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1. ZIEL, ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT

Gemal} § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dieser Planungsgrundsatz
ermoglicht es Kommunen, auf veranderte soziodemographische, umweltspezifische und wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen zu reagieren, miteinander in Einklang zu bringen, einen res-
sourcenschonenden Flachenumgang und letztlich eine dem Gemeinwohl dienende Bodennut-

zung zu gewabhrleisten.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, in einem Teilgebiet der Bebauungsplane Nr. 3B und Nr. 3B/1
Festsetzungen und Flurstliicke den tatsachlichen Gegebenheiten anzupassen. Die Flurstiicke
und der Ausbauzustand stimmen jeweils nicht mit den festgesetzten Baufenstern und den
Griinfestsetzungen sowie der im Bebauungsplan Nr. 3B/1 festgesetzten Flache fiir den Park

and Ride und der zugehorigen ZufahrtstralRe tberein.

Neben der der stadtebaulichen Ordnung werden Festsetzungen im Sinne der Klimaanpassung
und des Artenschutzes getroffen. Die Aspekte des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wer-
den u. a. raumlich durch Festsetzungen zu urbanen Naturraumen sowie durch Maflnahmen
der Begrinung, der Nutzung erneuerbarer Energien und der Versickerung von Niederschlags-
wasser vor Ort unterstutzt. Dadurch wird § 1 Abs. 5 S. 1 und 2 BauGB entsprochen, wonach
Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten sollen, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen miteinander in Einklang bringen
und dazu beitragen sollen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu for-

dern.

2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 R3aumliche Lage, verkehrliche ErschlieBung und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in einer zentrumsnahen Lage. Es liegt unmittelbar an der S-Bahn-
station ,,Dietzenbach Mitte“, Uiber die auch der Busbahnhof in einer Minute fulllaufig erreichbar
ist. Weiter westlich, ca. 100 Meter Luftlinie entfernt, befindet sich ein Mischgebiet mit ausge-
pragter Wohnnutzung. Zu allen anderen Seiten ist das Gebiet von Gewerbebetrieben/ -flachen

umgeben.

Das Plangebiet liegt 6stlich der ,,Neuen Mitte“ und der S-Bahngleise, welche die meisten Wohn-
und Gewerbeflachen innerhalb der Stadt voneinander trennt. Sudostlich grenzt unmittelbar
die Philipp-Reis-StralRe an. Sie ist mittig Uber die Hans-Bockler-Strafie an die Gottlieb-Daimler-
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StralRe und die B 459 angebunden und endet im Siiden und im Osten als Sackgasse. Die regio-
nale Anbindung ist somit sowohl fir den PKW- und LKW-Verkehr an die B 459 sowie fiir Rad-
und FuBverkehr an die S-Bahn und den Busbahnhof in wenigen Minuten erreichbar.

Abbildung 1: Lage

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 1,54 ha.
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Abbildung 2: Geltungsbereich

2.2 Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst ein brachliegende Gewerbegrundstiick im Osten sowie den Park and
Ride im Westen. Erschlossen wird das Gebiet tiber eine ZufahrtsstralRe, die an die Philipp-Reis-
StralRe anbindet. FulRlaufig ist die S-Bahn Uber den an der siidlichen Fahrbahn verlaufenden
Gehweg zu erreichen, welcher am siidlichen Ende des Parkplatzes als Fulligangerweg fortge-
fihrt wird.

Auf und an dem Parkplatz befinden sich 50 Baume, welche im Baumkataster der Stadt erfasst
wurden. Zwischen dem Parkplatz und der brachliegenden Gewerbeflachen befinden sich wei-
tere Geholze inklusive drei zu schiitzender Baume (Linde, Haselnuss und Sal-Weide). Auf den
brachliegenden Flachen im nordlichen Bereich des Gebiets bestehen mehrere Zauneidechsen-
habitate. Sie reichen von der S-Bahn bis zu dem brachliegenden Gewerbegrundstuck.

Das Plangebiet ist umgebenden von mittelgrofRen Betrieben im Siiden (insb. Logistik), kleine-
ren Betrieben mit einer vielfaltigen Branchenstruktur im Osten (insb. Dienstleister, wie Werbe-
agenturen, Call Center, Kfz-Vermietung, kleinere logistische Dienstleister, Handelsbetriebe,
Bau- und Handwerksunternehmen) sowie einer sehr grofRen brachliegenden Gewerbeflache

im Norden, auf der ein Rechenzentrum errichtet werden soll.
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2.3 Planungsrechtliche Situation

2.3.1 Geltende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Bebauungsplane Nr. 3B (09.04.1980), Nr. 3B/1
(24.07.1998) und Nr. 3B/2 (14.06.2015), die infolge der Aufstellung des B-Plans 3B-3 flir dessen
Geltungsbereich teilaufgehoben werden.

Sie setzen fiir den Bereich des Plangebietes des Bebauungsplan Nr. 3B/3 folgendes fest:
Bebauungsplan Nr. 3B

e Industriegebiet, liberbaubare Grundstuicksflachen, fiinf Vollgeschosse, Grundflachen-
zahl 0,8, Geschossflachenzahl 2,0

e Private Grinflachen

e Flache flir Bahnanlagen

Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 3B

Bebauungsplan Nr. 3B/1
e Gewerbegebiet, Uberbaubare Grundstiicksflachen, fiinf Vollgeschosse, Grundflachen-
zahl 0,8, Baumassenzahl 6,0

e Park and Ride

e Planstralte A
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e Private und 6ffentliche Pflanzflachen, Verkehrsgriinflachen, anzupflanzende Baume

I
Abbildung 4: Ausschnitt Bebauungsplan 3B/1

Bebauungsplan Nr. 3B/2
e Diein § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO genannten Vergnuigungsstatten sind gemaflt § 1 Abs. 6
BauNVO nicht zulassig.

e Diezudenin §8Abs. 2 Nr. 1 genannten Gewerbebetrieben aller Art zahlenden Einzel-
handelsbetriebe mit liberwiegendem Sex- und Erotiksortiment, Erotikfachmarkte und
-fachgeschafte (,,Sex-Shops®) sind gemalf} & 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig.

2024.01.04 ENTWURF Begriindung BP 3B3_BS_JH_BN.docx (Entwurf) EEE www.dietzenbach.de
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Abbildung 5: Bebauungsplan 3B/2

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3B/2 gelten erganzend weiterhin fort.

2.3.2 Regionalplan Siidhessen und Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen (RPS) ist der Bereich des Plangebietes als ,Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe“ dargestellt.

2024.01.04 ENTWURF Begriindung BP 3B3_BS_JH_BN.docx (Entwurf) EEE www.dietzenbach.de
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan

Der Bereich des Plangebietes wird im rechtskraftigen Regionalen Flachennutzungsplan (Reg-
FNP 2010) des Regionalverbands Frankfurt Rhein-Main als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand“
dargestellt.
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2.3.3 Sonstige Fachplanungen: Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt weder in, noch grenzt es an die folgenden Natur- oder Landschaftsschutz-

gebiete, die fur Dietzenbach von Bedeutung sind:

Schutzgebietssystem Natura 2000

»Sandkiefernwalder in der 6stlichen Untermainebene“ (6019-401)

Schutzgebiete und -objekte Naturschutz
»Landkreis Offenbach“ (2438001), ,Nachtweide von Patershausen“ (1438012), ,,Willersinn’sche
Grube bei Dietzenbach“ (1438012)

Gesetzlich geschiitzte Biotope
»Wiese 0Ostlich von Dietzenbach“ (Biotopnummer 190), ,Magerrasen saurer Standorte 6stlich

von Dietzenbach“ (Biotopnummer 189)

Durch die Zielausrichtungen des Bebauungsplanes werden die Schutzgebiete nicht berthrt.

Schutzgebiete und -objekte Wasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Wasserschutzzone IlIA des Trink-
wasserschutzgebiets ,WSG Dietzenbach® (438-010). Der zugehdrigen Trinkwasserschutzver-
ordnung konnen die gelten Bestimmungen entnommen werden. Dabei ist das Verbot bzgl. Ver-
sickerung von Oberflachenwasser nicht als statische Vorgabe zu sehen. Vielmehr kann es bei
ausreichender Wassergute bzw. Vorreinigung Ausnahmegenehmigungen durch die Untere
Wasserbehorde geben. Die wasserrechtliche Zulassigkeit einzelner Bauvorhaben ist im Einzel-

fall durch die zustandigen Behorden zu prifen.

Das Plangebiet fallt weder in ein Heilquellenschutzgebiet noch in ein Uberschwemmungsge-
biet.

