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Begriindung . ' Seite 4

1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Die Stadt Dietzenbach beabsichtigt den Neubau von seniorengerechten Wohnungen in
der Marktstrale, durch die eine bestehende Seniorenwohnanlage in der Friedensstralle
38 ersetzt werden soll. Durch den Neubau sollen ca. 30 Wohneinheiten und zusétzlicher
Raum flr soziale Nutzungen geschaffen werden. Das Grundstlick, auf dem der Neubau
realisiert werden soll, wird derzeit als Grinflache mit Kinderspielplatz genutzt und grenzt
unmittelbar an das bestehende Seniorenwohnheim an. Um die Versorgung des Quartiers
mit Griinflachen weiterhin zu sichern, ist vorgesehen, die bestehende Seniorenwohnanla-
ge nach der Erstellung des Neubaus abzubrechen und hier eine Griinfldche mit Kinder-
spielplatz anzulegen. '

Um eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, wird daher fiir den Be-
reich zwischen Friedensstralte, Marktstrafie, Karlstrale und Higelstralte ein Bebauungs-
plan aufgestelli.

Damit berlicksichtigt der Bebauungsplan die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sowie das Ziel der Erhal-
tung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB. Da vorgesehen ist, die zu erstellende Wohnanlage nach den Férderrichtlinien
des sozialen Wohnungsbaus zu erstellen, tragt der Bebauungsplan nach § 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB insbesondere den sozialen Bedurfmssen alterer Frauen mit einem germgem Ein-
kommen Rechnung. ‘

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmt. :

Der Geltungsbereich hat folgende rdumliche Begrenzung:
- Im Norden: HUgelstra[Se |

- Im Osten: Karlstralle

- Im Siiden: MarktstraRe

- Im Westen: Friedensstrafle

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 1,7 ha.

Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 2, der Gemarkung Dietzenbach die ParzeEien:-

79/1, 80, 81, 82/1, 83/1, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97/1, 98/1, 99,
104/1 und 383.
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Begriindung o . . | Seite 6

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 'Rechtsgrundlagen

(Stand Oktober 2005)

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Neubekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
2004, 5. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vomn 03.05.2005 (BGBI. |
2005, S. 1224)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. 1 1990, S. 132),
zuletzt gedindert durch Art. 3 des Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO) i.d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. | 2002, S. 274), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. | 2005, S. 662)

. — Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 01.04.2005 (GVBI. 2005 1l
S. 331-1). 7
— Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgeselz —
BNatSchG) i. d. F. vom 26.03.2002 (BGBI. | 2002, S. 1193), zuletzt geéndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 21.12.2004 (BGB/. I 2005, S. 186)

— Hessisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG}) i. d. F.
vom 16.04.1996 (GVBI. | 145), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
06.05.2005 (GVBI. I 8. 305)

_ Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 19.08.2002 (BGB/.
| S. 3245), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.06.2005 (BGBL. |
2005, S. 1746) .

- — Hessisches Wassergesetz (HWG): d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. [ 2002, S. 113), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 06.05.2005 (GVBI. | 2005, S. 305)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ) i. d. F. vom 26.09.2002
(BGBI. 1, 2002, S. 3830), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.12.2004 (BGBI. 1 2004, S. 3704)

— Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 25.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1757), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des -
Gesetzes vom 24.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1794)

— Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (DSchG), i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI |
S. 262, 270), zuletzt gedndert durch Artlkel 24 des Gesetzes vom 31. 10 2001 (GVBI. |
S. 434) :

3.2 Planungsrechtliche Situation

3.21 Regionalplan

" Im Regionalplan Sudhessen 2000 (RPS 2000) vom 22.12.2000, neu bekannt gemacht
am 13.09.2004 (St. Anz. 37/04), ist das Piangebiet als Siedlungsfldche-Bestand darge-
stelit.

