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3.1

Ziel und Zweck der Planung / Anlass

Ziel der Planung ist es, auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir den geplanten Neubau der Alfred-Delp-Schule sowie
zur Verlagerung des Feuerwehrstitzpunktes zu schaffen.

Das Baurecht soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85.1 ,Dieburg Sud
— Schule / Feuerwehr” geschaffen werden, um insbesondere einen Schulneubau an
diesem Standort zeitnah realisieren zu kénnen. Die hierfir erforderlichen Flachen wer-
den deshalb aus dem radumlichen Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans Nr. 85 ,Dieburg Std“ herausgeldst, um mit dem vorliegenden Verfahren
Baurecht zu schaffen.

Der Neubau der Alfred-Delp-Schule als Oberstufengymnasium ist notwendig, da die
Schulgebaude aus den 1970-iger Jahren mittlerweile marode sind und abgerissen wer-
den sollen. Das freiwerdende Areal ,Auf der Leer* soll dann fiir den Neubau der Goe-
the-Schule genutzt werden, da auch diese Schule an ihrem derzeitigen Standort Raum-
probleme aufweist.

Planverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85.1 ,Dieburg Std — Schule /
Feuerwehr* wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaB § 30 Baugesetzbuch
(BauGB) im Regelverfahren mit Umweltprifung durchgefihrt.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85.1 ,Dieburg Sid — Feuerwehr /
Schule® erfolgt eine teilbereichsbezogene 2. Anderung des Flachennutzungsplanes ge-
mani § 8 Abs. 3 BauGB.

Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen / Bestehendes Baurecht

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Regionalplan Siidhessen 2010 wies urspriinglich den Bereich sudlich der K 128
zwischen der Klein-Zimmerner-StrafB3e bis etwa auf H6he der bestehenden Tankstelle
durchgéngig als ,Vorranggebiet Siedlung- Planung“ aus.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Dieburg Sud*
war bei Beginn des Planverfahrens vorgesehen, auch die unbebauten Flachen nérdlich
der bestehenden Einzelhandelsmarkte bis zur K 128 und westlich des Hehnesgrabens
einer gewerblichen Nutzung zuzufihren und gewerbliche Bauflachen als Puffer zwi-
schen der B 45 und den geplanten Wohnbauflachen zu entwickeln.

Hieraus ergab sich gegeniber den Aussagen der Regionalplanes Siidhessen 2010 das
Erfordernis, ein Abweichungsverfahren durchzufihren.

Die Abweichung von den Zielen des RPS/RegFNP 2010 fiir die beantragten gewerbli-
chen Bauflachen wurde von der Regionalversammlung Sidhessen mit Datum vom
30.06.2017 zugelassen (Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt vom
12.07.2017).
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3.2

Bei den nunmehr tberplanten Flachen handelt es sich somit um Flachen fir die auf
der Ubergeordneten Ebene der Raumordnung und Landesplanung eine gewerbliche
Nutzung vorgesehen ist.

m Flache, flr die die Abweichung zugelassen wird

Abb. 1: Kartenauszug (des Regionalplanes Siidhessen 2010) aus dem Abweichungsbescheid mit
Darstellung der Grenze des Abweichungsverfahrens sowie der Lage des Geltungsbereiches der
teilbereichsbezogenen 2. Anderung (lila Markierung)

Fldchennutzungsplan

Der mit Datum vom 16.03.2021 genehmigte Flachennutzungsplan stellt das Ande-
rungsgebiet als ,Gewerbliche Bauflache - Planung® dar.

Dardber hinaus erfolgt ein symbolhafter Eintrag ,Feuerwehr” bzw. ,Betriebshof, Bau-
hof, Wertstoffhof“. Flr den nérdlichen Teil dieser Flache erfolgt die erganzende Dar-
stellung ,Umgrenzung der Flachen mit Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrun-
gen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen®.

Die einzelnen Darstellungen des gliltigen Flachennutzungsplanes werden aus der
nachfolgenden Abbildung ersichtlich:
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Abb.2: Auszug aus dem giiltigen Fldchennutzungsplan mit dem rdumlichen Geltungsbereich der teilbe-
reichsbezogenen 2. Anderung des Fldchennutzungsplanes

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan teilbe-
reichsbezogen geéndert. Der rdumliche Geltungsbereich der teilbereichsbezogenen

2. Anderung des Flachennutzungsplanes kann den Abbildungen 2 und 3 entnommen
werden.

Die geplanten Darstellungen der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes sind in der
nachfolgenden Abbildung verdeutlicht.
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Abb. 3: Auszug aus dem Vorentwurf (Feb. 2026) der teilbereichsbezogenen 2. Anderung des Fidchen-
nutzungsplanes mit dem Geltungsbereich
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3.3

3.4

3.5

Um die geanderten Planungsabsichten auch auf der Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung zu verdeutlichen, stellt die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes die
Flachen des Plangebietes deshalb als ,Flachen fiir den Gemeinbedarf‘ mit der Zweck-
bestimmung ,Schule” bzw. ,Feuerwehr” anstelle der bisherigen Darstellung ,Gewerbli-
che Bauflache - Planung“ mit dem symbolhaften Eintrag ,Feuerwehr” bzw. ,Betriebs-
hof, Bauhof, Wertstoffhof* dar.

Naturschutz

Eine direkte Betroffenheit von Naturschutzgebieten, Natura 2000 — Gebieten oder
Landschaftsschutzgebieten ist durch diese Bauleitplanung nicht gegeben.

Sudostlich und sidwestlich des Plangebietes jenseits der Bundesstral3e B 26 und so-
mit auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans
erstrecken sich auf den Gemarkungen von GroB-Zimmern und Semd (Stadt Gro3-Um-
stadt) die Natura-2000 Gebiete ,Untere Gersprenz“ (FFH-Gebiet) und ,Untere Ger-
sprenzaue” (Vogelschutzgebiet).

