Fahrzeugen wird
wahrend der gesamten Nutzungszeit mit T = 1,5 Stunden angenommen. Die Anzahl der
Fahrbewegungen je Stellplatz und Stunde belduft sich demnach auf N = 1,33 / 0,67 tags-
Uber bzw. wahrend des gesamten Nachfzeitraumes. An- und Abfahrt z&hlen hierbei als je
eine Bewegung.

Der Emissionspegel, ermittelt gemal den Vorgaben der RLS 90, betragt fur den geplan-
ten Parkplatz '

L*ne = 54,5 / 51,5 dB(A) tags bzw. nachts.

Fiir die bereits vorhandenen Parkflachen wurde von einer analogen Frequentierung aus-
gegangen.

StraRenverkehrswege

Zur Beweriung der Gesamtsituation werden ebenfalls die Emissionspegel der Offenba-
cher Stralle sowie der ErschlieBungsstrafie ,Am Bieberbach” bestimmt. Das durchschnitt-
liche tagliche Verkehrsaufkommen sowie weitere, fur die Emissionsberechnung relevante
Parameter entstammen hierbei dem Verkehrsentwicklungsplan Dietzenbach (Analysefall),
welcher auch der Larmminderungsplanung der Stadt Dietzenbach zu Grunde gelegt wur-
de. Demnach ist fUr die Offenbacher Stralle von einer durchschnittlichen taglichen Ver-
kehrsstarke DTV = 20.120 Kfz/24 h bei einem Schwerverkehrsanteil p = 7,24 % aus-
zugehen. Die Verkehrsstarke der ErschlieBungsstrale ,Am Bieberbach” betragt lediglich
rund 1.020 Kfz/h.
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7.4

7.41

Demnach betréagt der Emissionspegel der die Gesamtsituation maf&gebend bestimmen-
den Offenbacher Stralte

Lme = 65,5/ 58,1 dB(A) tags bzw. nachts,
Gerduschimmissionen

Verkehrsldarmschutzverordnung (16. BImSchV)

Die Schallimmissionsplane der schalltechnischen Untersuchung belegen, dass vom Be-
trieb des geplanten Parkplatzes weder tags noch nachts Gerduschimmissionen ausgehen
werden, die an nachstgelegenen Wohngebauden zu Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte fur Wohngebiete

IGW = 49 / 49 dB(A) tags bzw. nachts

fuhren kénnten. So werden selbst an der Westfassade des nachstgelegenen Anwesens
Kurt-Schumacher-Aliee 58 Beurteilungspegel erreicht, die

L, = 47 / 44 dB(A) tags bzw. nachts
nicht Uberschreiten.

Selbst flir den Fall, dass der geplante Gebaudekorper derzeit bereits vorhanden wére,
kénnen Immissionskonflikte durch den Neubau der Parkflachen ausgeschlossen werden.

- 5o werden fUr die in einem Abstand von rund 15 m befindlichen Fassaden Beurteilungs-

7.4.2

pegel in einer GroBenordnung von maximal

L.= 55152 dB(A) tags bzw. nachts

prognostiziert. Die Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete
IGW = 64 / 54 dB(A) tags bzw. nachts

waren demnach ebenfalis noch um mindestens 2 dB(A) unterschritten.

Gesamtidrmbetrachtung

Aufgrund der Vorbelastung, die derzeit bereits durch die Offenbacher Strafe und die vor-
handenen Parkplétze gegeben ist, ist flir die Westfassaden der dem geplanten Parkplatz
nachstgelegenen Gebéude von Beurteilungspegeln

L= 59 /53 dB(A) tags bzw. nachts

auszugehen. Die fir Allgemeine Wohngebiete giiltigen schalltechnischen Orientierungs-

‘werte gemaR Beiblatt 1 der DIN 18005-1

OW = 55 / 45 dB(A) tags bzw. nachts
werden tagsiber um weniger als 5 dB(A), nachts jedoch um bis zu
dL, =8 dB(A)

uberschritten. Tagsiiber liegen die Uberschreitungen der Orientierungswerte somit in ei-
ner abwéagbaren Gréflenordnung.

Die Betrachtung fir den Planfall unter Berlcksichtigung des neu zu bauenden Parkplat-
zes belegt, dass sich das bereits bestehende, oben beschriebene Konfliktpotential durch
das Hinzukommen des Parkplatzes kaum verandert. Infolge der Uberlagerung von Vorbe-
lastung und Zusatzbelastung durch den geplanten Parkplatz ergeben sich lediglich mar-
ginale Erhéhungen der Verkehrslarmimmissionen um

dL, < 0,8 dB(A).

Die zu erwartenden Pegelénderungen treten nur sehr kleinrdumig auf und sind insbeson-
dere aber als nicht wahrnehmbar einzustufen.
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7.5

Die Abschirmung des geplanten Gebaudes hingegen, wird zu deutlich spurbaren Pegel-
minderungen an den Nordfassaden der Reihenhausbebauung entlang der Kurt-
Schumacher-Allee fuhren, Durch den unmittelbar an die bestehende Bebauung anschlie-
Renden drei- bis viergeschossigen Baukdrper, wird ein Abschluss der riickwartigen Berei-
che zur Offenbacher Strafle hin geschaffen. Die ausgewiesenen Pegelminderungen
betragen hier bis zu

dL, — 5,7 dB(A).

Die Orientierungswerte aus der schalltechnischen Planung kénnen demnach an den
Nordfassaden der Anwesen Kurt-Schumacher-Allee 40 bis 58 zuklnftig, dass heilt nach
Realisierung der Mischbebauung, noch unterschritten werden. Pegelanteile, die aus einer
Durchstrahlung von Verkehrstarm infolge des Durchgangsbereiches innerhalb des ge-
planten Geb&udes resultieren, sind hierbei vernachiassigbar gering.

Far den geplanten Baukdrper selbst werden an den der Offenbacher Strale zugewand-
ten Fassaden Beurteilungspegel bis zu

L, =65/59 dB{A) tags bzw. nachts

ausgewiesen. Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete

OW = 60/ 50 dB(A) tags bzw. nachts

waren demnach tagsiiber um gerade 5 dB{A), nachts jedoch um bis zu
dL; =9 dB(A) '

uberschritten. Wahrend die Werte tagsiiber in einer abwégbaren GréRenordnung liegen,
besteht fir den Nachtzeitraum ein konkreter schalltechnischer Handiungsbedarf.

Planungsrechtliche Konsequenzen

Da sich der Immissionskonflikt an dem geplanten Gebaude mit Uberschreitungen der O- -
rientierungswerte um mehr als 5 dB(A) auf den Nachtzeitraum beschrankt, und es sich.
zudem nur um ein einzelnes Objekt handelt, ist es naheliegend, einen ausreichenden
Schallschutz ausschliellich durch passive Malnahmen zu gewéhrleisten. Hierunter ver-
stehen sich bauliche Vorkehrungen am Gebaude selbst, die basierend auf den Anforde-
rungen der DIN 4109 als bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen zur Minderung
von schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG im Bebauungsplan festge-
setzt werden. ,

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschaillddmmung von AuRenbauteilen gegenliber

Aulenlarm werden nach.DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt,
denen die jeweils zu erwartenden ,maRgeblichen Aulienlarmpegel” zuzuordnen sind. Der
,mafRgebliche Aulenlarmpegel" bestimmt sich gemaf DIN 4109 bei Stralenverkehrslarm
aus dem Beurteilungspegel fur den Tagzeitraum {(06.00 bis 22.00 Uhr) nach DIN 18005,
wobei zu den errechneten Werten 3 dB(A) zu addieren sind.