3.2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt, Anderungen berlicksichtigt bis
31.12.2002 v. PVFRM, wird der bebaute Bereich des Plangebiets als Wohnbauflache
dargestelit. Die bestehende Seniorenwohnanlage ist als zentrale Einrichtung mit der
Zweckbestimmung Alteneinrichtung gekennzeichnet. Die Freifliche an der Markistrafte
ist als Offentliche Griinflache dargestellt.
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5.1

5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Wasserversorgung

Derzeitige Versorgu'ngssituaﬁon

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Ldschwasser ist (ber die vorhandenen
Versargungseinrichtungen und Leitungen gesichert. :

Loschwasserversorgung

Nach Aussage der EVO vom 18.02.2005 kann fiir das Gebiel des Bebauungspianes die
erforderliche Léschwassermenge von 96m¥h bereitgesteflt werden.

Wassérqualitéit '

Die Wasserqualitit des zur Verfilgung zu stelienden Trinkwassers entspricht den Anfor-
derungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt in der Zone I a der Trinkwassergewinnungsanlagen der Wasser-
werke Hinterbach, Partershausen, Martinweh, Jligesheim und Dietzenbach des Zweck-
verbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Die entsprechende Schutzge-
bietsverordnung ist zu beachten. '

Bodenversiegelung / Versickerung von Niederschlagswasser

Regelungen zum Maf der Bodenversiegelung sind den textlichen Festsetzungen zu ent-
nehmen. Es werden folgende Regelungen getroffen:

.Befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrundstiicke und private Stellplétze sind, so
weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, als wasserdurchlassige Fla-
chen anzulegen (z.B.: Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen). Ausnahmen
hierzu sind im Einzelfall bei Zuwegen und Stellpldtzen fiir Wohnungen fiir Rollstuhibenut-
zer nach DIN 18025 zuiassig.”

Als Hinweis wird auf die Satzung Gber das Sammeln und Verwenden von Naederschlags-
wasser (Zisternensatzung) der Stadt Dietzenbach verwiesen.

Abwasser

Das Plangebiet ist an vorhandene Abwasseranlagen (Kanal, Riickhaltebecken und Klar-
anlage) angeschlossen.

Oberirdische Gewasser
Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein Altstandort, erfasst im Alfablage-
rungskataster des Hess;schen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie (HLUG) VWesba-
den. '

Dabei handelt es sich um den Standort Hiigelstral3e 21 (Schlﬁssel—Nr. 438 001 000~
001242). Bis Dezember 1989 wurde dort eine Metallschieiferei betrieben. Die Wahr-
scheinlichkeit, dass diese ehemalige Nutzung eine Umweltbeeintrdchtigung hervorgerufen
hat, wird als "hoch” bewertet.
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6.

6.1

6.1.1

6.1.2

Stidtebauliche Situation und gegenwiértiger Bestand

Baugeschichte / Gebaudeformen

Das Plangebiet ist gepragt durch eine Bebauung, die {iberwiegend in der Nachkriegszeit
zwischen 1950 und 1960 entstand. Laut Begriindung des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 17 aus dem Jahre 1967 wurde die Bebauung nach einem vom Kulturamt Offen-

bach am Main im Jahre 1950 aufgestellten Bauplan vorgenommen. Folgende Geb&ude-
typen finden sich im Plangebiet:

Wohnhauser der 1920er und 30er Jahre

Im Bereich der HugelstralRe, die an den &lteren Ortsteil von Dietzenbach angrenzt, befin-
den sich drei Gebaude, die bereits in den 1920er und 30er Jahren errichtet wurden. Hier-
bei handelt es sich um ein zweigeschossiges Satteldachgebaude mit einer auffalligen
Kiinkerfassade und zwei fiir diese Zeit typische zweigeschossige Geb&ude mit Walm-

~ Abb. 2: Zweigeschossige Wohngebaude mit Walmdach 1920er und 30er Jahre, Higelstrale

Die (iberbaute Grundfléche dieser Gebaude betrdgt zwischen 100 und 120 m? Die Ge-
b&ude grenzen unmittelbar an den dffentlichen Stralenraum und sind in halboffener
Bauweise auf einer seitlichen Grundstiicksgrenze gebaut.

