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1. Einleitung

1.1 Erfordernis und Ziel der Planung

Das Grundstick sudwestlich der Kreuzung VélizystralRe / Offenbacher StralBe bildet eine
stadtebauliche Licke in zentraler Lage in Dietzenbach. Fir das Gebiet besteht ein rechtsgul-
tiger Bebauungsplan ,Zwischen Vélizystralle, Offenbacher Stral’e und TalstralRe 8Eb/1“, der
im April 2002 in Kraft trat. Es handelt sich dabei um die 1. Anderung des Bebauungsplanes
8Eb aus dem Jahre 1985. Der Bebauungsplan 8 Eb/1 sieht eine 3-5-geschossige Wohnzeile
entlang der VélizystraBe und Offenbacher Stra3e sowie im Innenbereich eine 2-geschossige
Reihenhausbebauung vor. Trotz des bestehenden Baurechts konnte diese Flache nicht der
vorgesehenen baulichen Nutzung zugefiihrt werden, weshalb sie seit mehreren Jahren
brachliegt.

Als deutschlandweit tatiger Bau- und ErschlieRungstrager ist die Deutsche Reihenhaus mit
Unternehmenssitz in Kéln, nachfolgend Vorhabentrdger genannt, daran interessiert, das
Gelande zwischen Vélizystralle, Offenbacher Strale und Talstral3e fur eine wohnbauliche
Nutzung zu entwickeln. Fiur die Umsetzung des Bebauungskonzeptes mit 67 Reiheneigen-
heimen in zweigeschossiger Bauweise ist die Anderung des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes erforderlich.

Durch die Entwicklung eines Wohngebietes auf einer innerstadtischen Brachflache in zentra-
ler Lage der Stadt Dietzenbach wird dem stadtebaulichen Grundsatz der zukunftsfahigen
Innenentwicklung entsprochen. Dadurch kann die Inanspruchnahme von bisher unbebauten
Flachen am Stadtrand vermieden, die vorhandene technische und soziale Infrastruktur bes-
ser ausgelastet und der Erwerb von Wohneigentum fiir breite Bevolkerungsschichten ermoég-
licht werden. Insbesondere fir junge Familien wird durch die geplante Reihenhausbebauung
im kostenglnstigen Preissegment eine Alternative zur Abwanderung in Randlagen oder
Nachbarorte geschaffen.

Im Zuge der Entwicklung der Wohnbauflache ist zudem beabsichtigt die Talstral3e an die
Offenbacher StralRe anzubinden und damit das Wohngebiet insgesamt besser in die Stadt zu
integrieren.

1.2 Durchfuhrungsvertrag / Grundstiicksiibertragungsvertrag

Zwischen der Stadt Dietzenbach und dem Vorhabentréager wurde am 02.09.2013 ein Durch-
fuhrungs- und Grundstickstbertragungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 8Eb/2 gem. § 12 Abs. 1 BauGB geschlossen. Zur Aktualisierung der vereinbarten Pla-
nungsvorgaben hat die Stadt Dietzenbach mit dem Vorhabentrager am 12.02.2014 einen 1.
Nachtrag zum genannten Durchfuhrungsvertrag geschlossen. Zur Aktualisierung der Ver-
pflichtungen der spateren Eigentiimer hat die Stadt Dietzenbach mit dem Vorhabentrager am
10.06.2014 einen 2. Nachtrag zum genannten Durchfiihrungsvertrag geschlossen In dem
Durchfuihrungsvertrag werden Regelungen u.a. zu folgenden Sachverhalten getroffen:

- Durchfuhrungsverpflichtung des geplanten privaten Vorhabens samt Auf3enanlagen,

Herstellung der o6ffentlichen ErschlieBungsanlagen (Liickenschluss Offenbacher Stral3e
[/ Talstral3e, Gehweg),

Herstellung der erforderlichen aktiven Larmschutzmaflinahme (Larmschutzwand),

Mafnahmen mit stadtklimatischer Wirkung,
- Etc.
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Der geplante FulRweg entlang der Talstral3e wird an die Stadt Dietzenbach tbereignet. Die
Herstellung des FuRweges erfolgt auf dem privaten Flurstiick 193/ 2.

2. Lage des Plangebietes und Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8Eb/2 ,Zwischen
VélizystraRe, Offenbacher Stralie und Talstralle* umfasst in der Flur 10, Gemarkung Diet-
zenbach, vollstandig das Flurstiick 193/2 (Plangebiet der Wohnanlage) und teilweise die
Flurstiicke 191 (Talstral3e), 155/129 (Offenbacher Strafl3e) sowie 193/1 (VélizystralRe).

Der ca. 1,89 ha grofRe Geltungsbereich an der Talstrafl3e wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Vélizystralie,

im Osten durch die weiteren Fahrspuren der Offenbacher Stral3e,

im Suden durch die Grundstlicke der Geschosswohnungsbauten Talstral3e Nrn. 7 — 13,

im Westen durch die Weiterflihrung der TalstraRe sowie durch das Grundstiick der Ge-
schosswohnungsbauten TalstraBe Nrn. 37 — 39.

Als externer Geltungsbereich fir die Umsetzung der stadtklimatischen MalRBhahme (siehe
hierzu Abschnitt 8.2) entlang der Messenhauser Stralle werden aus der Gemarkung Diet-
zenbach, Flur 29, vollstandig das Flurstiicke 126 und aus der Flur 28, teilweise das Flurstiick
98 mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen. Der externe Geltungsbereich
hat eine GroR3e von ca. 0,91 ha.

Die genauen Grenzen der rdumlichen Geltungsbereiche ergeben sich aus der zugehérigen
Planzeichnung.

Der Plangeltungsbereich wird nach erlangter Rechtskraft den Bebauungsplan Nr. 8Eb/1
,<Zwischen VélizystralRe, Offenbacher Strafle und TalstralRe“ vollstdndig und den Bebau-
ungsplan Nr. 8 E ,Zwischen Frankfurter Stral’e und Bahn“ im Bereich der Offenbacher Stra-
3e und der Talstral3e teilweise ersetzen.

3. Planverfahren

3.1 Art des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 8Eb/2 ,Zwischen Vélizystralle, Offenbacher Strafle und
TalstralRe“ soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Ein Vorhaben- und Erschlieungsplan gem. § 12 Abs. 1
BauGB ist dem Bebauungsplan beigefiigt. Der Durchfiihrungs- und Grundstiicksiibertra-
gungsvertrag zum Vorhaben gem. § 12 Abs. 1 BauGB ist zwischen der Stadt Dietzenbach
und dem Vorhabentrdger am 02.09.2013 geschlossen wurden. Zur Aktualisierung der ver-
einbarten Planungsvorgaben hat die Stadt Dietzenbach mit dem Vorhabentrdger am
12.02.2014 einen Nachtrag zum genannten Durchfihrungsvertrag geschlossen.

3.2 Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB

Das zu uberplanende Gebiet liegt innerhalb des Siedlungsbestandes. Der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan Nr. 8Eb/2 dient dazu, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Rea-
lisierung einer Wohnbebauung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu
schaffen.
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Durch die Nutzbarmachung der brachliegenden Flache und die damit einhergehende Inan-
spruchnahme vorhandener ErschlieBungsstrukturen wird eine nachhaltige Innentwicklung
gefordert.

Voraussetzung fur die Anwendung des 813a BauGB ist des Weiteren, dass die zulassige
Uberbaubare Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO den Schwellenwert von 20.000 gm nicht Uberschreitet.

Fur das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Bei einer Wohn-
bauflache von 14.917 m? sind damit

14.917 m2 x 0,4 = 5.967 m2 Grundflache zulassig.

Der Grenzwert nach 8 13a BauGB von 20.000 gm wird demnach deutlich unterschritten.
Eine Vorprifung des Einzelfalls ist daher nicht erforderlich. Die beabsichtigte Art der bauli-
chen Nutzung beinhaltet keine Vorhaben mit der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung.

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhdngendes oOkologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind im Ge-
biet sowie im Umfeld nicht vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen. Diese Vo-
raussetzung zur Anwendung von § 13a BauGB ist somit auch erfullt.

Des Weiteren ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich: Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und sind nicht zu
bilanzieren oder auszugleichen. Dennoch wird der Vorhabentréger eine Uber die geplante
Begriinung des Plangebietes hinausgehende stadtklimatische MaRnahme im unter Abschnitt
2. definierten externen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umset-
zen (siehe hierzu Abschnitt 8.2).

Im beschleunigten Verfahren entfallen die Verfahrensbestandteile der Umweltprifung gem.
8§ 2 Abs. 4 BauGB, des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB und die Angabe nach §3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind. Eine
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des
Bebauungsplans eintreten (§ 4c BauGB), erfolgt im beschleunigten Verfahren ebenfalls
nicht.

Gleichwohl wird eine Betrachtung der Umweltbelange in Kapitel 5 und 8 vorgenommen.

3.3 Verfahrensablauf

Am 03.02.2012 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach den Beschluss
Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8Eb/2 ,Zwischen
VélizystraRe, Offenbacher StralRe und TalstralRe” gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand als Informations-
veranstaltung am 07.03.2012 im Rathaus der Stadt Dietzenbach statt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 12.12.2012 bis 18.01.2013 schriftlich beteiligt. Am
26.04.2013 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach ihren Beschluss
Uber die Ausgestaltung der Larmschutzwand vom 03.02.2012 bestétigt und ergdnzend pas-
sive Schallschutzmal3nahmen beschlossen.
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Des Weiteren hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach am 26.04.2013
beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 8 Eb/2 ,Zwischen Vélizystralle, Of-
fenbacher Stralle und Talstralle‘ nach § 12 BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innentwicklung aufzustellen sowie die Flache als Wohngebiet abweichend
von der Festsetzung im wirksamen Regionalplan Stidhessen/ Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 (RPS/ RegFNP 2010) zu entwickeln und die Anpassung der Festsetzung des Vor-
habengebiets als Wohnbauflache im RPS / RegFNP 2010 zu beantragen.

Am 30.08.2013 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach den Bebau-
ungsplanentwurf Nr. 8 Eb/2 ,Zwischen Vélizystralte / Offenbacher Strale und Talstralle®
gebilligt und die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tragern offent-
licher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen. In selber Sitzung wurde auch durch die Stadtverordneten der
Durchfuhrungs- und Grundstiicksibertragungsvertrag gebilligt. Der Durchfiihrungs- und
Grundstucksubertragungsvertrag ist zwischen der Stadt Dietzenbach und dem Vorhabentra-
ger am 02.09.2013 geschlossen wurden.

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der Beteiligung
gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom 06.09.2013 bis 11.10.2013 schriftlich beteiligt. Die Beteiligung
der Offentlichkeit (Offenlage) gemaR & 3 Abs. 2 erfolgte vom 12.09.2013 bis zum
14.10.2013. Der Offentlichkeit war zu den Offnungszeiten im Rathaus die Mdglichkeit zur
Einsicht der Planunterlange sowie zur Anregung und Stellungnahme gegeben.

Am 11.09.2013 wurde fur das Vorhabengebiet beantragt, den Regionalplan Sudhessen/
RegFNP 2010 an die Festsetzung des Bebauungsplans anzupassen.

In den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurde neben der Ausbildung des
geplanten Lickenschlusses zwischen Offenbacher Stral3e und TalstralR3e vor allem der hohe
Grundwasserstand im Plangebiet und die damit verbundenen Aufschittungen thematisiert,
so dass ein zweite Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich wurde.
Die Anderungen wurden berticksichtigt. Die Grundziige der Planung wurden durch die Stel-
lungnahmen nicht berthrt.

Am 14.02.2014 hat die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Dietzenbach den Bebau-
ungsplanentwurf Nr. 8 Eb/2 ,Zwischen Vélizystralte / Offenbacher Strafle und Talstral3e*
gebilligt und die erneute Einholung der Stellungnahmen der beteiligten Behérden gemani §
4a Abs. 3 BauGB sowie die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
beschlossen.

Die betroffenen Behérden wurden im Rahmen der Beteiligung gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB vom
20.02.2014 bis 12.03.2014 schriftlich beteiligt. Die Beteiligung der Offentlichkeit (Offenlage)
geman § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte vom 27.02.2014 bis zum 14.03.2014. Der Offentlichkeit
war zu den Offnungszeiten im Rathaus die Mdglichkeit zur Einsicht der Planunterlagen sowie
zur Anregung und Stellungnahme gegeben. Es konnten ausschlielich Stellungnahmen zu
den geadnderten Teilen des Bebauungsplanentwurfes abgegeben werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 Eb/2 ,Zwischen Vélizystrae, Offenbacher
Strale und Talstral’e” wurde am 13.06.2014 durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Dietzenbach als Satzung beschlossen.
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4, Rechtliche Situation und Planungsvorgaben

4.1 Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans in der je-
weiligen aktuellen Fassung beriicksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Baunutzungsverordnung (BauNVO vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zu-
letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 02.07.2013 (BGBI. | S. 1943).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gean-
dert durch Art. 4 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154).