Eine Beeintrachtigung der Schutzziele im Zusammenhang mit der geplanten Auswei-
sung eines Schul- und Feuerwehrstandortes wird nicht gesehen. So liegen zwischen
den Natura-2000-Gebieten und dem Plangebiet des Bebauungsplanes sowohl die Ver-
kehrstrasse der B 26 als auch die bestehenden Einkaufsmarkte samt zugehdoriger grof3-
flachiger Stellplatzflachen.

Ebenfalls stdlich der B 26 liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Untere
Gersprenz*®

Auch hier werden mégliche Auswirkungen auf die Schutzziele des Landschaftsschutz-
gebietes im Zusammenhang mit der geplanten Neubebauung nicht gesehen.

Wasserschutz

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone Ill B des sich im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebietes flr die Gewinnungsanlagen | - Xlll des Zweckver-
bandes Gruppenwasserwerk Dieburg. Die Ver- und Gebote sind in Anlehnung an die
Muster-Wasserschutzgebietsverordnung (StAnz. 13/1996 S. 991ff.) zu beachten.

Die 6stlichen Teile des Plangebietes liegen geméan Gefahrenkarte Hochwasserrisiko-
managementplan Gersprenz innerhalb der Uberschwemmungsgrenze / pot. Uber-
schwemmungsgrenze bei extremem Hochwasser. Der Bebauungsplan beinhaltet dies-
bezlglich eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme.

Verkehr

Nordlich und westlich der geplanten Bauflachen verlaufen die KreisstraBe K 128 und
K 126.

GemanB § 23 des Hessischen StraBengesetzes (HStrG) dirfen Hochbauten jeder Art in
einer Entfernung bis zu 20m. gemessen vom &uBeren Rand der befestigten Fahrbahn
auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt langs der Landes- und KreisstraBen nicht errichtet werden. Dies gilt
auch Aufschittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs. )

Der Bebauungsplan enthalt eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme der Bau-
verbotszone nach HStrG.
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Begrindung

3.6

Bestehendes Baurecht

Bei dem Uberwiegenden Teil des Plangebietes handelt es sich um eine Flache, fir die
derzeit planungsrechtlich kein Bebauungsplan besteht. Dieser Teilbereich stellt sich als
AuBenbereich im Sinne des § 35 Baugesetzbuch (BauGB) dar.

Das Plangebiet tangiert rechtsverbindliche Bebauungsplédne bzw. grenzt an solche an.

Mit dem sudlichen Teil des Plangebietes Uberplant der Bebauungsplan Nr. 85.1 Fla-
chen, die im raumlichen Geltungsbereich des ,Bebauungsplan Nr. 19 flir das Sonder-
gebiet sudlich der B 26 liegen und dort als ,Verkehrsflache® bzw. ,Parkplatze” festge-
setzt sind.
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Abb. 4: Bebauungsplan Nr. 19 mit Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 85 1
(Quelle: Hessische Verwaltung flir Bodenmanagement und Geoinformation - Geoportal hessen)

Der Bebauungsplan Nr. 85.1 ,Dieburg Stid-Schule/Feuerwehr” ersetzt innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereiches den Bebauungsplan Nr. 19 in allen seinen Festsetzun-
gen.

Nordlich und auBerhalb des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes grenzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,KettelerstraBe 82“ an, der als Art der bauli-
chen Nutzung ein ,allgemeines Wohngebiet* festsetzt.

Sidlich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 85.1 erstreckt
sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes N. 19.1 ,1. Anderung fir das Sonder-
gebiet stdlich der B 26, der Teile der Festsetzungen des 0.g. Bebauungsplanes Nr.
19 ersetzt, u.a. die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als ,Sondergebiet —
groBflachiger Einzelhandel ,Baumarkt / Verbrauchermarkt® sowie zur zuldssigen
Grundflachenzahl.

Lage, Umfeld und Bestand des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im Stden von Dieburg. Es handelt es sich
dabei um Flachen &stlich der KreisstraBe 126 bzw. der Klein-Zimmerner StraB3e, die
sich nach Osten bis zur bestehenden Wegeparzelle Nr. 42 erstreckt und ca. 150 m
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Bebauungsplan Nr. 85.1 ,Dieburg Sid — Schule / Feuerwehr Begriindung

Ostlich der KreisstraBBe liegt. Im Siiden reicht das Plangebiet bis an die Flachen des
hier bestehenden Baumarktes und im Norden bis an die bebaute Ortslage von Dieburg.

Abb. 5: Luftbild Befliegung 28.05.2023 mit Geltungsbereich des Bebauungsplans
(Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation - Geoportal hessen)

Die Nutzung kann auch, soweit aus MafBstabsgrinden mdglich, dem vorangehenden
Luftbild bzw. dem Auszug der Bestandskarte entnommen werden.
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Hinweis:

Die Stellplatzfidchen
sind teilweise durch
Baum- und Strauch-
pflanzungen ge-
gliedert.

Amtiches L yStem (ALKIS) der Hessischen Veraaiung for
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Zeichenerklarung

Obstanbau (intensiv)
(Nieder-Halbstamme / Spalierobst)

Bebauter Bereich inkl. Hof- und Gartenflachen
(Uberwiegend Wohnbebauung)

Bebauter Bereich inkl. Stellplatzflachen

(GroRfidchiger Enzelhandel) GroRflachige Parkplatzflache mit Baumbestand

Stralenfliche mit Verkehrsbegleigrin, Bankett

Sport- und Spielanlage - Skaterpark
und tiw. straenbegleitenden Fulk- und Radwegen

Versiegelte Flache - Asphaltweg Geholzbestand (iberwiegend standortgerecht)