Wohngebaude der 1950er und 60er Jahre

Die Bebauung der Nachkriegsjahre von 1950 bis 1960 ist durch ein- bis zweigeschossige
giebelstindige Satteldachhauser mit einer Dachneigung zwischen 35 und 45°gepragt. Die
Gebaude halten einen Abstand von 3,0 bis 5,0 m zum o6ffentlichen StraRenraum. Diese
Abstandsflache wird als Vorgarten genutzt. Die iiberbaute Grundflache der Geb&ude be-
fragt ca. 100 m=
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Bestand ] Gebdudetypologie
Ein-2weifamilienhiuser

1920er-30er Jahre il SD
1920er-30er Jahre 1l WD

1950er-60er Jahre 1+D SD

1950er-60er Jahre 11 SD

1950er-50er Jahre 1] WD |

Mehrfamilienhiuser

STADT DIETZENBAGH
Bebauungsplan 17 ¢

Karte 1
Bestand/

Gebiiudetypologie
10 EI) @
{ A S R

Mal 2004
9 Ak T2

PLANUNGSGRUPPE @ DARMSTADT

Abicensiale 25 B4203 Dinnmneladl
Trklon @EIS1050Y  Telafe 08151 £ 5022

~ Abb. 4: Bestand Geb&udetypologie
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eI

STADT DIETZENBACH

Bestand [ Anzahl der Vollgeschosse Bebauungsplan 17 &

1 Voligeschoss Karle 2

- Bestand / Anzahl
2 Vollgeschosse ) ] der Voligeschosse

. : 0 i F
3 Vollgeschosse | U R @
Mal 2004
’ (PN 2299
rb___] Dachgeschossausbau
' PLANUNGSGRUFPE ) DARUSTADT

Abcentnie 23 64203 Dol
Telon (5151395500 Telelex (05151)0050 22

Abb. 6: Bestand Anzahl der Vollgeschosse
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FYOLESUINA

. STADT DIETZENBAGH
Bestand / Nuizungen : Bebauungsplan 17 e

Wohnean Hande! Harlo 4

Bestand!
. . Nulzunigen
Altenwohnheim I Nebengebaude
" [ A 28 *
: [ S B B #
i Wohnen und frefer Beruf - Mol 2004

P 4 2215

PLANUNGSGRUPPE f DARMSTADT
Alicansirslia 23 84293 Darmstadt
Tobiley 06151390500  Tedelex (U351} 08 5022

Abb. 7: Bestand Nutzungen
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6.4

6.4.1

A Griin- und Freiflachenstruktur

Private Freiflachen

Das Plangebiet wird zum gréRten Teil durch Einzelhduser auf relativ grofien Grundstil-
cken gepragt. Die Hauptgarten befinden sich hinter den Hausern und bilden einen zu-
sammenhéngenden griinen Blockinnenbereich. Die Gérten sind als Zier- oder Nutzgérten
angelegt. :

Abb. 9: Riickwértige Gartenbereiche der Grundstlicke

in der Friedensstrale und in der KarlstralRe befinden sich vor den Hausern Vorgérten, die
den Strallenraum pragen. Bei dem Haus Karlstralte 25 ist der Vorgartenbereich zum
grofiten Teil versiegelt und wird zu Parkzwecken genutzt. Die Breite der Vorgarienzone,
betrégt in der Karlstrabe 5 m, in der Friedensstrafle variiert die Breite von 3 bis 7 m.

Eine abweichende Freifldchenstruktur ergibt sich im Bereich der Hiigelstrafe. Hier stehen
die Hauser direkt an der Stralengrenze, so dass keine Vorgérten vorhanden sind. Die
riickwartigen Grundstiicksbereiche werden durch an den Grundstlicksgrenzen angeord-
neten Nebengebdude geprigt. Auf dem Grundstiick Hilgelstralte 25 wurde ein Gebaude
in zweiter Reihe errichtet. Die verbleibenden Freiflichen sind (iberwiegend versiegelt und
werden als Stellplatzfidchen genutzt. Auch der Freibereich des Grundstiickes Karlstrafte
31-33, das mit einem Mehrfamilienhaus bebaut ist, wird zum groRten Teil zu Parkzwe-
cken genutzt. Das Grundstlck Karlstrale 19 ist nahezu komplett Giberbaut und besitzt
keine Freiflachen. '
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7.