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Art. 5 des Gesetztes vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212).

Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999
(BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 24.02.2012
(BGBI. I S. 212).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154).

BundesfernstraRengesetz (FStrG) vom 28.06.2007 (BGBI. | S. 1206), zuletzt ge-
andert durch Art. 7 des Gesetzes vom 31.05.2013 (BGBI. | S. 1388).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Neufassung vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46,
180), zuletzt geandert durch Art. 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I S.
622).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Neufassung vom 07.03.2005 (GVBI. |
S. 142), zuletzt geandert durch Art. 18 des Gesetzes vom 27.05.2013 (GVBI. | S.
218).

Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) vom 24.09.1962 (GVBI. | S. 417), zu-
letzt gedndert durch Art. 1 des Gesetztes vom 10.12.2009 (GVBI. | S. 631).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gean-
dert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. IS. 622).

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
27.06.2013 (GVBI. S. 458).

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz) - Landesrecht
Hessen (DSchG, HE), vom 05.09.1986 (GVBI. | S. 270), zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. S. 444).

Hessische Richtlinie fur die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und Stra-
Benaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen vom
17.02.2014 (StAnz. Hessen 03.03.2014, S. 211).
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e Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertragli-
chen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwWG) vom
24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212).

4.2 Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Regionalverbandes Frank-
furt Rhein Main vom 17.10.2011 stellt fir den Plangeltungsbereich aufgrund der bestehen-
den Larmbelastung ,gemischte Bauflache, Bestand“ dar.

Abb.1: Auszug aus dem RegFNP 2010, Regionalverband Frankfurt Rhein Main

Gemal Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadts vom 15.01.2013 im Rahmen der
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung sind die im RegFNP dargestellten Wohnbauflachen, ge-
mischten Bauflachen und Sonderbauflachen zusammen mit Gemeinbedarfsflachen, innerort-
lichen Grinflachen, innerértlichen Verkehrsflachen und innerértlichen Flachen fiur die Ver-
und Entsorgung zugleich Siedlungsgebiet im Sinne des Regionalplanes Sidhessen. Die
Planung kann daher gemaf 8§ 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung angepasst gelten.

Im RegFNP ist das Plangebiet wegen der bestehenden hohen Larmbelastung durch Ver-
kehrslarm als gemischte Bauflache ausgewiesen. Ein ausreichender Schutz der geplanten
Wohnbebauung vor den bestehenden Verkehrsimmissionen der Veélizy- und Offenbacher
StralRe wird durch das fur den Bebauungsplan erstellte Schallschutzkonzept gewahrleistet
(siehe Abschnitt 5.4). Somit ist die Entwicklung des Plangebiets als Wohnbauflache aus der
gemischten Bauflache heraus vertretbar. Diese Sichtweise wurde vom Regionalverband
Frankfurt Rhein Main mit Schreiben vom 17.01.2013 bestétigt.

Zudem wird durch die Planungsabsicht, im Bereich der gemischten Bauflaiche des RegFNP
ein Wohngebiet zu entwickeln, der umgebenden Wohnbebauung entsprochen.

Der Flachennutzungsplan kann bei Bebauungsplanverfahren gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden, wenn die geordnete stédtebauliche
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Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Ein Parallelverfahren zur Ande-
rung des RegFNP ist unter Berticksichtigung der oben genannten Griinde somit nicht erfor-
derlich. Der RegFNP wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat am 26.04.2013 die Entwick-
lung des Vorhabengebietes als Wohngebiet abweichend vom Flachennutzungsplan und die
Beantragung der Anpassung des Regionalplans Stidhessen / RegFNP 2010 an die Festset-
zung des Bebauungsplans beschlossen. Am 11.09.2013 wurde fir das Vorhabengebiet be-
antragt, den Regionalplan Stidhessen / RegFNP 2010 an die Festsetzung des Bebauungs-
plans anzupassen.

4.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan zum RegFNP 2010 befindet sich in Aufstellung. Der bestehende Land-
schaftsplan vom 13.12.2000 des friheren Umlandverbandes Frankfurt ist vorerst weiterhin
gultig. Dieser definiert den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Stral3enflache und als
Siedlungsflache aus Bebauungsplanen. Die Siedlungsflache selbst wird tberlagert mit Ru-
deralfluren und einer Biotopflache (Feuchtbrache / Grol3seggenried) dargestellt.

4.4 Schutzausweisungen

Gesetzlich Geschitzte Biotope

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zwischen Vélizystralte, Offenbacher Stralie
und Talstraflte 8Eb/1* im Jahre 2001 wurden innerhalb des Plangebietes Biotope gemaf § 30
BNatschG kartiert. Eine Befreiung wurde im November 2001 von der Unteren Naturschutz-
behdrde bereits im Zuge des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 8Eb/1 unter Nebenbe-
stimmungen erteilt. Der erforderliche Ausgleich wurde bereits in Form einer Ausgleichsabga-
be geleistet.

Bei Prufung durch die Untere Naturschutzbehérde des Kreises Offenbachs im November
2012 konnten keine mehr nach § 30 BNatschG geschiitzte Biotope festgestellt werden. Eine
erneute Befreiung von dem Verbotstatbestand des § 30 BNatschG ist somit nicht erforder-
lich.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 1l A des Trinkwasserschutzgebiets fir die Wasser-
gewinnungsanlagen ,Hintermark, Patershausen, Martinsee, Jigesheim und Dietzenbach’
des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Ver- und Gebote der
Wasserschutzgebietsverordnung u.a. zur Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster
und zur kurzfristigen Grundwasserabsenkung wahrend des Baustellenbetriebes sind zu be-
ricksichtigen. Auf den Sachverhalt wird in dem Hinweis Nr. 17 zum vorhabenbezogen Be-
bauungsplan eingegangen.

4.5 Rechtskraftige Bebauungspléne

Bebauungsplan Nr. 8 E ,Zwischen Frankfurter Stralle und Bahn“

Der Bebauungsplan Nr. 8E, der am 07.12.1971 in Kraft trat, wurde in dem oben genannten
Teilbereich durch den Bebauungsplan Nr. 8Eb/1 ersetzt. Der Bebauungsplan definiert in dem
Teilbereich des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8Eb/2 die
Verkehrsflachen der TalstraRe und der Offenbacher Stral3e.
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Bebauungsplan Nr. 8Eb/1 ,Zwischen Vélizystralle, Offenbacher Stral’e und Talstralke”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8Eb/1, der am 29.04.2002 in Kraft trat, ent-
spricht weitestgehend dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8Eb/2. Er setzt flr
das Plangebiet Allgemeines Wohngebiet fest.

Das Mald der baulichen Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl von 1,0 sowie die Zahl der Vollgeschosse begrenzt. Dabei unterscheidet
sich diese zwischen dem Rand und dem Inneren des Plangebietes. So sind entlang der Of-
fenbacher und VélizystralRe Il — V-Geschosse zulassig. Im Inneren des Plangebietes ist
zwingend zweigeschossig zu bauen.

Der Bebauungsplan trifft des Weiteren u.a. textliche Festsetzungen zu den Erfordernissen
des passiven Schallschutzes gegeniiber der Offenbacher- und Vélizystral3e, zur Durchgri-
nung des Plangebietes und zur Gestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freirdume.

Zu einer Anderung der Art der baulichen Nutzung kommt es durch die Uberplanung durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 Eb/2 somit nicht.

5. Bestandsbeschreibung

5.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist bis auf die mit in den Bebauungsplan aufgenommenen Verkehrsflachen
der TalstraBe sowie Offenbacher Stral3e unbebaut und ungenutzt und kann als Wiese klassi-
fiziert werden.

Die Hohenlage des geplanten Wohngebietes liegt im Mittel bei ca. 144,1 m (. NHN. Dabei
fallt die Flache, dem Verlauf der Vélizystralle von West nach Ost folgend, um ca. 0,7 m. Die
sudlich gelegene Talstral3e liegt im Mittel um etwa 0,4 m im westlichen und um etwa 1,1 m
im ostlichen Bereich hoher als das geplante Wohngebiet Zwischen der bestehenden Wen-
deanlage am Ende der TalstraRe und der Offenbacher Stral3e ist ein Héhenversatz von etwa
1,4 m zu verzeichnen.

Die Umgebung des Plangeltungsbereiches ist im Westen und Sitiden gepragt durch vorhan-
dene Geschosswohnungsbauten mit 6 — 9 Stockwerken. Im Norden und Osten bilden die
Vélizy- und die Offenbacher Stral3e bzw. ihr Kreuzungsbereich eine rdumliche Z&sur. Nord-
lich und 6stlich dieser beiden StralRen grenzen der Stadtpark, das Einkaufszentrum und die
ebenfalls unbebaute Flache an der Kénigsteiner Allee an.

5.2 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist derzeit nur Gber die Talstra3e an das innerdrtliche StraRensystem ange-
bunden. Aufgrund der Sackgassensituation der TalstralBe und dem zusétzlich durch das
Bauvorhaben entstehenden Verkehr wird im Kontext des Bebauungsplanverfahrens die An-
bindung der Talstral3e an die Offenbacher StraRe beabsichtigt (siehe hierzu Abschnitt 6.3).
Uber die TalstraRe bzw. DreieichstraRe erfolgt die Einbindung des Plangebietes in das uber-
oOrtliche Stral3ennetz.

Die Haltestelle der S-Bahnlinie 2 ,Dietzenbach Mitte” ist ca. 900 m vom Plangebiet entfernt.
Mit einer halbstliindigen Taktung ist der Hauptbahnhof Frankfurt in 30 Minuten zu erreichen.
In der Hauptverkehrszeit verdichtet sich die Taktung auf 15 Minuten. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches befindet sich die nachstgelegenen Bushaltestelle der Stadt- und Regional-
buslinie (Offenbacher Stral3e), welche die Anbindung an die Innenstadt, die benachbarten
Stadtteile sowie in die Region gewahrleistet.
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5.3 Umweltbelange
5.3.1 Boden und Wasser

Der Aufbau des Bodens im Plangebiet besteht bis zu einer Tiefe von 3,3 m aus Aufflillungen
und Bestand von Sanden sowie Schluffen. Darunter schlief3t sich sandiger und schluffiger
Ton an. Pragend fur das Gebiet ist ein hoher Grundwasserstand, der nach dem Tauwetter /
Schneeschmelze das Niveau der Gelandeoberkante erreicht bzw. teilweise auch tberschrei-
tet.

,Grundwasser wurde bei fast allen Aufschlusspositionen angetroffen. Die Grundwasserver-
héaltnisse stellen sich nicht einheitlich dar, was mit der wechselhaften Baugrundsituation zu
erklaren ist.

Wahrend der Baugrunderkundung wurden sehr unterschiedliche Grundwasserstande festge-
stellt. Die Grundwasseranschnitte lagen zwischen 1,5 m unter Gelande und ca. 5,8 m unter
Gelande. In den meisten Fallen ergab sich nach dem Grundwasseranschnitt ein kraftiger
Anstieg des Grundwassers* (Institut fur Geotechnik, Dr Jochen Zirfas (Marz 1996): Geotech-
nisches Gutachten zum Projekt Talstral3e Dietzenbach, S. 6).

Bohrung Wasserstand Anstieg auf m 4. NN
m unter GOK m 4. NN

BS1 3,2 140,19 -
DPM 2 1,9 141,64 -
BS 3 1,55 142,05 -
DPM 4 4,15 139,53 -
BS 5 - - -
BS 6 1,8 141,78 -
DPM 7 5,38 138,38

BK 8 5,8 138,09 141,39
BK 9 3,2 140,87 142,57
BK 10 3,5 140,92 142,92

Tab. 1: Angebohrte Wasserstande (Oktober 1993) (Institut fur Geotechnik Dr. Jochen Zirfas (Mai 1994): Antrag
der Objektgesellschaft TalstraRe Dietzenbach auf Erteilung der Erlaubnis gemall HWG zur zeitlich begrenzten
Grundwasserabsenkung im Rahmen von Grundungsarbeiten, S. 15)

,Bei den Kernbohrungen konnte nach Bohrende innerhalb von wenigen Stunden ein kraftiger
Anstieg des Grundwassers im Bohrloch festgestellt werden. Dies wird auf eine Kombination
von 2 Phanomenen zurickgefihrt.