Befestigte Fliche - Erd- und Grasweg Markanter Einzelbaum

Schotterfliche Gebaudebestand

ber
Ackerland (intensiv genutzt) Graben

o | LINN

X X Bushaltestelle
Ginland / Wegebegleitgrin

JUEREOA0

Abb. 6: Bestandskarte mit Geltungsbereich des Bebauungsplans Stand Feb.2024
(Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung flir Bodenmanagement und Geoinformation)

Zu erkennen ist, dass der tUberwiegende Teil der Flachen sich als intensiv genutztes
Ackerland darstellt. Im Westen, Norden und Siden befinden sich asphaltierte Ver-
kehrsflachen der angrenzenden KreisstraBen, der K 128, der K 126, sowie die Zufahrts-
straBen zu den sudlich Plangebietes gelegenen Einkaufsmarkten. Zusammenhan-
gende grdBere Grinflachen in Form von Grinlandflachen erstrecken sich lediglich
nérdlich der K 128 entlang der bebauten Ortslage von Dieburg sowie in geringerem
Umfang im Nordwesten des Plangebietes zur K 126 hin. Hier findet sich auch ein klein-
rdumiger Baumbestand in Form von Eichen und Linden im Bereich der hier vorhande-
nen Haltestelle. Die tbrigen Griinbestande im Plangebiet sind Gehdlzbestédnde im Zu-
fahrtsbereich von der Klein-Zimmerner-StraBe (K 126) zu den Méarkten (StraBe ,Im
Flirchen®) zu beschreiben. Ergénzen ist hinzuweisen auf den im Studen und Westen
verlaufenden FuB-Radweg entlang der Klein-Zimmerner-StraBe (K 126) sowie der
StraBBe ,Im Flirchen® innerhalb des Plangebietes.

Sudlich auBerhalb des Plangebietes liegen die bebauten bzw. versiegelten Flachen der
beiden Einkaufsmarkte mitsamt zugehdérigen umfangreichen Stellplatzflachen. Im Wes-
ten grenzen die Verkehrsflachen der K 126, im Osten weitere ackerbaulich intensiv
genutzte Flachen und im Norden grenzt angrenzend an das Plangebiet die bebauten
Flachen der Ortslage von Dieburg.

5 Entwurfsplanung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 85
»,Dieburg Sud*

Geman den Darstellungen des Flachennutzungsplanes soll der Bereich sidlich der be-
stehenden Bebauung von Dieburg bis hin zur BundestraBBe B 26 zwischen der Klein-
Zimmerner StraBe im Westen und der verlangerten GroB3-Umstadter StraBe im Osten
fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen werden.
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Abb. 7 Auszug des Planbildes des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Dieburg Sidd“ Entwurf vom Juli 2025
mit dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 85.1 ,Dieburg Sid — Schule /
Feuerwehr”
(Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung flir Bodenmanagement und Geoinformation)
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Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Dieburg Sud“ sieht vor, die bestehende
KreisstraBe K 128 durch einen Grliinzug mit FuBB- und Radweg zu ersetzen, um so neue
Wohnbauflachen in Anbindung an die bestehende Wohnbebauung entwickeln zu kén-
nen. Eine neu geplante ErschlieBungsstraBe Ubernimmt dabei die ErschlieBungsfunk-
tion flr die geplanten Wohnbauflachen als auch fir die stdlich bis zur B 45 reichenden,
neu geplanten gewerblichen Bauflachen. Diese StraBBe bindet im Westen an die Klein-
Zimmerner-StraBe und an die verlangerte Gro3-Umstadt-StraBe im Osten an und ge-
wahrleistet somit eine VerknUpfung mit dem bestehenden 6rtlichen und Uberértlichen
Verkehrsnetz.

Im Westen seines Plangebietes setzt der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 85 eine
,Flache fir Gemeinbedarf - Schule” bzw. ,Flache fir Gemeinbedarf - Feuerwehr” fest.

Um mdglichst zeitnah Baurecht fir den geplanten Neubau der Alfred-Delp-Schule so-
wie des neuen Feuerwehrstltzpunktes zu schaffen, werden die Flachen des Plange-
biets aus dem Bebauungsplan Nr. 85 ,Dieburg Stid“ herausgel®st und ein eigenstandi-
ger Bebauungsplan Nr. 85.1 ,Dieburg Sid — Schule / Feuerwehr* aufgestellt, wobei
sich dessen raumlichen Geltungsbereiches auf die hierfiir erforderlichen Bau- und Er-
schlieBungsflachen (inkl. Flachen fir einen Feuerwehrstandort) beschrankt. Die Kom-
plexitat des Planverfahrens Nr. 85 ,Dieburg Sid“ Iasst keinen kurzfristigen Verfahren-
sabschluss erwarten.

Zu beriicksichtigen ist allerdings auch die zukinftige ErschlieBung der im Osten wei-
terhin vorgesehenen Bauflachen durch die im Bebauungsplanentwurf Nr. 85 ,Dieburg
Sid“ geplante neue ErschlieBungsstraBe. Hierzu sind im vorliegenden Entwurf Anpas-
sungen erforderlich, um nicht nur eine ErschlieBung des geplanten Feuerwehr- und
Schulgeléndes sicherzustellen, sondern auch die Anbindung der bestehenden Einzel-
handelsmarkte sowie die geplante weitere bauliche Entwicklung éstlich des vorliegen-
den Plangebietes zu berlcksichtigen.
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6.1

6.2

Planung

Standortwahl

Die Eignung der Flachen fur die geplanten 6ffentlichen Nutzungen liegt vor allem in der
Verfligbarkeit der Flachen, ihrer ausreichenden GréBe und ihrer verkehrlichen Anbin-
dung an das 6rtliche und Uberértliche StraBennetz begriindet. Zudem sind in der un-
mittelbaren Nachbarschaft keine stérempfindlichen Nutzungen vorhanden. Der Stand-
ort ist auch im Hinblick auf die Nachbarschaft einer Schule zu den im Flachennutzungs-
plan westlich der Klein-Zimmerner-StraBBe dargestellten Flachen eines langfristig vor-
gesehenen Sportzentrums positiv zu bewerten.

