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1. Ziele und Zwecke der Planung aligemein

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Dietzenbach hat in ih-
rer Sitzung am 14.7.1989 die Aufstellung des Bebauungsplans 14 /
3 peschlossen. Das Plangebiet umfasst die bisher giitigen '
Bebauungsplidne Nr. 14, 14a, 14b sowie Teilbereiche der Bebau-
ungsplane Nr. 6, 33'und 40.

Ziel ist es, die genannten Plidne der gegebenen stadtebaulichen Si-
tuation entsprechend zusammenzufassen und zu vereinheitlichen,
sowie den stadtischen Vorstellungen einer weiteren stadtebaulich
und wirtschaftlich positiven Entwicklung Rechnung zu tragen.

- AuBerdem ist eine Anpassuhg an die Festsetzuhgen des im Osten -
anschlieBenden Bebauungsplans Nr. 67 erforderlich.

2. Lage und GréRe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt stidlich der Ober-Rodener-Strafte. Im Nordwe-
sten grenzt das Gebiet an die Fldche der Bundesbahn, sidwestlich
wird es von der Messenhéduser StraBe begrenzt. Sidliche Begren-
zung ist die Alfred-Nobel-StraRe. Im Sadosten, bis zur Héhe der

" KreisstraRe Gotzenhain - Dudenhofen, sind Teilbereiche: dstlich der ‘
Justus-von-Liebig-StraBe einbezogen. Hier schlieRt sich der Bebau-
ungsplan Nr. 67 ("Gewerbegebiet Kaupendicke”, derzeit im Auf-.
stellungsverfahren), nordlich der Kre;sstra[&e Dudenhofen der Be-
bauungsplan Nr. 40 an.

3. Ausgangssutuat:on

Abgesehen von-dem Ziei der mhalthchen Zusammenfassung einzel-
ner Plane und ihrer Abgleichung auf die aktuelle stadtebaullche Ent-
wicklung, ist die Aufstellung des Bebauungsplans vor allem drin-
gend geworden, um negativen Entwicklungstendenzen im Gebiet
entgegenzuwirken und das Gebiet aufzuwerten. ' '

In Dietzenbach siedelt eine groBe Anzahi von Speditionen. Der
groRe Bedarf dieser Branche im gesamten Frankfurter Raum, die
gute verkehrliche Anbindung an das Uberdrtliche StraBennetz sowie .
- im Vergleich zu Frankfurt - medr:ge Grundstickspreise sorgten fir
diese Entwicklung. .




Dsetzenbach B-Plan 14/3 - Begriindung Jun. 93 - Selte 4

Wenngleich der volkswirtschaftliche Nutzen dieser Betriebe unstrit-
tig ist, Iiegen ihre Nachteile fiir Umgebung und Stadt auf der Hand:

]

relativ wen:g und relatlv gering quahﬁzrerte Arbeitspldtze bei ho- '
hem Fidchenverbrauch '

- hoher Versiegelungsgrad sowoh! durch die groRfiachigen Ge-
baude als auch aufgrund der Notwendigkeit, die Flachen um
diese Gebdude fir den Rangierbetrieb mit den Lkw zu befestigen

- naturgemanl hohes Verkehrsaufkommen, das zudem nicht auf die
iblichen Arbeitszeiten beschrénkt bleibt, mit Wirkungen auf die.
mit dem Uberdrtlichen StraRennetz verbundenen Stadtstral3en

- negative Auswirkungen im Stadtbild durch grofe Hallen.

Weite Teile der Dietzenbacher Gewerbegebiete sind mit solchen
Nutzungen belegt,- sowohi in Dietzenbach-Steinberg als auch in
den Bereichen siidlich der Ober-Rodener- StraBe. Damit sind diese
Betriebe ein gesamtstadtisches Entwmkiungshemmms bei den Be-
strebungen, die Stadt fir zukunftsorientierte hochwertige Betriebe
attraktiv zu machen. - '

Die Stadt stellt in dem im Nordosten gelegenen Gewerbegebiet -
Bebauungsplan Nr. 28 - genligend ausreichend parzellierte Flachen
fiir Speditionen zur Verfiigung. Durch die Uberplanung der bisheri-
gen Bebauungspléne Nr. 14, 14a, 14b und der Teilflachen in den
Plangebieten 6, 33 und 40 wird der fir die Stadt Dietzenbach _
stadtebauiich sinnvolle und wiinschenswerte Gebietscharakier pia-
nerlsch angestrabt