71

7.2

Stadtebaulicher Entwurf Seniorenwohnheim

Réhmenbedingixngen

Die Planung der Stadt Dietzenbach flr das Senidrenwohnheim an der Marktsfrafse sieht
die Errichtung von 31 Wohneinheiten sowie Flachen fir soziale Nutzungen und Gemein-
schaftsraume vor. Die sozialen Nutzungen setzen sich wie folgt zusammen:

Biiro flr Seniorenpflegerin (60 m?)
Biiro fiir Stadtschwestern (100 m?)
. - Gemeinschaftsraum (100 m#?)
- Gemeinschaftskiiche (35 mz)‘
- Nebenrdume (50 m?)

GemaR der Stellplatzverordnung der Stadt Dietzenbach sind fiir die 31 Wohneinheiten 16
Stellplatze, fiir die sozialen Einrichtungen 4 Stellpldtze notwendig. Die insgesamt 20 not-
wendigen Stellplatze sollen moglichst ebenerdig errichtet werden.

Durch den Bau des Seniorenwohnheimes wird das bisherige Altenwohnheim in der Frie-
densstrale 38 ersetzt. Sobald der Neubau errichtet ist, wird das alte Wohnheim aus den
1950er und 60er Jahren abgerissen.

Durch den Neubau wird eine innerstadtische Griinanlage an der Marktstralle mit einer
Grofe von rund 3.000 m? Flache in Anspruch genommen. Diese dient derzeit vor allem
als Kinderspielplatz. Die Planung sieht die Verlagerung des Kinderspielplatzes nach dem
Abriss des bestehenden Seniorenwohnheimes auf das Grundstiick in der Friedensstralte
38 vor. '

Um den Eingriff in Natur und Landschaft durch den Neubau des Seniorenwohnheimes
mdglichst gering zu halten, sollen bei der Planung moglichst viele Bdume erhalten blei-
ben, da gerade der Baumbestand die Wertigkeit der Griinfliche ausmacht.

Bebauungsvorschlag

Der Bebauungsvorschlag sieht einen T-férmigen Baukorper vor, bei dem die Basis durch
ein dreigeschossiges Gebiude mit Staffelgeschoss gebildet wird. In diesem Gebéudeteil,
der den Haupteingang bildet, befinden sich Sozialrdume im Erdgeschoss und Wohnun-

gen in den Obergeschossen sowie die Erschlieung (Treppen/Aufziige). Von diesem Ge-
baudeteil geht in westlicher Richtung ein Flligel mit Wohnungen ab, die Uber einen nord-

fich gelegenen Laubengang erschiossen werden. In Gstlicher Richtung wird ein weiterer

Fltigel angedeutet. Der westliche und der dstliche Fliigel des Seniorenwohnheims beste-
hen jeweils aus drei Vollgeschossen. Unterschiedliche Baukdrper gliedern das Gebaude.
Die einzelnen Baukérper werden zusétzlich durch die Fassadengestaltung gegliedert, um
trotz der Ausprigung des Baukdrpers als dominanter Kopfbau eine Anpassung an die

‘umliegende Umgebung anzustreben.

Die Wohneinheiten werden alle von Siiden her befichtet. Der westliche Flligel des Senio-
renwohnheimes besitzt zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss.

Das Gebaude halt einen Abstand von ca. 10,0 m von dem Mehrfamilienhaus in der Karl-
stralRe 31 und 33, wodurch eine ausreichende Belichtung des Mehrfamilienhauses ge-
wahrleistet wird. Durch die Bebauung milssen auf der Griinfléche eine Linde sowie zwei
Kastanien mit hoher Wertigkeit und eine als sehr hochwertig eingestufte Platane entfernt
werden.
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8.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Konzept fiir die weitere bauliche Entwicklung
Mit dem angestrebten stadtebaulichen Konzept solien folgende Ziele erreicht werden:

—  Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Genehmigung des
Seniorenwohnheimes.