3. VERFAHREN

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber (2007) ein sog.
beschleunigtes Verfahren zur Innenentwicklung (§ 13a BauGB) eingefiihrt. Die allgemeinen An-
wendungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren sind fiir das Plangebiet insofern
gegeben, als es sich um eine nutzungsspezifische Bestandsanpassung auf genutzten Innenbe-
reichsflachen und somit um "sonstige MaRnahmen der Innenentwicklung" handelt.

Das Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist dariiber hinaus zuldssig, wenn eine
Grundflache von 20.000 gm nicht tGberschritten wird, wobei die Grundflache mehrerer Bebau-
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-

ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt werden, mitzurechnen sind. Kommt es hierdurch zu einer Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache, ist bezlglich der Umweltauswirkungen eine Vorpriifung des Einzelfalls notwen-
dig. Die durch den Bebauungsplan zuldssige Grundflache gemaR & 19 Abs. 2 BauNVO betragt
ca. 4.381 m>. Da keine weiteren Bebauungsplane in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, ist keine Vorpriifung des Einzelfalls (§ 13a Abs.
1 Satz Nr. 2, Anlage 2 BauGB) notwendig. Das Verfahren kann daher nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB durchgefiihrt werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 3B/3 wird kein Vorhaben vorbereitet, fiur das die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG (Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung) besteht. Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Schutzguter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten weiterhin die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

4. PLANUNGSKONZEPTION

Das Ziel der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung im Bestand, indem die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen den tatsachlichen Gegebenheiten angepasst werden, da die
Flurstucke und der Ausbauzustand raumlich nicht mit den Festsetzungen des Baufensters, der
privaten und o6ffentlichen Pflanzflachen, dem Park and Ride und der zugehérigen Zufahrts-

stralRe im Bebauungsplan Nr. 3B/1 tUbereinstimmen.

Zugleich sollen durch die Planung Festsetzungen zur Forderung von Umwelt, Stadtklima, Kli-
mafolgenanpassung sowie erneuerbarer Energien getroffen werden. Dadurch wird § 1 Abs. 5
S. 1und 2 BauGB entsprochen, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleisten sollen, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden An-
forderungen miteinander in Einklang bringt, und dazu beitragen sollen, eine menschenwtir-
dige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, den

Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern.
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Dem wird u. a. durch die in Kapitel 5.5 geschilderten Flachen und Malnahmen der ,Doppelten
Innenentwicklung® entsprochen, die neben der baulichen Entwicklung den stadtischen Natur-
raum im Innenbereich fordert. Durch die Neuplanung werden die nichtliberbaubaren Flachen-
anteile und die Flachen fiir die Umsetzung und den Erhalt stadtischer Naturraume gegentiber
den potentiell zu versiegelnden Flachen des Bebauungsplans Nr. 3B/1, wie die Planstralke und
der nérdliche Bereich des Park and Ride, vergroRert. Begleitet werden die raumlichen Flachen-

festsetzungen durch die Festsetzung von MaRnahmen zum Klimaschutz und Klimaanpassung.

5. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Um vor dem Hintergrund knapper werdender Baulandreserven eine moglichst effektive Aus-
lastung des Gewerbegebietes zu gewahrleisten und die gewerbliche Flache moglichst flr ar-
beitsplatzintensive Betriebe zu sichern, werden folgende allgemein zuldssigen Nutzungen zu-
gelassen: 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude. Die arbeitsplatzin-
tensive Nutzung der Gewerbeflache bietet sich zudem aufgrund der guten Anbindung sowie
der zentralen Lage im Stadtgebiet an (Kapitel 2.1). Aufgrund der zentralen Lage und der guten
verkehrlichen Anbindung, sind aufserdem Anlagen fiir sportliche Zwecke zulassig.

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 8 BauNVO sind einzelne Unterarten von gewerblichen

Nutzungen und sonst ausnahmsweise zulassige Nutzungen nicht zulassig:

Der Ausschluss von Speditionen, Logistik und Transportunternehmen, Verteilerzentren, Lager-
hauser und Lagerplatze als selbstandige betriebliche Anlagen und gewerbliche Garagenanla-
gen begriindet sich zum einen darin, dass der StralRenquerschnitt, die Sackgassensituation
und die Wendeanlage der Philipp-Reis-Stral3e nicht fir regelmaligen Schwerlastbegegnungs-
verkehr ausgelegt sind. Zum anderen haben die jlingsten Verkehrsuntersuchungen gezeigt,
dass der Knotenpunkt Vélizystralde / Gottlieb-Daimler-StralRe / Elisabeth-Selbert-Stralke sich
im Uberlastungsbereich befindet. Durch zusatzlichen Schwerlastverkehr wiirde sich diese Si-
tuation weiter verscharfen. Zudem sind in Dietzenbach, aufgrund einer guten verkehrlichen
Anbindung an das Uberortliche Strallennetz sowie vergleichsweise niedriger Grundstiicks-
preise, bereits eine grof’e Anzahl von Speditionen und Logistikbetrieben angesiedelt, wodurch
die Stadt und ihre Umgebung im besonderen Malke, neben dem volkswirtschaftliche Nutzen
dieser Betriebe, auch deren negativen Effekten ausgesetzt ist. Hierzu zahlt insbesondere der
enorme Flachenverbrauch durch Lagerhallen und betriebseigene Verkehrsflachen. Diese grol3-
flachigen Versiegelungen wirken sich nicht nur baulich negativ auf das Stadt- und Landschafts-
bild, sondern im hohen MaRe auch auf 6kologische und klimatische Aspekte aus. Gleichzeitig
generieren diese Betriebe im Verhaltnis zu ihrem hohen Flachenverbrauch wenige und gering
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qualifizierte Arbeitsplatze. Zudem erzeugen sie ein hohes Verkehrsaufkommen mit Wirkung

auf die mit dem Uberortlichen StraRennetz verbundenen Stadtstralien.

Tankstellen werden aufgrund ihrer Verkehrserzeugung und der beschriebenen kritischen ver-

kehrlichen Situation (u. a. Knotenpunktauslastung, SackgassenstralRe) ausgeschlossen.

Ziel Z3.4.3-3 des RPS / RegFNP 2010 (REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT 2010: 44f.) regelt, dass in
den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe die Ansiedlung von nicht groRflachigen zentren-
relevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung widerspricht. Die Einrichtung
von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fir die Selbstvermarktung der in diesen Gebie-
ten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache ei-
nen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tiberbauten Flache einnimmtund zu
keinen negativen Auswirkungen flhrt. In Analogie zu dem benachbarten Gewerbegebiet im
Stdosten wird der dort festgesetzte Einzelhandelsausschluss des Bebauungsplans Nr. 34/1 lo-
gisch fortgefiihrt. Dieser leitet sich aus den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens der
GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG (GMA) (2003) ab. Hierin wird sich flir eine Stabili-
sierung und Attraktivierung des geschichtlich gewachsenen Versorgungszentrums Altstadt wie
auch fiir eine forcierte Weiterentwicklung des neuen Stadtzentrums ausgesprochen. Aus die-
sen Griinden werden Einzelhandelsbetriebe aller Art flir den Verkauf an Endverbraucher aus-

geschlossen.

Da es sich um ein hochwertiges Gewerbegebiet in zentraler Lage handelt, welches exponiert
an stark frequentierten S-Bahngleisen liegt und somit eine stadtbildpragende Funktion ein-
nimmt, sind Werbeanlagen, die keine Eigenwerbung am Ort der Leistung bzw. die Anlagen der
Fremdwerbung darstellen, z. B. grol3flachige Tafeln fur wechselnde Plakatwerbung, ausge-

schlossen.

Das GE dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben. Hiermit werden auch solche Betriebe
umfasst, die in Mischgebieten oder Urbanen Gebieten wegen ihres Stérungsgrades - insb. un-
ter der Rucksicht auf das Wohnen - nicht gebietsvertraglich sind. Hierbei darf allerdings die
Belastigung nicht so hoch wie in einem Industriegebiet ausfallen (vgl. FICKERT; FIESELER 2018:
850). Um den Charakter des Gebiets als GE zu bewahren, sind Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber*innen und Betriebsleiter*innen, die nach § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassig waren, hier explizit ausgeschlossen. Der Aus-
schluss beugt Konflikten durch ein nicht vertretbares Nebeneinander von Wohnen und gewer-
begebietstypischen Nutzungen im Sinne des Immissionsschutzes vor. Durch diese Konfliktver-
meidung wird verhindert, dass die gewerbliche Nutzung eingeschrankt wird. Die Erfahrung
zeigt, dass auch Betriebswohnungen Ansiedlung von Unternehmen durch den einzuhaltenden
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Larmschutz stark einschranken und dies somit ebenfalls der Zweckbestimmung eines Gewer-

begebietes widerspricht.