4.  Planungsrechtliche Situation
Regionalplanung : ' 5

Im Regiona!en Baun’iordnungspian S‘ﬂdhessen von 1986 ist das
Plangebiet als Siedlungsfidche / Bestand ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fldchennutzungsplan des Umiandverbandes sind die
Fldchen als gewerbliche und gemischte Bauflachen dargestelit,
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Landschaftsplanun

Das Gebiet des Umlandverbandes Frankfurt ist zum (iberwiegenden
Teil Verdichtungsraum, Das rasche Anwachsen der (iberbauten Fla-
chen und die damit verbundene Abnahme der Freiflichen in der
Vergangenheit wird sich auch in Zukunft, wenn auch erheblich ver-
zdgert, fortsetzen. Ziel der Landschaftsplanung ist die Sicherung'
des verbleibenden Naturhaushaltes sowie die Optimierurng des
vorhandenen Bestandes. , ‘ . '

Uber die Landschaf'tsplanung' im Rahmen des Flachennutzungspla-- B

nes des Umlandverbandes hinausgehend gibt es eine gesamtdrtliche
~ Landschaftspianung als derzeit in der Diskussion befindliche Freifla- -

chenentwickiungsplanung. ' -

- Bebauungspldne

Das Plangebiet ist in seiner Gesamtheit durch verschiedene Beb'au-
ungspldne rechtswirksam uberplant. Festzuhalten ist im Einzeinen:

Bebauungspfan Nr. 14

- Rechtskraft: 23.12.1967

- Art und MalR der baulichen Nutzung
- MiI: Vi, GRZ 0,3, GFZ 0,6 .
- GE:IV/VI, GRZ 0,6, GFZ 2,0 .

Bebaudngsplan Nr. 14 a

- Rechtskraft: 14.12.1971

- Art und MaR der baulichen Nutzung
- GE, iV,.GFZ 2,0 :

Bebauungsplan Nr. 14 b

- Rechtskraft: 7.9.1968

- Art und MaB der baulichen Nutzung -
- Ml VIIl,.GRZ 0,3, GFZ 1,0

Bebauungspian Nr. 6 : B
- Rechtskraft: 7.9.1968 S
- Art und MaR der-baulichen Nutzung:

- GE, IV, GRZ 0,6, GFZ 2,0

- Mi, 1, GRZ 0,3, GFZ 0,3
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Bebauungsplan Nr, 33

- Rechtskraft 5.1.1972

- Art und MaR der baulichen Nutzung
- GE, ll, GFZ 2,0

Bebauungsplan Nr. 40

- Rechtskraft: 11.3.1976

- Art und MaR der baulichen Nutzung
- GE, Il, GFZ 1,0

" {Vergl. Ubersichtskarte Bauleitplanung)

5. Bestand
5.1 Bestandsaufnahme 1989

~ Im Hinblick auf den bei diesem dicht bebauten und intensiv genutz-
ten Gebiet erforderlichen Differenzierungsgrad der Planung wurde
im September / Oktober 1989 eine Bestandsaufnahme durchge-
fiihrt. Dabei wurden flaichendeckend die wichtigsten Merkmale des
Gebiets durch Begehung mit grundsticksbezogenen Erhebungsbd-
gen erfaldt. So war es u.a. méglich, die unten beschriebenen Kartie-
‘rungen vorzunehmen. ' '

fm Zuge der Bauleitplanung wurde das Gebiet im Herbst 1992
nochmals in Bezug auf Landschaftsbestandteile und Grinbestand
begangen. Die Frelffachenkartlerung ist daraufhin grundlegend
‘(berarbeitet worden.