1. ist das Grundwasser unter dem Einfluss von bereichsweise vorhandenen, starker bindi-
gen Zwischenschichten lokal leicht gespannt.

2. erfolgt aus hoherliegenden, starker durchlassigen Schichten z. T. ein Schichtwasserzu-
fluss.
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Eine quantitative Unterscheidung dieser beiden Effekte ist kaum maoglich® (Institut fir Geo-
technik Dr. Jochen Zirfas (Mai 1994): Antrag der Objektgesellschaft Talstral3e Dietzenbach
auf Erteilung der Erlaubnis gemafld HWG zur zeitlich begrenzten Grundwasserabsenkung im
Rahmen von Grindungsarbeiten, S. 15-16).
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Abb. 2: Lageplan der Aufschlusspunkte, Planungsgrundlage Bauvorhaben Oktober 1993 (Institut fiir Geotechnik,
Dr Jochen Zirfas (Mérz 1996): Geotechnisches Gutachten zum Projekt Talstral3e Dietzenbach, Anlage 2)



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8Eb/2 Entwurf Seite 15

,ES ist also von gespannten Grundwasserverhaltnissen auszugehen. Aus diesem Grunde
wurden einige Bohrungen mit einer Grundwassermessstelle versehen und regelmafig ein-
gemessen. Die Messergebnisse aus dem Zeitraum November 1993 bis Februar 1995 sind in
nachstehender Tabelle enthalten. Alle Werte sind in m G NN angegeben.

POK 02.11.93 | 22.04.94 | 02.05.94 | 03.05.94 | 10.05.94 | 26.05.94 | 17.08.94 | 20.02.95

BK | 144,42 | 141,96 143,69 143,42 143,47 143,35 143,60 141,93 143,68
8

BK | 144,93 | 142,14 143,39 143,13 143,17 143,14 143,30 142,07 144,35
9

BK | 144,42 | 142,22 143,33 143,47 142,92 142,97 143,17 142,05 143,13
10

Tab. 2: Messergebnisse Grundwassermessstelle November 1993 - Februar 1995 (Institut fur Geotechnik, Dr
Jochen Zirfas (Méarz 1996): Geotechnisches Gutachten zum Projekt TalstralRe Dietzenbach, S. 6)

Hieraus ergibt sich, dass die Grundwasserstande starken jahreszeitlichen Schwankungen
unterworfen sind. Die maximalen Wasserstdnde nahern sich der Gelandeoberkante an bzw.
erreichen sie in Extremfallen. Lediglich im Hochsommer waren wahrend der Beobachtungs-
zeit deutlich niedrigere Wasserstande festzustellen.

Der hochste gemessene Wasserstand lag bei 144,35 m 0. NN. Hieraus leitet sich ein Be-
messungswasserstand von 144,70 m 0. NN incl. eines Sicherheitszuschlages ab (Institut fur
Geotechnik, Dr Jochen Zirfas (Méarz 1996): Geotechnisches Gutachten zum Projekt Talstra-
3e Dietzenbach, S. 6 und 7).

So kommt auch das Geotechnische Gutachten (Geotechnik GmbH (Oktober 2008): Geo-
technisches Gutachten zu den Baugrundverhéltnissen im Bereich des geplanten BVH: Tal-
stralle, Dietzenbach, S. 5) zu folgendem Ergebnis: ,Aus friilheren Untersuchungen (Dr. Zirfas
in 1993 und 1996) und nach Aussage von Ortskundigen ist bekannt, dass zeitweise das
Wasser auch bis an die Gelandeoberkante ansteigen kann. ... Deshalb ist anzuraten, das
Gelande insgesamt noch etwas aufzufillen.®

Konfliktbewaltigung

Die geplanten Geb&aude werden ohne Keller ausgefuhrt. Eine maximale Einbindetiefe der
Unterkante der Streifenfundamente der Geb&ude von mindestens 0,5 m oberhalb des jemals
gemessenen Grundwasserstandes bzw. zu erwartenden Grundwasserstandes (vgl. Stel-
lungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadts vom 13.11.2013) ist aufgrund der Hohe
der im vorangegangen Abschnitt beschriebenen Grundwasserstande nicht umsetzbar. Auf-
grund des Aufbaus des Streifenfundamentes misste es im Plangebiet an der Talstral3e zu
einer Aufschittung des Gelandes um bis zu 2,2 m kommen. Neben einer dann nicht mehr
stadtebaulich vertretbaren erforderlichen Hohe der LArmschutzwand von bis zu 8,2 m ware
das Vorhaben auch aus 6konomischen Griinden nicht mehr realisierbar.

In Abstimmung zwischen der Kreisstadt Dietzenbach und dem Regierungsprasidium Darm-
stadt im November 2013 werden neben der Anhebung des Gelandes und der Hohe der
Oberkante Fertigfulboden (OKFFB) der Haupt - und Nebengebaude im Bebauungsplan
auch bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor hohen Grundwasserstinden festgesetzt, um
die Fundamente der Gebaude, wie in der gangigen Praxis tblich ins Grundwasser einbinden
zu kénnen.
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Bei der Festlegung der Hohe der Oberkante FertigfuRboden (OKFFB) der Haupt- und Ne-
bengebaude wird dabei dem anstehenden Grund- und Schichtenwasserspiegel Rechnung
getragen, welcher in seiner Auspragung dem Gelandeverlauf des Grundstiicks und der na-
heren Umgebung weitgehend folgt.

Gemal den vorliegenden Untersuchungen wird wie vom Biro Geotechnik (November 2013)
empfohlen die Lage der Hohe der OKFFB der Hauptgebaude auf mindestens 144,80 m Q.
NHN festgesetzt und liegt somit oberhalb des Bemessungswasserstandes von 144,70 . NN.
Der Unterschied zwischen Normalnull und Normalhéhennull betragt nach Auskunft des ObVI
Muiller, Hanau hierbei fiir das Plangebiet bei 9 mm und ist folglich vernachlassigbar bzw. liegt
innerhalb der Fehlertoleranzen.

Fur die Nebengebaude wird aufgrund ihrer besonderen Schutzbedurftigkeit fur die Nebenan-
lagen zur Versorgung des Wohngebietes mit Warme und elektrischen Strom die Hohe der
Oberkante FertigfulRboden analog zu den Hauptgeb&uden auch auf 144,80 m 4. NHN fest-
gesetzt. FlUr die Garagen im Plangebiet wird eine Mindesthéhe der OKFFB von 144,52 m. U
NHN festgesetzt. Diese liegt zwar unter dem Bemessungswasserstand aber immer noch
0,17 m Uber den jemals gemessenen hdchsten Grundwasserstand. Um das Plangebiet auch
in der ErschlieBung entsprechend abwickeln zu kénnen, wird die Mindesthéhe der OKFFB
fir Garagen als untergeordnete Gebaude als ausreichend gesehen. Im Plangebiet selbst
kommt es zu einer Auffillung des Gelandes um bis zu 1 m.

Neben der Anhebung der Haupt- und Nebengebdude sowie des Geldandes werden, wie ein-
gangs beschrieben, bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor hohen Grundwasserstéanden
festgesetzt.

Die Bodenplatten der Hauser sind durch eine Abdichtung gegen von auf3en drickendes
Wasser und aufstauendes Sickerwasser nach DIN 18195 Teil 6 zu sichern. Die Abdichtung
ist hierbei unempfindlich gegen Mortel- und Betonwasserlosungen auszufihren und so aus-
zubilden, dass das Bauwerk allseitig im Boden (geschlossene Wanne) umschlossen wird.
Der verwendete Beton der Bodenplatten ist zur Minimierung der kapillaren Wasseraufnah-
meféhigkeit mit einem Dichtungsmittel gemaf} Zement-Merkblatt Betontechnik B 3 9.2005 zu
versehen (Eigenschaften vergleichbar eines Dichtungsmittels zur Herstellung eines wasser-
undurchlassigen Bauwerkes (WU-Bauwerk)). Die Nachbehandlung des Frischbetons ist den
zusatzlichen Eigenschaften anzupassen.

Der Bemessungswasserstand sowie die Art der umschlieBenden Bodenarten sind bei der
statischen Bemessung und Planung der Einzelbauwerke zu beriicksichtigen. Die Abdichtung
ist auf der wasserzugewandten Seite des Bauwerks anzuordnen. Wegen der Gefahr einer
Stauwasserbildung bei einem wenig durchlassigem Boden auf3erhalb der zuldssigen Band-
breite nach Arbeitsblatt DWA-A-138 ist die Abdichtung bis mindestens 300 mm Uber die Ge-
landeoberkante zu flhren. Dabei ist darauf zu achten, dass kein Hinterlaufen durch Nieder-
schlag stattfinden kann. Die Schutzwirkung darf durch zu erwartende Bewegungen, wie Set-
zungen, Schwinden und Temperaturanderungen nicht verloren gehen. Hauseinfihrungen
der Hausanschluss- und Entsorgungsleitungen sind an ihren Durchdringungsstellen der Ab-
dichtung fachgerecht anzuarbeiten und abzudichten.

Erganzend wird zum Schutz des Grundwassers festgesetzt, dass die Abdichtung der Boden-
platten ohne Beeintrachtigung des Grundwassers auszubilden ist.
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In das Grundwasser selbst einbindende Bauteile aus Beton, insbesondere die Pfeiler der
Larmschutzwand, sind so auszubilden, dass es zu keiner Beeintrachtigung des Grundwas-
sers durch die Materialeigenschaften des Betons oder der Grol3e der Bauteile auf den
Grundwasserfluss kommt. Als Bindemittel ist chromatarmer Zement nach TRGS 613 zu ver-
wenden.

Einbindende Baukérper sind nach Erfordernis fachgerecht gegen Auftrieb zu sichern. Bei der
statischen Bemessung der Einzelbauwerke ist generell der Bemessungsgrund-
wasserspiegel zur Verhinderung ungewollter Setzungen zu bericksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Anhebung des Geldndes und der Gebaude, der
baulichen Vorkehrungen zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden und den Vorgaben
zum Schutz des Grundwassers sowie den Stellungnahmen der Gutachter wird der Konflikt
um die angespannte Grundwassersituation als bewadltigt beurteilt. Eine Gefahrdung der zu-
kinftigen Bewohner als auch des Grundwassers ist nicht zu erwarten.

Auf die Festsetzungen zu den Hohen baulicher Anlagen, zu baulichen Vorkehrungen zum
Schutz vor hohen Grundwasserstdnden und zu den baulichen MaRnahmen zum Schutz des
Grundwassers wird im Kapitel 7 ,Inhalte des Bebauungsplans® nochmals eingegangen.

5.3.2 Altlasten und Kampfmittel

Nach der Verdachtsflachendatei der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt befindet sich im
Plangebiet keine Altablagerung.

Im Erganzungsgutachten Bodenbelastung (Geotechnik GmbH (Februar 2011): Bericht zu
den zusatzlichen Bodenbelastungen, S. 2) wurde eine Bodenmischprobe aus den 18 Ramm-
kernsondierungen aufgrund der erhéhten Gehalte an Kohlenwasserstoffen als Z.1.1 Material
klassifiziert. Sowohl die Abteilung Altlasten beim Regierungsprasidium Darmstadt als auch
der Fachgutachter schatzten die gefundenen Gehalte an Kohlenwasserstoffen als nicht be-
sorgniserregend ein und stellten fest, dass sie keine Gefahrdung fir das Grundwasser dar-
stellen.

Nach Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 25.10.2013 liegen konkrete Hin-
weise auf Kampfmittel vor. Auf das Erfordernis einer systematischen Uberprifung (Sondie-
rung auf Kampfmittel) des Plangebietes vor Beginn der Bauarbeiten wird im Bebauungsplan
hingewiesen.

5.3.3 Vegetationsstrukturen und Artenschutz

Der Plangeltungsbereich ist heute gepragt durch Brachen unterschiedlicher Stadien. Die
West- und Sidseite des Flurstiicks 193/2 wird von einer Boschung mit einer kurzlebigen
Ruderalflur umfasst. Der Innenbereich mit seiner teilweisen feuchten Auspragung setzt sich
aus grof3flachigen Wiesenbrachen zusammen. Darlber hinaus sind mehrere Einzelbdaume,
insbesondere entlang der Offenbacher StraRe (Platanenallee), vorhanden. Deren Erhalt wird
durch Planeinschrieb gesichert.