Vergniigungsstatten sowie Betriebe und Einrichtungen, die auf Darbietungen oder Handlun-
gen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, werden wegen der mit diesen Nutzungen verbun-
denen stadtebaulichen Negativwirkungen ausgeschlossen. Dies dient insbesondere der Schaf-
fung einer hochwertigen, attraktiven Gestaltung des Plangebietes. Die raumliche Steuerung
von Vergnugungsstatten erfolgt im Sinne des Vergnigungsstattenkonzeptes (STADT- UND
REGIONALPLANUNG DR. JANSEN GMBH 2011). Entsprechend wurden hierzu im Bebauungsplan Nr.

3B/2 Festsetzungen getroffen, diese gelten erganzend weiterhin fort.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf’ der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine maximale Grundflachenzahl (GRZ),
eine maximale Baumassenzahl (BMZ) und eine maximal zuldssige Gebaudehdhe. Zur stadte-
baulichen Einfligung erfolgt hierbei eine Orientierung an den Festsetzungen des GE-
Bebauungsplan Nr. 3B/1.

Es werden entsprechend eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Baumassenzahl (BMZ)
von 6,0 festgesetzt. Damit werden die Orientierungswerte der fiir ein GE dargelegten Obergren-

zen nach § 17 BauNVO eingehalten.

Um das MaR der baulichen Nutzung in der Hohe zu begrenzen, wird im Bebauungsplan keine
Zahl der Vollgeschosse, sondern eine maximale Gebaudehohe von 15,00 m festgesetzt. Dies
entspricht in etwa den im Bebauungsplan Nr. 3B/1 festgesetzten 5 Vollgeschossen bei Ge-
schosshohenvon ca. 3 m. Sofern betriebstechnische Erfordernisse nachgewiesen werden, kon-
nen geringfigige Uberschreitungen durch technische Aufbauten ausnahmsweise zugelassen

werden.

«
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Zur Bemessung der maximal zulassigen Gebaudehohe gilt als unterer Bezugspunkt die Hohe
des Schachtdeckels des Schmutzwasserkanals von 139,33 m Hohe lGiber Normal-Null. Dieser
befindet sich in der Philipp-Reis-StralRe und liegt zur Mitte der Grundstiicksgrenze am nachs-

ten. Dieser ist in Abbildung 7 mit einem roten Kreis markiert.
y
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Abbildung 7: Unterer Hohenbezugspunkt Schachteckel

5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache auf dem Flurstiick 42/29 orientiert sich an dem bisher gel-
tenden Planungsrecht und der stadtebaulichen Struktur des 6stlich angrenzenden Gewerbe-
gebietes entlang der Philipp-Reis-Strale. Demnach verlauft die Baugrenze auf der Grund-
stucksgrenze des Ostlich angrenzenden Gewerbegrundstucks. Zu allen anderen Seiten mit
nicht-gewerblicher Nutzung verlauft die Baugrenze mit einem Abstand von 5 Meter entlang der
Grundstiicksgrenzen. Dies dient der Durchgriinung des Plangebietes und der Aufwertung des
Ortsbildes (Kapitel 5.5.2.1).

Die sonstigen als Gewerbeflachen gekennzeichneten Bereiche werden aus den folgenden

Grunden als nicht uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt:

Zum einen handelt es sich um Flachen deren bisherigen Festsetzungen nicht dem tatsachli-
chen Ausbauzustand entsprechen und fiir die keine sinnvolle Nutzung nach den bisherigen
Festsetzungen moglich ist. Zum anderen wurde im Zuge des Artenschutzgutachten von 2018
mehrere Vorkommen der artenschutzrechtlich streng geschitzten Zauneidechsen auf diesen
brachliegenden Flachen erfasst (Kapitel 6.1). Daher ist ein Eingriff in diese Flachen zu vermei-
den. Des Weiteren dienen diese Flachen der Abschirmung und Trennung des nordlich angren-
zenden Baugebietes, auf dem ein Rechenzentrum geplant ist.

\\
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Die Festsetzung der nicht liberbaubaren Grundstiicksflache flihrt zu keiner gewerblichen Ein-

schrankung und steht dem bisherigen Entwicklungsabsichten nicht entgegen.

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache dienti.V. m.§9 Abs. 1 Nr. 16d BauGB der Freihaltung
von Flachen zur naturlichen Versickerung von Wasser aus Niederschlagen, um insbesondere

Hochwasserschaden, einschlieRlich Schaden durch Starkregen, vorzubeugen.

5.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, um
auf eine ansprechende Gestaltung und Eingriinung der Gebiets- und Grundstiicksgrenzen hin-
zuwirken. Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen der Flachen P1 sind Stellplatze, Zu-
fahrten, Zuwege und Nebenanlagen nur auf maximal 50 % der Flache zulassig, um u. a. aus
klimatischen und gestalterischen Griinden eine Begriinung der stralRenseitigen Bereiche si-

cherzustellen.

5.5 Doppelte Innenentwicklung: Flachen und MaBnahmen fiir die Umsetzung und den Er-
halt stadtischer Naturrdaume und deren Leistungen fiir den Menschen

Studien zur Untersuchung des Naturbewusstseins belegen, dass das stadtische Griin fiir Men-
schen, die in Stadten oder deren Umfeld leben und arbeiten, ein mafgeblicher Beitrag ihrer
Lebensqualitatist. Gleichzeitigistin Stadten und in Ballungsrdumen mit wachsender Bevolke-
rung eine verstarkte Bautatigkeit festzustellen, die mit weitreichenden Auswirkungen flir
Mensch, Natur und Landschaft verbunden ist. (BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ 2017:S. 5)

Im Sinne des Natur-, Landschaft- und Bodenschutzes hat sich der Gesetzgeber dazu entschie-
den den Flachenverbrauchim AuRenbereich zu beschranken (,,30-Hektar-Ziel“) und eine nach-
haltige bauliche Entwicklung im Innenbereich zu férdern (u. a. §§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 2, 13a, 176a
BauGB).

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. [...]
dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und an-
dere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen. (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die zentrale Herausforderung im Zuge der baulichen Nachverdichtung ist, dass es nicht zu ei-
ner Verschlechterung der stadtischen Griinstruktur und deren Leistungen fir den Menschen
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- wie der Erholungsfunktion, lokalklimatischen Ausgleichsfunktion bzw. der generellen Anpas-
sung an die Folgen des Klimawandels - kommt. Daher muss eine bauliche Innenentwicklung
mit dem Erhalt und soweit wie moglich mit einer qualitativen Aufwertung und quantitativen
Neuschaffung von Griinflaichen im Innenbereich einhergehen. Diesem Spannungsfeld, zwi-
schen einerseits baulicher Verdichtung und anderseits Erhalt und Entwicklung von stadti-
schem Griin mit seinen vielfaltigen Funktionen, gerecht zu werden, bedarf einer Innenentwick-
lung im doppelten Sinne: eine maldvolle bauliche Nachverdichtung und eine qualitative und
auch moglichst quantitative Entwicklung von Griinstrukturen. (vgl. BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ
2017:S.5)

Durch die Anwendung und Achtung der folgenden Festsetzungen zur Umsetzung der Belange
der urbanen Biodiversitat, der Klimaanpassung und der Verbesserung der Lebensqualitat,
kannim Zuge von stadtebaulichen Vorhaben im Innenbereich die doppelte Innenentwicklung,
die zugleich bauliche und freiraumplanerische Ziele verfolgt, umgesetzt werden. (vgl. SEIWERT
et al. 2020: S. 21ff.). Hiermit wird den nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 allgemeinen Anforderungen an ge-

sunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gewerbegebietes entsprochen.

5.5.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

5.5.1.1 Oberflichenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen moglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Ober-
flachenbefestigung gemacht. Eine vollstandige Versiegelung fuhrt zu Aufheizung der Flachen
im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Ruckstrahlung, erh6htem Staubanfall und
schnellem Abfluss des Niederschlagswassers, was wiederum zu einem erhéhten Uberschwem-
mungsrisiko fuhrt. Mit der Festsetzung zur wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung soll

diesen negativen Auswirkungen auf die Umwelt entgegengewirkt werden.

Um Verschmutzungen des Bodens und des Grundwassers auszuschlief3en, sind lediglich PKW-
Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren. Flachen, auf denen betriebsbe-
dingte Verschmutzungen auftreten kdnnen sowie LKW-Stellplatze und Fahrspuren, sind mit ei-
nem wasserundurchlassigen Belag in Stralenbauweise (Asphalt oder Beton - keine Pflaste-

rung) zu versehen.