5.2 ErschlieBung

~ Die GebietserschlieBung erfolgt bisher im Norden {iber die Ober-Ro-
“dener-StraRe, die bis vor kurzem noch als Bundesstrale / B 459
klassifiziert war. Mit der Kreisquerverbindung / K 174 gibt es eine
weitere groRe QuererschiieBungsachse. |

Gebietsinterne Hauptverbindung ist die Justus-von«Liebig-StraEé,
die in ihrer Verldngerung (als Elisabeth-Selbert-Strae und Gottlieb--
Daimler-Stra3e) alle dstlich der Bahn gelegenen Gewerbegebiete bis
nach Steinberg verbindet.
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5.3

Nutzung

" dazu Bestandskarte 1, M. 1/2.000

Die Gebaudenutzung wurde in den Kategorien
- Handwerk / Gewerbe / Produktion

- Blirordume / Vertrieb

- Wohnen

-. Garagen

- sonstiges - :

ljeweiis'mit Bezeichnung festgehalten.

Besonders vermerkt wurden

- ungenutzte Geb&dude

- Baustellen o :

- Einrichtungen bzw. Betriebe mit Publikumsverkehr und Verkauf -
- Parkplatze

- Grinflachen

Besonders hervorgehoben sind auRerdem solche gewerblichen Nut-:
zungen, die als “gebietsfremd" angesehen wurden. Das soll heil3en,
daR diese Nutzungen ggf. besser an einem anderen Standort ange- '7
ordnet sein kénnten. "MaRstab" fir diese Einstufung war sowohi
der heutige Gebietscharakter als auch die Bestrebung der Stadt
Dietzenbach, das Gebiet "aufzuwerten”. - :

Ebenso als "gebiétéfremd" herausgehoben wurden die]enigeh Woh-
nungen, die - soweit die Bestandsaufnahme diese Einschétzung zu-
laRt - nicht mit den Betrieben im Gebiet in Zusammenhang_zu brin-

‘gen sind,- also.offensichtlich nicht von Betriebsangehdrigen bzw. -
inhabern bewohnt werden. '

Es versteht sich, daR die Darstellungen der Karte umso exakter . |
sind, je groRer die jeweiiigen Betriebe sind, da bei diesen die ver- .

_ schiedenen Nutzungen eher auch auf verschiedene Gebiude bzw.

klar ablesbare Gebdudeteile verteilt sind. Bei_klein'eren Betrieben
werden die Abgrenzungen eher flieRend: Blro - Werkstatt - Lager -
etc. in einem Gebaude. ) - .
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Wohnungen

Besonders hinzuweisen ist auf die Wohnblocks im Sidwesten.
‘Diese Anlage ist eindeutig als extreme stiddtebauliche Fehlentwick-
lung zu werten. Zugleich bildet sie mit praktisch 100%-igem Aus-
l&nder-Anteil einen der Problempunkte der Gesamtstadt.

Mit dieser Massierung ist der Anteil derjenigen Wohnungen im Ge-
biet, die nicht in Verbindung zu den gewerblichen Nutzungen ste-
hen und entsprechend § 8 Abs. 3 BauNVO der Nutzung durch Be-
trsebs:nhaber oder / und Aufsichtspersonen dienen, quantntatw rela-
tiv hoch. :

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit dieser Nutzungen beruht auf ei-
ner Planinderung - Behauungsplan 14b - Ende der 60er Jahre. In-
teressant ist die hier vollstandig (1) wiedergegebene Begriindung der
seinerzeitigen Planung:

"Sddlich der Max-Planck-StraBe ist bereits ein Mischgebiet bebaut
vorhanden. Im Anschlul3 daran sollen auf dem vorliegenden Grund-
stick neue Laden und evtl. eine Wirtschaft speziell fir den Bedarf
im Gewerbegebiet errichtet werden. Dazu sollen in den Oberge-
schossen Wohnungen kommen. Eine Anderung der urspriinglichen
Ausweisung (Gewerbegebiet) fiir dieses Grundstick erschien daher
gerechtfertigt. " {Hervorh, Th)

Speditionen _ .