Schulprojekt

Die ersten Planungen zum Neubau der Alfred-Delp-Schule und einer 3 Feld-Sporthalle
liegen bereits vor.

Vorgesehen ist, den geplanten Schulkomplex bestehend aus 4 zwei bzw. dreigeschos-
sigen Clusterhdusern um eine gemeinsame Mitte zu gruppieren und in der norddstli-
chen Ecke des Schulgrundstiickes zu positionieren. Der Haupteingang orientiert sich
nach Osten zur geplanten neuen AnbindungsstraBe im Bebauungsplan Nr. 85 und ist
auch von Suden her Uber die fort vorgesehenen Stellplatzflachen von der im Stden
gelegenen StraBe ,Im Flirchen® aus erreichbar. Die Pausenhofflachen sind nach Wes-
ten hin orientiert.

Die Gebaude sollen geman dem hessischen Férderprogramm im Passivhaus-Plus-So-
lar-Standard errichtet werden, wobei die Dachflachen als extensive Biodiversitatsdé-
cher ausgebildet werden sollen. Einen Beitrag zur Minimierung der Versiegelung sollen
auch die semi-permeablen Bodenbelage bei den Stellplatzen leisten. Eine Erweiterung
ist dabei als Aufstockung vorgesehen, die (teilweise oder) Uber das gesamte Geschoss
des nérdlichen Baukérpers erfolgen kann, der hier zunachst mit zwei Geschossen ge-
plant ist.

Abb. 8 Lageplan (unmaBstéblich)
Quelle: hks architekten BDA / Hausmann Architektur GmbH, Aachen

Seite 11 von 21



Bebauungsplan Nr. 85.1 ,Dieburg Sid — Schule / Feuerwehr Begrindung

6.3

6.3.1

il i'm“'\!'mnm P

Abb. 9 Visualisierung (westliche Ansicht)
Quelle: hks architekten BDA / Hausmann Architektur GmbH, Aachen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Zur Schaffung von Baurecht fir den geplanten Schulneubau und fir die Feuerwehr
wird eine ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Schule” flr die
sudliche Teilflache sowie ,Feuerwehr” flr die nérdliche Teilflache festgesetzt.

Fur den sudlichen Teil der festgesetzten ,Fldche fir den Gemeinbedarf' erfolgt die
Festsetzung als Zweckbestimmung "Schule". Innerhalb dieser der Unterbringung einer
Schule dienenden Flachen sind Gebaude und baulichen Anlagen zulassig, die dem
genannten Nutzungszweck dienen.

Ebenfalls zulassig sind Gebaude und bauliche Anlagen fir sportliche, soziale und kul-
turelle Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
wenn eine Gesamtgrundflache von 100 m?2 nicht tGberschritten wird, um so eine Haus-
meisterwohnung zu ermdglichen.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule® ist auch eine
auBerschulische Nutzung des Schulgebdudes mit den dazugehdrigen baulichen Anla-
gen zu sonstigen Bilduungs-, sozialen, kulturellen und sportlichen Zwecken zulassig.

Zielsetzung der vorgenannten Festsetzungen ist es zunachst, planungsrechtlich die
Errichtung von Schulgebauden und zugehdrigen Anlagen zu ermdglichen. Erganzend
sind - im gewissen Rahmen - dartber hinaus auch auBerschulische Nutzungen zulds-
sig, um zukunftig beispielsweise auch Nutzungen durch Einrichtungen der Erwachse-
nenbildung oder Betreuungseinrichtungen zu ermdglichen.
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6.3.2

Far den noérdlichen Teil der Fldche fir den Gemeinbedarf* erfolgt die Festsetzung als
Zweckbestimmung "Feuerwehr".

Die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Feuerwehr" dient der
Unterbringung von Geb&uden, baulichen Anlagen und Einrichtungen der Feuerwehr.
Zulassig sind Gebaude fur die Feuerwehr inklusive Fahrzeughalle und einschlieBlich
der erforderlichen Nebenrdume wie Schulungs-/Lehrmittelrdume, Biros, Technik-
raume, Lagerrdume, Werkstattraume, Trocknungsraum, Umkleideraum, Kleiderkam-
mer, Funkraum, Wasch-/Reinigungsraum, Kiiche und Sanitarrdume sowie ein Feuer-
wehribungsturm bzw. Schlauchturm.

Erganzend zuléssig sind Ubungs- und Stellplatzflachen und sonstige erforderliche, der
Hauptnutzung dienende Nebenanlagen.

Durch die vorangehenden Festsetzungen soll gewahrleitet werden, dass zweckgebun-
dene bauliche Anlagen flr die Feuerwehr, einschlieBlich der daftr erforderlichen Ein-
richtungen und Gebaude errichtet werden kénnen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung als Schul- bzw. Feuerwehrstandort wird
eine Grundfldchenzahl von 0,8 festgesetzt. Damit soll einerseits eine méglichst opti-
male Ausnutzung der verflgbaren Flache erreicht und andererseits sichergestellte wer-
den, dass ggf. erforderlich Erweiterungen auch zukinftig méglich sein werden.

Da flr beide Nutzungen weitere Versiegelungen, insbesondere in Form von Stellplat-
zen, Zufahrten und Hofflachen fir den geplanten Schulneubau sowie von Ubungs- und
Aufstellflachen fur die Feuerwehr, erforderlich werden, beinhaltet der Bebauungsplan
eine diesbezlglich erganzende Festsetzung. Demnach darf die zuldssige Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,9 (berschritten wer-
den.