5.5.1.2 MaBnahmen der Niederschlagswasserbewirtschaftung

Gemal} & 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das anfallende Niederschlagswasser orts-
nah zu versickern, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Ziel der dezentralen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers ist es - in Anbetracht der zu-
nehmenden Hitze- und Trockenperioden -, einen elementaren Beitrag flr die immer relevan-
tere Versorgung des stadtischen Gruns, zur Erhéhung der Verdunstungsleistung und damit zur
Kuhlung der Stadt zu sichern. Die Niederschlagswasserversickerung dient zugleich auch dem
Grundwasserschutz und der Grundwasserneubildung und damit als MaRnahme zum Erhalt der

natirlichen Bodenfunktion.

Weiterhin beugt die MaRnahme einer Uberlastung der Niederschlagswasserkanalisation bzw.
der Netzkapazitaten vor, wodurchinsb. bei zunehmenden Starkregenereignissen ein Riickstau
in der Kanalisation und die Gefahr einer Uberschwemmung des Gebietes vorgebeugt wird, da
eine dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung eine hohere Aufnahmeleistung gewahr-

leistet (,Schwammstadt®).

5.5.1.3 Vermeidung von Vogelschlag an Fassaden

Aufgrund der grofen Gebaude mit ihren langen Fassaden werden MaRnahmen, wie z.B. eine
kleinteilige Untergliederung der Flachen, Einarbeiten oder Aufbringen von Punktrastern, Strei-
fen oder sonstigen Mustern mit einer Bedeckung von mindestens 25% oder die Verwendung
von halbtransparentem oder geripptem Glas, zur Reduzierung des Kollisionsrisikos fiir Vogel

festgesetzt.

5.5.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Im Bereich des Park and Ride sind die bestehenden sowie die zu pflanzenden Baume dauerhaft
zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Der Erhalt und die Aufwertung entspricht
dem Ziel der Doppelten Innenentwicklung (Kapitel 5.5). Die Baume sind im Sinne der Klimaan-
passung (Kapitel 8) aufgrund ihrer hohen Anzahl, ihres Alters von ca. 20 Jahren und ihrer Qua-

litat, in diesem klimatisch stark vorbelasteten Bereich, von hoher Bedeutung.

5.5.2.1 Fliachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Entlang der Grundstiicksgrenze werden in einer Tiefe von 5 Metern nicht Giberbaubare Grund-
stiicksflachen als Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Die Festsetzungen gewahrleisten die Begrinung des Baugrundstiickes und leisten damit einen
Beitrag zur Kompensation, der durch die privaten Eingriffstrager verursachten Beeintrachti-
gung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fiir das Bo-
den-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fiir das Ortsbild erzielt.
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Durch die Flachen P1 wird gesichert, dass die den StraRen zugewandten Flachen trotz der zu-
lassigen Stellplatze und Zufahrten eingegriint werden. Im Bereich der Flachen P2 ist eine
dichte Bepflanzung mit Baumen und Strauchern vorgesehen, um eine Durchgriinung des Ge-
werbegebietes sowie eine Korridor- und Trittsteinfunktion fiir Flora und Fauna zu erméglichen.
Zudem leisten die Pflanzungen einen Beitrag zur Abklhlung insb. des lokalen Klimas (Kapitel
8). Die Flache P2 dient aulRerdem der Abschirmung und Trennung des nordlich angrenzenden

Baugebietes, auf dem ein Rechenzentrum geplant ist.

Die nicht Gberbaubaren Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern dienen der na-
turlichen Versickerung von Niederschlagswasser, wodurch sie Schaden durch Starkregener-

eignisse vorbeugen.

Aus Griinden der Resilienz und den hohen Herausforderungen durch den Klimawandel sind
Baumarten zu verwenden, die sich gegeniber den zunehmenden Extremwetterereignissen,
wie Hitze, Trockenheit, Stiirme, als widerstandsfahig erweisen. Zudem sind mindestens drei
unterschiedliche Baumarten zu verwenden, um gegeniiber artenspezifischen Erkrankungen

eine hohere Resilienz aufzuweisen.

5.5.2.2 Fassadenbegriinung

Begrunte Fassaden ubernehmen zusammen mit begriinten Dachern in Siedlungsgebieten so-
genannte Trittsteinfunktionen flr die Tier- und Pflanzenwelt. So dienen sie u. a. der heimi-
schen Vogelwelt als Nistmoglichkeit und Futterquelle. Zudem haben sie eine regulierende Wir-
kung auf das Stadtklima durch Beschattung, Verdunstung und Erhohung der Schadstoffab-
sorption. Die Mallnahmen sind somit zum Schutz des Lokalklimas, im Interesse einer nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung, erforderlich sowie angesichts des stadtebaulich vorhan-
denen und beabsichtigten hohen baulichen Nutzungsgrades gerechtfertigt. Erganzend leisten

begriinte Fassaden einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltung des Stadtbilds.

Eine Anbringung von Fassadenbegriinung ist an grofen Flachen ohne Offnungen (insbeson-
dere an fensterlosen Hallen) weitestgehend konfliktfrei und mit den geplanten Nutzungen
kompatibel.

Alternativ zur direkten Fassadenbegriinung durch Rank- oder Kletterpflanzen kdnnen schnitt-
feste Baume entlang der AuRenfassade gepflanzt werden. Dies erleichtert die statischen An-
forderungen an die Fassadenkonstruktion. Zudem konnen Konflikte mit technischen Fassa-

denfunktionen vermieden werden.
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5.5.2.3 Dachbegriinung

Die positiven 6kologischen und klimatischen Eigenschaften der Fassadenbegriinung gelten in
Analogie auch fiir die Dachbegriinung. Durch Dachbegriinung aller Flachdacher und flachge-
neigten Dacher (Hohe der Substratschicht mind. 10 cm) werden klimawirksame Oberflachen
geschaffen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere sommerliche Warmespei-
cherung abkiihlen. Darliber hinaus wird Regenwasser zuriickgehalten, was positiv auf den
Wasserhaushalt wirkt und Hochwasser- / Uberschwemmungsereignissen entgegenwirkt
(,Schwammstadt®). Auflerdem bieten begriinte Dachflachen Lebensraumfunktionen fiir Tiere
und Pflanzen. Pflanzen sorgen zudem fir eine Verbesserung der Luftqualitat und speichern
klimaschadliches CO2.

5.5.2.4 Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen und
die Festsetzung von standortgerechten sowie die 6kologische Vielfalt fordernden Pflanzen
sind Voraussetzung dafiir, dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fiir
das Boden- und biotische Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum-
und Nahrungsangebot fiir heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von

Eingriffen dienen kénnen.

5.5.3 Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen dienen im Sinne der Doppelten Innenentwicklung (Kapitel 5.5) dem Erhalt beste-
hender Griin- und Freiflachen sowie dem Artenschutz (Kapitel 6) und sind somit ein Ausgleich
zu den bebauten und versiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes.

Als StraRenbegriinungsflichen 01 sowie als Brach- und Sukzessionsflachen 02 tragen die Fla-
chen zur Erhaltung und Entwicklung der stadtischen Griinstruktur und deren Leistungen fir
den Menschen wie der Erholungsfunktion, lokalklimatischen Ausgleichsfunktion bzw. der ge-
nerellen Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Insbesondere die Brach- und Sukzes-
sionsflichen 02 erméglichen eine natirliche Entfaltung von vielfaltigen dkologischen Funkti-
onen und einer hohen Biodiversitat, wodurch 6kologische Nischen in urbanen Raumen entste-
hen konnen. Da diese Flachen ohne eine aktive und regelmalige Pflege auskommen, tragen

sie zudem zur Kostenersparnis bei.

Der Erhalt der Griin- und Freiflachen dient auBerdem der Abschirmung und Trennung des
nordlich angrenzenden Baugebietes, auf dem ein Rechenzentrum geplant ist.
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5.6 Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Mit den Festsetzungen von Anlagen zur Solarenergiegewinnung oder von Solarwarmekollekt-
oren auf Gebauden wird das Ziel verfolgt, einen méglichst hohen Anteil der Strom- und War-
meerzeugung aus erneuerbaren Energien zu beziehen und somit eine nachhaltige und klima-
freundliche Entwicklung zu garantieren und die Unabhangigkeit von fossilen Energietragern
zu steigern. Die Anlagen sind auf den Flachdachern in Verbindung mit der festgesetzten Dach-

begriinung herzustellen.

Aus gestalterischen Griinden und um Blendwirkungen zu reduzieren, sind Anlagen zur Solar-
energiegewinnung oder Solarwarmekollektoren gegeniiber den AuRenwanden des darunter

liegenden Geschosses um mindestens 1,00 m zurlickzusetzen.