Aufféllig sind die iahlreichen Speditionen im Gebiet. Diese Betriebe
sowie Lagerfldchen sind in einer besonderen Bestandskarte festge-
‘haiten. _

Sonstige Nutzungen -

Hinzuweisen ist ansonsten auf das "Freizeitcenter” an der Justus-
von-Liebig-Stralie, das als gréRerer Saunabetrieb uberorthche Be-

" -deutung hat,
"Infrastruktur”, welche der Versorgung des Betriebes dienen
kénnte, ist praktisch nicht vorhanden. -Ausnahmen- sind 1 ImbiR und
1 Metzgerei. Ansonsten miissen weite Wege und Fahrten in Kauf
genommen werden.
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Maf der lgag;iic_hen Nutzung
Feststellbar ist, daR in zahir’eichen Fillen das MaR der baulichen

Nutzung iiberschritten wird. Die Ergebnisse der Nachpriifung sind
besonders kartiert. | _

5.4 Landschaftsbestandteile

dazu Bestandskarte 2, M. 1/2.000

{Teile der Aussagen sind aus der Landschaftsplanung des angrenzenden Plange-

biets 67 - Be biets 67 - Bearbeitung Biro Beuerlein / Ba
und der Beurteilung der okolog/schen Situation in der Gem. Dietzenbach, .-’.K

Offenbach 1984, - ubernommen.}

Nétgrréumiichg Lage / Boden

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich des Naturraums Mes-
seler Higelland.

Das bodenbildende'Ausgangsmaterial sind Decksedimente aus Flug-
sand und Tuff und Rotliegend-Sedimenten. Varherrschender Boden-
typ Im Piangeblet ;st der Pseudogiey.

Die potentieii natlrliche Vegetation wiirde auf dem
varherrschenden Bodentyp von Hainbuchen - Stieleichen -wéldern
bzw. im Bereich der Verndssungen von Erien- (Birken) -
Bruchwaildern gebildet werden.

Standortfremde Nadelgehdlze, .Pappeln und k!einkronige'StraBen-'
bidume bilden die reale Vegetation des Plangebiets.

Vereinzelt lassen sich standortgerechte und artenreiche Baum- und
Strauchpflanzungen feststellen.

Klima

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Klimabezirkes Rhein-Main.

Dieser Bezirk liegt in der Ubergangszore zwischen dem kontinenta-

len Klimaraum Mittel- und Siddeutschlands und dem maritimen

Klimaraum Nordwestdeutschlands. Die Kennzeichen sind milde Win-
. ter, warme Sommer, relativ wenig Regen, Wind und héhere Luft-
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temperaturen. Der angrenzende Kaupenwald ist als‘KaItiuften_ste-
hungsgebiet von Bedeutung.

Umgebung |

Das Plangebiet befindet sich am Rande des derzeit noch ackerbau-
lich genutzten Gemarkungsteils im Sidosten Dietzenbachs. Die
stdlich an das Plangebiet angrenzenden Feuchtwiesen und der
daran anschlieRende Kaupenwald sind als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen. Im Nerdwesten grenzt das Gebiet an die bebaute
Ortslage.

Entsprechend der liberwiegenden gewerblichen Nutzung des Plan-
. gebiets ist die Tier- und Pflanzenwelt monoton strukturiert. Dies gilt
auch fiir die angrenzenden Bereiche, mit Ausnahme des Land-
schaftsschutzgebietes.

Plangebiet

Die Freiflichenkartierung zeigt, daR die nicht (berbauten Flachen
zum gréRten Teil als Lagerflichen dienen. Diese sind ganz, teilweise
oder nicht versiegelt. Wobei das Ausufern der Lagerfidchen in die
nicht versiegelten Griinlandbereiche das Hauptproblem darstellt.

Der Anteil der Griinflichen innerhalb des Plangebiets bezieht sich
nur auf die ganz wenigen von den Gewerbebetrieben vorgesehenen
Reservefidchen. Diese sind als Brachfldchen zu bezeichnen, da sie
zur Zeit von einer Nutzung ausgenommen sind.