Auf dem Grundstiick finden sich Im Frihjahr / Friihsommer zuweilen Amphibien ein, um dort
zu laichen. Falls in diesem Zeitraum Bodenbewegungen vorgenommen werden, wird vorab
durch einen Fachgutachter geprift, inwieweit im Plangebiet Amphibien oder Laich vorkom-
men. Die weitere Vorgehensweise wird mit der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises
Offenbach abgestimmt. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan mit auf-
genommen.
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Gesetzlich geschutzte Biotope gem. 8 30 BNatSchG sind nach Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehérde des Kreises Offenbach vom 22.11.2012 nicht mehr vorhanden (vgl.
Abschnitt 4.4).

5.4 Verkehrslarm

Das Plangebiet wird von zwei Stralen mit Uberértlicher Bedeutung belastet: Im Norden von
der BundesstralRe B 459 (Vélizystral3e), im Osten von der Landesstralle L 3001 (Offenba-
cher Stral3e).

Im Zuge der Konzepterstellung hat der Vorhabentrager dem Gutachterbiro Accon GmbH
Ko6ln den Auftrag erteilt, die zu erwartende Gerduschsituation im Plangebiet zu untersuchen.
Zur Verifizierung und Erganzung der vorhandenen Verkehrsdaten wurde zudem auf dem
westlichen Arm der VélizystralRe eine Verkehrszahlung durchgefunhrt.

Ausgangspunkt fur die schalltechnische Untersuchung bildet die Verkehrszahlung vom Mai
und September 2011 sowie die Zahldaten der LA&rmminderungsplanung von 2004. Die erneu-
te Verkehrszahlung im September 2011 sowie der Ruckgriff auf die Verkehrsdaten von 2004
wurden erforderlich, um gesicherte Werte fur den LKW-Anteil auf der Vélizy- und Offenba-
cher Stral3e zu erhalten.

Im Zuge der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes wurden verschiedene Varianten mit
unterschiedlichen Hohen der erforderlichen stral3enbegleitenden Larmschutzwand und un-
terschiedlichen Schutzzielen berechnet. So wurden die notwendigen H6hen der Larm-
schutzwand bei der Einhaltung der Werte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV), bei einem Larmpegelbereich Il fir das gesamte Plangebiet sowie bei einem
Larmpegelbereich 1l zur Offenbacher StraRe und einem Larmpegelbereich Il zur Vélizystra-
3e dargestellt.

Als Grundlage fur den Bebauungsplan wurde ein Schallschutzkonzept entwickelt, dass ei-
nerseits den zuklnftigen Bewohnern der Reihenhausanlage einen mdoglichst hohen Schutz
vor Verkehrslarmimmissionen bietet und damit gesunde Wohn- sowie Arbeitsverhaltnisse
sicherstellt, anderseits die Hohe der Larmschutzwand begrenzt, um ein vertragliches Stadt-
bild zu erreichen. Die maximale Hohe der Larmschutzwand wurde bereits durch Beschluss
der Stadtverordnetenversammlung vom 03.02.2012 begrenzt. Dieser wurde am 24.08.2012
und am 26.04.2013 erneut bestatigt.

Die Anhebung der Hausgruppen um 0,05 m bzw. 0,2 m im Zuge der Festsetzung von Malf3-
nahmen zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden zeigt bei der Uberprifung durch das
Gutachterbiiro Accon GmbH Kéln vom 04.11.2013 keine Veranderung der Gerauschbelas-
tung im Plangebiet.

Im Folgenden wird die Bewaltigung des Larmkonfliktes, das hieraus resultierende Schall-
schutzkonzept flr den Bebauungsplan und dessen schalltechnische Beurteilung dargestellt.
Das ausgewiesene Wohngebiet entspricht dabei der Gebietstypik bzw. dem Schutzstatus
eines Allgemeinen Wohngebietes (siehe hierzu Abschnitt 7.1.1 Art der baulichen Nutzung).

Konfliktbewaltigung

§ 50 BImSchG enthalt den abwagungserheblichen Planungsgrundsatz, der besagt, dass bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlie3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich ver-
mieden werden. Nach der Rechtsprechung des BVerwG handelt es sich bei dem Tren-
nungsgebot jedoch um einen ausnahmefahigen Grundsatz.
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In der vorliegenden stadtebaulichen Planung zur Vitalisierung einer innerstadtischen Brach-
flache ist das Trennungsgebot abzuwagen mit den Zielen eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden sowie einer nachhaltigen Innentwicklung.

Zur Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes wurde folgende MalRBhahmen auf ihre Wirksam-
keit und VerhaltnismaRigkeit Uberpruft:

1. MalRnahmen an der Schallquelle

2. Aktive SchallschutzmafRnahmen

3. Optimierung der Gebaudestellung

4. Schallschutzmaflinahmen an den Gebauden (Passiver Schallschutz)

Zu 1. Malinahmen an der Schallquelle

Die Larmimmissionen im Wohngebiet sind bedingt durch den Verkehr der Vélizy- und Offen-
bacher StralRe. Folglich sind daher zuerst MaRnahmen an der Schallquelle selbst zu prifen.
Da MinderungsmalRnahmen an den Fahrzeugen nur auf Gesetzgebungsebene umsetzbar
sind, kénnen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nur Ansatze in Bezug auf den Einbau
von larmarmen Straf3enoberflachen und / oder der Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit
verfolgt werden.

Uber die Langzeitwirksamkeit des Einbaus von larmarmen StraRenoberflachen (Fliisteras-
phalt) bei Geschwindigkeiten von max. 50 km/h liegen noch keine Erfahrungen vor. Den
moglichen, jedoch nicht zweifelsfrei nachweisbaren geringeren Emissionen solcher Stral3en-
abschnitte steht ein deutlich erhéhter Aufwand beim Einbau und Wartung entgegen, woraus
sich der Ausschluss dieser Malinahme ergibt.

Durch die Reduzierung der Héchstgeschwindigkeit von jetzt 50 km/h auf 30 km/h kénnte eine
Pegelminderung von ca. 2 dB(A) erreicht werden. Aufgrund der Bedeutung der Offenbacher
StralRe als LandestraBe und der Vélizystra3e als Bundesstral3e ware diese MalRnahme aber
im Sinne der Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs nicht sinnvoll und wird damit ausge-
schlossen.

Zu 2. Aktive SchallschutzmalRnahmen

Die Umsetzung von aktiven SchallschutzmafBhahmen wurde in Bezug auf die Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 und der Grenzwerte der 16. BImSchV gepruft.

Im Ergebnis konnten bei einer Larmschutzwand mit einer Héhe von 13 m entlang der
VélizystralRe und der Offenbacher StraRe fur fast alle Fassaden die Orientierungswerte der
DIN 18005 von tags 55 dB(A) und 45 dB(A) nachts eingehalten werden.

Eine derartige, die geplanten Gebaudehdhen deutlich Ubersteigende Hohenentwicklung, ist
jedoch unter stadtebaulichen und stadtgestalterischen Gesichtspunkten nicht vertretbar. Zu-
dem stehen die mit der Dimensionierung solcher Larmschutzwande verbundenen Kosten in
keinem angemessenen Verhéltnis zu der erzielbaren Schutzwirkung.

Um den Schutzstatus der 16. BImSchV mit einem Grenzwert von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) nachts einhalten zu kénnen, ware immer noch eine Larmschutzwand mit einer Hohe
von 10 m entlang der VélizystraBe und mit einer Héhe von 6 m entlang der Offenbacher
Stral3e erforderlich. Auch diese Dimensionierung der Larmschutzwand wurde weder als stad-
tebaulich noch als 6konomisch sinnvoll erachtet.
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In der Folge hat sich die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach in Abwagung
der Belange des Stadtebaus und dem gréRtmdaglichen Schutz der Bewohner fiir ein Schall-
schutzkonzept entschieden, welches aktive mit passiven SchallschutzmaRnahmen kombi-
niert. Folglich wurde die Hohe der Larmschutzwand begrenzt.

Gemal} der Beschlisse der Stadtverordnetenversammlung vom 03.02.2012, 24.08.2012 und
26.04.2013 ergeben sich hieraus folgende Hohen fir die Larmschutzwand:

e Parallel zur VélizystraRe (B 459) betragt die Hohe der Larmschutzwand auf einer Lan-
ge von ca. 19 m beginnend an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes 7 m. Im
weiteren Verlauf weist die Larmschutzwand bis zum Durchgang im Kreuzungsbereich
eine HOhe von 6 m auf.

e Im Bereich des Durchganges und anschlieRend entlang der Offenbacher StralRe
(L 3001) verlauft die Larmschutzwand auf einer Lange von ca. 64 m mit einer Héhe
von 5 m, wird dann Uber eine Lange von ca. 30 m in einer Hohe von 4,5 m weiter ge-
fuhrt und schlief3t in der stidostlichen Ecke des Plangebietes auf einer Lange von ca.
5 m und einer H6he von 2,50 m ab.

e Zum Schutz der Freibereiche der Hausgruppe A ist eine La&rmschutzwand an der west-
lichen Grundstiicksgrenze beginnend an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes
Uber eine Lange von ca. 29 m mit einer Hohe von 2,50 m vorgesehen.

Durch die festgelegten Hohen der Larmschutzwand wird in den Auf3enwohnbereichen des
Wohngebietes der mal3gebliche Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) tags im ge-
samten Plangebiet eingehalten bzw. in Teilbereichen sogar um bis zu 15 dB(A) unterschrit-
ten.

Auch fur 87 % der Geschosslagen der Reihenhduser wird der Orientierungswert der DIN
18005 von 55 dB(A) tags eingehalten bzw. sogar vereinzelt um bis zu 20 dB(A) unterschrit-
ten. Lediglich an den zur VélizystralRe bzw. Offenbacher Stral3e orientierten Fassaden
kommt es zu einer Uberschreitung um bis zu 4 dB(A). Der Grenzwert der 16. BImSchV von
59 dB(A) tags wird jedoch an allen Fassaden eingehalten.

In der Nacht kommt es nicht nur an den direkt zur Vélizystral3e und Offenbacher StralRe ori-
entierten Fassaden zu Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 von 45
dB(A), sondern auch an weiter von den Larmquellen zurtickliegenden, aber dennoch schall-
zugewandten Hausfassaden. Die Uberschreitung differiert dabei nach Lage der Hausgruppe
und der Geschosse zwischen 1 dB(A) im ruckwartigen Bereich im Erdgeschoss und 9 dB(A)
an der VélizystraBe im 1. Obergeschoss. Dennoch kann an 59 % der Geschosslagen der
Reihenhauser der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) nachts eingehalten bzw.
vereinzelt sogar um bis zu 16 dB(A) unterschritten werden. Der Grenzwert der 16. BImSchV
von 49 dB(A) nachts wird lediglich an Teilen der Fassaden mit einer direkten Orientierung
zur VélizystralRe und Offenbacher Stral3e um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.

Zu 3. Optimierung der Geb&udestellung

Der stadtebauliche Entwurf, als Grundlage des Bebauungsplanes, reagiert durch die Anord-
nung und die Staffelung der Geschossigkeit der Gebaude auf die Larmimmissionen. So ist
entlang der Vélizy- und Offenbacher Stral3e die ErschlieBungsstraRe einschlie3lich der Ga-
ragen- und Stellplatzanlagen angeordnet. Hieran schlief3t in stdlicher und westlicher Rich-
tung die Wohnbebauung an, wobei die AulRenwohnbereiche der Reihenhduser auf der
schallabgewandten Seite liegen. Die Reihenhausgruppen mit einer direkten Orientierung zu
den HauptverkehrsstralR3en sind auf zwei Geschosse begrenzt.
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Erst in den innenliegenden, zur der bestehenden Wohnbebauung hin orientierten Bereichen
des Plangebietes sind auch Gebaude mit zwei Geschossen + Dachgeschoss geplant.

Zu 4. SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden

In Erganzung zur Errichtung der Larmschutzwand und der Optimierung der Geb&audestellung
sind zur Bewaltigung des Konfliktes an Teilen der Reihenhausfassaden passive Schall-
schutzmalnahmen in Form von schallgeddmmtem Liftungen sowie die Ausbildung der Au-
Renbauteile gem&R den Anforderungen der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforde-
rungen und Nachweise' erforderlich.

Bei dem Uberwiegenden Teil der Wohneinheiten (44 WE) mussen die AufRenbauteile der
Fassaden mindestens die Dammwerte des Larmpegelbereichs Il der DIN Schallschutz im
Wohnungsbau einhalten. Diese Dammwerte werden durch die Standardbauweise der Deut-
schen Reihenhaus AG ohne besondere Vorkehrungen eingehalten.