5.7 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. BimschG

Im Plangebiet ergeben sich nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung, auf-
grund des von aufen einwirkendem Verkehrslarm sowie dem néchtlichen Anlagenlarm, Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Auf Grund-

lage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden deshalb passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt:

Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AulRenlarm (Gewerbe- und StraRenverkehrslarm) ist
nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschalldimmung der AulRenbauteile gemak
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweis", Ausgabe 1989) erfillt
werden. Die DIN 4109 kann beim Fachbereich Bau und Kultur der Stadt Dietzenbach eingese-

hen werden.

5.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.8.1 Dachgestaltung

Um dem Gewerbegebiet ein einheitliches Erscheinungsbild zu geben, werden nur Flachdacher
zugelassen. Zudem bieten Flachdacher de Moglichkeit einer umweltfreundlichen Dachbegru-

nung.

Eine Dachneigung bis 15° unterstiitzt - insbesondere im Hinblick auf wirtschaftliche Ausnut-
zungsgrade - die Moglichkeit der Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den ein-
zelnen Dachern, wodurch den Anforderungen des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) Rech-

nung getragen wird.
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5.8.2 Fassadengestaltung

Unkoordiniertes Nebeneinander unterschiedlicher Fassadenanstriche in Gewerbegebieten ist

einer hoherwertigen Gebietsentwicklung nicht dienlich.

Dementsprechend sind Fassadenanstriche auf hochstens zwei Farben zu beschranken und
dem Ziel unterzuordnen, die Gliederung der Gebaude (Fenster, Gesims) zu unterstreichen. Sie

sind in gedeckten Tonen auszufiihren.

5.8.3 Einfriedungen

Um dem Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben, werden ausschlieBlich transpa-
rent wirkende Einfriedungen bis zu einer maximalen Hohe von 2 m sowie Bepflanzungen mit

Hecken, Strauchern oder Kletterpflanzen zugelassen.

Um eine Durchlassigkeit flr Kleintiere (z.B. Igel) zur gewahrleisten, sind Zaune mit einem Bo-
denabstand herzustellen.

5.8.4 Werbeanlagen

Da es sich um ein hochwertiges Gewerbegebiet in zentraler Lage handelt, welches exponiert
an stark frequentierten S-Bahngleisen liegt und somit eine stadtbildpragende Funktion ein-
nimmt, werden die GroRe, Art und Standort der Werbeanlagen eingeschrankt. Zur weiteren
Einschrankung sind nur Werbeanlagen fiir die am Ort der Leistung erbringenden Betriebe (Ei-

genwerbung) zulassig.

5.8.5 Antennenanlagen

Zum Schutz des Ortsbildes sind Antennenanlagen in die Gesamtgestaltung des Gebaudes zu

integrieren.

6. ARTENSCHUTZ

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzrechtliches
Fachgutachten von 2018 (MALTEN) sowie ein Fachgutachten von 2022 (MALTEN) vor. Ziel sind die
Ermittlung der potentiell im Plangebiet und in der naheren Umgebung zu erwartenden euro-
parechtlich geschitzten Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und Europaische Vogelarten) und die
Beurteilung, ob fiir diese Arten eine Beeintrachtigung nach den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG zu erwarten ist. Zum Schutz der besonders streng geschutzten Arten werden Arten-
schutzmaRnahmen festgesetzt, auf die in Kapitel 6.1.3 eingegangen wird.

«
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Das Gutachten aus 2018 umfasst neben dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 3B/3 auch
den Bereich des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans Nr. 107, dessen Verfahren je-
doch eingestellt wurde. Die Ergebnisse des Gutachtens sind daher im Folgenden mit Fokus auf

den Bereich des Bebauungsplans Nr. 3B/3 zu lesen (Abbildung 8).

6.1 Artenschutzgutachten 2018

J3S
-
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Abbildung 8: Fundpunkte Zauneidechse (roter Kreis); Rechtecke: Haussperling (gelb), Klappergrasmiicke
(blau), Griinspecht (griin) und Turmfalke (braun); Sterne: Zwergfledermaus (hellblau), GroRer Abendseg-
ler (lila). Verdnderte Abbildung nach MALTEN (2018): S. 12.

6.1.1 Fauna

Im Rahmen der Untersuchung der Fauna erfolgte eine Erfassung nur fir die Arten des Anhangs
IV der FFH-RL und die europaischen Vogelarten im Hinblick auf Vogel und Fledermause sowie
eine Kartierung von Reptilien (MALTEN: 14f.). Fiir folgende Arten wurde eine Potenzialabschat-
zungvorgenommen: Saugetiere, Fische und Rundmauler, Hautflligler, Libellen, Heuschrecken,
Netzflugler, Kafer, Schmetterlinge, Krebse, Spinnentiere, Ringelwirmer und Weichtiere (ebd.:
12f.).

6.1.2 Bewertung der Ergebnisse

Fledermause

»Esistdavon auszugehen, dass die Zwergfledermause ihre Quartiere im bebauten Bereich von
Dietzenbach haben. Auch wenn keine Hinweise auf eine Quartiernutzung an den Gebauden
vorliegen, kdnnen sich Quartiere im Untersuchungsgebiet in Spalten und Ritzen oder hinter

\\
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Verschalungen der Bauten befinden. Beim GroRen Abendsegler ist dies nicht anzunehmen, da
die Art hauptsachlich Baumhaohlen als Quartier nutzt. Auf die Fledermause ist dann zu achten,
wenn groRere Umbauten, Aufstockungen oder Ausbauten im Dachbereich der Gebaude, Hal-
len etc. stattfinden oder wenn zur Vorbereitung einer Neubebauung Gebaudeteile oder ganze

Gebaude abgebrochen werden missen.” (ebd.: 12)

Vogel

»Nach den Erwartungszahlen von BANSE & BEzzEL (1984) sind auf einer Flache von etwa sechs
ha 17 Brutvogelarten zu erwarten. Festgestellt wurden 18 Brutvogelarten. Die relativ hohe Ar-
tenzahlist auf den Bestand an Gebilischen und Baumen im Ostteil [sic: die Baume befinden sich
im Westteil] des Plangebietes zurlickzufiihren, wo zudem noch groRe Brachflachen aufierhalb
angrenzen. Markante und typische Brutvogelarten der Gebaude sind Haussperling und Haus-
rotschwanz. In den Geblischen sind Amsel, Zaunkdnig und Monchsgrasmiicke zu finden, in den
Baumen Buchfink, Ringeltaube und Rabenkrahe. Arten mit sehr speziellen Anspriichen fehlen.
Im Plangebiet sind keine Baumhohlen vorhanden, da die Baume des Untersuchungsgebietes
gepflegt und bei Bedarf oder Gefahr beschnittenen werden. Hervorzuheben sind von den Brut-
vogelarten insbesondere der Haussperling und die Klappergrasmucke, die sich beide in Hessen

in einem ungunstigen Erhaltungszustand befinden.“ (MALTEN 2018: 10)

Zauneidechsen

»Der Bestand der Zauneidechse ist Teil eines ausgedehnteren Bestandes auf den nérdlich an-
grenzenden Brachflachen sowie den Bahnbdschungen der S-Bahn-Linie. Nicht bekannt ist, wie
weit die Population auf diesen Flachen verbreitet ist. Das gilt auch fiir die Populationsgréfe
des gesamten Vorkommens. Bevor mit Bauarbeiten im Ostteil des Plangebietes auf den Brach-
flachen begonnen werden kann, ist auf Grund des hohen Schutzstatus und der direkten Bedro-
hung der Individuen durch Baumalinahmen ein Abfangen von Tieren zur Vermeidung des Ein-
tretens der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG oder eine Vergramung in die Nachbarschaft
(z. B. in flr diese Art als Lebensraum gestaltete Béschungsbereiche der Bahn) unumganglich.”
(MALTEN 2018:12)

6.1.3 ArtenschutzmaRnhahmen

Relevante Verbotstatbestéande ergeben sich lediglich im Zusammenhang mit dem Vorkommen
der europaischen Vogelarten aus § 44 Abs. 1 BNatSchG mit den Punkten 1 bis 3 und dem mog-
lichen Vorkommen von Fledermausen. Durch den Abriss von Gebduden kénnen regelmaRig
genutzte Brutplatze von Vogelarten sowie Quartiere von Fledermausen zerstort werden. Aus

diesem Grund werden im Bebauungsplan MaRnahmen mit maRRgeblich positiven Wirkungen
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auf die besonders und streng geschitzten Vogel- und Fledermausarten festgesetzt und damit

Biodiversitat im Plangebiet gefordert. (ebd.: 12)

Nr.