Die Durchg'rﬁn‘ung des Plangebiets ist im jetzigen Zustand als ein-
falislos und monoton zu bezeichnen. Die von Speditionen genutzten
Grundstiicke weisen einen Versiegelungsgrad von fast 100% auf.
Vor allem bei 3lteren Betrieben liegt der Anteil bei ca 80%. Ledig-
lich neuere Anlagen weisen eine weniger hohe Versiegelung der
Grundflache auf und sind in ihrer Gestaltung der AuBenanlagen ein-
falisreicher. Die Grundstiicke mit den Wohnhdusern sind mit ca. 30
% Uberbauter Fliche am geringsten versiegeit.
Die Pflanzenauswahl beschrankt sich vornehmiich auf ‘Nade!ge{
héize. Diese besitzen nur geringe 6kologische_Funktioneh. Auffallig
" ist auch, daR bei Neuanlagen gerne kleinkronige Bdume wie z.B.
Kugelakazie oder Kugelahorn gepflanzt werden. in Bezug auf die
kolossalen AusmaRe der Gebédude im Hmtergrund entsteht eine vol-
lig verfehlte MaRstablichkeit.
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Ziele kiinftiger MaRnahmen waéren: :

- sukzessive Entfernung von Pappeibestinden sowie Nadelgehol-
zen, ' .

- Verwendung einheimischer standortgerechter Arten bei Neu-
pflanzung und bei Neuanlagen ‘

- .Bepflanzung von Pkw Stellplatze sowie groBraumlger Lagerfla-
chen mit groRkronigen Laubbdumen

- Erhalt aller standortgerechten Laubbiume und artenreuchen
Strauchpflanzungen.

Die Begrinung des StraRenraumes ist nicht in allen Teilen méglich,
da die StraRenziige vereinzelt zu eng dimensioniert sind. Die Kreis-
querverbindung und die Messenhduser Strae sollten aber auf alle
Fille in ein solches Begrinungskonzept aufgenommen werden.

Der im Landschaftsplan des UVF und im B-Plan Nr. 67 vorgeschia-
gene breite Griinzug entlang der Kreisquerverbindung {private
Grundsticksflache) sollte aufgegriffen und auch Bereich des B- Plan
Nr. 14/3 verwirklicht werden. Zudem ist im Landschaftsplan eine
straBenbegleitende Baumreihe im 6ffentlichen Bereich vorgesehen,
die nur Sinn macht wenn sie weitergefiihrt wird.

Die Messenhéuser Strafte kann mit einer einreihigen Gehdlzpflan-
zung versehen werden, die dann am Ende (Richtung Kaupenwaid)
in die vorhandene Feldhoizhecke (bergeht. Méglich wére auch eine .
Anbindung fiir Radfahrer und FuBgénger.

Weiterhin-gibt die Freiflichenkarte Aufschiu® (ber die Bebauungs-
-struktur, da zwischen niedrigen (1 bis 1,5-geschossigen), mittelho-
hen {2 bis 4-geschossigen) und héheren Gebéduden differenziert
wurde. Diese Angaben beziehen sich auf die Anzahl der genutzten
Ebenen, ohne Riicksicht auf deren Héhe.

Landschaftsbild und Erholungswert

Das-Plangebiet ist fur die Naherhotung der Dietzenbacher Bevbike-
rung praktisch bedeutungsios. Das bestehende Gewerbe und die
durch das Gebiet verlaufende, stark befahrene Kreisquerverbindung
machen diesen Bereich fur Erholungssuchende unattraktiv. '
Hierdurch, sowie durch GebietsgréRe und Auslegung der Verkehrs-
flachen ist das StraRen- und Wegenetz des Gebiets fOr den Gberge-
bietlichen Freizeitverkehr von FuRgdngern und Radfahrern unge-
eignet. )
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Lediglich die Messenhduser StraBe eignet sich fir einen Ausbau als
Rad- und FuBweg. So kdnnte eine Verbindung zwischen der Orts-
lage und dem im Siden gelegenen Kaupenwald entstehen.

Die StraRenrdume sind nicht begriint. Pragend ist die Gberaus
dichte Bebauung mit hohem Versiegelungsgrad.

6. ErschlieBung. .

“Mit der Bauleltplanung wnrd dle derzemg zwzschen Max-Planck-
Strarse und Krelsquerverblndung veriaufende Stichstralle als Ver-
'b:ndfung zur Messenhauser Stra(.’;s verlangert Dies ent$pricht den -
Nutzungsanderungen und Bauwlinschen, die hier. betrieben. werden.
Zur Verdeutlichung der. Planfestsetzungen [ist'diege Situation auf der
Planzeichnung als Detait im. gréfieren MaRstab dargestelit. AuBer-

~ dem liegt der Begrundung ain: !..agepla 1.2U “_ *-"Europarc“ bei, der
diese ErschlieRung im Mai3stab 1/1.000 verdeuﬂ“cht

Die 6ffentliche Verkehrsflache der Justus-von-Liebig-Straf&e liegt im

. stidlichen Abschnitt mit kleineren Teilflichen nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 14/3, sondern im angrenzenden Bebau-
ungsplan 67. Dadurch verspringt die Verkehrsfldche bereichsweise.
Tatsdchlich ist ein gerader Verlauf der Strae gegeben bzw pla-
nungsrechtlich gesachert

7. Art und Mag der baulichen Nutzung

Gewerbegebiste .