Bei dem geplanten Gebaudekérper ergibt sich fur die nach Westen orientierten Fassaden
eine Zuordnung zum Larmpegelbereich IV, fur die Studfassade zum Liarmpegelbereich
.

Weiterhin ist in den textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass bei Neu-, Um- und Erwei-
terungsbauten aufgrund der Immissionen aus Verkehrsldrm fur Wohnungen und Aufent-
haltsraume bauliche Vorkehrungen zur La&rmminderung zu treffen sind. Nach DIN 4109
sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen Aulienlarm die Anforderungen an die
Luftschalldammung von Auflenbauteilen gemaR Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 einzuhalten.
Fur Rdume, die nach Westen oder Siiden orientiert sind und dem dauernden Aufenthalt
im Nachtzeitraum dienen (Schiafzimmer, Kinderzimmer) wird zusétzlich der Elnbau
schallgeddmpfter Liftungselemente erforderlich.
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8.1

8.2

8.21

8.2.2

8.2.3

Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Die geplante Bebauung, wird entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan als Mischge-
biet festgesetzt, um Bebauungsstrukturen fur eine Mischung von Wohnen und Arbeiten
zu erméglichen. Baroflaichen und &hnliche Nutzungen werden hier thren Platz finden.

Die sonst in Mischgebieten allgemein zuldssigen Nutzungen: ,sonstige Gewerbebetriebe”,
,Gartenbaubetriebe”, , Tankstellen" und ,Vergnigungsstétten“ werden hier ausgeschios-
sen, da sie dem stadtebaulichen Nutzungskonzept widersprechen.

Sonstige Gewerbebetnebe werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen je nach Auspra-
gung Immissionen hervorrufen, die im Plangebiet nicht erwiinscht sind.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine groRe Betriebsflache, insbesondere wenn sie ihre
Erzeugnisse selbst ziichten. Tankstellen fuhren, aufgrund des erhéhten Kundenver-
kehrsaufkommens dieser Nutzung und der damit verbundenen Immissionen zu erhebli-
chen Nutzungsbeeintrdchtigungen far die Wohnnutzung. Vergntgungsstatten rufen auf-
grund ihres Betriebes einen stérenden Zu- und Abgangsverkehr auch abends und nachts
und an den Wochenenden hervor. Insbesondere soll verhindert werden, dass wahrend
der Nachtzeiten z.B. durch Diskotheken oder &hnliche Nutzungsarten unvertragliche
Larmimmission das Wohnen stéren.

MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Grundflichenzahl und Geschossflichenzahi

Im Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Durch die Hinzurechnung von unterirdischen Garagen zur zuldssigen Geschossflache soll
die aus stddtebaulichen Griinden wiinschenswerte Unterbringung der Garagen geférdert
werden. Dieser so genannte Tiefgaragenbonus ist jedoch nur auf diejenigen unterirdi-
schen Garagen beschrankt, die der Bauherr in Erflllung der ihm obliegenden Stellplatz-
pflicht errichtet hat (BVerwG-Urteil vom 27.02.1992).

Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen

Im Mischgebiet sind die Stellplatze insbesondere in Tiefgaragen, aber auch oberirdisch
als Gemeinschaftsanlagen aulerhalb des Baugrundstiicks nachzuweisen.

Aus diesem Grund wird festgesetzt, die Fldchenanteile der Gemeinschaftsanlagen dem
Baugrundstiick zuzurechnen. Diese Anteile werden damit faktisch ein Teil des Baugrund-
stiickes. Die Flachenanteile stellen eine fiktive Vergréfierung der Fidche des Baugrund-
stiicks dar, von der die zulédssige Grundflache mittels der Grundftachnzahl errechnet wer-
den kann.

Zahl der Vollgeschosse

Die Bebauung entlang der Offenbacher Stralle wird entsprechend dem Ursprungsbebau-
ungsplan mit drei bis vier Vollgeschosse festgesetzt. Durch diese Geschossigkeit, kann
die dahinter liegende Wohnbebauung vor den Emissionen der Strale teilweise abge-
schirmt werden. Der von der Offenbacher Stralle abgewandte Teil des Baufensters wird
mit ein bis zwei Voligeschossen bzw. einem Vollgeschoss festgesetzt.

BPlan_62-2_Begriindung.doc-PgD ws

27.09.2006




Begrindung Seite 15

8.3

Bauweise

- Entsprechend dem Bebauungskonzept und den Festsetzungen des Ursprungsbebau-

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.10.1

ungsplanes, wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Da auch die nérdlich angren-
zende Bebauung durch aneinandergereihte Geb&ude gepragt ist, wird sich das Bauvor-
haben einfligen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien definiert.

In Richtung Offenbacher Stralte werden Baulinien festgesetzt, um den Platz eindeutig zu
fassen.

Um ein flexibleres und energiesparendes Bauen zu erméglichen, wird die Uberschreitung
der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien fur die Errichtung von Wintergérten, Balko-
nen und Veranden bis zu 2,50 m aushahmsweise zugelassen.

- Tiefgaragen und Gemeinschaftsstellplitze

Um die erforderlichen Stellplatze fur die Mischbebauung sicherzustellen, werden Tiefga-
ragen festgesetzt. Die Zufahrt erfolgt von Sliden Gber den geplanten Parkplatz.

Weiterhin werden oberirdische Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt und der Bebauung
zugeordnet. :

StraRenverkehrsflachen

Die vorhandenen Strafen und FuRk- und Radwege werden als &ffentliche Verkehrsflsichen
festgesetzt. :

Die Parkplatze und der Platzbereich werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Offentliche Parkflache” und ,Fugéngerbereich® festgesetzt.

Versorgungsléitungen

Die Wasser- Fernwidrme und _Stromversorgungsleitungen der Energieversorgung Offen-
bach AG, die Gastransportleitung der Maingau Energie GmbH und die Telekommunikati-
onsleitung der Deutschen Telekom AG werden nachrichtlich Gbernommen.

Festsetzung von passiven Schallschutzmafnahmen

Siehe hierzu Kapitel 7.5.

Geh- und Leitungsrechte

Um eine Verbindung zwischen der Kurt-Schumacher-Stralle und der Offenbacher Stralle
sicherzustellen, wird im Erdgeschoss des geplanten Geb&udes eine Durchgang &ffent-
lich-rechtlich durch die Eintragung eines Gehrechts zu Gunsten der Aligemeinheit und die
Leitungsfiuhrung zugunsten der Versorgungstréager durch ein Leitungsrecht gesichert.

