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Stadt D|etzenbach

Bebauungsplan Nr. 17 d "An der E:senbahnstraBe" _ o
- (Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 "Fiir das Gebiet Zwischen Eisen-

bahn-, Grenz-, Rathenau-, Schul- und HiigelstraRe" in einem Teilbereich)

BEGRUNDUNG - Anderung gem. § 13 BauGB

Beschiuilage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat in ihrer Sitzung am
16.12.1994 die Aufstellung eines Anderungs-Bebauungsplanes fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr, 17 "Fir das Gebiet zwischen Eisenbahn-, Grenz-, Rathenau-,
Schul- und HlgelstraBe" im vereinfachten Verfahren gem. § 13 Baugesetzbuch i.V. mit Ar- i
tikei 2 § 2 Abs. 7. Investlt:onserle:chterungs und Wohnbaulandgesetz des MaBnahmenge- -
setzes zum Baugesetzbuch beschlossen.

Lage und Gréfe des gednderten Bereichs

Die Anderung betrifft einen Teil der Fléche'zwiSchén EisenbahnstraRe, Les'singstral?ae und
_ Wllhelm Leuschner-Strale. Ziel der Bebauungsplandnderung ist die planungsrechtlache Be- .
baubarkeit einer Baullicke in der Eisenbahnstraie herbeizufithren.

Rechtskriftiger Plan

Die ﬁbérbaubaren Flachen sind im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 17 durch Baulinien
entlang der StraRen und Baugrenzen im hinteren Bereich der Grundstiicke festgesetzt. Das
Eckgrundstiick LessingstraRe / Eisenbahnstrale ist in Richtung Lessingstrake crientiery,
was sich durch die Baulinie an der LessingstraBe ausdriickt. Dieses Grundstiick hatte ehe- -
mals eine Tiefe von ca. 40 m und wurde bereits 1975 zum Zwecke der Bebauung geteilt. -

Teilungégenehmigung von 1975

Fir die Grundstﬁckstéilung liegt eine Bodenverkehrsgenehmigung K'gem. § 19 BBauG vom
23.6.1960 mit Schreiben vom 21. Mai 1975 vor. Als Begriindung ist in diesem Schreiben
angefihrt: ‘

"Das Grundstﬁck_lieg_t im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes i.S. des § 30 BBauG und
ist bebaut. Seine Bebauung ist genehmigt. Es soll zum Zwecke der Bebauung geteilt wer-
den. Die Teilung bedarf daher nach § 19 Abs. 1 BBauG der Genehmigung.

D:e Genehmrgung war zu erteifen, wefl der Rechtsvorgang und dle m:t .-hm bezweckte Nut-
2ung bei Erfiillung der Auflagen mit den Festsetzungen das Bebauungsplanes verginbar ist.
Die Genehmigung kann nach 8 20 Abs. 2 BRauG unter Auflagen erteilt werden.” :
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" Die mit der Genehmigung verbundenen Auﬂagen betreffen
- lediglich eingeschossige Bebauung
- . iberbaubare Grundstiicksfliche maximal 125 gm
- Nachweis von Garage und Abstellplatz.

Stédtebau!icﬁe Ziele

Von der EisenbahnstralBe aus betrachtet stellt sich das betreffende Grundstiick als
Bauliicke dar. Es hat eine GroRe von 346 gm. Lediglich fir dieses Grundstiick werden neue
Festsetzungen getroffen, die eine SchiieRung der Licke zulassen. Dabai war‘es das Ziel,
deutfich unter dem MaR der bauhchen Nutzung des rechtskriftigen Plans 2u bleiben. Dies .
leitet sich im (brigen auch aus der Teilungsgenehmigung ab

Mit der Vorgabe von 1 Vollgescho® ais Héchstgrenze bleibt die in der Genehmigung zuge-
~ standene Bebauung unter der Festsetzung des rechtskriftigen Plans.