Zentraler Punkt der gednderten Festsetzungen fir die_Ge_werb.ege-
biete ist der AusschiuB von Speditionen und Lagerfldcher als selb-
stindige Betriebe. Die stidtebauliche Begriindung hierfir leitet sich
aus den Ausfiihrungen unter Punkt 3 diese(%Begrﬁndung ab.

Da sich diese stidtebaulich gebotene Festsetzung nicht als
schwerwiegender, enteignungsgleicher Eingriff in den Bestand aus-
wirken soll, wird im Plan darauf hingewiesen, daf3 bestehende und
genehmigte Nutzungen und Gebdude Bestandsschutz genieen.

Mobelmarkt "Wdhhogo!y';: Mit der Einordnung des Marktes in die
Gebiétsfestsetzung "GE™ manifestiert sich die Auffassung, daB
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solch ein Markt wie bestimmte andere Formen des grof3flachigen
Einzelhandels - Baumarkte, Gartencenter - grundsdtzlich keine Aus-
wirkungen in Bezug auf die Raumordnung haben. Das im Mébel-
markt angebotene Sortiment ist in dieser Form in Innenstadtlagen,
insbesondere in Dietzenbach, nicht denkbar. Insofern ist es nicht er-
forderlich, hierfiir zu einer Sondergebietsfestsetzung i.S. von § 11
BauNVO zu kommen.

Mischgebiete
Die bisher primér zum Wohnen genutzfen Fldchen an der Kreuzung

. Max Planck-Strae / Robert-Koch- Stra&e wurden entsprechend ihrer
_Nutzung als. Mlschgeblet festgesetz‘t

Sonstlgg Planungsziele

Dte Pianfestsetzungen inT Detenf"haberrdas Zi eI eine umweltvertrag-
“liche und der Nachbarschaft angepaRte: G‘ebwtsentw:ckiung zZu
steuern. Stdlich und z.T. auch in den unmittelbar nérdlich angren-
zenden Teilen der K 174 wurde die maximale GeschofRizahl gegen-
Gber dem bisherigen Bebauungsplan auf !li verringert, weiter nord- .
lich von VI auf IV. Diese Festsetzungen nehmen Bezug auf die |
tatsachlich ausgetbte Nutzung sowie auf die Festsetzungen in den
angrenzenden Gebieten. Die Ausnutzungsziffern wurden jedoch so
festgesetzt, dal sich prinzipieli keine nutzungsrelevanten E|n-
schrankungen ergebe v 'Das helrst

ubernommen

- in den Gewerbegebi%gﬁft\{vp'rde.statt der.iGF_Z eine Baumassen-

zah! festgesetzt L

Da die neue Baunutzungsverordnung effektlv eine Senkung der
GRZ bedeutet; wurde zudem in den Gewerbegebieten die Ober-
grenze von 0,8 um eine Ausnahmeregelung fiir Uberschreitungen
bis 0,9 erweitert. Damit soll die Mdglichkeit eréffnet werden, in
Abhéngigkeit von betrieblichen Erfq;dermssen Lager- und Stell-
platzfidchen planungsrechtllch zZu ermoghchen
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8. Landschaftsplanung

Aufgabe

Grundsatzlich unterscheidet sich die Aufgabe der Landschaftspla-
nung in einem so dicht bebauten und durch intensive betriebliche
Nutzung der Freiflichen gepragten Gebiet von Planungen fir neue
Gewerbegebiete.