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

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, wird festgesetzt, be-
festigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke als teilversiegelte Flachen anzu-
legen. Damit soll erreicht werden, dass das Oberflachenwasser von nicht intensiv genutz-

- ten Flachen versickern kann. Vollstdndige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Flachen
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8.11

im Sommer, Erwdrmung der Umgebung durch Ruckstrahlung, erhéhten Staubanfall und
schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Grinftichen und Flichen zum Anpflanzen von Béumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zwischen dem geplanten Parkpiatz und der éstlich angrenzenden Wohnbebauung bleibt
die 6ffentliche Grinflache erhalten.

Die bestehende Eingrinung entiang der vorhandenen Stellplitze sowie die Grinbereiche
des geplanten Parkplatzes sind als Verkehrsgriin ausgewiesen. Diese Flachen dienen zur
Eingrunung und Gliederung der Stellplatze. Durch die Festsetzung von zu erhaltenden
Baumen wird der erhaltenswerte Baumbestand im Plangebiet geschiitzt.

Zur Begrlinung des geplanten Parkplatzes wird die Anpflanzung von Baumen vorgese-
hen. Die Baumpflanzungen haben zudem positive Auswirkungen auf das Kleinklima und
bieten der heimischen Tierwelt Lebensraum.

Die festgesetzte Grundstiicksbepflanzung wird aus dem Ursprungsbebauungsplan Gber-

“nommen und gewahrieistet eine dem Piangeblet adaquate Durchgriinung der Privat-

9.1

9.2

grundsticke,
Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dacher

Durch die Festsetzung von Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und —einschnitten
soll ein geordnetes stadtebaulichen Erscheinungsbildes erreicht werden.

Fir die Dachneigung wird die Festsetzung aus dem Ursprungsbebauungsplan {(28° bis
38°) far die nordlich angrenzende Bebauung tibernommen. In Bereichen, die vom &ffentli-
chen Strallenraum nicht einsehbar sind, sind auch flacher geneigte Dacher zuléssig.

Die Festsetzungen zu den Dachaufbauten und Dacheinschnitten orientieren sich eben-
falls am Ursprungsbebauungsplan und an der nordlich angrenzenden Bebauung. Pra-
gend sind Dachaufbauten, die in Bezug zur Dachflache sehr zuriickhaltend sind. Daher
sollen Dachaufbauten sich in Proportion und Umfang der Dachfléche unterordnen.

Andererseits sollen in den Dachraumen auch zeitgemafie Wohnungen entstehen kénnen.
Daher soll durch die Festsetzungen zur Gestalt der Dacher ein Ausbau das Daches nicht
unnitig erschwert werden und es werden lediglich Mindestanforderungen formuliert.

So werden die Absténde zu den jeweiligen Dachrandern festgelegt. Sowohl zum Ortgang
als auch zur Traufe sind Mindestabstande einzuhalten, um so zu gewdhrleisten, dass so-
wohl Dachaufbauten als auch Dacheinschnitte die Form des Daches nicht unterbrechen
bzw. beeintrachtigen. Innerhalb dieser Grundregeln bestehen ausreichend Spielrdume,
den Dachraum durch Dachausbau baulich zu nutzen.

Zur Sicherung einer harmonischen Dachlandschaft entlang der Offenbacher Stralle, wird
die zur Verfigung stehende Farbpalette dahingehend eingeschrankt, dass nur naturrote -.
oder rotbraune Dacheindeckungen zuldssig sind. :

Fassadengestaltung

Bei der Farbgestaltung sind nur helle Farbténe zulassig; dies ist die vorherrschende
Farbgebung der Putzflachen der nérdlich vorhandenen Gebéaude.

Die Zulassigkeit von grol¥fldchigen Verglasungen dient einer energiesparenden Bauwei-
se. GroRflachige Verglasungen von unbeheizten Raumen dienen auch auf sonnenabge-
wandten Seiten aufgrund der Pufferwirkung der Energieeinsparung und damit ékologi-
schen Zielen.
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Die empfohlenen Kietterpflanzén tragen zur Verbesserung des Kieinklimas und des Stra-
Benbildes sowie zur Schaffung einer eigenen ldentitat des Stralenraumes bei. Sie beein-
tréachtigen nicht die Fassadenwirkung.

9.3 Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Milltonnenabstellpléatzen und Ti.efga—
ragenzufahrten werden diese Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie
zum harmonischen Erscheinungsbild des Plangebietes bei.

10. Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweitschutzes fir alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchzufthren. in der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gemat § 2a Nr. 2 BauGB be-

schrieben und bewertet,

10.1 Beschreibung der Planung / Planerische Vorgaben

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Anlage von éffentlichen Stellplatzen
und im nordlichen Teil des Plangebietes eine Bebauung mit gemischter Nutzung pla-
nungsrechtlich erméglicht.

Das Planvorhaben wird in den Kapiteln 1 und 6 erlautert. Das Plangebiet hat eine Grolke
von 10.295 m2. Die vorgesehenen Planfestsetzungen werden im Kapitel 8 und 9 erlautert. -

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigten Fachgesetze und die Ziel-
aussagen (bergeordneter Fachpiéne sind in Kapitel 3 zusammengesteilit.

10.2  Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes, der Umweltauswwkungen und der
MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

In der nachfolgenden Tabelle werden fir die einzelnen Schutzgiiter in zusammengefass-
ter Form der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen, der Planung sowie
die Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung der negativen Umweltauswirkungen
dargestellt. Zudem wird eine Beurteilung des Eingriffs vorgenommen.

Bei der nachfolgenden Beschreibung der Umweltbelange wird der zum Zeitpunkt der Be-
standsaufnahme (Februar 2006) vorhandene Bestand beschrieben.

Abbildung 3: Bestandssituation im Plangebiet
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Begriindung

Tabelle 1: Zusammenstellung der umweltrelevanten Belange

Umweltmerkmale

Schutzgut Mensch

- Brachflache ohne Nutzung

- westlich angrenzend Wohnbebauung &stlich
und siidlich angrenzend Parkplatzfiichen

- Brachfliche, randlich von Trampelpfaden
durchzogen, untergeordnete Bedeutung fiir
die 6ffentliche Naherholung

- westlich angrenzend Offenbacher Stralle,
Vorbelastung durch Emissionen durch Stra-
lGenverkehr

- Vorbelastung durch Verkehrsiarm der Of-
fenbacher Stral3e (L 3001} und der beste-
henden Steliplatze im Westen und Siden
des Plangebietes {vgl. Kapitel 7 Immissi-
onsschutz)

- L&rm- und Immissionsbelastung der
angrenzenden Wohnbebauung
durch N&he zur Offenbacher Stralie
und bestehende Steliplétze

- Immissionen durch Betrieb des ge-
planten Parkplatzes (vgl. Kapitel 7
immissionsschutz)

- Erhalt eines Teilbereiches der be-
stehenden Grinflache

- Anlage eines Platzbereiches im
Norden

Bewertung: Durch die Planung sind keine erhebiichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Erhéhung der bestehenden im-
missionen durch den Befrieb des geplanten Parkplatzes ist als untergeordnet einzustufen {vgl. Kapitel 7 Immissionsschutz).