Eine Bebauung mit 1 VollgeschoB Est stidtebaulich ohne weiteres vertretbar. Durch diess
moderate Nachverdichtung kann ein erschlossenes Grundstlck bebaut und die Bauliicke an
-‘der Eisenbahnstrale geschlossen werden. Due sonst relativ tiefen Grundstiicke sichern '
einen groBzuglgen begrinten Inrienbereich. Die ErschileBung der BaulGcke wiirde ein Pen-
dant zur Bebauung an der Ecke Wllhelm Leuschner-StralBe / LessingstraRe darstel[en

Die Anderung des Bebauungsplanes 148t durch die neue Béulinie‘ an der straBerizugewand—
ten Seite und die Baugrenze im Innenbereich die angesprochene Bebauung zu. Die Baulinie
wurde zudem entsprechend der Bebauung Ecke Wilhelm—Leuschner~SfraBe_/ Lessingstralle"
gezogen, um auch in Zukunft diese Ecke als soiche stadtebaulich - zu definieren,

Mal und die Art der baulichen Nutzung wurden fiir die Parzelle 436/1 entsprechend der
Téilungsgenehmigdngj festgesetzt. '

Diese Festsetzung erfolgte auch aufgrund einer sehr intensiven D:skussmn mit den betrof~
fenen Nachbarn. Stadtebaulich wiinschenswert war seitens der Stadt zunachst eine zu-
sitzliche Bebauung entsprechend den Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplans
angesehen worden. Aufgrund der Bedenken, die von Nachbarn geduBert wurden, wurdgl
lediglich die in der Teilungsgenehmigung vorgesehene Ausnutzung ﬂbernommeh.

Ubergeordnete Ziele .

Durch die Anderung des Bebauungspianes wird die Bebauung eines Grundstuckes in der
Eisenbahnstrake planungsrechtlich ermdglicht. Dem dringenden Wohnbedarf der Bevdlke-

- = - L-——rung-und-der-Nachfrage nach Baugrundstiicken-wird-somit-auf-eine.schonende Weise-in-—————
nerhatb des Bestandes, Rechnung getragen, ohne die Grundzige der Planung des rechts-

kraftigen Bebauungsplanes zu betreffen. '
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Dieser {ibergeordnete Gesichtspunkt bleibt auch vor dem Hintergrund von Unangeparsthe.i-
ten auf dem Wohnungsmarkt (Leerstidnde in bestimmten Marktsegmenten) zutreffend. Ent-
sprechend ist es das Ziel der Stadt Dietzenbach, die bebauten Ortslagen haulich maglichst
optimal zu nutzen.

Eingriff / Ausgléichsmaﬁﬁéhmen

- Mit der planUngsrecht]ich ermdoglichter Bebéuung geht bei Realisierung ein Eingriff in Natur
-'und Landschaft einher, da ein bestehendes Gartengrundstiick teilweise bebaut werden - _
kann. Dieser Emgrlff |st teilweise ausgleichbar durch eine Skologische Aufwertung der ver-'
bieibenden Freiflichen {Nutzung der nlcht bauhch genutzten Flachen als Hausgarten).

Diese Umgestéttung bzw. Umnutzung der Freifldchen ist rechnerisch nicht erfabar, da der
Biotopwert fUr.die derzeitige Gartenfliche dem des Hausgarténs entspricht (jeweils 14
Punkte auf der Grundlage der AusgIei'chsabg'abenverordnung - AAV" vom 9. Februar 1395,
die im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsplanung in Hessen angewandt wird).

Rein rechnerisch bedeutet der Eingriff fiir das Grundstiick auf dieser Basis einen Bio-
topwertverlust von ca. 10%. Die Festsetzung von AusgleichsmaRnahmen far diesen nur
'rechnerisch vorhandenen Verlust wiirde in keiner Relation zum Planungs- und Verwal-
tungsaufwand stehen.

Zudem ist zu sehen, daR sich im Baugenehmigungsverfahren noch VerschiebUn_gen durch
besondere Maflnahmen ergeben. Denkbar sind hier weitere Optimierungen wie z.B. der
Nachweis einer Régenwasserversickerung auf dem Grundstick. Dann wiren die versiegei-
ten Flichen mit 6 Wertpunkten anzusetzen. '

Zu verweisen ist im ﬂbrigeh auf die in diesem spezieflen Fall vergleichsweisé unproblemati-
. sche Ausgleichsabgabe {"Rekuitivierungserfoigsindex” / RE!). Auch die Abwiégung zwi-
schen den Belangen des Naturschutzes und dem Ziel der Schaffung von Wohnraum bei
schonendem Umgang mit Natur und Landschaft durch Ausnutzung von Baulucken 13Rt die
gewahite Verfahrensweise sinnvoll ersche:nen

‘Biiro Dr. Thomas, Februar 1996