—  Mdglichkeiten zur Wohnflachenerweiterung und zur Nachverdichtung im Plangebiet.

—  Wahrung des stadiebaulichen Charakters des Gebi(_etes.

Nutzungsstruktur

Zum Erhalt der vorhandenen Nutzungsstruktur, die Uiberwiegend durch Wohnnutzungen
gepragt ist, wird das. Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der Bereich

. entlang der HiigelstralRe, der im bisherigen Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt

ist, wird ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Fir die dort vorhandenen

- gewerblichen Nutzungen gilt der Bestandsschutz. Grundsétzlich sind die in diesem Be-

reich vorhandenen gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich auch im Allgemeinen
Wohngebiet zul3ssig, weshalb auf eine Ausweisung als Mischgebiet verzichtet wird.

Bebauungsstruktur

Fir die Bestandsgeb#ude wird die Moglichkeit zur Wohnflachenerweiterung geschaffen. -
Fiir das neu zu errichtende Geb&ude des Seniorenwohnheimes ist eine dem stadtebauli-
chen Entwurf entsprechende (iberbaubare Flache vorzugeben. Sowohl bei Anbauten, als
auch bei einer Neubauung ist die Erhaltung ausreichender zusammenhéngender Grund-
sticksfreiflachen auf den riickwértigen Grundstliicken zu beachten.

Die vorherrschende Bebauungsstruktur in Form der zweigeschossigen Gebéude in offe-
ner und abweichender Bauweise (einseitiger Grenzbebauung) mit Freiflachen auf den
rickwartigen Grundstiicksteilen wird erhalten.

Bebauungsdichte

In dem durch Wohnbebauung gepragten Bereich ist durch die bereits im Ursprungsbe-
bauungsplan Nr. 17 festgesetzte GRZ von 0,3 eine malvolle Nachverdichtung durch An-
bauten oder eine Neubebauung méglich. Eine Anhebung der GRZ erscheint in diesem
Bereich nichi notwendig.

Der fiir die Bebauung des Seniorenwohnheimes vorgesehene Bereich solite mit einer
GRZ von 0,4 festgesetzt werden, um die geplante Bebauung des Wohnheimes zu ermog-
lichen.

Gebidudehdhen und Vollgeschosse

Durch den Bebauungsplan wird die vorherrschende zweigeschoésige Bebauung des
Plangebietes gesichert. Zusatzlich wird die Gebaudehdhe festgesetzt, um eine stadtebau-
liche Fehlentwicklung durch iibermaRige Aufstockungen oder Dachausbauten zu vermei-
den.

Anzahl der Wohneinheiten

Durch den Bebauungsplan wird die vorhandene Wohnungsdichte mit ca. 2-3 Wohnein-
heiten pro Gebaude gesichert. Damit wird gleichzeitig Einfluss auf die notwendige Anzahl
der Stellplatze und die damit verbundene Flachenversiegelung genommen.
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9.2.3

9.24

Zah! der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt, wenn
eine Bebauung an oder auf der seitlichen Grundstlicksgrenze erméglicht werden soll.
Dies ist notwendig, da die Bestandsgeb&ude zum Teil auf der seitlichen Grundstlicks-
grenze, oder in der seitlichen Abstandsflache errichtet wurden. Nach § 6 Abs. 11 HBO .
haben die Vorgaben eines Bebauungspianes, die die Tiefe der Abstandsflachen bindend
bestimmen Vorrang vor den Abstandsregelungen der HBO. Durch die Kombination von
Baulinie, Bauweise, zwingender Zweigeschossigkeit und der Vorgabe einer Mindestge-
bdudehdhe wird die Tiefe der Abstandsflache gemal § 6 Abs. 11 HBO bestimmt.