Die rechtliche Ausgéngsposition ist bestimmt durch das vorhandene
Planungsrecht. Danach ist es insbesondere nicht mdglich, die aktu-
elle Naturschutzgesetzgebung in Bezug auf den Ausgleich von Ein-
griffen’in. den Natur- und Landschaftshaushalt anzuwenden. Die mit
- der bisherigen ‘pautichien: NUtzung vei!zegenen Emgnffe sind im
' Nachhmem mcht rﬂehr auszuglmche‘ . o __-:a?;;-:f-_-,.-

] Magnahmen

“ Eine Verbesserung der Begrindhg des*Gebiets sait durch folgende
MaRnahmen erreicht werden:

straRenbegleitende Baum- und Gehélzpflanzungen ‘auf den priva-

ten Grundstiicken, sowie im 6ffentlichen StraRenraum z.B. im Be-

reich der Kreisquerverbindung {laut UVF) und der Messenhéuser

Strake entlang der mdglichen Rad- und FuRwegverbindung

Festsetzung von standortgerechten Begriinungsmainahmen ins-
¥ baulich nlcht nutzbaren Handberelche der

L

Mmdestemgfunung ven Stellplatzflachen

Fassaden- und Dachflachenbegrunung :

in bestimmten-Teilbereichen: Festsetzung einer groRziigigen
Randeingriinung mit hohem .Anteil von Gehdélzpflanzungen, wobei
Uiberwiegend heimische, standortgerechte Arten zu verwenden
sind {Artenliste) - . -

Sukzessives Entfernen von standortfremden Geholzen—-&diese

sind durch groBkronige Laubbdume und einheimische Straucher
zu ersetzen '
Mmlmlerung der FIachenversregelung

Breite Griinstreifen {"nicht ﬁberbaubare, als Grinfldche zu gestal-
tende Grundstiicksfliche"} sind an der 'Kreisquerverbindung und der
Ober-Rodener-StraRe festgesetzt. Mit Ricksicht auf den Knotenbe-
reich und die vorhandene Tankstelle ist dieser Griinstreifen an der

. Kreisquerverbindung / Ecke Justus- -von-Liebig-Strake unterbrochen.
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Um dem Bestand von genehmigten -Stellpldtzen in den nicht Gber-
baubaren Grundstiicksfidchen Rechnung zu tragen, werden diese -
von den festgesetzten bzw. vorgeschriebenen Begriinungsmafnah-
men nicht betroffen, wenn die Versiegelung durch anderweitige
MaRnahmen auf dem Grundstiick ausgeglichen wird. Damit wird die
erforderliche Flexibilitdt in dem bebauten Gebiet gewahrt, ohne die
Griinbilanz zu verschlechtern.

i 'altmss&, mengen-
maBngerVertBi urig; Loschwasserver ‘und-Kosten_liegt durch
den generellen Entwurf zur Wasserversorgung der Stadt Dletzen-
‘bach eine Planungsunterlage vor.

Ein prﬁfféhiger baureifer Entwurf fiir die Wasserversorgungsanlagen
wird der unteren Wasserbehdrde zur gegebenen Zeit vorgelegt.

Schutzgebiete

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplans liegt im Bereich der Was-
serschutzzone Ill A des mit Verordnung vom 12,7.1985 amtlich
festgesetztén Wasserschutzgebietes fur die "Wasserwerke Hinter-
~mark, Patershausen, Martinsee, Jiigesheim und Dietzenbach" des
Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach.
Diese weitere Schutzzone.soll-dem Schutz des Wassereinzugsge-
blets vor weitreichenden Beeintrachtigungen dienen. Dort sind eine
ganze-Reihe von Nutzungen "gefahrlich und in der Regel nicht trag-
bar". (Vergl. StAnz. 32/1985, 1548}

Die wasserrechtliche Zulissigkeit einzelner Bauvorhaben ist im
Einzeifall durch die zusténdigen Behdrden zu priifen. .
Das Plangebiet fallt weder in ein Heilguellenschutzgebiet noch in ein
Uberschwemmungsgebiet.
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Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt geméaR den Vorgaben des Gene-
ralentwésserungsplans der Stadt Dietzenbach. Der Generalent-
wisserungsplan wurde unter Berlicksichtigung der neuesten Richt-
linien Oberarbeitet, die Vorflutverhiltnisse wurden hydrologisch-
hydraulisch untersucht. Der Plan wurde im Oktober 1984 geneh-
migt. Zu gegebener Zeit wird ein pruffahlger baureifer Entwurf far
die zu erstellenden Abwasseraniagen der unteren Wasserbehorde
vorgelegt werden '