Bei weiteren 13 Wohneinheiten missen die AuRenbauteile der Fassaden die Dammwerte
des Larmpegelbereichs Il der DIN Schallschutz im Wohnungsbau einhalten.

Hierzu werden die Standardbauteile der Gebaude mit einer schallgedammten Liftung fir
schutzbedurftige Raume kombiniert. Im Bebauungsplan sind diese MalRnahmen als L 7 und
L 8 festgesetzt.

An den Fassaden mit einer Uberschreitung des Grenzwertes der 16. BImSchV nachts von 49
dB(A) wird der Einbau schallgedammter Luftungen fur Schlaf- und Kinderzimmer zur Ge-
wahrleistung der Nachtruhe festgesetzt. Im Bebauungsplan sind diese MalRnahmen als L 9
bei 18 Wohneinheiten festgesetzt.

Schalltechnische Beurteilung

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 wird darauf verwiesen, dass sich die Orientierungswerte — ins-
besondere diejenigen fir Allgemeine und Reine Wohngebiete — in manchen Fallen nicht
einhalten lassen. Dies trifft auch fir die vorliegende Situation zu, da das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Verkehrswegen liegt und vorbelastet ist. Die Einhaltung oder gar Unter-
schreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte ist wilnschenswert, um die mit der Eigen-
art des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastungen zu erflllen. Wie der Begriff ,Orientierungswerte® bereits aussagt, sind die-
se Werte keine zwingend einzuhaltenden Grenzwerte, sondern Zielwerte, die als Orientie-
rungshilfe im Rahmen einer gerechten Abwégung herangezogen werden kénnen.

So ist anerkannt, dass es mit dem Gebot der gerechten Abwagung vereinbar ist, neue
Wohngebiete, die Larmpegeln ausgesetzt sind, die deutlich tGber den Orientierungswerten
liegen, auch dann auszuweisen, wenn durch passive Schallschutzmaflinahmen an den Ge-
bauden ein angemessener Schallschutz gewéhrleistet werden kann. Eine Uberschreitung
der schalltechnischen Orientierungswerte (hier: insbesondere in der Nacht) steht der Aus-
weisung einer Wohnnutzung mit dem Schutzstatus eines Reinen und Allgemeinen Wohnge-
bietes nicht grundséatzlich entgegen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine innerstadtische, durch Verkehrslarmimmissio-
nen vorbelastete Freiflache, die trotz bestehenden Baurechts bereits seit Jahren keiner Nut-
zung zugefihrt werden konnte. Eine Einhaltung der geltenden Orientierungswerte durch
Errichtung einer aktiven SchallschutzmaRnahme an allen Fassaden ist nicht bzw. nur mit
einem unverhaltnismafiig hohen technischen sowie wirtschaftlichen Aufwand zu erreichen
und stadtebaulich auch nicht wiinschenswert (siehe Abschnitt Konfliktbewaltigung).
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Durch die Errichtung der Larmschutzwand gemafd dem Schallschutzkonzept und der Gebau-
destellung kann in den gesamten AufRenwohnbereichen, an fast allen Geschosslagen am
Tag und dem Uberwiegenden Teil der Geschosslagen in der Nacht die Orientierungswerte
der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten werden. Der Grenzwert
der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags wird an allen Fassaden eingehalten. Der Grenzwert der
16. BImSchV nachts von 49 dB(A) wird nur an den zur Vélizy- und Offenbacher Stral3e orien-
tieren Fassaden Uberschritten. Die notwendige Wohnruhe, insbesondere nachts, kann an
den durch Uberschreitungen der Grenz- und Orientierungswerte betroffenen Fassaden durch
passive Larmschutzmal3nahmen gewahrleistet werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass eine Uberschreitung der schalltechnischen Orien-
tierungswerte bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV in der vorbeschriebenen GréRenord-
nung in Abwagung zu den Zielen der Innen- und Brachflachenentwicklung sowie des Stadte-
baus fir vertretbar erachtet wird.

Eine detaillierte Beschreibung der zu treffenden erforderlichen aktiven und passiven Larm-
schutzmalnahmen erfolgt im Abschnitt 7.1.8 ,Flachen, Malinahmen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen®.

6. Vorhabenbeschreibung

6.1 Stadtebauliches Konzept

Der Vorhabentrager plant auf der Flache des Wohngebietes von ca. 14.870 m2 die Errich-
tung von 67 Reiheneigenheimen in offener Bauweise. Die elf geplanten Hausgruppen beste-
hen aus vier bis maximal acht Wohneinheiten. Die Bebauung ist ausschlie3lich nach Stiden
und Westen orientiert.

Es sollen zwei unterschiedliche Haustypen realisiert werden:

Haus 81 Lebensfreude Wohnflache 81 gm
2 Vollgeschosse
Dachneigung 15°

Haus 141 Familiengliick Wohnflache 141 gm
2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss
Dachneigung 35°

Die Reihenhauser werden mit Satteldach ohne Unterkellerung ausgefiihrt. Stattdessen wer-
den durch den Vorhabentrager in den riickwartigen Gartenbereichen Gartenhauser errichtet.

Die stadtebauliche Konzeption der geplanten Wohnanlage ergibt sich aus den Anforderun-
gen des Schallschutzes (siehe Abschnitt 5.4) und der Zielsetzung, moglichst groRe, zusam-
menhangende Teile der Wohnanlage autofrei zu halten. So ist die private Erschlie3ungs-
straRe mit der Uberwiegenden Anzahl der Garagen und Stellplatze am Plangebietsrand pa-
rallel zur Vélizy- und Offenbacher StralBe angeordnet. Lediglich eine StichstraRe fuhrt ins
Innere des Plangebietes. An deren Ende ist ein Gemeinschaftsplatz fur die Bewohner vorge-
sehen.
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Abb. 3: Stadtebaulicher Entwurf Deutsche Reihenhaus Dezember 2013
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6.2 Nutzungskonzept

Die Wohnparks des Vorhabentragers werden generell keiner Realteilung unterzogen, son-
dern es erfolgt eine Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG). Die kunftigen
Eigentimer aller Reihenhauser bilden demnach eine Eigentimergemeinschaft auf einem
gemeinsamen Grundstiick.

Gemall dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen, Rechte und
Pflichten eindeutig geregelt sowie Sondernutzungsrechte und Gemeinschaftseigentum defi-
niert. Die geplanten gebietsinternen Stral3en, die Zuwegungen zu den Reihenh&usern und
die Abfallsammelplatze verbleiben im Besitz der Wohnungseigentimergemeinschaft. Dies
hat den Vorteil, dass alle Eigentimer die Verantwortung fir das Gemeinschaftseigentum
tragen, um das sich ein eigens fir die jeweilige Anlage eingesetzter Verwalter kiimmert.
Hierdurch bleiben Pflege und Instandhaltung von StralRen und Wegen, Pkw-Abstellflachen
und gemeinschaftlichen Grunflachen in Privatbesitz. In der Konsequenz entstehen der 6ffent-
lichen Hand weder Investitions- noch Folgekosten und auch die Verkehrssicherungspflicht
verbleibt bei der privaten Eigentiimergemeinschatft.

6.3 ErschlieBung

Anbindung des Plangebietes an das offentliche Stra3ennetz

Das Plangebiet wird gegenwartig tiber die Talstral3e erschlossen, die im Osten als Sackgas-
se in eine Wendeanlage miindet. Eine Anbindung an die Offenbacher Straf3e besteht nicht.
Im Zuge der Erarbeitung des Verkehrskonzeptes wurde die Mdglichkeit einer Anbindung
geprft. Ziel hierbei ist, die TalstralRe und deren Anlieger von dem neu entstehenden Ziel-
und Quellverkehr des geplanten Wohngebietes zu entlasten.

Der Lickenschluss TalstraRe / Offenbacher Strale wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Dietzenbach am 24.08.2012 beschlossen. Baulich soll die Anbindung in
Abstimmung zwischen dem Stadtplanungs-, Tiefbau- sowie dem Ordnungsamt der Stadt und
dem Vorhabentrager wie folgt ausgefihrt werden:

Ein Herein- bzw. Herausfahren in die Talstral3e ist nur als Rechtsabbieger moglich. Der HO-
henunterschied zwischen den beiden Straen von ca. 1,4 m wird Uber eine Steigung von ca.
7 % ausgeglichen. Im Bereich der Offenbacher Stra3e wird nérdlich der Talstral3e ein Teil
der Rechtsabbiegerspur durch eine Griunflache unterbrochen, um den Verkehr in Richtung
TalstralRe und DreieichstralRe zu trennen. Sudlich der Talstral3e wird die Rechtsabbiegerspur
auf einer Lange von 20 m durch Leitelemente von der angrenzenden Spur der Offenbacher
Stral3e separiert.

Die TalstralRe selbst bleibt in ihrer Fahrbahnbreite von 6 m erhalten, wird aber durch einen
FulRweg mit einer Breite von 1,5 m an der ndrdlichen Fahrbahnkante ergénzt. Der Fuldweg
wird bis zur Offenbacher Stral3e geflhrt und nach Fertigstellung an die Stadt Dietzenbach
Uibergeben.

Aufgrund der neu geschaffenen Durchfahrbarkeit zwischen Offenbacher Stral3e und Drei-
eichstraBe wird der StralRenraum der TalstraRe um Langsparker und Betonwegweiser im
Sinne verkehrsberuhigender MafRnahmen ergénzt. Der im 0stlichen Bereich bestehende
Wendehammer entfallt. Die hierdurch frei werdende Flache soll kinftig als offentlicher Con-
tainerstandplatz genutzt werden.
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Neben der baulichen Planung des Liickenschlusses wurde das Biiro VKT-Verkehrsplanung
aus Frankfurt am Main mit einer gutachterlichen Stellungnahme zur Uberpriifung der Ver-
kehrswirkung des Anschlusses der Talstral3e an die Offenbacher Stral3e beauftragt.

Das Buro kommt in seiner Stellungnahme vom 04.04.2012 zu dem Ergebnis, dass durch den
Luckenschluss eine Alternativroute fur ,gebietsfremden® Verkehr mit Fahrtzielen entlang der
DreieichstraRe geschaffen wird. Dennoch kommt es aber durch die direkte Anbindung des
Bauvorhabens Talstral3e und des benachbarten Wohngebietes TalstraRe Nord an die Offen-
bacher Stral3e zu einer Verkehrsentlastung des im Norden des Knotenpunktes Dreieichstra-
Be / TalstralRe anschlieBenden StraRenabschnittes der Talstral3e. Der Verkehrsriickgang
betragt im Vergleich zur Analysesituation (gegenwartige Verkehrsbelastung) 12,5 % von
2000 Kfz / Tag auf 1.750 Kfz / Tag. Eine weitere Entlastung der Talstra3e kann durch die
oben beschriebenen MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung fur den gebietsfremden Verkehr
um 25 bis 50 % (100 bis 200 Kfz / Tag) erreicht werden.

Bei Beibehaltung der TalstralBe als Stichstral3e (d. h. ohne Anschluss an die Offenbacher
StralRe) wirde das Verkehrsaufkommen in der Talstral3e durch die Realisierung des Bauvor-
habens von 2000 Kfz / Tag der Analysesituation auf zuklnftig 2.360 Kfz / Tag ansteigen.
Dies entspricht einem Plus von 18 %.

Eine Anbindung des Plangebietes an anderer Stelle der Offenbacher Stral3e oder an der
VélizystralRe ist nach schriftlicher Ricksprache mit dem Amt fur StralBen- und Verkehrswe-
sen (ASV) Frankfurt vom 04.07.2011 und 27.03.2012 nicht mdglich. Durch die Néhe der
neuen Zufahrt zum Knotenpunkt Vélizystral3e / Offenbacher Stral3e ware die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nicht mehr gewahrleistet.

Mit der Anbindung der Talstra3e an die Offenbacher StralRe werden auch die von den Biir-
gern in der frihzeitigen Beteiligung am 07.03.2012 ge&ul3erten Bedenken gegenuber der
ErschlieBung des Baugebietes aufgenommen. Im Wesentlichen zielten die vorgetragenen
Bedenken darauf ab, dass mit der Realisierung des Wohngebietes in Kombination mit der
Beibehaltung der gegenwartigen Erschliel3ungssituation eine Verkehrszunahme auf der Tal-
stral3e verbunden sein kdnnte und damit die Leistungsfahigkeit der Talstral3e sowie vor allem
auch die Sicherheit des Schulweges nicht mehr gewéhrleistet werden kénnte.