Schutzgut Boden

- anthropogen iiberformter Boden, Aufschit-
tung

- liberwiegend unversiegelter Bodenbereich,
im Norden, Siiden und Westen bestehende
Versiegelungen

- keine Hinweise auf Altlasten vorhanden

- Versiegelungen im Bereich des ge-
planten Parkplatzes und der ge-
planten Bebauung, dadurch Verlust
des Wirkungsgefilges des Bodens
{Regelungs-, Produktions- und Le-
bensraumfunktion}

- Verwendung wasserdurchiassiger
Belage auf privaten Grundstiicken
bzw. Versickerung in angrenzende
Grinflichen

Bewertung: Beeintréchtigungen durch Verlust natliricher Bodenflachen und -funktionen, diese sind aufgrund der anthropo-

genen Vorbelastung als nicht erheblich einzuschatzen.

Schutzgut Wasser

- berwiegend unversiegelter Bereich mit Be-
deutung fir Wasserriickhaltung und Grund-
wasserneubildung

- im Bereich Rathaus/Birgerhaus Verlauf des
Bieberbaches, in diesem Bereich iberhaut

- i Bereich Parkplatz und Bebauung
Verlust natlrlicher Versickerungs-
fiache, Erhdhung des Oberflachen-
abflusses, Verringerung der Grund-
wasserneubildung

- Versickerung des Niederschiag-
wassers der befestigten, nicht G-

- berdachten Grundstiicksflachen

~ Verwendung von wasserdurchlassi-
gen Belagen fir die Oberflichenbe-
festigung

Bewertung: Beeiniréchtigungen durch Veriust natliflicher Versickerungsfidchen, diese sind aufgrund der anthropogenen Vor-

belastung als nicht erheblich einzuschatzen.

Schutzgut Klima und Luft

- innerstadtische Grinflache mit Bedeutung
fur Kaitluftproduktion und Klimaausgleich

- verkehrsbedingte immissionen entlang der
Offenbacher Stralke

Quelie: Klimafunktionskarte 1998, Planungsverband
Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main

- Teilverlust einer innerstadtischen -
Grinflache mit Bedeutung zur Kalt-
luftproduktion

- Schadstoffausstofl / Immissionen
durch Parkverkehr

- Erhalt eines Teilbereiches der
Grinflache

- Baumpflanzungen mit positiven kii-
matischen Auswirkungen

Bewertung: Mit Beeintrachtigungen bzw. Verénderungen der kiimatischen Situation ist nicht zu rechnen; Obergeordnete Kalt-

bzw. Frischluftleitbahnen sind nicht betroffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

- Brachflache, heterogenes Erscheinungsbild
(Hochstauden, Gréaser und Geholzaufwuchs)

- Pioniergehdize ( Birke, Holunder, Salweide)

- unter vorherrschenden Ruderalarten viele
Stick- und Nahrstoffzeiger (Rainfarn, Goldru-
te, Beifuld, Knduelgras)}

- angrenzend Parkplatzflichen und bebaute
Bereiche

- extensive Nutzung des Bereiches, jedoch
Stérungen durch Gartenabfalle, Millablage-
rungen, Hundekot

- aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen
ist nicht mit dem Vorkommen geféhrdeter

- Teilverlust éiner innerstadtischen
Brachflache mit Gehdlzstrukturen

- Erhalt eines Teilbereiches der be-
stehenden Griinflache

- Erhailt des Baumbestandes und der
Eingrinung der bestehenden Stell-
platze

- Pflanzung grof3kroniger Laubgehdi-
ze
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’Umweltmerkmale . f o

Tlerarten zu rechnen bestehende Geholze
hesitzen potenzielle Bedeutung for die Avi-
fauna

- Vorkommen besonders geschitzter Arien
nicht bekannt

Bewertung: Das Plangebiet besitzt keine besondere Bedeutung filr den Arten- und Blotopschutz die Beelntrachtlgungen sind

nicht als erheblich zu befrachten.

Schutzgebiete

|- WSG Zone il A

- Schutzgebietsverordnung lst zu
beachten

- nicht notwendig

Bewertung: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

- innerstadtische Grinfliche mit Ruderal- und
Gehdlzstrukiuren

- Umgebung gepragt durch Bebauung (Mehr-
familien- und Reihenh&user) und Parkplatz-

- Verlust von Griin- und Gehdlzstruk-
turen im Bereich des geplanten
Parkplatzes und der geplanien Be-
bauung

- Eingriinung des Parkplatzes durch
Baumpflanzungen und Griinflichen

- Erhalt des Baumbestandes der be-
stehenden Steliplétze

flichen mit Eingriinung

Bewertung: Durch die Planung sind keine erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

- Im Umfeid des Plangebietes sind archolo- |- keine - nicht notwendig

gische Fundstelien bekannt

Bewertung: Keine negativen Auswirkungen zu erwarlen.

10.3 Prognose iiber die Entwickiung des Umweltzustandes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Anlage eines Parkplatzes planungs-
rechtlich gesichert. Zudem wird in einem Teilbereich eine gemischie Nutzung vorgese-
hen. Fur das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der eine drei- bis
viergeschossige Bebauung vorsieht.

Wird die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes auf den real im Plangebiet
herrschenden Umweltzustand bezogen, ergeben sich durch die geplanten Versiegelun-
gen nachteilige Umweltauswirkungen in Bezug auf das Boden- und Wasserpotenzial. Da- .
bei ist zu bedenken, dass die Méglichkeit der Bebauung des Plangebietes bereits durch
das Vorhandensein eines rechtskraftigen Bebauungsplanes gegeben ist.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist die Beibehaltung des bestehenden Umweltzustan-
des zu erwarten. Auf der Brachfiache ist auf Dauer mit einer verstarkten Ansiediung von
Pioniergehéizen zu rechnen. Um den Gehdlzaufwuchs einzudammen, ist eine jahrliche
Mahd notwendig.

10.4  Aiternativenpriifung

Da der geplante Parkplatz als Stellplatznachweis fir das benachbarte Rathaus und das
Blrgerhaus bendtigt wird, handelt es sich um ein standortgebundenes Vorhaben. Die ge-
plante Bebauung ist bereits durch den Ursprungsbebauungsplan vorgesehen.

10.5 Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittiung

Zur Erstellung des Umweltberichtes fir den Bebauungsplan ,Parkplatz an der Offenba-
cher Strafle’ wurde eine Bestandsaufnahme des Gebietes vorgenommen: Unter Einbe-
ziehung vorliegender Umweltinformationen, insbesondere der Umweltdaten des Pla-
nungsverbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main, wurde eine verbal-argumentative
Abschétzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenocmmen.

Bei der Ermittlung der Umweltbelange gab es keine Schwierigkeiten.
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10.6

107

11.

11.1

11.2

Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach § 4¢ BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfilhrung der Bauleitplanung eintreten, zu berwachen. Dadurch
sollen insbesondere unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt
werden und geeignete Mallnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) erfolgt durch die Stadt.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Fir das Plangebiet besteht der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 62 ,Nordlich der neuen .