Als Ausnahme von der zwingenden Zweigeschossigkeit wird festgesetzt, dass ab einer
Bebauungstiefe von 10,00 m, gemessen von der vorderen strallenseitigen Baulinie, auch
eingeschossig gebaut werden kann, wenn bis zu dieser Bautiefe ein zweigeschossiges
Gebaude errichtet ist. Dadurch soll im vorderen Grundstiicksteil die zweigeschossige Be-
bauung gesichert werden und es dem Einzelnen erméglicht werden, im hinteren Grund-

.stlicksteil auch eingeschossig zu bauen. -
- Bei den in offener Bauweise errichteten Bestandsgeb&uden wird die Anzahl der Vollge-

schosse auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich
am Bestand.

Das vorhandene Mehrfamilienhaus in der KarlstraRe 31/33 wird entsprechend dem Be-
stand mit maximal drei zuldssigen Vollgeschossen festgesetzt. Ebenso wird das Baufens-
ter zwischen dem Mehrfamilienhaus Karlstrate und dem nérdlich angrenzenden zweige-
schossigen Bestand dreigeschossig festgesetzt, um einen stédtebaulichen Ubergang zu
schaffen. :

Das geplante Seniorenwohnheim wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept mit
maximal drei- bzw. vier Voligeschossen festgesetzt. Um zu vermeiden, dass (ber die
festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse weitere Geschosse, die nicht als Voligeschosse
angerechnet werden realisiert werden, wird festgesetzt, dass auf der Flache des geplan-
ten Seniorenwohnheimes keine weiteren Geschosse Uber die fesigesetzte Anzahl der
Voligeschosse zuldssig sind.

Héhe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der Aulienwandhdéhen (Traufhdhen) und der Geb&dudehdhen ist notwen-
dig, da alleine durch die Festsetzung der zuldssigen Zah! der Vollgeschosse die Hohen-
entwicklung der Gebaude nicht abschliefiend geregelt ist.

Bei den Gebauden, die mit abweichender Bauweise festgesetzt werden, wird eine Min-
dest-Aufienwandhdhe und eine Mindest-Gebaudeh&he festgesetzt. Damit wird die Tiefe
der Abstandsfidchen bindend bestimmt. (s. Kap. 9.2.3)

Das geplante Gebaude des Seniorenwohnheimes wird mit einer maximalen Gebaudehd-
he von 11,50 m (bei drei Vollgeschossen) und 14,00 m (bei vier Vollgeschossen) festge-
setzt, Das Gebdude des Seniorenwohnheimes ist mit Pultdach zu errichten (s. bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen).

Da Gebadude mit Pultdach bei gleicher Anzahl der Vollgeschosse grundsatzlich eine ge-
ringere Gebaudehohe erfordern als Gebaude mit Satteldach wird damit gesichert, dass
der Baukérper des Seniorenwohnheimes trotz Festsetzung von drei- bzw. vier Volige-
schossen sich in der Héhenentwickiung den zwei bzw. dreigeschossigen Gebauden mit
Satteldach anpasst. Damit wird eine Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden.
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Die festgesetzte Uberbaubare Fliche fir die neue Seniorenwohnanlage orientiert sich
weitgehend am stédtebaulichen Entwurf. Ziel hierbei ist unter anderem die Erhaltung el
nes Grofiteiles des pragenden Baumbestandes auf dem Grundstlck. :

9.3.2 Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen

Die Ausstattung der Wohngeb&ude mit verglasten An- und Vorbauten, Wintergérten, Bal-
konen, Loggien und Terrassen frégt wesentlich zu einem qualitatsvollen Wohnen bei.
Deren Bau solite daher erleichtert werden. Im Bebauungsplan wird aus diesem Grund ei-
ne Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen durch diese Anlagen um
bis zu 3,00 m ermdglicht. - ' :

~ Ungeachtet der Zuldssigkeit dieser Anlagen auBerhalb der als tiberbaubar festgesetzten
Grundstiicksflachen sind diese baulichen Anlagen im allgemeinen bei der Ermittlung der
{iberbauten Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO als Teile der Hauptanlagen anzu-
rechnen. Balkone, Loggien und Terrassen bleiben jedoch gemaft § 20 Abs. 4 BauNVO
bei der Ermittiung der Geschossflache unbericksichtigt.