Art der MaRnahme

M1

Zum Schutz der Bruten der Vogelwelt werden Rodungen der Geblische und Baume nur auRerhalb
der Brutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar eines jeden Jahres vorgenommen.
(§39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG)

M 2

Baustelleneinrichtungen und die Entfernung der Vegetationsdecke in den derzeit nicht bebauten
Bereichen sollten auBerhalb der Brutzeit von vom 01. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen.
Dadurch kann die Zerstérung von Bruten und damit Tétung von Individuen vermieden werden.
(8§39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG)

M3

Die auf den Brachflachen lebenden und streng geschiitzten Zauneidechsen miissen vor Beginn von
Bauvorbereitungen auf den Flachen abgefangen und geeigneten Bereichen untergebracht werden.
Dazu ist eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen.

M4

Der Abbruch von Geb&duden oder Gebaudeteilen sowie Umbauten und Aufstockungen dirfen nur
im Zeitraum von etwa August bis Marz durchgefiihrt werden, um im Falle von Gebaudebruten eine
Totung oder Verletzung von Individuen zu vermeiden.

Falls bei solchen BaumaRRnahmen ein Brutplatz einer Vogelart vorgefunden wird, die einen Nistplatz
dauerhaft nutzt, oder falls Fledermausquartiere vorgefunden werden, sind in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde am Gebaude Ersatzbrutplatze bzw. Ersatzquartiere anzubieten.

M5

Bei jedem neu errichteten Gebaude sind kinstliche Nisthilfen fir den im Riickgang befindlichen Ge-
bdudebriiter Haussperling anzubringen. Dazu sind Einbauelemente im Handel erhéltlich (z. B. Form-
steine fir Gebadudebriter, Nistkasten, etc.).

In die Neubebauung sollten pro Neubauprojekt mindesten drei Haussperlingskoloniekdsten mit je-
weils drei Brutkammern im oberen Bereich der Gebaude eingeplant werden.

M 6

Der Einbau von wartungsfreien Quartieren kann die Situation fir Fledermause verbessern. Empfoh-
len wird flir jeden Neubau der Unterputz-Einbau von mindestens drei Elementen des Typs Fleder-
maus-Fassadenreihe 2FR von Schwegler (siehe Abb. 9). Sie sollten unmittelbar unterhalb des Da-
ches in den Wanden platziert werden.

M7

Flr die spatere Beleuchtung des Projektes sollte ein Konzept erstellt werden, in dem die Anwesen-
heit von Flederm&usen und anderen nachtaktiven Tieren berticksichtigt wird. Die Lichtquellen diir-
fen nicht zu einer Lockfalle z.B. fiir Kdfer und Schmetterlinge (insektenfreundliche Beleuchtung)
werden. Dazu gehort unter anderem, dass z. B. eine Abstrahlung nach oben verhindert wird (siehe
HELD et al. 2013, ScHMID et al. 2012).

(MALTEN 2018: 15f.)

6.2

Artenschutzgutachten 2022

Das Artenschutzgutachten vom November 2022 betrachtet konkret die brachliegende Gewer-

beflache (Flur 21, Flurstlick 42/26) vor dem Hintergrund der Funde streng geschitzter Zau-

neidechsen aus dem Jahr 2018 in den Randbereichen des Grundstlickes. Anlass ist die Vermar-

kung des Grundstucks.
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Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Bereich der geplanten [... Vermarktungsflache] befinden sich keine Zauneidechsen.
Im nordwestlich angrenzenden Bereich, [...] [Flur 21, Flursttick 21/6] und den anschlie-
Renden Bereich nach Westen bis zur Bahnlinie befinden sich die bekannten Vorkommen

der Zauneidechse.

Zwischen dem Zaun der nordlich angrenzenden [...Flache, auf der ein Rechenzentrum
geplant ist] und der [... Vermarktungsflache] befindet sich eine weitere Dreiecksflache,
die zur Anlage eines Lebensraumes fiir die Zauneidechse geeignet ist. Bedingung dafiir
ist aber, dass dort keine dichte Heckenpflanzung auf [... der Vermarktungsflache] ge-
plant wird. Die Hohe der Bebauung, wie sie in der Visualisierung der MMZ GmbH vom
23.02.2022 dargestellt ist, flihrt zu keiner Beeintrachtigung dieser Moglichkeit. Insbeson-
dere empfehlen sich blutenreiche Saatmischungen zur Anlage extensiv genutzter Grin-

flachen in den Randbereichen des Grundstiicks.

An dem projektierten Gebaude [...] sollten kiinstliche Nisthilfen flr die im Rickgang be-
findlichen Gebaudebriter, wie Haussperling, Mauersegler, und Mehlschwalbe eingeplant
werden. Dazu sind Ein- oder Anbauelemente im Handel erhaltlich (z. B. Formsteine flr
Gebaudebriter, Nistkasten etc., siehe Abb. [9 und 10]). Vorgefertigte Nistplatze fir den
Mauersegler gibt es bei verschiedenen Herstellern als Einzel oder Mehrfachnistplatze.
Ebenfalls sollte der Einbau von wartungsfreien, dauerhaften Quartieren flir Fledermause
in die Neubauten erfolgen. Empfohlen wird der Unterputz-Einbau von Elementen des
Typs Fledermaus-Fassadenreihe 2FR von Schwegler. Gegebenenfalls kann auch auf an-
dere Produkte (z.B. Aufputz-Quartiere) ausgewichen werden. Die Kasten sollten unmit-
telbar unterhalb des Daches in den Wanden an der Nord und/oder Ostseite platziert wer-

den.

Der Einbau der Nisthilfen und Quartiere tragt dazu bei, die Biodiversitat in Dietzenbach
zu erhalten und zu fordern und ist als aktiver Naturschutz zur Wahrung bzw. Verbesse-

rung des Erhaltungszustandes von Arten anzusehen. (MALTEN 2022: S. 4)

«
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Abbildung 9: Beispiele fiir Koloniekasten fir den Haussperling. (Quelle: https://www.schwegler-
shop.de/shop/product info.php?products id=227). (MALTEN 2022:S. 4).

Abbildung 10: Beispiele von Fledermauskasten zur Anbringung oder zum Einbau an Gebauden. Quelle:
https://www.lbv-muenchen.de/fileadmin/ processed /csm Handelsueblicher Fledermauskas-

ten 01 03693cefc0.jpg. (MALTEN 2022:S. 5).

Protokoll: Flur 21, Flurstiick Nr. 42/29, Ortstermin vom 11.08.2022

Im Vorfeld des Gutachtens von 2022 fand ein Ortstermin mit dem Gutachter, der Unteren Na-
turschutzbehorde (UNB) und Vertretern der Stadt statt. Bei dem Termin wurde sich u. a. im
Zuge der Flachenentwicklung tiber einen fachlich sinnvollen Umgangim Sinne des Artenschut-
zes sowie die Flachenpflege (Mahd, Abraumung von Erdwallen und Bauschutt) verstandigt.
Des Weiteren wurde sich auf eine naturnahe Freiflachengestaltung und eine extensive Begrii-
nung der nicht tberbaubaren Grundstiickflachen verstandigt, da diese 6kologisch wertvoller
ist und mittel- bis langfristig weniger Pflegeaufwand benétigt. Zudem wurde besprochen, dass
die Baumgruppe aus Linde und Haselnuss sowie die Sal-Weide im Westen des Grundstiicks un-
bedingt zu erhalten sind, da dies 6kologisch sinnvoller als Neupflanzungen ist.

Das vollstandige Protokoll befindet sich in der Anlage.
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7. IMMISSIONSSCHUTZ

7.1 Schalltechnische Untersuchung 2020

Die Schalltechnische Untersuchung (AZ: 2019-8232-809-1) zum Verkehrslarm sowie dem inter-
nen (innerhalb des Plangebietes) und externen (auRerhalb des Plangebietes) Anlagenlarm
kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet im Hinblick auf die angestrebten Nutzungen Kon-
fliktpotenziale hinsichtlich des Verkehrslarms bestehen und dass beziiglich des Nebeneinan-
ders der vorhandenen gewerblichen Anlagen und einer Einstufung des Plangebiets als GE eine
schalltechnische Vertrdglichkeit hergestellt werden kann. (KREBS+KIEFER FRITZ AG 2020: 50)

Nach dem Gutachten sind aufterdem fiir einen angemessenen Schallschutz SchallschutzmalRR-

nahmen durch folgende Festsetzungen zu treffen:

Festsetzungen zum Larmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Jnnerhalb der Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen sind
bei der Neuerrichtung oder Anderung von Gebéuden zum Schutz vor Auenldrm die AuRenbau-
teile schutzbediirftiger Rdume so auszufiihren, dass die Anforderungen an die Luftschallddm-
mung von AulBenbauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanfor-
derungen“vom Juli 2016 in Verbindung mit DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 (Bezugsquelle: Beuth

Verlag GmbH, Berlin) eingehalten werden.