Stadtmitte zwischen Offenbacher Stralle und Bieberbach®, der eine Bebauung vorsieht.
Dieser wird innerhalb des Geltungsbereiches durch den vorliegenden Bebauungsplan er-
setzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62/2 ,Parkplatz an der Offenbacher
StralBe” soll die Anlage eines Gffentlichen Parkplatzes planungsrechtlich gesichert wer-
den. Zudem wird in einem Teilbereich eine gemischte Bebauung erméglicht. Der Gel-
tungsbereich umfasst Uberwiegend eine Brachflache und bestehende Stellplatzflichen
ostlich der Offenbacher StralRe. Er hat eine Gréfe von 10.295 m?,

Durch die Anlage des Parkplatzes und der Bebauung kommt es zu einer zusétzlichen
Uberbauung und Versiegelung von Bodenfldchen mit negativen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt. Vor allem das Boden- und Wasserpotenzial ist dadurch betroffen. Die
Auswirkungen auf die beiden Schutzglter sind aufgrund der bestehenden anthropogenen
Vorbelastung jedoch als nicht erheblich einzuschatzen. Andere erhebliche negative Aus-
wirkungen auf die in der Umweltprifung behandelten Schutzgiiter konnten nicht festge-
stelit werden. '

Als Ausgleich fir die Eingriffe wird die wasserdurchlassige Bauweise von befestigten,
nicht tberdachten Flachen der Baugrundstiicke sowie der Erhalt bestehender Griinfla-
chen und die Anlage von Baumpfianzungen im Bebauungsplan festgesetzt. '

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Rechtliché Einordnung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren. Fur das Plangebiet besteht der
rechtsglltige Bebauungsplan Nr. 62 ,Nordlich der neuen Stadtmitte zwischen Offenba-
cher Strafle und Bieberbach". Dieser wird in Teilbereichen durch den vorliegenden Be-
bauungsplan ersetzt. Somit ist bei der Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung der beste-
hende Rechtszustand und nicht der reale Zustand im Plangebiet zugrunde zu legen.

Bilanzierung

Im folgenden wird geprift, inwieweit durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes gegeniiber dem bisher rechtsgiltigen Plan ein zuséatzlicher Eingriff ermdglicht
wird. Die numerische Bilanzierung des Bebauungsplans wird anhand der ,Kompensati- -
onsverordnung” vom 01.09.2005 vorgenommen.

Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegeniberstellung der Biotopwerte die durch den
bisher rechtsgiiitigen Bebauungsplan Nr. 62 und durch die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 62/2 erméglicht werden.

BPian_62-2_Begrindung.doc-PgD ws

27.09.2006




Begriindung - ' : Seite 21

Tabelle 2 Bewertung von Besténd und Planung in Biotopwertpunkten

" Biotopwert |

10.710 Dachflache nicht begriint 3 3.252 964 9.756 2.892
10.510 Versiegelte Flachen 3 4.934 1.890 14.802 5.670
10.530 Teilversiegelung bzw. ver- ;

siegelte Flachen mit Versickerung 6 362 3.393 2172 20358
10.730 Dachflache, intensiv be- .

griint (Tiefgaragenbegriinung) 13 586 B 7618 -
11.221 strukturarme Griinanlage ‘ '
(Verkehrsgriin) 14 618 1.002 8.652 14.028
11.221 strukturarme Hausgarten 14 543 322 - 7.602 4,508
I11.221 kieme_ 6ffent|1_che Griinan- 14 _ 2 724 . 38.136
agen : :

04.110 Einzelbaum 31 (39 St.) {41 St) 3.627 3.813

Gesamtflache 10.295 . 10.295

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 62 ergeben sich aufgrund der bishe-
rigen Festsetzungen des alten Bebauungsplanes insgesamt 54.229 Biotopwertpunkte.
Auf Grundlage der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 62/2 ergeben
sich 89.405 Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Biotopwertdifferenz von + 35.176
Wertpunkten. -

Somit schliel2t der vorliegende Bebauungsplan mit einer positiven Biotopwertbilanz ab.

12. Bodenordn‘ung
Bodenordnende Malnahmen sind im Plangebiet nicht notwendig.

13. Flachenstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan 1,0295 ha = 100 %
Verkehrsflaichen : 0,4961 ha- = 48,2 %
davon Stralienverkehrsflache ~0,1890 ha
davon Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 0,3071 ha
Mischgebiet 0,1608 ha = 15,6 %
Griinflichen 0,3726 ha = 36,2 %
davon Offentliche Grinflache 0,2724 ha
davon Verkehrsgriin 0,1002 ha
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Bauleitplanung der Kreisstadt Dietzenbach
Bebauungsplan Nr. 62/2 ,Parkplatz Offenbacher StraRe”

Zusammenfassende Erklidrung gem. § 10 (4) BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Dietzenbach hat in ihrer Sitzung

am 08.09.2006 den Bebauungsplanentwurf Nr. 62/2 ,Parkplatz Offenbacher Strafle*
gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Der Stadtverordnetenversammiung
“hatte bei ihrer Beschlussfassung die nachfolgend wiedergegebene Drucksache (DS
- 16/0103/10.50) mit den bezeichneten Anlagen und der ebenfalis wiedergegebenen
Ergdnzung vorgelegen:

Anlagen: 1. Bebauungsplanentwurf Nr. 62/2, Planzeichnung, Stand Juli

2006

Textliche Festsetzungen B-Plan 62/2, Stand Juli 2006
Begrindung B-Plan 62/2, Stand Juli 2006
Schalltechnische Untersuchung, Stand.April 2006
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen ToB aus der
Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Wi

Betreff: Bebauungsplan Nr. 62/2 "Parkplatz Offenbacher Stralte"

Satzungsbeschluss und Beschiuss (ber die abgegebenen
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2)
BauGB und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Antrag:

1. Die Stadtverordnetenversammiung stimmt den Beschlussempfehlungen zu

den wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und
der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange
(ToBs) gem. § 4 (2) BauGB abgegebenen Stellungnahmen gem. Vorlage
unter Beachtung des Abwagungsgebotes gem. § 1 (6) BauGB zu.

. Die Stadtverordnetenversammiung beschlieit den Entwurf des

Bebauungsplanes Nr. 62/2  Parkplatz Offenbacher Strafle“, Stand Juli
2006, einschlieRlich der darin enthaltenen Gestaltungssatzung und der

dazugehdrigen Begrindung gem. § 9 (8) BauGB, Stand Juli 2006, gem. §

10 (1) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, in
Verbindung mit § 5 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.04.2005, in Verbindung mit der
Hauptsatzung der ‘Stadt Dietzenbach in der Fassung vom 19.02.2005 als
Satzung. Die Entwurfsbegriindung wird ais Entscheidungsbegriindung
tibernommen. ‘

Der Magistrat wird beauftragt, den Beschluss des Bebauungsplanes und
der dazugehoérigen Begrindung gem. § 10 (3) BauGB ortstiblich
bekanntzumachen und den Bebauungsplan in Kraft zu setzen.