Vorﬂutg

Am "ﬂdrand des Gebie < verlauft (fa-Zigeder verlangerten Alfred-
Nobei-Strale eine Fernwasserleltung DN 350 des Zweckverbandes
Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Diese ist in der Plan-
zeichnung nachrichtlich tibernommen und in ihrem Bestand durch’
Festsetzung bzw. Hinweise auf die einzuhaltenden Schutzstreifen
gesichert. Die Leitung liegt im Geltungsberetch des Bebauungsplans
14/3 groBtenteils in privaten Grundstucken {s. Anlage}

10L. Flichenbilanz / Planungsstaustlk;

56,0ha = 100,0 % = - "Fla*che des Plangebiets insgésamt

Derzemge Nutzung (Basns Bestandskarten 1989): Daraus ergebt’
sich bei 44,3 ha Baugrundstucken folgende Flachenverteilung:

GrundSticke GeSAME.....iiui st b s 13
Grundstiicke bebaut ......cooviiiiiiiiriniien crmrrrern reesmseriniaas .. 103
‘durchschn. Grundstdcksﬂéche rund S SR OURPRP PP PP 4000 gm

44,3 ha = 79,1% = Baugrundstlicke - inci. nicht Oberbaubarer
, Grundsticksfldche -

davon ' -

1,3ha =2,3% = Mi-Fliche (§ 6 BauNVO}

43,0 ha =76,8% = GE-Fliche (38 8 BauNVO)

11,7 ha = 20,9 % = &ffentliche Verkehrsfiache

i
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Neuer Gewerbebau.
(Justus-von-Liebig StrafRe)
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Das Geb&dude grenzt an den Geltungsbereich.

B[]Fo Dr.-Ing. Klaus Thomas - W-6000 Frankfurt
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~Neue Gewerbebauten
(Max-Planck StraRe, Justus-von- Lleblg Strale)

Biiro Dr.-Ing. Klaus Thomas - W-6000 Frankfurt
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{Justus-von-Liebig Stral3e}) -
Privatgrundstiicke, sehr hoher Anteil an Nadelgehélzen!
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Biiro Dr.-Ing. Klaus Thomas - W-6000 Frankfurt
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. . . Beispiele fiir ausreichend bis
gut einggriinte GrundstUicke!
(Messenhduser Strale)
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Anstelle der Nadelgehdlze mehr Blltenstrducher oder
Obstgehdize. (Justus-von-Liebig Strale})... .
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Gute Artenauswahl, Fassadenbegriinung noch etwas drftig.
Grof3kronige Laubbaume fehlen auch hier!
 (Wendehammer Sackgasse) -

Blro Dr.-Ing. Klaus Thomas - W-6000 Frankfurt S
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:‘Sukzessionsflﬁche, Hauﬁtbestand Pfaffenhiitchen und
S_alweiden. (Alfred-Nobel Straf3e)

Verkrauteter Graben, einrahmende Strauéhpflanzung fehlt.
(Messenhduser Stralse} -

.

Biito Dr.-Ing. Klaus Thomas - W-8000 Frankfurt
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Der Biotop 1? _
(Am Hirschhdgel)

Warum Kugelakazien ?
(Justus-von-Liebig Strafe)

Biro Dr.-Ing. Klaus Thomas - W-6000 Frankfurt
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Biiro Dr.-Ing. Klaus Thomas - W-6000 Frankfurt
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Stadt Dietzenbach - Bebauungsplan 14/3

Lageplan zum "Europarc™

ANLAGE
M. 1/1.000

THOMAS - FFM
Januar 1993
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Stadt Dietzenbach - Bebauungsplan 14/3

ANLAGE

Lageplan zur Wasserleitung
in der Alfred-Nobel-Stralie
- unmafstablich -

“

" THOMAS - FFM
Januar 1993
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{riginal wird hiermit beglaubigt.
2 8. Dez. 93
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{Behdrde und Unte:schﬁl‘t) .

(Eckhardt)

Bauocberrat