Als maximale Gebdudehdéhe wird eine Héhe von 18 m festgesetzt. Als unterer Bezugs-
punkt wird dabei ein Hohenbezugspunkt von 144,5 m GNN festgelegt, wodurch die ma-
ximal zulassige Gebaudehdéhe auf 162,5 m UNN begrenzt wird. Der festgesetzte Ho-
henbezugspunkt liegt relativ zentral in der Mitte der Flache fir den Gemeinbedarf —
Schule. GréBere Hohendifferenzen sind lediglich entlang der westlichen sowie stiddst-
lichen Plangebietsgrenze in Verbindung mit dem die B 26 Uberquerenden Briickenbau-
werk fir die Klein-Zimmerner-StraBe und deren Béschungsbereichen zu konstatieren.
Die festgesetzte maximale Geb&udehdhe wird als angemessen erachtet, um den be-
sonderen Anforderungen an die zukiinftigen Schul- und Feuerwehrgebaude Rechnung
zu tragen.
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6.3.3

6.3.4

6.3.5

6.3.6

Uberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksgrenzen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen definiert. MaBBgebend flr deren Festsetzung entlang der nérdlichen und westlichen
Plangebietsgrenzen ist der nach § 23 HStrG einzuhaltende Abstand zu den klassifizier-
ten KreisstraBen. Demnach dirfen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt langs der KreisstraBen Hochbauten
jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auBeren Rand der befestigten
Fahrbahn, nicht errichtet werden (Bauverbotszone).

Die Ubrigen im Osten und Stden festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an der
Grenze der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache sowie den Grundstliicks— bzw.
Plangebietsgrenzen mit Festsetzung eines Abstandes von 5 m.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die groBzligig festgesetzte Uberbaubare Grund-
sticksflache eine flexible Positionierung der zuklinftigen Hochbauten innerhalb des
Plangebietes ermdglicht, sowohl was den Standort der Feuerwehr als auch der Schule
betrifft.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Demnach sind Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Gebaudelangen von tber 50 m sind zulassig.
Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird der geplanten Bebauung
ein groBerer Gestaltungsspielraum hinsichtlich der zulassigen Gebaudelange einge-
raumt. Gerade bei den geplanten Nutzungen durch Feuerwehr und Schule eréffnet dies
eine gréBere Bandbreite an zu errichtenden Geb&dudeformen und -langen.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte baulich und sonstige technische MaBnahmen fur die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen

Zur Umsetzung der Ziele des Klimaschutzes sowie der Energiewende sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes auf mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache
des obersten Geschosses von Hauptgebauden Anlagen zur Solarnutzung zu errichten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft — Verwendung heller Belage

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Gebaudefassaden, Gebaudefassaden sowie be-
festigte Freiflachen Uberwiegend in hellen, warmereflektierenden Materialien bzw.
Farbténen auszufihren sind. Die Verwendung dunkler, stark wéarmespeichernder
Oberflachen ist zu vermeiden. Der Nachweis erfolgt Gber die Material- und Farbanga-
ben im Rahmen der Ausflihrungsplanung.

Diese Festsetzung ist aus klimadkologischen Grinden zur Minimierung von Aufhei-
zungseffekten Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigte Flachen
erforderlich.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Der Bebauungsplan setzt Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten fest, in denen sind aber
Not- / Zu- und Ausfahrten fur die Feuerwehr sowie fir Rettungsfahrzeuge zulassig.
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6.4

6.4.1

6.4.2

6.4.3

Begrindet wird dies mit der Lage des Plangebietes entlang von értlichen Hauptver-
kehrsstraBen (K 126 und K 128) und aus Griinden der Verkehrssicherheit.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform

Die Festsetzung zur Dachform, wonach nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis
15° Neigung zulassig sind, orientiert sich an den bestehenden Flachdachgeb&uden der
sudlich angrenzenden Mérkte und bietet gleichzeitig einen gewissen Gestaltungsspiel-
raum bei der Realisierung derselben im Hinblick auf die Zulassigkeit flach geneigter
Déacher bis 15 ° Dachneigung. Gleichzeitig wird dadurch auch die festgesetzte Dach-
begrinung ermdglicht bzw. erleichtert.

Dachbegrinung

Als Beitrag zum Ausgleich der durch die Bebauung ermdglichten Eingriffe in Natur und
Landschaft wird eine dauerhafte extensive Begriinung der Dachflachen von Hauptge-
bauden festgesetzt. Ausgenommen sind transparente Dachkonstruktionen (z. B. Glas-
dacher) sowie Loggien, haustechnische Anlagen, Dachaufbauten, Wartungswege,
Dachterrassen und Vordacher und sonstige Belichtungselemente.

Die zu begrinenden Dachflachen sind mit gebietsheimischem Saatgut einzusaen und
extensiv zu begrinen. Die Vegetationstragschicht muss eine Machtigkeit von mindes-
tens 10 cm (durchwurzelbar) aufweisen.

Die Begriinung ist mit einer flichendeckenden Gras-Kraut-Vegetation (mehrjéahrig) her-
zustellen und dauerhaft zu unterhalten. In Ergdnzung kann zusétzlich eine Se-
dumsprossenansaat verwendet werden.

Die Inanspruchnahme der zu begriinenden Flachen durch Anlagen zur Solarnutzung
ist zulassig.

Mit der Festsetzung einer dauerhaften extensiven Begrinung der Dachflachen von
Hauptgebduden werden Lebensraume flr Pflanzen und Tiere geschaffen und Auswir-
kungen auf das Mikroklima, die insbesondere in den Aufheizeffekten versiegelter Fla-
chen begrundet sind, minimiert. Weiterhin wird das anfallende Niederschlagswasser
reduziert.

Einfriedungen

Der Bebauungsplan trifft eine Festsetzung, wonach als Einfriedungen nur standortan-
gepasste Hecken und licht- und luftdurchlassige Zaune bis zu einer Héhe von 2,0 m
verwendet werden dirfen. Zaune missen einen Mindestabstand von 15 cm zum Boden
aufweisen.

Heckenpflanzungen als Einfriedungen sind nur aus Laubgehdlzen und Eiben zulassig.