Innerhalb der Flédchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen sind
bei der Anderung vorhandener Gebdude zum Schutz vor AuRenlérm die AuRenbauteile schutzbe-
diirftiger RGume so auszufiihren, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3en-
bauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen® vom
Juli 2016 in Verbindung mit DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH,
Berlin) eingehalten werden.

Die Themenkarten zeigt [sic] die maligeblichen AuRenldrmpegel Tag und Nacht in dB(A) fiir
schutzbedtirftige Rdume an den Fassaden stockwerkbezogen. “ [...]

sDie Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldémm-Male R‘w,ges der AuRenbau-
teile von schutzbediirftigen Rdumen ergibt sich aus den zugeordneten malgeblichen AulRen-
ldrmpegeln nach DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 unter Berticksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten entsprechend Gleichung 6 DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 wie folgt:

R’W,ges = La - KrRaumart

Dabeij ist:

Kraumart = 25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

«
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Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherber-

gungsstdtten, Unterrichtsdume und Ahnliches;
KRraumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

La der malRgebliche AuRenldrmpegel

Mindestens einzuhalten sind:
Rw,ges = 35 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Rw,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherber-

gungsstdtten, Unterrichtsdume, Biirordume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimmmalie Rw,ges sind in Abhdngigkeit vom
Verhdltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenfldche eines Raumes Ss zur Grundfld-
che des Raumes Sc nach DIN 4109-2:2016-07 Gleichung (32) mit dem Korrekturwert Ka. nach Glei-

chung (33) zu korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahren
nach DIN 4109-2:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiil-

lung der Anforderungen“ (Bezugsquelle Beuth Verlag GmbH, Berlin) nachzuweisen.

Es kénnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird,
dass - insbesondere an den Ldrmquellen abgewandten Gebdudeteilen - geringere Aul3enlédrm-

pegel La vorliegen.

In Rdumen, die berwiegend zum Schlafen genutzt werden, ist durch den Einbau von Liiftungs-
einrichtungen fiir ausreichende Belliftung zu sorgen. Ausnahmsweise kann davon abgewichen
werden, wenn nachgewiesen wird, dass der Verkehrsldrmbeurteilungspegel in der Nacht zwi-
schen 22.00 und 6.00 Uhr weniger als 50 dB(A) betrdgt.“ (KREBS+KIEFER FRITZ AG 2020: S. 48f)

Hinweis: Die DIN 4109 kann beim Fachbereich Bau und Kultur der Stadt Dietzenbach eingese-

hen werden.

7.2 Schalltechnische Untersuchung 2021

Durch die Neuplanung eines Rechenzentrums auf den unmittelbar nérdlich angrenzenden
Grundstiicken wurde eine zweite schalltechnische Untersuchung (AZ: 2019-8232-809-2) erfor-
derlich. Das Ziel war es zu priifen, wie sich die Gerauscheinwirkungen der externen Zusatzbe-
lastung durch das Rechenzentrum in Verbindung mit der externen Vorbelastung durch die in
der ersten schalltechnischen Untersuchung genannten Quellen im Plangebiet auswirken.

«
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Im Ergebnis hat die Untersuchung gezeigt, dass, wie schon bei der ersten Untersuchung fest-
gestellt, bezuglich des Nebeneinanders der vorhandenen gewerblichen Anlagen und einer Ein-
stufung des Plangebiets als GE eine schalltechnische Vertraglichkeit hergestellt werden
kann. (KReBs+KIEFER FRITZAG 2021: 12)

8. KLIMASCHUTZ UND KLIMAFOLGENANPASSUNG

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bebauungsplane durch eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung dazu beitragen, in Verantwortung gegentiber den kiinftigen Generationen eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und somit den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu for-
dern. Des Weiteren sind nach Abs. 6 Nr. 1 die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeits-
verhaltnisse sowie nach Nr. 7a die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt zu berticksichtigen. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Be-
bauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz und die Anpassung an die Klimafolgen insb.
durch die geschilderten Festsetzungen aus Kapitel 5.5 und Kapitel 5.6 bertcksichtigt.

Daten zur Klimaanalyse stellen klar, welche klimatischen Faktoren flir das Gebiet von Bedeu-
tung sind. Wie in Abbildung 11 zu sehen, ist das unbebaute Gewerbegrundstiick auf der ostli-
chen Seite des Plangebietes eine Flache, auf der in der Nacht Kaltluft entsteht. Gleichzeitig
zeigt Abbildung 12, dass das Gebiet tagsuber einer sehr hohen physiologischen Warmebelas-
tung (empfundene Hitze) von z. T. iber 41 °C ausgesetzt ist. Flir das Gebiet ist eine eher maRige

Bewegung des Kaltluftvolumenstroms aus nordlicher Richtung zu verzeichnen (Abbildung 13).

Der Bereich des Park and Ride auf der westlichen Seite des Plangebietes ist groRtenteils ver-
siegelt, wodurch eine deutliche geringe Kaltluftproduktionsrate zu erklaren ist (Abbildung 11),
da versiegelte Flachen sich tagstber deutlich starker aufheizen und die Warme speichern. Die
physiologische Temperatur (Abbildung 12) zeigt hingegen eine insgesamt geringere und ver-
einzelt deutlich geringere Warmebelastung von ca. 31 °C tagsuber. Da die Flache im Gegensatz
zum unbebauten Gewerbegrundstiick vereinzelt mit Baumen bepflanz ist, wird sie tagsliber
verschattet. Gleichzeitig verdunsten Baume tagsuber durch den Prozess der Transpiration
mehr Wasser, wodurch verstarkt Verdunstungskalte entsteht.

Die Daten zeigen, dass das Plangebiet insgesamt klimatisch stark vorbelastet ist. Um eine Ver-
schlechterung der klimatischen Bedingungen so gering wie moglich zu halten, sollte eine Ent-
wicklung des Gewerbegrundstiickes mit groRRer Sorgfalt durchgefiihrt werden. Hiermit werden
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nach & 1 Abs. 6 BauGB die folgenden Kriterien zur Aufstellung von Bebauungsplanen bertick-

sichtigt:
e Nr. 1: Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse.

e Nr. 7a: Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und

das Wirkungsgeflge.

Im Ubrigen werden die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch die

Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes vom 1.11 2020 ( zuletzt geandert am 1.1.2023) be-
achtet.

PROJEKTTITEL

KLIMAANALYSE

FUR DAS STADTGEBIET VON DIETZENBACH
KARTENTHEMA

KALTLUFTPRODUKTIONSRATE [M%/(M?*H)] KALTLUFTPRODUKTIONSRATE (4:00 UHR NACHTSITUATION)
‘ REVISIONSSTAND

__Jbisso REV00 (16.05.2023)
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FITNAH-3D
’ >10,0 bis 15,0
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> 15,0 bis 20,0 5m
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METEOROLOGISCHE RANDBEDINGUNGEN
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B > 35,06is 40,0 STARTTEMPERATUR. 21°C IN 2m HOHE
BODENFEUCHTE: 60%

I > 200 WETTERLAGE: AUTOCHTHON [0/8 BEWOLKUNG]

Abbildung 11: Kaltluftentstehung
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Abbildung 12: Physiologische Temperatur (Warmebelastung)
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Abbildung 13: KaItqutprozesse
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9. VER- UND ENTSORGUNG / TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Da es sich um die Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, ist das Gebiet an die beste-
henden Versorgungsleitungen fiir Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation angeschlossen.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist eine Abstimmung mit den Versorgern vorzunehmen.
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ANLAGE

Protokoll der Unteren Naturschutzbehoérde 2022

<5

Kreis Offenbach

Protokoll

B-Plan 107 "Nordlich der Philipp-Reis-StraRe" Dietzenbach
Flur 21, Flurstiick Nr. 42/29

Ortstermin vom 11.08.2022

Teilnehmende: Herr Faulstich (DSK)
Herr Friese (DSK)
Herr Krtsch (Stadt Dietzenbach, Wirtschaftsforderung)
Herr Schiirmann (Stadt Dietzenbach, Stadtplanung)
Frau Schmittner (UNB)
Frau Kafer (UNB)
Herr Malten (Bdro fur Faunistik und Biodiversitat)

Das o0.g. Grundstiick soll durch die Eigentlimerin DSK zeithah an die Malteser verkauft werden,
die darauf den Bau eine Schulungszentrums planen. Bis Herbst 2022 ist es noch an den Kreis
Offenbach, FB Gefahrenabwehr verpachtet. Ungeklart ist bisher der weitere Umgang mit der
Brachflache, auf welcher in der Vergangenheit Zauneidechsen vorgefunden werden konnten.