Interne ErschlieRung

Das Wohngebiet wird in Verlangerung der bestehenden Talstral3e Uber eine private Stich-
strafRe erschlossen, die im Bereich des Lickenschlusses TalstralRe / Offenbacher StralRe in
nordlicher Richtung parallel zur Offenbacher StraBe und zur VélizystraRe in das Plangebiet
hineingefuhrt wird. Im nordlichen Bereich der privaten Stichstral3e ist ein Wendehammer
gemal der Richtlinie fur die Anlage von StadtstraRen (RAST, Ausgabe 2006) fur einen Wen-
dehammer fur Fahrzeuge bis 10m vorgesehen. Eine weitere Wendemdglichkeit fur PKW
gemal RAST besteht am Ende des geplanten seitlichen ErschlieBungsarmes.

Der StraRenquerschnitt der privaten ErschlieBungsstral3e variiert zwischen 4,75 m in den
Bereichen ohne direktes Ausparken und 6 m als erforderliche Rickstof3tiefe fiir die Garagen
und Stellplatze im seitlichen ErschlieBungsarm. Der Abschnitt vor dem ndérdlich gelegenen
Wendehammer ist aufgrund der zu beriicksichtigenden Wenderadien mit einer Stral3enbreite
von 6,50 m geplant.

Im Bereich des Knotenpunktes VélizystralRe / Offenbacher Stral3e ist ein Durchgang in Form
einer Unterbrechung der Larmschutzwand von 3 m Breite und einem 0,5 m breiten, beidsei-
tigen Pflanzstreifen fur den Geh- und Radverkehr vorgesehen.
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Die Reihenh&user, die nicht direkt an die oOffentliche und / oder private Stral3e angebunden
sind, werden durch Hauszuwegungen mit der Breite von 1,30 m erschlossen.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze und Garagen der Wohnanlage werden vorrangig entlang der
privaten ErschlieBungsstrafle angeordnet, um die eigentlichen Wohnbereiche weitgehend
autofrei zu halten und einen Puffer zu den beiden Hauptverkehrsstral3en zu schaffen. Die
Zahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der stadtischen Satzung tber Stellplatze,
Garagen und Abstellplatze fur Fahrrader vom 01.08.2011. Im Plangebiet werden fir die 67
Reihenh&user 85 Stellplatze und 49 Garagen entsprechend dem zweifachen Stellplatznach-
weis nachgewiesen. Zusatzlich werden elf Besucherstellplatze vorgesehen.

Gemal der Satzung sind des Weiteren im Plangebiet fur jedes Reihenhaus zwei Abstellplat-
ze fur Fahrrader zu berlcksichtigen. Diese sind groRtenteils den jeweiligen Reiheneigenhei-
men direkt zugeordnet bzw. max. 30 m von den jeweiligen Hauseingangen entfernt und wer-
den mit Fahrradstandern ausgestattet, die ein stand- und diebstahlsicheres Abstellen der
Fahrrader ermdglichen.

Zufahrbarkeit Feuerwehr

Die Zufahrbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge wird durch die private Stichstral3e
und den seitlichen ErschlieBungsarm sichergestellt. Die erforderlichen Rettungsweglangen,
Aufstellflachen und Schleppradien fir die Feuerwehr werden eingehalten.

Im nordlichen Bereich besteht durch den Wendehammer flr Fahrzeuge bis 10m Lange eine
Wendemdglichkeit sowie Aufstellflache fir die Feuerwehr. Am Ende des seitlichen Erschlie-
Bungsarmes ist in der Kombination mit der Wendemaglichkeit fir PKW eine Aufstellflache fur
die Feuerwehr von 7 x 12 m vorgesehen.

6.4 Freiraum

Das Freiraumkonzept sieht innerhalb des Plangebietes neben den privaten, nicht Uberbauba-
ren Freiflachen (Hausgarten) auch gemeinschaftliche Griinflachen in einer GréZenordnung
von ca. 1.653 gm vor, wovon der geplante zentral gelegene Gemeinschaftsplatz eine Flache
von ca. 340 gm und die der Larmschutzwand vorgelagerte Grunflache eine Flache von ca.
710 gm einnehmen. Der Gemeinschaftsplatz wird begrint und derart gestaltet, dass eine
langfristige und nachhaltige Nutzbarkeit fur alle Altersgruppen der Wohnanlage gewéhrleistet
ist. Im Zuge der Konzepterstellung und Freiraumplanung wurden auch die Vorgaben der
Stellplatzsatzung beriicksichtig, wonach Stellplatze durch geeignete Bepflanzungen zu be-
grunen sind.

Uber diese MaRRnahmen zur Begriinung hinaus ist zur Abgrenzung der privaten Freiflachen
gegenuber den offentlichen und privaten Verkehrsflachen sowie zur westlichen Grund-
stiicksgrenze hin soweit wie mdglich die Anpflanzung von Hecken vorgesehen.

Der entlang der VélizystraRe und Offenbacher StraRe erforderliche Larmschutz wird als be-
griinbare Wand ausgefihrt. Diese wird dabei jeweils auf der Innen- und AulRenseite wie folgt
bepflanzt: 60 % Efeu, 20 % Wilder Wein und 20 % Clematis oder 20% Kletterhortensie. Im
Bereich der Garagen wird die Bepflanzung durch Pflanztroge gewéhrleistet und separat be-
wassert. Bedingt durch die grenzstandige Errichtung kann die Larmschutzwand entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze nur auf der Plangebiet zugewandten, 6stlichen Seite mit Efeu
begriint werden. Im Durchfihrungsvertrag ist die Gestattung der Begriinung der westlichen
Seite der Larmschutzwand durch die Eigentiimer des Flurstiickes 192 geregelt.
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Abb. 4: Visualisierung Larmschutzwand Offenbacher Strale

Der Larmschutzwandful? liegt aus dem Grund eines sauberen baulichen Abschlusses auf
derselben Hohe, wie die OberkantefertigfuBbodenhthe der angrenzenden Garagen. Hier-
durch bedingt ergibt sich ein Héhenunterschied zur Offenbacher- und VélizystralRe von max.
0,8 m, welcher als Béschung auf dem vorgelagerten Grinstreifen ausgebildet wird.

In Erganzung zu der vorhandenen Baumreihe an der Offenbacher Strafl3e wird diese durch
Neuanpflanzungen an der Vélizystrale fortgesetzt. Die Ausgestaltung des der Larmschutz-
wand vorgelagerten Grinstreifens erfolgt als Krauterrasen. Im nordwestlichen Bereich der
Larmschutzwand mit einer Hohe von 7 m wird dieser als Pflanzbeet gestaltet, um in diesem
Teilstiick eine Eingangssituation zu schaffen.

6.5 Ver-und Entsorgung

Versorgung mit Energie und Wasser

Die Versorgung der Wohnanlage mit Strom, Kaltwasser und Warme erfolgt Gber die zwei
gemeinsamen Technikzentralen am Ende und Beginn des seitlichen Erschlieungsarms.
Von diesen wird der Anschluss der Ubergabestationen der einzelnen Reihenhauser uiber ein
eigenes privates Verteilernetz gewahrleistet. Das Wohngebiet wird dabei an das Fernwar-
menetz der Energieversorgung Offenbach AG angeschlossen. Hierdurch erfiillen die Hauser
den ,Energieeffizienz 70 / EnEV2009 — Standard“ und sind dadurch férderfahig.

Die anstehenden Druckverhéltnisse an den Trinkwasseriubergabeschachten entsprechen
laut Auskunft der Energieversorgung Offenbach AG vom 07.05.2013 den Richtwerten des
Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches (DVGW) Arbeitsblatt 400 — Teil 1.



Seite 28 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8Eb/2 Entwurf

Durch die gemeinsamen Technikzentralen der Wohnanlage ist jeweils nur ein Anschluss an
das offentliche Strom-, Wasser- und Fernwarmenetz erforderlich. Dieser erfolgt an die Lei-
tungen in der TalstralRe. In Ricksprache mit der Energieversorgung Offenbach AG sind die
vorhandenen Leitungen fur das Wohngebiet ausreichend dimensioniert.

Versorgung mit Loschwasser

Im Bereich der TalstralRe sind zwei Hydranten zur Léschwasserversorgung vor Hausgruppe i
und im Bereich der Einfahrt in das Plangebiet vorhanden. Bei gleichzeitiger Wasserentnah-
me beim 1.Hydrant und beim Endhydrant steht bei einem FlieRdruck von 2,5 bar eine Menge
von 222,8 m3/ h und bei 1, 5 bar 171,0 m3/ h zur Verfugung.

Der Vorbeugende Gefahrenschutz des Kreises Offenbach hat mit Schreiben vom 04.04.2013
bestatigt, dass die dargestellten Mengenangaben der Energieversorgung Offenbach fir das
Plangebiet aus brandschutztechnischer Sicht ausreichend sind.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Einbindung des Schmutzwassers erfolgt gemal der Vorplanung in den 6ffentlichen Ka-
nal in der TalstraBe. Dieser kann nach Riicksprache mit dem stadtischen Tiefbauamt das
anfallende Schmutzwasser aufnehmen.

Die Hohenlage der Kanalleitung hat zur Folge, dass die Entwésserung der noérdlichen Haus-
gruppen mit Hilfe einer Druckleitung erfolgen muss (Pumpenschacht). Im sidlichen Bereich
der Wohnanlage ist das Gefalle zum Kanal fiir eine Freispiegelentwasserung ausreichend.

Innerhalb des Wohngebietes wird auf Grundlage der Satzung Uber das Sammeln und Ver-
wenden von Niederschlagswasser (Zisternensatzung), die am 5. Februar 2006 in Kraft getre-
ten ist, das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen der Wohnhauser in Zisternen
gesammelt und als Brauchwasser fir die Bewdsserung der privaten Garten wiederverwen-
det. Die Zisternen werden gegen Auftrieb gesichert.

Die Zisternen funktionieren dabei neben der Verwendung als Brauchwasserreservoir als
Regenriickhaltung deren Uberlauf an der Hebeanlage zusammengefiihrt und von hier in den
bestehenden Regenwasserkanal gepumpt wird. Die Einbindung erfolgt dabei in der Talstra-
Re, da keine Mdglichkeit besteht, das anfallende Regenwasser in die Offenbacher Stral3e
abzuleiten.

Die Planung wird bei Erstellung des Entwasserungsantrages im Rahmen des Bauantragsver-
fahrens in Abstimmung mit der Stadt Dietzenbach weiter detailliert.

Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung sind im Plangebiet zwei gemeinschaftliche Sammelplatze entlang
der Talstral3e vorgesehen. Ein Hereinfahren in die Wohnanlage ist nach Abstimmung mit den
Stadtischen Betrieben der Stadt Dietzenbach — Abteilung Abfallwirtschaft — wegen der Wid-
mung der Verkehrsflachen als Privatstral3e nicht mdglich. Die Abfallsammelplatze sind so
angelegt, dass die prognostizierten Abfallmengen in Containern in einer ausreichenden Di-
mensionierung gesammelt werden kénnen (s. Ubersichtsplane).

Zusatzlich ist im Bereich der durch den Lickenschluss wegfallenden Wendeanlage der Tal-
stral3e ein offentlicher Containerstandplatz vorgesehen. Hier werden Abfallfraktionen wie z.B.
Altglas und Altpapier gesammelt.
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Abb. 5: Gemeinschaftlicher Abfallsammelplatz Ost, Deutsche Reihenhaus November 2012

Abb. 6: Gemeinschaftlicher Abfallsammelplatz West, Deutsche Reihenhaus November 2012
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7. Inhalte des Bebauungsplanes

7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

7.1.1 Art der baulichen Nutzung
Wohngebiet

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des von der Deutschen Reihen-
haus AG geplanten Vorhabens werden durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes geschaffen, so dass entsprechend § 12 Abs. 3 BauGB keine Bindung an
die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) besteht.

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes auf der brachliegenden Flache ein
Wohngebiet zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zu entwickeln wird - abwei-
chend von dem Nutzungskatalog der BauNVO — als Art der baulichen Nutzung ,Wohngebiet
festgesetzt. Ausnahmsweise ist auch die Einrichtung von Raumen fur freie Berufe innerhalb
der Gebaude mdglich. Eine darlber hinaus gehende gewerbliche Nutzungen wird durch das
Vorhaben nicht verfolgt.

Wie im Abschnitt 5.4 Verkehrslarm angefihrt, wird dem Wohngebiet der Schutzstatus eines
Allgemeinen Wohngebietes zugewiesen. Dieser ergibt sich aus der innerstadtische Lage des
Vorhabenbereiches und dem Ziel des Offenhaltens von Entwicklungsoptionen auf den an-
grenzenden Flachen.