Als rahmensetzende Vorgabe ist die Festsetzung zur Zulassigkeit der Einfriedungen
zu sehen. Durch die Vorgabe licht- und luftdurchlassiger Zaune bzw. standortange-
passter Hecken werden den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung ge-
tragen und dem Entstehen undurchdringlicher Mauern vorgebeugt, gleichzeitig aber
dem Sicherheitsbedurfnissen der hier zuldssigen Einrichtungen Rechnung getragen.
Auch die Belange des Artenschutzes insbesondere der Wanderungs- und
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6.4.4

Querungsmaoglichkeiten von Kleintieren wird durch den einzuhalten Mindestabstand
vom Boden berucksichtigt.

Grundstlcksfreiflachen

Zur Sicherstellung einer angemessenen Begriinung der nach Abzug der Gberbauten
sowie befestigten Flachen verbleibenden Grundstlcksfreiflachen enthélt der Bebau-
ungsplan Gber die entsprechenden Regelungen der Hessischen Bauordnung hinaus
Festsetzungen zur Begrinung dieser Flachen. So sind zur Erhéhung des Grinvolu-
mens mindestens 20 % der nach Abzug der Uberbauten sowie befestigten Flachen
verbleibenden Grundstiicksfreiflachen mit standortgerechten Baumen und Strauchern
zu bepflanzen, was gleichzeitig auch eine Erhéhung der Biodiversitat mit sich bringt.
Darin begriindet ist auch das Verbot einer flachenhaften Auslegung von Splitt-, Kies-
und Schotter zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen, da diese nicht nur zu einer
Aufheizung der Flachen beitragen, sondern auch lebensfeindliche Bereiche insbeson-
dere fir Pflanzen und Insekten sind.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Mit Grund und Boden ist schonend umzugehen; insbesondere sollen geman § 1a
Abs. 2 Satz 2 BauGB landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Diesbezuglich ist auszufiihren, dass die Uberplanten Flachen bereits auf den Uberge-
ordneten Planungsebenen flir eine weitere bauliche Entwicklung vorgesehen sind.
(siehe Ausfiihrungen in den Kapiteln 3.1 und 3.2)

Wie bereits dargelegt, ist die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in dem
Bedarf fiir die vorgesehenen Gemeinbedarfsnutzungen (Schule und Feuerwehr) zu be-
grinden.

Fir das Plangebiet zeigt die bodenfunktionale Gesamtbewertung laut Aussagen des
Bodenviewers Hessen einen mittleren Bodenerfillungsgrad (3) mit einem hohen Er-
tragspotenzial (4). Die Acker- und Griinlandzahlen im Plangebiet liegen flr die nérdli-
chen 2/3 der geplanten Bauflachen zwischen >50 bis<=55 und fur das sudliche Drittel
zwischen >60 bis <=65.

Da dieser Standort aufgrund seiner Lage und Verflgbarkeit besonders geeignet ist,
eine mdglichst zeitnahe Realisierung des geplanten Schulneubaus zu gewéhrleisten,
und somit auch ein groBes 6ffentliches Interesse an der Schaffung von Baurecht im
Zuge der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung besteht, wird dieser Zielsetzung
Vorrang eingerdumt, vor dem Interesse der Landwirtschaft an einer Erhaltung der land-
wirtschaftlichen Nutzung.

Verkehrliche ErschlieBung / OPNV-Anbindung

Im Zusammenhang mit dem geplanten Standort fiir Schule und Feuerwehr wurde durch
ein Fachbiro eine Verkehrsuntersuchung erstellt, mit dem Ziel einer Uberschléagigen
Abschatzung der durch die geplanten Nutzungen induzierten Verkehrs und der damit
verbundenen Wirkungen auf das relevante StraBennetz, wobei auch Aussagen zu
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einer geeigneten inneren ErschlieBung und einer angemessenen Anbindung an das
bestehende StraBennetz getroffen werden.

Neben einer Bestandserfassung des Verkehrs im Bereich des Plangebietes erfolgte
auch eine Prognose der allgemeinen Verkehrsentwicklung (Nullfall 2035) sowie der
Verkehrserzeugung durch die geplante Schulnutzung und die Feuerwehr.

Der prognostizierte Neuverkehr und dessen zeitlich und rdumliche Verteilung sowie die
daraus resultierenden Verkehrsstrome dienen im Weiteren zu einer Ermittlung und Be-
urteilung der angrenzenden Kreisverkehre.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wird auch die Leistungsféhigkeit des Kreisver-
kehrs K 128 / KettelerstraBe / Klein-Zimmerner-StraBe begutachtet, dessen Funktions-
fahigkeit fr die ErschlieBung des Plangebietes von besonderer Bedeutung ist. Bei der
Leistungsfahigkeitsbewertung fiir den vorgenannten Kreisverkehr unter Zugrundlegung
der Verkehrsprognosedaten kommt die Verkehrsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass
die zu erwartenden Mehrbelastungen ein moderates Niveau erreichten und sowohl in
der vor- als auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde die gute Verkehrsqualitatsstufe
B erreichen. Hinsichtlich der StraBBe ,Im Flirchen” ber die das Schulgelande zunachst
erschlossen werden soll, zeigt sich, dass im Prognosefall in der vormittaglichen und in
der nachmittaglichen Spitzenstunde jeweils die befriedigende Qualitatsstufe C erreicht
wird.

Untersucht wurden auch Alternativen / Varianten zur inneren ErschlieBung im Rahmen
der vorliegenden Verkehrsuntersuchung. Diesbezuglich erfolgte auch eine Vorabstim-
mung mit Hessen Mobil.

Letztendlich wurde nicht zuletzt im Hinblick auf eine méglichst zeitnahe Umsetzung der
Planung und auch mit Blick auf eine spatere Anbindung bzw. ErschlieBung an die ge-
plante neue HaupterschlieBungsstraBe fir das geplante Baugebiet ,Dieburg Sid” die
Variante 2C im Planentwurf zugrunde gelegt.