9.3.3 Abweichen vom Verlauf der festgesetzten Baulinien

Um rechtwinklige Grundrisse zu ermdglichen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
vom Veriauf der Baulinie in geringfligigem Ausmaf zuriickgeblieben werden kann.

9.4 Bauweise

9.4.1 Offene Bauweise

Orientiert am Bestand wird im Plangebiet bei den freistehenden Bestandsgebauden die
offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

9.4.2 Geschlossene Bauweise

Fir das Eckgrundstiick Karistrafie 19 wird entsprechend dem Bestand die geschlossene
Bauweise festgesetzt. Damit wird die vorhandene Bebauungsstruktur erhalten.

9.4.3 Abweichende Bauweise

Auf der Flache fiir Wohngebaude fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
wird die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Diese wird dahin-
gehend konkretisiert, dass Geb&ude mit einer Lange Uiber 50 m zuldssig sind. Dadurch
kann das stadtebauliche Konzept des Altenwohnheimes umgesetzt werden, das ein Ge-
baude mit einer Lange {iber 50 m vorsieht.

Bei den Bestandsgebauden in der Friedensstralte wird die abweichende Bauweise dahin-

gehend konkretisiert, dass die Geb&ude auf der seitlichen Baulinie errichtet werden miis-
sen. Damit wird die vorhandene Bebauungsstruktur gesichert.

Bei den in der halboffenen Bauweise errichteten Gebauden in der Higelstrale wird die
abweichende Bauweise dahingehend konkretisiert, dass die Gebaude auf der dstlichen
Grundstiicksgrenze zu errichten sind. Diese Festsetzung dient ebenfalls der Sicherung
dervorhandenen Bebauungsstruktur. ' '

9.5  Stellung der baulichen Anlagen

Um die bestehende stadtebauliche Situation zu erhalten, wird die Gebaudestellung in
Form der Hauptfirstrichtung vorgegeben.
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9.10

9.11

9.12

9.13

9.131

9.14

Fliichen fiir die Abfallentsorgung

Im Bereich Friedensstrafiie / Marktstrale sind Standorte fiir Depot-Container vorgesehen.
Da der genaue Standort von der zukiinftigen Gestaltung der Freifldchen abhéngt, wurden
die Standorte in der Planfassung nicht prazise verortet, sondern eine Regelung dahinge-
hend getroffen, dass im Umkreis von 30 m vom festgesetzien Standort Depot-Container:

~ in ausreichender Anzahl vorzusehen sind. Anlieger in diesem Bereich haben also mit dem

Aufstellen von Depot-Containern in diesem Umfeld zu rechnen.

Leitungsrecht

Die Fiihrung der Leitungen und Kabel der Deutschen Telekom AG, der Energieversor-
gung Offenbach AG und der Maigau Energie GmbH am nérdlichen Rand des Grund-
stiicks der Seniorenwohnanlage wird durch ein Leitungsrecht gesichert.

Offentliche Griinfliche

Die derzeit noch durch das bestehende Altenwohnheim (berbaute Fléche wird im Bebau-
ungsplan als Griinfliche festgesetzt. Innerhalb dieser Fldche ist die Anfage eines Spiel-
platzes fiir Kleinkinder, Kinder und Jugendliche zuldssig. Da der bestehende Spielplatz
auf der jetzigen Griinfidche durch den Neubau des Seniorenwohnheimes entfallt, kann
ein Ersatz auf der neu anzulegenden Griinflache geschaffen werden.

Innerhalb der Spielplatzfiiche werden neben der Erhalfung des vorhandenen Baumes zu-
sétzifch drei grokronige Laubbdume festgesetzt. Die genaue Lage der Bdume wird nicht
festgesetzt, da sich diese erst aus der Griinfldchengestaltung des Spielplatzes ergeben
wird.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entw1ck|ung von Boden, Natur und
Landschaft

Oberflachenbefestigung

Aus der allgemeinen landschaftsplanerlschen Zielsetzung heraus, den Anteil an versie-
gelten Fldchen moglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung
gemacht. Eine Vollstdndige Versiegelung filhrt zum Aufheizen von Flachen im Sommer, -
Erwarmung der Umgebung durch Ruckstrahtung, erhéhtem Staubanfall und schnellem
Abfluss des Niederschlagswassers.