Begriindung:

Die Entwurfsbegrindung wird als Entscheidungsbegrﬂndung'ubernommen._

Vérfahrensstand

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 07.05.2004 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62/2 ,Parkplatz Offenbacher Strafle” als
Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 62 Nérdlich der neuen Stadtmitte
zwischen Offenbacher. Stralle und Bieberbach® beschlossen. Ziel des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 62/2 ist, den Bau von Ersatzstellplatzen fur die
durch die Baumalnahmen im Stadtzentrum (Grilnachse, Kreisel Offenbacher
StralBe) auf den Rathausparkpléatzen entfallenden Stellplatzen planungsrechtlich
zu ermdglichen. _ . :

In ihrer Sitzung am 01.06.2006 hat die Stadtverordnetenversammiung den
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 62/2 gebilligt und die Einholung der
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen T6B gem. § 4 (2) BauGB im
Parallelverfahren mit der Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen T6B wurde in der Zeit Vom'
02.06.2006 bis zum 09.07.2006 durchgefiihrt. Die Beteiligung der Offentlichkeit
(Offenlage) fand in der Zeit vom 19.06.2006 bis zum 19.07.2006 staft.

im Rahmen der Offenlage gingen keine Stelluhgnahmen ein.

In der Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B wurden keine Bedenken
vorgetragen. ' ‘

Beteiligte Behdrden und sonstige Triger sffentlicher Belange |

Folgende Behodrden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 02.06.2006 beteiligt:

1. Amt fir Bodenmanagement Heppenhéim, Europaplatz 5, 64293 Darmstadt

2. Amt fur Straen- und Verkehrswesen Frankfurt, Gutleutstr. 114, 60327 Frankfurt

3. Bischofliches Ordinariat Mainz, Bischofplatz 2, 55116 Mainz

4. Deutsche Post Bauen GmbH, Niederlassung Frankfurt, Buro Karlsruhe, Postfach 22 06,'
76010 Karisruhe '
Deutsche Telekom AG, T-Com, Eschollbricker Str. 12, 64283 Darmstadt
Eisenbahn-Bundesamt, Aullenstelle Frankfurt, Untermainkai 23-25, 60329 Frankfurt
Energ]evérsorgung Offenbach AG, Andrestrale 71, 83067 Offenbach

Evangelische Christusgemeinde, Pfarramt S0d, Pfarrgasse 3, 63128 Dietzenbach
Evangelische Martin-Luther-Gemeinde Dietzenbach Steinberg, Waldstralle 12, 63128
Dietzenbach ' '

10. Evangelische Rut-Gemeinde Dietzenbach, Rodgaustr. 40, 63128 Dietzenbach

11. Hessisches Forstamt Langen, Dieburger Str. 53, 63225 Langen

A

12. Hessisches Immobilienmanagement, Niederlassung Darmstad!, Heidelberger Stralie 44,




64285 Darmstadt

13. Industrie- und Hahdelskammer Offenbach, Frankfurter Str. 90, 63067 Offenbach -

14. Katholische Pfarrgemeinde Dietzenbach, Offenbacher Str. 5, 63128 Dietzenbach

15. Kirchenverwaltung der Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Paulusplatz 1, 64285
Darmstadt _ _

16. Kreisausschuss Offenbach Bauaufsichtsamt, Werner-Hilpert-Str. 1, 63128 Dietzenbach
Kreisausschuss Offenbach Umweltamt, Untere Naturschutzbehérde Werner-Hilpert-Str, 1,
63128 Dietzenbach _

17. Kreishandwerkerschaft Stadt und Kreis Offenbach, Markwaldstr.11, 63073 Offenbach

18. Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Schloss Glockenbau, 64278 Darmstadt

19. Maingau Energie GmbH Obertshausen, Ringstr. 4-6, 63179 Obertshausen

20. Planungsverband Ballungsraum Frankfur/Rhein-Main, Postfach 111 941, 80054 Frankfurt

21. Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. Siedlungswesen u. Bauleitplanung, Luisenplatz 2,
64278 Darmstadt

22. RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH, Alte Bleiche 5, 65719 Hofheim

23. Landrat des HTK - Amt fur den l&ndlichen Raum, Postfach 19 41, 61289 Bad Homburg v. d.
Hohe _

24, Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach, Am Bahndamm 2, 63500
Seligenstadt

Nach § 29 BNaSchG beteiligte Verbinde ‘

25. Botanische Vereinigung fir Naturschutz in Hessen e.V., Wittelsberger Str. 8A, 35043
Marburg '

26. Bund f. Umwelt und Naturschutz Deutschland Landesverband Hess. e.V,, Triftstrale 47,
60528 Frankfurt o

27, Deutscher Gebirgs- und Wanderverein Landesverband Hessen e.V., Erbismihier Weg 25,
61276 Weilrod ‘

28. Hessische Gesellschaft fiir Ornithologie und Naturschutz e.V., Lindenstrafie 5, 61209 Echzell

28. Landesjagdverband Hessen e.V., Am Rémerkastell 9, 61231 Bad Nauheim

30. Naturschutzbund Deutschland Landesverband Hessen, Friedenstr. 26, 35578 Wetzlar

31, Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Landesverband Hessen e, V., Rathausstr. 56, 65203
Wiesbaden-Bigbrich '

32. Verband Hessischer Sportfischer, Rheinstrafte 36, 65185 Wiesbaden

Nachbargemeinden

33. Stadt Dreieich, der Magistrat, Taunusstrale 3, 63303 Dreieich

34. Stadt Heusenstamm, der Magistrat, Im Herrngarten 1, 63150 Heusenstamm
35. Stadt Rddermark, der Magistrat, Dieburger Stralte 13-17, 63322 Rédermark
36. Stadt Rodgau, der Magistrat, Hintergasse 15 63110 Rodgau

-

Fehlende AuRerungen von beteiligten Behérden und sonstigen T6B




Die folgenden Behoérden und sonstigen To6B haben keine Stellungnahme
abgegeben, so dass davon auszugehen ist, dass weder Bedenken noch
Anregungen vorzubringen sind:

a ok LN -

@»

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Bischofliches Ordinariat Mainz, Bischofplatz 2, 5-51 16 Mainz

Erergieversorgung Offenbach AG; Andréstrale 71, 63067 Offenbach

Evangelische Christusgemeinde, Pfarramt Sid, Pfarrgasse 3, 63128 Dietzenbach
Evangelische Rut-Gemeinde Dietzenbach, Rodgaustr. 40, 63128 Dietzenbach
Hessisches Immobilienmanagement, Niederlassung Darmstadt, Heidelberger Stralle 44,
64285 Darmstadt _
Katholische Pfarrgemeinde Dietzenbach, Offenbacher Str. 5, 63128 Dietzenbach
Maingau Energie GmbH Obertshausen, Ringstr. 4-6, 63179 Oberfshausen
Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. Siediungswesen u. Bauléitpianung, Luisenplatz 2,
64278 Darmstadt

Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen e.V., Wittelsberger Str. 8A, 35043
Marburg _

Bund f. Umweilt und Naturschutz Deutschiand Landesverband Hess. e.V., Triftstralle 47,
60528 Frankfurt ' '

Deutscher Gebirgs- und Wanderverein Landesverband Hessen e.V., Erbismuhler Weg 25,
61276 Weilrod _ ' _
Hessische Gesellschaﬁ fur Ornithologie und Naturschutz e.V,, Lindenstralte 5, 61208
Echzell o '
Landesjagdverband Hessen e.V., Am Romerkasteil 9, 61231 Bad Nauheim
Naturschutzbund Deutschland Landesverband Hessen, Friedenstr. 26, 35578 Wetzlar
Schutzgemei'nschaft Deutscher Wald Landesverband Hessen e. V., Rathausstr. 58, 65203
Wiesbaden-Biebrich

Verband Hessischer Sportfischer, Rheinstralle 36, 85185 Wiesbaden

Zustimmende Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf

Die nachfolgenden Behérden und sonstigen T6B haben weder Bedenken |
erhoben noch Anregungen oder Hinweise vorgebracht und somit dem
Bebauungsplanentwurf Nr. 62/2 zugestimmt: ‘

1.
2,
3.