Weitere Einzelheiten kénnen der dieser Begriindung beiliegenden Verkehrsuntersu-
chung entnommen werden. Dies betrifft auch die Anbindung des Plangebietes an den
OPNV und Angaben zum Radverkehr.

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den Kfz-Verkehr erfolgt Gber das bestehende
StraBennetz sowie ergdnzende ErschlieBungsmaBnahmen.

Dabei ist vorgesehen, das geplante Schulgeldnde zunachst von Studen her zu erschlie-
Ben, indem die im Stden verlaufende StraBBe ,Im Flirchen®, welche bislang zur Er-
schlieBung der beiden Einzelhandelsmarkte dient, ausgebaut bzw. umgebaut werden
soll. Die ErschlieBung des Feuerwehrgelandes soll von Norden her von der K 128 aus
im Bereich der bestehenden Wegparzelle Nr. 42 erfolgen.

Im Rahmen der geplanten ErschlieBung des Plangebietes selbst wurde auch die zu-
kiinftige ErschlieBung der &stlich angrenzenden geplanten Baugebietsflachen berilck-
sichtigt.

Der aktuelle Bebauungsplanentwurf Nr. 85 ,Dieburg Stud” vom Juli 2025 sieht vor, das
Plangebiet sowie die 6stlich gelegenen Baugebietsflachen Uber eine neue Erschlie-
BungsstraBe an das bestehende Verkehrsnetz anzubinden und die bestehende Trasse
der KreisstraBe 128 zu einer Griinanlage zuriickzubauen. Dadurch soll eine Wohnge-
bietsbauentwicklung im Stiden von Dieburg im Anschluss an die bestehende Wohnbe-
bauung erméglicht werden.

Die HaupterschlieBungsstraBe soll dabei zentral im Plangebiet des Neubaugebietes
des Neubaugebiets und stidlich der bisherigen Trasse der K 128 verlaufen. Diese soll
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nach dem vorliegenden Konzept zukinftig als Griinzug ausgestaltet und als FufB3- und
Radwegeverbindung genutzt werden.

Hinsichtlich des genauen ErschlieBungskonzepts fir die verschiedenen Verkehrsarten
und der Ausgestaltung wird auf den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 85
,Dieburg Stud" verwiesen. Dessen weitere Planung ist vor dem Hintergrund des vorlie-
genden Bebauungsplans noch anzupassen. Langfristig soll somit auch eine Erschlie-
Bung des Schul- und Feuerwehrgelandes Uber die zu geplante HaupterschlieBungs-
straBe flr das Baugebiet ,Dieburg Std“ ermdglicht werden.

Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung wird durch Anschluss und Erweiterung des bestehenden Netzes
gewahrleistet.

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss und Erweiterung des bestehenden Ver-
sorgungsnetzes sichergestellt.

Die unmittelbar 6stlich der K 126 Klein-Zimmerner-StraBBe gelegenen Flachen sind nun-
mehr fir den Neubau der Schule sowie einer Feuerwehrstation vorgesehen.

Da die Realisierung des Schulneubaus méglichst zeitnah erfolgen soll, wird im Rahmen
des vorliegenden Planverfahrens die Entwasserung dieser Teilflachen konkretisiert.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden konkretere Erhebungen und Nach-
weise zur Ver- und Entsorgung im Rahmen der Erstellung einer Entwasserungspla-
nung zu fhren sein.

Dies gilt auch fur die Thematik der Energieversorgung.

Kampfmittel / Altlasten

Im Planverfahren zum giltigen Flachennutzungsplan sowie zum Bebauungsplan Nr.
85 ,Dieburg Sud“ wurde bereits der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen betei-
ligt.

In seiner Stellungnahme vom 25.08.2016 zum Bebauungsplan Nr. 85 ,Dieburg Std*
fihrt dieser aus, dass (ber die im Plangebiet gelegenen Flachen (dieses umfasste
auch die Flachen der vorliegenden 2. Anderung) aussagefahige Luftbilder dem Kampf-
mittelrdumdienst vorliegen. Eine Auswertung habe keinen begriindeten Verdacht erge-
ben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sons-
tige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flachen nicht vorlie-
gen, sei eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist dies dem Kampfmit-
telrdumdienst unverziglich anzuzeigen.

Kenntnisse Uber Grundstlicke mit Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bzw. tber

behdrdlich festgestellte Gebiete mit flaichenhaft schadlichen Bodenveranderungen lie-
gen der Stadt derzeit nicht vor.
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Faunistisches Gutachten / Artenschutzpriifung

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Dieburg
Sid“ wurde eine Artenschutzprifung gemani § 44 Abs. 1 BNatSchG erstellt, die auch
die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 85.1 ,Dieburg Sid — Schule / Feuerwehr‘um-
fasst.

Aus den Kartendarstellungen der 0.g. Artenschutzpriifung lasst sich fir das Plangebiet
des vorliegenden Bebauungsplanes lediglich eine Betroffenheit als Nahrungshabitat fur
den GroBBen Abendsegler ableiten sowie fir die nordwestlich gelegen Flachen das Vor-
kommen des Kleinen Wiesenvégelchen sowie des Hauhechelblaulings.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85.1 ,Dieburg Sid — Schule /
Feuerwehr” ist vorgesehen, die bislang erhobenen Daten zu aktualisieren bzw. eine
Neu-Erfassung der gebietsrelevanten Vogelarten durchzufiihren.

Laut Gutachter kann dabei aus fachlicher Sicht im vorliegenden Fall auf eine Nachsu-
che nach Vorkommen des Feldhamsters verzichtet werden, da eine entsprechende
Nachsuche von BIOPLAN in 2014 ergebnislos blieb und eine Zuwanderung aus den
Umgebungsbereichen aufgrund der strukturellen Abschottung (B26, K 126 und K 128)
zu den potenziellen Siedlungsraumen der Art als auBerst unwahrscheinlich zu bewer-
ten ist. Auch liegt das Plangebiet nicht innerhalb eines historisch belegten Siedlungs-
raumes des Feldhamsters.