Ein ausreichender Schutz der geplanten Wohnbebauung vor den bestehenden Ver-
kehrsimmissionen der Vélizy- und Offenbacher Straf3e wird durch das fir den Bebauungs-
plan erstellte Schallschutzkonzept gewahrleistet (siehe Abschnitt 5.4). Die Entwicklung der
Wohnbauflache aus gemischter Bauflache ist somit vertretbar. Diese Sichtweise wurde vom
Regionalverband Frankfurt Rhein Main mit Schreiben vom 17.01.2013 bestétigt.

Der fir einen Vorhaben- und ErschlielBungsplan unerlassliche Vorhabenbezug wird entspre-
chend des § 12 Abs. 3a BauGB durch konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im
Durchfiihrungsvertrag sichergestellt, soweit sich dieser nicht schon aus den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergibt. Im Baugenehmigungsverfahren sind da-
mit nur solche Vorhaben zuléssig, welche den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes und dem Durchfiihrungsvertrag entsprechen.

7.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes ist die Grundflachenzahl fir Gebdude innerhalb
des Vorhabengebietes auf 0,4 festgesetzt. Sie entspricht damit der nach § 17 Abs. 1
BauNVO fir Wohngebiete Ublicher Weise einzuhaltenden Obergrenze.

Gemall § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die festgesetzte GRZ um bis zu 50 % durch die in
8§ 19 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen uberschritten werden. Nach § 19
Abs. 4 S. 2 BauNVO kénnen weitere Uberschreitungen im geringen Umfang begriindet zuge-
lassen werden. Von dieser Festsetzungsmoglichkeit ist im Bebauungsplan Gebrauch ge-
macht wurden, indem die GRZ auf einen Wert von bis zu 0,68 tberschritten werden darf.
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Die erweiterte Uberschreitungsmaglichkeit ist festgesetzt, um die Realisierung des Projektes
der Reihenhausbebauung gemaf der Planungen des Vorhabentrdgers realisieren zu kon-
nen. Angesichts des Ziels des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der angestrebten
Brachflachenentwicklung und der Anrechnung der privaten ErschlieBung auf die erweiterte
GRZ ist die Uberschreitung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als stadtebaulich vertretbar zu beurteilen.

Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehthe, H6he Oberkante FertigfuRbo-
den

Die Geschossflachenzahl ist - bezogen auf die zuldssige Zahl der Vollgeschosse — auf 0,8
festgesetzt. Hierdurch kann auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes eine
malfdvolle Verdichtung erreicht werden. Fir alle Wohngebaude innerhalb des Vorhabengebie-
tes werden maximal zwei Vollgeschosse sowie die maximal zuldssige Gebaudehdéhe festge-
setzt, um ein harmonisches Erscheinungsbild des gesamten Baugebietes zu erreichen.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden fir die zuklnftigen Bewohner wird im Plange-
biet die Mindesthtéhe der Hohe Oberkante Fertigfulboden der Haupt- und Nebengebaude
festgesetzt. FUr die Wohngebaude ist dabei die Mindesthéhe zugleich Hochstmal3, da diese
OKFFB-Hb6hen die Grundlage fir das Schallschutzkonzept bzw. die erforderliche Hohe der
Larmschutzwand bilden.

7.1.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflachen

Die Grole und der Zuschnitt der Baugrenzen sind so gewahlt, dass eine Umsetzung der
diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzep-
tion ermoglicht wird. Da die Dimensionierung der Baufenster unmittelbar auf die im Bebau-
ungskonzept dargestellten Hauptbaukorper Bezug nimmt, ist erganzend festgesetzt, dass
eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Vordacher
um bis zu 1,00 m und durch ebenerdige Terrassen und Terrassentrennwande um bis zu 4,00
m zulassig ist.

Durch die Vorgaben der lberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen wird sicher-
gestellt, dass gemalR der stadtebaulichen Konzeption die Gebaudemassen im vorderen
Grundstucksteil konzentriert werden, so dass in den verbleibenden Grundsticksteilen ein
zusammenhangendes Griinvolumen in Form von privaten Freiflachen / Hausgarten entsteht.
Die Firstrichtung der Hauptbaukoérper ist dabei so festgesetzt, dass sich die Wohnzimmer
und Terrassen der Gebdude ausschliel3lich nach Suden und Westen und damit von den
Larmquellen der Vélizy- und Offenbacher StralRe weg orientieren.

Die Bauweise ist entsprechend des Vorhabens und der Zielsetzung der Schaffung eines
innerstadtischen Wohngebietes mit einer malRvollen Verdichtung als offene Bauweise fest-
gesetzt.

7.1.4 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist eine Anhebung des Geléndes bzw. der Haus-
gruppen zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden nicht ausreichend, da die Fundamente
der Reihenh&user zumindest teilweise noch ins Grundwasser einbinden. Aus diesem Grund
werden fir die Wohngebaude erganzend bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor hohen
Grundwasserstanden festgesetzt.
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7.1.5 Flachen fur Nebenanlagen

Flachen fur Stellplatze, Besucherstellplatze, Fahrradabstellplatze und Garagen

Durch die Begrenzung der Zulassigkeit von Stellplatzen, Besucherstellplatzen und Garagen
in den Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie in den dafir festgesetzten Flachen mit der
Bezeichnung ,St, Bst und Ga“ kénnen die privaten Freibereiche der Reiheneigenheime wei-
testgehend autofrei gehalten. Hiermit wird ein Beitrag zur stadtebaulichen Qualitat des
Wohnparks geleistet.

Die Definition der zuldssigen Bereiche fir die Fahrradabstellplatze in den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen und den dafur festgesetzten Flachen mit der Bezeichnung ,Fa“ sichert
die wohnortnahe Zuordnung dieser zu den jeweiligen Reiheneigenheimen.

Gartenhauser, Gerateschuppen oder Kellerersatzraume

Um eine Abstellmoglichkeit im Gartenbereich zu schaffen, ist in den dafir festgesetzten Fla-
chen mit der Bezeichnung ,N“ im rickwartigen Bereich jedes Reihenhauses eine Nebenan-
lagen im Sinne eines Gartenhauses mit einer Grundflache von max. 6,50 m2 und einer ma-
ximalen Hohe von 2,80 m zu errichten. Die Gartenhauser werden einheitlich durch den Vor-
habentrager gestellt. Hierdurch wird ein harmonisches Gesamterscheinungsbild des Wohn-
parks gesichert.

Abweichend vom 8 6 Abs. 10 HBO ist ein Abriicken der Gartenhauser von der Grundstucks-
grenze um bis zu 2 m zuldssig, um Hecken und Dungwege hinter den privaten Freiflachen zu
ermaoglichen. Im norddstlichen Bereich des Plangebietes bei der Hausgruppe A ist eine Fla-
che mit der Bezeichnung ,NH® fir Nebenanlagen geplant, um Abstellmdglichkeiten fur die
Verwaltung der Wohnanlage vorzuhalten.

Flachen fur die Ver- und Entsorgung

Bei den Nebenanlagen, welche die Versorgung des Wohngebietes mit Warme, Wasser und
Strom sichern, handelt es sich um Einrichtungen fir die gesamte Wohnanlage. Aus diesem
Grund ist es nicht erforderlich, dass solche Anlagen im gesamten Geltungsbereich zul&ssig
sind. Das Festsetzen des Standortes in der Flache mit der Bezeichnung ,NV* erfolgt in Be-
zugnahme auf die konkrete Planung des Vorhabentragers.

7.1.6 Mit Leitungsrecht zu belastende Flache

Fur die Sicherung der Fernwarmeleitung ausgehend von der Offenbacher Stral3e zur Tal-
stral3e ist auf der Flache des Wohngebietes und der privaten Grinflache ein Leitungsrecht
zu Gunsten der Energieversorgung Offenbach AG vorgesehen.

In Abstimmung mit der Energieversorgung Offenbach AG kann die nérdlich angrenzende
Larmschutzwand bei Bohrung des Abschlusspfahles und durch einfaches Sichern der Fern-
warmeleitung, z. B. mit einer Bohle, in der festgesetzten Lage errichtet werden.

7.1.7 Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

Die nichtéffentlichen Verkehrsanlagen des Plangebietes ,Privatstrallen (P), Wohnwege (W),
Dungwege (D) und Zufahrten (Z)“ sind als Gemeinschaftsanlage festgesetzt. Zudem werden
die Abfallsammelstellen als gemeinschaftliche Flachen definiert. Die Gemeinschaftsanlagen
gehdren als private Anlagen der kinftigen Eigentimergemeinschaft. Die Zuordnung zur Ei-
gentimergemeinschaft erfolgt sowohl durch textliche Festsetzung als auch durch Planein-
schrieb.
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Ein unmittelbares offentliches Interesse an diesen Flachen besteht nicht. Daher ist die Fest-
setzung von Flachen fur Gemeinschaftsanlagen zu Gunsten des Wohngebietes die adaquate
Festsetzung.

Durch die Beschrankung der Zulassigkeit der Abfallsammelstellen in den definierten Flachen
wird die Anordnung einer Vielzahl von Einzeltonnen im Plangebiet vermieden und damit ein
Beitrag zum positiven Gesamterscheinungsbild der Wohnanlage geleistet.

7.1.8 Flachen, MaRnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet liegt, wie in Abschnitt 5.4 Verkehrslarm beschrieben, im Einwirkungsbereich
der Verkehrsemissionen der Offenbacher- und Vélizystrale. Zur Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Wohngebietes wird das Schallschutzkonzept als Er-
gebnis der Abwagung zwischen dem gro3tméglichen Schutz der Bewohner und den stadte-
baulichen Belangen durch Planeinschrieb sowie textlich festgesetzt.

Dieses betrifft Festsetzungen zu den Bereichen und Hohen der Larmschutzwand sowie zu
den passiven MaRRnahmen in Bezug auf die Anforderungen an die Ausbildung der Aul3en-
bauteile gemaf der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise'
der Larmpegelbereiche Il und Il (siehe Textliche Festsetzungen 9.1 — 9.3).

Da die Schalldammung von Fenstern nur dann wirksam ist, wenn diese geschlossen sind,
muss die Luftung von Schlaf- und Kinderzimmern an Fassaden mit einer Uberschreitung des
Grenzwertes der 16. BImSchV nachts von 49 dB(A), durch eine schalldammende, fensterun-
abhangige Liftungseinrichtung erfolgen (siehe Textliche Festsetzung 9.4).

Des Weiteren ist zur Umsetzung des Schallschutzkonzeptes zwingend erforderlich, dass die
Larmschutzwand vor Aufnahme der Wohnnutzung errichtet wird (siehe Textliche Festset-
zung 9.5).

7.1.9 Bauliche MaRhahmen zum Schutz des Grundwassers

Die durch die hohen Grundwasserstande bedingte Einbindung von Bauelementen ins
Grundwasser erfordert besondere bauliche Mallnahmen zum Schutz des Grundwassers.
Hierfir wird eine Festsetzung zu den Materialeigenschaften des verwendeten Betons und
der GroRRe der Bauteile in Hinblick auf den Grundwasserfluss mit in den Bebauungsplan auf-
genommen.

7.1.10 Private Grinflachen sowie Flachen fur Anpflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der Bestandsbaume entlang der Offenbacher StralRe sind diese in der Plan-
zeichnung als zu erhaltend festgesetzt. Zum Schutz der Bestandsbdume im Zuge der Bau-
mafinahmen, insbesondere bei Errichtung der Larmschutzwand, ist die Beachtung der
Baumschutzmaflinahmen nach RAS-LG-4 und der ZTV-Baumpflege festgesetzt. Die La&rm-
schutzwand wird als Pfahlgrindung errichtet, um eine Beeintrachtigung des Wurzelraumes
der Bestandsbaume weitestgehend zu vermeiden.

Neben dem Erhalt der Baumreihe entlang der Offenbacher Stral3e sind durch Planeinschrieb
anzupflanzende Baume sowie Anforderungen an die privaten Griunflachen, zur Begrinung
der Nebenanlagen, der privaten Freiflachen und der Larmschutzwand festgesetzt. Hierdurch
werden die Voraussetzungen fur eine umfangreiche Durchgrinung des Plangebietes im Sin-
ne einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung geschaffen.
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In der Planzeichnung ist eine Griinflache festgesetzt, um den Bewohnern im Plangebiet eine
Gemeinschaftsflache als Begegnungs-, Aufenthalts- und Kommunikationsort anzubieten. In
diesem werden Spielgerate und ein Klettergerist fur Kinder aufgestellt. Der Platz wird be-
grunt.