Amt flir Bodenmanagement Heppenheim, Europaplatz 5, 64283 Darmstadt

Amt fir Strallen- und Verkehrswesen Fran'kfurt, Gutleutstr. 114, 60327 Frankfurt
Deutsche Post Bauen GmbH,' Niederlassung Frankfurt, Baro Karlsruhe, Postfach 22 06,
76010 Karlsruhe

Eisenbahn-Bundesamt, Aulenstelle Frankfurt, Untermainkai 23-25, 60329 Frankfurt
Evangelische Martin-Luther-Gemeinde Dietzenbach Steinberg‘, Waldstrafie 12, 631 28
Dietzenbach

Hessischeé Forstamt Langen, Dieburger Str. 53, 63225 Langen




Industrie- und Handelskammer Offenbach, Frankfurter Str. 90, 63067 Offenbach
Kirchenverwaltung der Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Paulusplatz 1, 64285
Darmstadt .

9. Kreishandwerkerschaft Stadt und Kreis Offenbach, Markwaldstr.11, 63073 Offenbach

10. Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Schloss Glockenbau, 64278 Darmstadt

11. Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main, Postfach 111 941, 60054 Frankfurt

12. RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH, Alte Bleiche 5, 65719 Hotheim

13. Landrat des HTK — Amt fiir den 1&ndlichen Raum, Postfach 19 41, 61289 Bad Homburg v, d.
Hohe :

14. Zweckverband Wassewersofgung Stadt und Kreis Offenbach, Am Bahndamm 2, 63500
Seligenstadt

15. Stadt Dreieich, der Magistrat, Taunusstrake 3, 63303 Dreijeich _

16. Stadt Heusenstamm, der Magistrat, im Herrngarten 1, 63150 Heusenstamm -

17. Stadt Rodermark, der Magistrat, Dieburger Strafle 13-17, 63322 Roédermark '

18. StadtRodgau, der Magistrat, Hintergasse 15, 63110 Rodgau

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen ToB vorgebrachte
Anregungen und Hinweise

Bedenken wurden von keiner Behérde oder sonstigem T6B vorgetragen.
Anregungen oder Hinweise wurden von den nachfolgend aufgefiihrten Behorden
oder T6B vorgebracht. Diese werden einzeln dargestellt und inhaltlich erértert.
Das Ergebnis der planerischen Abwagung wird zum Beschluss empfohlen.

1. Deutsche Telekom AG, T-Com

Die T-Com verweist auf ihre Stellungnahme vom 28.03.2006, die unverdndert
weiter gelte. In dieser Stellungnahme hatte die T-Com auf die im Plangebiet
befindlichen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG hingewiesen
und gebeten, dass sich die Bauausfilhrenden bei der Umsetzung der Planung bei
der Telekom iiber die genaue Lage informieren. Die T-Com hatte aullerdem auf

‘eine Kollision von Baumstandorten und Leitungen hingewiesen und gebeten, die

Baumstandorte abzustimmen. Die Stadtverordnetenversammlung hatte in ihrer
Sitzung am 01.06.2006 die Hinweise zur Kenntnis genommen und beschlossen,
die Baumstandorte mit der Leitungsfilhrung abzustimmen. Dieser Beschluss sollte
erneuert werden.

Beschlussempfehlung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Baumstandorte werden mit

der Leitungsfihrung abgestimmt.

2. Kreisausschuss Offenbach:




2.1

Der Kreis regt an, fur die ,Offentliche Grinfliche ~ Griinanlage® Mindeststandards
fur eine kiinftige Bepflanzung festzusetzen. Winschenswert sei eine hainartige
oder gruppenweise Baumbepflanzung mit standortgerechten Laubbdumen.

Beschlussempfehlung:

Da es sich um eine offentliche Griinflache handelt, erscheint es nicht erforderlich,
Mindeststandards im Bebauungsplan festzusetzen. Die Flache wird so begrunt
werden, dass eine Abschirmung der Parkplatzflachen erreicht wird.

2.2

Der Kreis ist der Auffassung, dass der Stellplatzbedarf des Kreishauses und des
Rathauses nicht als offentliche Stellplatzfliche auszuweisen sei und hier
Baulasten eingetragen werden milssten. Die notwendigen Stellplatze fiur das
Kreishaus und das Rathaus seien zu kennzeichnen.

Beschiussempfehlung:

Die Frage des Stellplatznachweises ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Baulasten kdnnen nicht in Bebauungsplanen
festgesetzt werden. Die Stellplatze fur das Kreishaus, die sich bisher auf dem
besfehe_nden Rathausparkplatz an der Offenbacher Stralie befinden, kénnen hier
verbleiben. Die dazugehérigen Baulasten werden lediglich auf andere Stellplatze
auf demselben Parkpiatz umgetragen. Im dbrigen bleibt der Beschluss vom
01.06.06 gultig: ,Der Parkplatz dienf den Beschaéftigten und Besuchern der
offentlichen Einrichtungen Rathaus und Birgerhaus und ist daher als 6ffentlicher
Parkplatz anzusehen. Er ersetzt Stellplatze, die auf einer Flache nachgewiesen
waren, die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 51 als ,sonstiger éffentlicher
Parkplatz® festgesetzt ist und laut Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 51 den
Besuchern des Rathauses und des Biirgerhauses zur Verfligung stehen sollte.
Der Charakter und die Nutzbarkeit der neuen Steliplatzanlage werden der
Situation auf den zu ersetzenden Parkplatzen entsprechen. Wenn es erforderlich
sein sollte, werden die neuen Stellpldtze per Baulast dem Rathaus und dem
Burgerhaus zugeordnet.”

2.3

Der Kreis regt an, in die Festsetzungen fur das Mischgebiet aufzunehmen, dass
mindestens 20 % der Grundstiicksfliche als Griinflaiche anzulegen und mit
geeigneten Laubstrauchern zu bepflanzen s;nd Die Pflanzenvorschlagliste sei
entsprechend zu erganzen.

Beschlussempfehlung:

Die notwendige Begriinung des Mischgebietes ergibt sich aus der festgesetzten
GRZ. Allerdings sollite zur Klarstellung der Festsetzungskanon um eine
Festsetzung wie im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 62 ergénzt werden:
,Mindestens 60 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflache sind als Griinflache
anzulegen.“ Die Festsetzungen und die Begrindung sind entsprechend zu




erganzen.