Ahnlich verhalt es sich mit einer Nachsuche nach Vorkommen des Dunklen und Hellen
Wiesenknopf-Ameisenbldulings bzw. nach Bestanden des GroBen Wiesenknopfes, der
als essenzielle Futterpflanze fir diese beiden artenschutzrechtlich bedeutsamen Tag-
falterarten dient. Auch hier blieb die Nachsuche von BIOPLAN in 2014 ergebnislos.
Aufgrund der gebietspragenden Ackerwirtschaft kann zudem nicht von einer Einwan-
derung des GroBen Wiesenknopfes ausgegangen werden.

Die Aktualisierung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wird derzeit erstellt.

Klima

Auf Ebene des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 85 ,Dieburg Sid"
wurde flr das geplante neue Baugebiet im Siiden von Dieburg eine klimatische Detail-
betrachtung / Klimagutachten erarbeitet.

Unter Zugrundelegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 85 vom Januar 2020 wurde
die bauliche Entwicklung dieser Flachen im Rahmen der Stadtklimaanalyse beurteilt.

Die Flachen des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 85.1 sind im
Bebauungsplanentwurf Nr. 85 aus dem Jahre 2020 als Baugebietsflachen bereits fest-
gesetzt. Allerdings mit einer geplanten Nutzung als Gewerbegebiet.

Im Zuge der geplanten Bebauung im Siiden von Dieburg kommt die klimatische Detail-
betrachtung zu dem Ergebnis, dass ,,...die Untersuchung des stadtischen Warmeinsel-
effektes und der damit einhergehenden Veranderung der nachtlichen bodennahen Luft-
temperatur einen nur lokalen Effekt identifiziert, der den direkt angrenzenden Sied-
lungsraum gering belastet,...“ und ,.... eine zusétzliche Belastungssituation, durch das
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Uberschreiten des Schwellenwertes einer Tropennacht (20 °C) aber nicht festgestellt

@

werden kann....".

Zudem weist laut Untersuchung in der Betrachtung der néchtlichen Kaltluftentstehung,
-versorgung sowie des -transportes der Standort des Planfalls auf einen klimasensiblen
Bereich hin wobei unter Annahme einer maximalen Bebauung diese eine Barrierewir-
kung auf die ankommende Anstrémung besitzt, wodurch eine Umstrémung des Pla-
nungsraums verstarkt wird. Zum anderen kompensieren bestehende ,Achsen” diese
Barrierewirkung, so dass sich die bodennahe Durchstrémung in diesen Bereichen er-
héht.

Die im Gutachten explizit aufgefihrten MaBnahmen u.a. die Freihaltung von ,Achsen”
zur Reduzierung der mit einer Bebauung verbundenen Barrierewirkung, die Berlck-
sichtigung zusatzlicher Durchliftungsachsen im Zusammenhang mit der geplanten Ge-
baudestellung sowie einzelne MaBnahmen zur Begriinung des Gebietes wie beispiels-
weise die Begriinung von Dachern oder die Verwendung bestimmter Oberflachenma-
terialien wurden, soweit es fir den Teilbereich des untersuchten Gebietes und unter
Zugrundelegung der geplanten Sondernutzungen (Schule und Feuerwehr) méglich ist,
im vorliegenden Bebauungsplan berlcksichtigt.

Archaologische Aspekte

Die Flachen des Plangebiets wurden bereits im Rahmen eines facharch&ologischen
Gutachtens als Teilflachen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 85
,Dieburg Sud“ untersucht.

Dabei wurden im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 85 auch weitergehende Vorun-
tersuchungen in Form von Suchschnitten durchgefiihrt, da aufgrund der Ergebnisse
des Gutachtens und Oberflachenfunden mit einer Besiedlung in steinzeitlicher, rémi-
scher und mittelalterlicher Zeit zu rechnen war.

Als Ergebnis dieser Suchschnitte konnte festgehalten werden, dass sich im Studen von
Dieburg ein Bereich befindet, der durch Lesefunde aus romischer Zeit bekannt ist. Im
Hinblick auf die Lage kénnte es sich um den Standort einer Villa Rustica handeln.
Dieser Bereich wurde im Flachennutzungsplan bereits entsprechend gekennzeichnet
und liegt ca. liegt ca. 360 m &stlich des Plangebietes des vorliegenden Bebauungspla-
nes. Eine direkte Betroffenheit sowie mogliche Beeintrachtigungen durch die Umset-
zung der geplanten Vorhaben im Plangebiet sind somit nicht gegeben.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Geman § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
zu berlcksichtigen.

Eingriffe aufgrund der Planung sind insbesondere in Form einer Bebauung bzw. der
Versiegelung bisher unbefestigter Flachen zu erwarten.

Im weiteren Planverfahren wird hierzu eine Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung erstellt,

die als Grundlage fir weitere Festsetzungen und MaBnahmen zum Ausgleich der durch
den vorliegenden Bebauungsplan erméglichten Eingriffe dienen wird.
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Bebauungsplan Nr. 85.1 ,Dieburg Sid — Schule / Feuerwehr Begrindung

15 Umweltprifung

GemanB § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus der Anlage
1 des § 2 Abs. 4 und des § 2a BauGB.

Im Laufe des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wird auch ein Umweltbericht erstellt.

16 Stadtebauliche Daten

Plangebiet gesamt ca. 3,7 ha

Offentliche Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgriin ca. 0,98 ha

Flachen fir den Gemeinbedarf
- Feuerwehr ca. 1,28 ha

Flachen fir den Gemeinbedarf
- Schule ca. 1,44 ha

Anlagen
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