In den textlichen Festsetzungen werden die Mindestanforderungen an die Baum-, Strauch-
und sonstigen Anpflanzungen sowie die Baumarten festgesetzt und auf die Pflanzliste ver-
wiesen.

7.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zusatzlich zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen werden durch § 81 HBO getrage-
ne Regelungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen im Wohngebiet als Festsetzungen in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Rechtsgrundlage fir die Aufnahme
der ortlichen Bauvorschrift bildet § 9 Abs. 4 BauGB.

7.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Schaffung eines einheitlichen und harmonischen Gesamterscheinungsbildes des Wohn-
parks werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur zuldssigen Dachform und —neigung
sowie zur Fassadengestaltung der Hausgruppen getroffen. Loggien und Wintergérten sowie
Dachaufbauten und —einschnitte sind im Plangebiet unzuléssig. Letztere wiirden dem ange-
strebten einheitlichen gestalterischen Eindruck entgegenstehen.

7.2.2 Gestaltung der Standflachen fur Abfallsammelbehaltnisse sowie Art, Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen

Auch im Kontext der Zielsetzung, ein harmonisches Gesamterscheinungsbild der Wohnanla-
ge zu erreichen, wird fur die Freiraumgestaltung die Einfriedung und Begriinung der gemein-
schaftlichen Abfallsammelstellen sowie die Hohe und Art der Einfriedungen der Grundstiicke
festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Mullbehalter der Sicht entzogen, Zaune,
Hecken und Terrassen einheitlich gestaltet sowie die Abfallsammelstellen begriint werden.

7.2.3 Begriinung von baulichen Anlagen sowie Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der
Grundstucksfreiflachen

Fur das Erscheinungsbild und die Durchgriinung der Wohnanlage werden fir die baulichen
Anlagen Geratehauser, Kellersatzraume, Flachdacher und Larmschutzwand Festsetzungen
zur Begriinung getroffen. Des Weiteren sind zur Beschrankung der Bodenbefestigung und
zur Steigerung der Attraktivitat des Wohngebietes mindestens 30 % der Vorgartenzone so-
wie die nicht flr Terrassen, Stellplatze, Zuwege und Nebenanlagen in Anspruch genomme-
nen Grundstucksfreiflachen gartnerisch anzulegen.

8.  Auswirkungen der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Aufgrund dessen ist eine formelle Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie ein Umweltbericht nach 8 2a BauGB entbehrlich. Dennoch sind die erheblich betroffe-
nen Umweltbelange zu prifen und darzustellen.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8Eb/2 Entwurf Seite 35

8.1 Auswirkungen auf Mensch und Bevdlkerung

Vom Vorhaben selbst gehen, wie in den vorangegangenen Kapiteln dargelegt, keine unmit-
telbaren negativen Auswirkungen in Form von Immissionen oder verkehrlichen Belastungen
aus. Durch den Luckenschluss Talstral3e / Offenbacher Strafe und der Errichtung der Larm-
schutzwand ist eine zumindest teilweise Verbesserung der Verkehrs- und Larmsituation fur
die Bewohner der angrenzenden bestehenden Bebauung zu erwarten. Der Schutz der zu-
kinftigen Bewohner der Wohnanlage wird ausfihrlich im Abschnitt 5.4 beschrieben.

Auch der Schutz der zukiinftigen Bewohner vor hohen Grundwasserstéanden ist wie im Ab-
schnitt 5.3.1 beschrieben, durch die Anhebung des Geldndes und die Festsetzung entspre-
chender baulicher Malihahmen gegeben. Die Entwéasserung ist gesichert.

Im gesamtstadtischen Zusammenhang wird durch die Vitalisierung der Brachflache Wohn-
raum in innerstadtischer Lage geschaffen. Der hierbei gewahlte Ansatz einer kompakten und
damit eher preisginstigen Bebauung unterstitzt die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung und leistet einen Beitrag zur Vielfaltigkeit des Wohnungsangebotes in der Stadt
Dietzenbach.

8.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Realisierung der Planung kommt es zu einer Versiegelung um bis zu 68 % bzw.
10.144 m2 gemal der festgesetzten maximalen Grundflachenzahl fur die Flache des Wohn-
gebietes (vgl. textliche Festsetzung 3.1). Die privaten Grinflachen mit einer Gréf3e von 1.061
m2 sind hierbei nicht beriicksichtigt. Zur Verminderung der Auswirkung der Versiegelung ist
im Bebauungsplan aber die extensive Begriinung der Flachdacher festgesetzt. Gemal der
Planung des Vorhabentragers wirden 912 m2 der Flachdacher der Garagen, der Technik-
zentralen und des Hausmeisterraums begrunt werden. Bei Zustimmung der Unteren Was-
serbehérde des Kreises Offenbach wiirde zudem im Plangebiet versickerungsfahiges Pflas-
ter verlegt werden. Daneben wird zum Schutz des Grundwassers festgesetzt, dass bei der
Einbindung von Bauteilen in das Grundwasser keine Beeintrachtigung des Grundwassers
erfolgen darf.

Trotzt der Minderungsmaflinahmen kommt es durch das Vorhaben dennoch zu negativen
Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt, die Vegetationsstruktur und den Arten-
schutz fur die bisher unbebaute Flache an der Talstral3e.

Bei dem Gebiet handelt es sich aber nicht um eine Flache im unbeplanten Bereich am Stadt-
rand, sondern um eine stadtebauliche Liucke in zentraler Lage der Stadt Dietzenbach. Im
Kontext einer nachhaltigen Entwicklung und der damit verbundenen besseren Auslastung
der vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktur sowie der guten OPNV-Anbindung
wird der Eingriff als vertretbar beurteilt.

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus Brachflachen. Einzelbaume sind nur vereinzelt
vorhanden, wobei die Platanenallee entlang der Offenbacher StralRe erhalten bleibt. Auf-
grund eines friher bestehenden Feuchtgebietes kann das Auftreten von Amphibien im Frih-
jahr und Frihsommer nicht ausgeschlossen werden. Der artenschutzrechtliche Hinweis zur
gegebenenfalls erforderlichen Umsiedlung von Amphibien wurde in den Bebauungsplan auf-
genommen. Gesetzlich geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht mehr vorhanden.

Eine Bilanzierung oder Ausgleich von Eingriffen, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und sind somit nicht erforderlich.
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Dennoch wird Uber die Begrinung des Plangebietes hinaus ein Klimaausgleich im Gebiet
der Stadt Dietzenbach erbracht werden. Als Anhaltspunkt zur Bestimmung dieses wurde
durch das Buro Planungsgruppe Darmstadt eine Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung erstellt.
Grundlage hierfir bildet der Vergleich zwischen der bisher zuldssigen Bebauung gemal des
Bebauungsplanes ,Zwischen Vélizystrale, Offenbacher Stral’e und Talstralke 8Eb/1“ und
des sich in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Konnten in der 1. Plananderung durch die festgesetzten Ausgleichsmafihahmen ein Bio-
topwert von 215.779 Biotopwertpunkte erreicht werden, betragt dieser Wert in der Neuauf-
stellung 164.369. Es entsteht somit eine Differenz von 51.410 bzw. 24 % zwischen der alten
und neuen Planung.

Dieser geringere Biotopwert ist in der im alten Bebauungsplan vorgesehenen umfangreiche-
ren extensiven Dachbegrinung begrindet. Alleine hierdurch erreicht die vorherige Planung
121.208 Biotopwertpunkte. Durch die geénderte Konzeption der Bebauung von Geschoss-
wohnungsbau mit Flachdachern zu Reiheneigenheimen mit Satteldachern ist eine Dachbe-
grunung in diesem Umfang nicht mehr moglich.

Die Umsetzung der stadtklimatischen Malinahme durch den Vorhabentrager in Form der
Anpflanzung von 25 Laubbaumen entlang der Messenh&user Stral3e wird durch die Festset-
zung zum Anpflanzen von Laubbdumen im externen Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes und durch die Verpflichtung im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt.

8.3 Verkehrliche Auswirkungen

Wie schon im Abschnitt 6.3 angefiihrt, kommt es durch die Anbindung der Talstraf3e an die
Offenbacher StraRe zu einer Reduzierung des Verkehrs auf dem Stral3enabschnitt der Tal-
stral3e nordlich des Knotenpunktes Dreieich- / TalstraRe um 250 - 450 Fahrzeuge bzw. 12,5 -
22,5 %. Die Fahrzeuge weichen auf die direkte Verbindung an der Offenbacher Stral3e aus.
Der StraRenquerschnitt der Offenbacher Straf3e ist ausreichend bemessen, um den zusatzli-
chen Verkehr aufzunehmen.

Durch die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen werden die planungsrechtli-
chen Grundlagen dafiir geschaffen, dass innerhalb des Plangebiets ein ausreichendes An-
gebot an Stellplatzen geschaffen wird. Der Stellplatznachweis je Reihenhauseinheit im Ver-
haltnis von 2:1 entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Dietzenbach ist damit méglich.
Kapazitatsprobleme hinsichtlich des ruhenden Verkehrs werden aufgrund der geplanten Zahl
an Stellplatzen und Garagen, des vorgesehenen Anteils an Besucherstellplatzen (15 % der
geplanten Wohneinheiten) und der guten OPNV-Anbindung (S-Bahn, Bus) nicht erwartet.

Fur den Ful3- und Radverkehr ergibt sich durch den Liickenschluss Offenbacher- / Talstral3e
sowie den Durchgang in Form einer Unterbrechung der Larmschutzwand im Bereich des
Knotenpunktes Vélizystral3e / Offenbacher StraRe eine wesentlich verbesserte Anbindung in
Richtung Einkaufszentrum / Rathaus und S-Bahnhaltepunkt.

8.4 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch die mit der Planung vorbereitete Realisierung des Wohngebietes kann eine seit Jah-
ren brachliegende, innerstadtische Entwicklungsflache aktiviert und eine stadtebauliche Li-
cke in der Stadt Dietzenbach geschlossen werden.
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Zwar ist zum Schutz der Bewohner die Errichtung einer Larmschutzwand zur Vélizy- und
Offenbacher StrafRe erforderlich, wodurch die geplante Bebauung teilweise verdeckt wird,
dennoch definiert die begrinte Larmschutzwand mit dem vorgelagerten Baumreihen eine
Raumkante an der bestehenden Uberdrtlichen Verkehrsstral3e. Wesentliche negative Aus-
wirkungen auf das Ortsbild werden demnach nicht erwartet.

8.5 Zusammenfassende Bewertung

Durch die Umsetzung der geplanten Reihenhausbebauung mit der erforderlichen Larm-
schutzwand wird die stadtebauliche Licke im Kreuzungsbereich Offenbacher- / VélizystralRe
geschlossen. Die erkennbaren negativen Folgen der geplanten Bebauung auf die verkehrli-
che Situation werden durch die Anbindung der Talstraf3e an die Offenbacher Stral3e verbes-
sert. Die erkennbaren negativen Folgen der geplanten Bebauung auf die Umwelt werden
durch die im Bebauungsplan getroffenen Griunfestsetzungen gemindert. Die noch bestehen-
den Auswirkungen auf die Umwelt sind im Sinne der Grundséatze ,Innen- vor Aul3enentwick-
lung sowie des sparsamen Umganges mit Grund und Boden® als vertretbar einzustufen.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nicht erkennbar.

9. Stadtebauliche Kenndaten

Externer Geltungsbereich ,Messenhauser Stralle® ca. 9.124 m2
Bebauungsplangebiet Talstral3e ca. 18.849 m2
davon:
Wohngebiet ca. 14917 m2
StralRenverkehrsflache 2.871 m?
Private Grunflache ca. 1.061m?

10. Kosten und Finanzierung

Die Stadt Dietzenbach Gbernimmt fir die Anbindung der TalstraBe an die Offenbacher Stra-
3e einen untergeordneten Kostenanteil von 40.000,- € brutto. Den Hauptanteil fur die Anbin-
dung und alle weiteren im Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehenden Kosten werden
vom Vorhabentrager tibernommen. Die Ubernahme der Kosten wird im Durchfiihrungsver-
trag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

11. Verzeichnis der Gutachten

Folgende Gutachten sind Bestandteil des Bebauungsplanes:

e Accon Koéln GmbH: Schalltechnische Untersuchung Bauvorhaben Dietzenbach, Kdin
im Januar 2013.

e Accon Koln GmbH: Erganzende Stellungnahme zur Anhebung der OKFFB fir einige
Gebaude im Plangebiet, Koln im November 2013.

e Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH: Stellungnahme zur &ufReren Ver-
kehrserschlieBung Bauvorhaben TalstraBe in Dietzenbach, Frankfurt am Main im
April 2012.