2.4

Der Kreis moniert, dass die Konsequenzen zum Immissionsschutz in den
textlichen Festsetzungen nicht zu erkennen seien. Insbesondere die
Zuordnungen der West- und Sldfassade des geplanten drei- bis
viergeschossigen Gebaudes zum Larmpegelbereich IV bzw. il sei festzusetzen.

- Beschlussempfehlung:

Die Larmpegelbereiche lassen sich im Bebauungsplan nicht festsetzen. Allerdings '

~ist die Festsetzung Nr. 5 zur besseren Verstandlichkeit wie folgt zu erganzen:

,(...) Larmbereiche emnittelt (siche Hinweis Nr. 10)." Unter ,Hinweise® ist zur
Klarstetlung zu ergédnzen, dass im' Plangebiet die Orientierungswerte der DIN
18005 durch Verkehrslarm Uberschritten werden und dass die nach Westen
orientierten Fassaden des geplanten Gebdudekdrpers dem Larmpegelbereich 1V

und die nach Slden ausgerichteten Fassaden dem Larmpegelbereich 1li

zuzuordnen sind.

Die nachstehende Ergdnzung der Drucksache lag mit der bezeichneten Aniage
den Stadtverordneten bei der Beschlussfassung ebenfalls vor:

Anlage: Stellungnahme des Regierungspréis'idiums Darmstadt

Betreff: Bebauungsplan Nr. 62/2 Parkplatz Offenbacher Stralle”
Satzungsbeschluss und Beschiuss Uber die - abgegebenen
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2)
BauGB und der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
hier: Ergénzung: Verspidtet eingegangene Stellungnahme des
Regierungsprasidiums Darmstadt :

Die in DS Nr. 16/0103/10.50 vorgenommene Abwigung wird um folgenden
Punkt erweitert:

3. Regierungsprasidium Darmstadt

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen TéB wurde in der Zeit vom 02.06.2006

bis zum 09.07.2006 durchgefuhrt. Innerhalb dieser Frist ging keine Stellungnahme

des Regierungsprasidiums Darmstadt (RP) ein. Am 14.06.2006 traf dann mit Gber
einem Monat Verspéatung ein Schreiben des RP bei der Kreisstadt Dietzenbach ein.

Da es sich um eine Ubergeordnete Behorde handelt, empfiehit es sich, die darin

vorgetragenen Anregungen trotz Fristablaufs zu beriicksichtigen.
Die durch das RP vorgetragenen Anregungen werden. im Folgenden einzeln
dargestellt und inhaltlich erértert. Das Ergebnis der planerischen Abwagung wird zum
Beschluss empfohlen.




3.1 Raumordnung und Landesplanung

Das RP teilt mit, der Bebauungsplanentwurf sei an dle Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

3.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Das RP verweist auf die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde beim
Kreis Offenbach.

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme der .Unteren Naturschutzbehérde wurden in den
Beschlussempfehlungen. . zu 2. Kreis Offenbach in der DS 16/0103/10.50
abgewogen.

3.3 Grundwasser/ Oberflachenwasser

Keine Bedenken.

3.4 Abwasser/ Gewaiassergiite

Das RP verweist auf die ~Verordnung zum Schutz der
Trinkwassergewinnungsanlagen (...) Dietzenbach des ZWO (...} vom 12.07.1985".
Hiernach sei das Versenken und Versickern von Abwasser von Strallen und
sonstigen Verkehrsflachen verboten. Ausnahmen bedirften der Zulassung durch
die Untere Wasserbehérde. Es sei zu prifen, ob die anstehenden Béden fiir eine
Versickerung geeignet seien und unter welchen Voraussetzungen eine Ausnahme
von den Verboten der Verordnung zugelassen werden kénne.

Beschlussempfehlung:

Die Bedenken beziehen sich auf die Festsetzung 6.1, wonach das auf
Verkehrsflachen  besonderer  Zweckbestimmung  (Parkplatz)  anfallende
Niederschlagswasser in die Fiachen fir Verkehrsgriin sowie in die 6ffentlichen
Grunflachen zu leiten und dort zu versickern ist, sowie auf die Festsetzung 6.2,
wonach die befestigten, nicht Gberdachten Flachen der Baugrundstiicke sowie die
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung als teilversiegelte Flachen
anzulegen sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen,
wobei alternativ die Ableitung des Niederschlagswassers in angrenzende
Griunflachen zuldssig sein soll.




Um die Festsetzungen klarer mit dem unter ,13. Wasserschutzgebiet (§ 9 Abs. 6
BauGB)“ im Bebauungsplan vorhandenen Hinweis auf die
Wasserschutzgebietsverordnung zu harmonisieren, wird der Eindeutigkeit halber
auf die Festsetzung der Versickerung des im Bereich der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (Parkplatz) anfallenden Niederschlagswassers
verzichtet. Die Festsetzung 6.1 ist zu streichen. Die Begrindung ist anzupassen.
Ebenso ist in Festsetzung 6.2 im ersten Satz (,Befestigte, nicht Uberdachte
Flachen der Baugrundstiicke sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung  sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen, als teilversiegelte Fldchen anzulegen; (...)*) die Formulierung:
.sowie Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung® herauszunehmen, um die
Eindeutigkeit der B-Plan-Festsetzungen zu erhdéhen und einen méglichen Konflikt
mit der Wasserschutzgebietsverordnung auszuschlielRen.

Der letzte Satz der Festsetzung 6.2 (,Alternativ zulassig ist die Ableitung des
Niederschlagswassers in angrenzende Griinflichen.) ist aus Grinden der
Klarstellung zu &ndern in: ,Alternativ zuldssig ist die Ableitung des
Niederschlagswassers der befestigten, nicht uUberdachten Flachen der
Baugrundstiicke in angrenzende Grunflachen, soweit wasserwirtschaftliche oder
nachbarrechtliche Belange nicht’ entgegenstehen.” Die Begrindung des
Bebauungsplanes ist anzupassen.

3.5 Bodenschutz
Keine Bedenken.

3.6 Bergaufsicht
Keine Bedenken.

3.7 Immissionséchutz
Keine Bedenken.

Auszug aus dem Protokoll der Stadtverordnetenversammlung vom
08.09.2006: -

17 Bebauungsplan Nr. 62/2 "Parkplatz Offenbacher StraRe” 16/0103/10.5
Satzungsbeschiuss und Beschluss iiber die abgegebenen '
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem.

§ 3 (2) BauGB und der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
Herr Yasaner verlasst wegen Widerstreits der Interessen nach §25
HGO den Sitzungssaal.

Wie vereinbart werden die Punkte einzeln und ohne Aussprache

abgestimmt. _

Die Stadtverordnetenversammlung stimmt Punkt 1. der Vorlage
;%stimmung: einstimmig

Die Stadtverordnetenversammlung stimmt Punkt 2. der Vorlage
_ ﬁgstimmung: einstimmig




Die Stadtverordnetenversammlung stimmt Punkt 3. der Vorlage
Zu. -

Abstimmung: einstimmig

Damit ist der Vorlage insgesamt zugesﬁmmt worden.

Dietzenbach, den 11.09.2006

Kreisstadt Dietzenbach
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