Herr Schiirmann teilt mit, dass das o.g. Flurstiick inkl. der westlich davon liegenden Flachen (inkl.
P + R Parkplatz und Zuwegung) aus dem geplanten B-Plans 107 herausgenommen und zu einem
eigenstandigen B-Plan zusammengefasst werden soll.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins war die 0.g. Brachflache in den nérdlichen und westlichen
Randbereichen leicht verbuscht, wahrend die librige Flache ein frilhes Sukzessionsstadium mit
nur vereinzelten kleinen Gehdlzen und Brombeeren aufweist. Im Westen und Stidwesten befinden
sich bewachsene Aufschiittungen aus Bauschutt; im Slidosten ist in einem ehemaligen
Einfahrtsbereich Schotter, RC-Material und auch Bauschutt auf die Flache aufgebracht worden.

Der DSK liegt das Gutachten der Beprobung des Bodens vor. Dieses wird an die UNB
weitergeleitet und mit der Unteren Bodenschutzbehérde besprochen. Fir die Entsorgung des
Materials ist zum jetzigen Zeitpunkt der Péchter, d.h. der Landkreis Offenbach, FB
Gefahrenabwehr zustéandig. Eine Entfernung kann wegen des Zauneidechsenvorkommens nur mit
Okologischer Baubegleitung erfolgen. Herr Malten bestatigt, dass ein Entfernen der Walle bis
Ende August, spatestens Mitte September unkompliziert méglich sei, da die Zauneidechse bis
dahin noch nicht eingegraben sei.

Aufgrund der starken Trockenheit und damit einhergehender vertrockneter Staudenflur sieht die
UNB keinen Eingriffstatbestand oder Artenschutzversto3, wenn die Flache mit Ausnahme der
ndrdlichen Verbuschung (einige aufkommende Zitterpappeln) und der westlichen Verbuschung
(mit einer Linde, einer Haselnuss, einer Sal-Weide und Brombeergehdlzen) zeitnah geméht bzw.
gemulcht und das Mahdgut entsorgt wird. Herr Malten sieht auch eine Mahd auf den
Erdaufschiittungen als unproblematisch fiir die Zauneidechsenkartierung an.

Fir die Mahd ist derzeit noch der Kreis Offenbach, FB Gefahrenabwehr zustandig.

Dienstleistungszentrum: Besucheranschrift Bankverbindungen: Mitglied
Birgerservice: 060 74/81 80-0 7 sowie Anschrift fur Postbank Frankfurt/M gie
Homepage: www kreis-offenbach de [ Paket-/Postgutsendungen: IBAN: DE92 5001 0080 0014 9146 03, BIC: PBNKDEFFXX K n
E-Mail: info@kreis-offenbach.de 11?) Werner-Hilpert-Str. 1 Sparkasse Langen-Seligenstadt wou ..' Erfolgsfaktor
IHRE BEHORDENNUMMER 63128 Dietzenbach IBAN: DE15 5065 2124 0000 0002 40, BIC: HELADEF1SLS ! Familie

Sparkasse Dieburg

IBAN: DEB9 5085 2651 0048 0233 03, BIC: HELADEF1DIE
Frankfurter Volksbank eG

IBAN: DE24 5019 0000 4103 2944 74, BIC: FFVBDEFF
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Bei den aktuell hohen Temperaturen ist nach Aussage von Herrn Malten eine
Zauneidechsenkartierung nicht zielfiihrend. Dies sei erst wieder im September méglich, wo ggfs.
Jungtiere nachgewiesen werde kénnten, allerdings beginnen die adulten Mannchen bereits im
Laufe des Septembers sich zu vergraben. Ab April 2023 wiére eine Kartierung sinnvoller und
anschlieRend die Umsiedlung bzw. Vergramung der Zauneidechsen méglich. Fiir die
Umsiedlung/Vergramung in ein geeignetes Habitat ist eine Okologische Baubegleitung notwendig.
In diesem Zusammenhang ist auch die Aufstellung eines Reptilienzauns notwendig.

Die DSK sollte kurzfristig klaren und entscheiden, ob sie den siidlichen Wall noch in diesem Jahr
rdumen lassen will. Dafiir stiinde aus den genannten Artenschutzgriinden ein sehr knappes
Zeitfenster bis Anfang September zur Verfiigung. Danach sind Eingriffe in den Boden (mit Okol.
Baubegleitung) erst wieder ab April 2023 zulassig.

Es wird sich gemeinsam darauf verstandigt, dass ein Umsiedlungshabitat vor Ort, bevorzugt
entlang des nérdlichen, besonnten Walls angelegt wird. Hierfir muss kein grundlegend neues
Habitat angelegt werden, da geeignete Strukturen und ein Korridor zur nahen Bahnlinie vorhanden
sind. Mit dieser MaRnahme entfiéllt die zeitaufwandige Umsiedlung, da eine Vergramung
ausreichend ist. Trotz des vorhandenen Walls muss dieses Habitat fiir die Zauneidechse bspw.
durch Sandlinsen Totholzhaufen noch gezielt verbessert werden.

Herr Krtsch erlautert, dass die Politik der Stadt Dietzenbach &kologisch und naturschutzfachlich
mit der Zeit gehen Wolle und im Rahmen der fiir das Bauvorhaben der Malteser erforderliche B-
Plan-Anderungsverfahren eine méglichst naturnahe Freiflachengestaltung anstrebe. Es seien u.a.
Dachbegriinung sowie an den Grenzen des Grundstlicks Baum- und Strauchpflanzungen geplant.
Die UNB regt an, dass anstelle von Hecken eher Bliihwiesen aus einer kombinierten Regio-
Saatgutmischung und einheimischen mehrjahrigen Stauden angepflanzt werden sollten. Diese
misste auBer in den ersten Jahren weniger als intensive Begriinung gepflegt werden, jedoch
bendtige die extensive Pflege mehr 6kologisches Wissen und Riicksprachen mit der UNB. Frau
Kummerow der Stadtischen Eigenbetriebe sollte aufgrund lhrer Expertise in die Planung und
Pflege dauerhaft miteinbezogen werden.

Die Baumgruppe aus Linde und Haselnuss sowie die Sal-\Weide im Westen des Grundstiicks
sollte unbedingt erhalten werden, da dies 6kologisch sinnvoller als Neupflanzungen sei.

Weitere Hinweise:

Zauneidechsenbiotop an der Waldstrae:

Das vor einigen Jahren an der WaldstraRe angelegte Zauneidechsen-Ersatzbiotop der Eichler-
Kammerer GmbH steht potenziell auch fiir weitere UmsiedlungsmaRnahmen zur Verfligung. Es
wurde nicht mehr gepflegt und verliert dadurch seine Funktion. Fiir die Unterhaltung dieses
Ersatzbiotops ist jedoch die Eichler-Kammerer GmbH (bzw. eine etwaige Rechtsnachfolge)
weiterhin dauerhaft verantwortlich, da die maRnahmenauslésende Gehdlzrodung ja stattgefunden
hat, auch wenn die eigentliche BaumaRnahme nicht erfolgte. Herr Krtsch nimmt dies zur Kenntnis
und wird in etwaigen Gesprachen mit potenziellen Kaufern darauf hinweisen. Die UNB erhélt den
aktuellen Kontakt der Eichler-Kammerer GmbH und wird ihrerseits die Einhaltung der Auflagen
einfordern.

Bodenschutz:

Nach Information der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde befinden sich nicht nur in dem
sidlichen Wall sondern auch im Norden und in der Mitte des Grundstiicks noch unzulassige
Ablagerungen. Wegen der Zusammensetzung und der Lage im Wasserschutzgebiet (I11A) ist ein
Verbleib des RC-Materials nur unter strikten Bedingungen méglich und keinesfalls zur
Verwendung als Zauneidechsenbiotop zulassig. Hier sind also noch genauere Klarungen
erforderlich.

L. Kafer
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VERFAHRENSABLAUF
I 23.09.2022 Aufstellungsbeschluss
II. 08.12.2022 Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB
Il. Beschluss zur Offenlage
V. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
V. Beteiligung der Behorden gem. § 4 (2) BauGB

VI.  Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
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RECHTSGRUNDLAGEN

e Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans in der jewei-

ligen aktuellen Fassung beriicksichtigt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. I S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. 07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786) zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023
I Nr.176)

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

e Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. |
S.1554), zuletzt geandert durch Artikel 102 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. I S.
1474).

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. I S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBL.1S.1371)

e Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom
10.09.2021 (BGBL. I S. 1328, 4147)

e Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.07.2022 (BGBI. I S. 1362).
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e Hessische Bauordnung ((HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018
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e Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) vom 24.09.1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.09.2014 (GVBI. | S. 218).
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