Daher sind befestigte, nicht iberdachte Flichen der Baugrundstiicke und private Stell-
platze, so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, als wasserdurchlas-

'sige Flachen anzulegen (z.B.: Rasenpflaster, Rasengittersieine, Schotterrasen). Aus-

nahmen hierzu sind im Einzelfall bei Zuwegen und Stellplatzen fiir Wohnungen fir Roll-
stuhlbenutzer nach DIN 18025 zuldssig.

Da Rollstuhlbenutzer auf eine leicht befahrbare Flache angewiesen sind und die Festset-
zung zur Oberflachebefestigung hierbei ein Erschwernis darstellen kann, wurden flr Zu-
wege und Stelipltze von Wohnungen fir Rollstuhlbenutzter Ausnahmen zugelassen.

Auf die Satzung lber das Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser (leter—
nensatzung) der Stadt Dietzenbach wird hingewiesen.

Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzte Grundstlicksbepflanzung gewéhrleistet eine dem Plangebiet adaquate
Durchgriinung der Privatgrundstiicke. -
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10.1.3

10.2

10.3

10.4

1.

11.1

11.2

11.3

11.4

Dachaufbauten und éeinschhitte, Dachgauben

Die Festsetzungen zu den Dachaufoauten und Dacheinschnitten orientieren sich an den
Architekturelementen, die im Plangebiet anzutreffen sind. Prégend sind Dachaufbauten,
die in Bezug zur Dachfliche zurlickhaltend sind. Andererseits sollen in den Dachraumen
auch zeitgemahe Wohnungen entstehen kénnen. Daher wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass die gesamte Breite der Dachaufbauten und -einschnitte maximal 50 % der
Dachbreite und 50 % der Dachhdhe betragen darf.

Fassadengestaltung

Mit einer angemessenen Gliederung wird erreicht, dass sich das Gebé&ude fur Senioren-
wohnungen in die Umgebung einfugt. Aus diesem Grund werden Gliederungselemente
als gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Entsprechend
dem stadtebaulichen Entwurf werden Vor- und Riickspriinge einzelner Gebaudeteile in
dem Gebaude mit einer Lange von (iber 50 m festgesetzt. Dariiber hinaus sind die Fas-
saden dieses Gebiudes horizontal durch Material, Struktur und/ oder Farbe zu gliedern
und die nérdliche Fassade zu mindestens 50 % mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Einfriedungen

AbschiieRend werden die Hohen der Einfriedungen geregelf. Die Maximalhdhe im Allge-
meinen Wohngebiet (WA/N 1) betragt 1,20 m. Im Bereich der Hiigelstrate (WA/N 2) ist
eine Einfriedungshdhe von 1,50 m zul3ssig. Diese Festsetzung orientiert sich am vorhan-
denen Bestand und dient damit der Erhaltung des Ortsbildes.

Dachbegriinung

Um die nachteiligen Auswirkungen der Versiegelung durch den Neubau der Senioren-
wohnanlage abzumildern, wird eine Dachbegriinung bei Pultddchern zu mindestens 75%
und eine Begriinung der Nebenanlagen der Seniorenwohnaniage festgeschrieben.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaéler

Auf Anregung der Denkmalbehérden wird in die texilichen Festsetzungen der Hinweis .
aufgenommen, dass im Plangebiet jederzeit Bodendenkmaéler entdeckt werden kénnen.
Auf Grundlage von § 20 HDSchG sind diese unverziiglich den zustandigen Denkmal-
schutzbehorden zu melden. '

Dachbegriinung

Aus Skologischen Griinden wird die volistandige Begriinung flach geneigter Dacher emp-
fohlen.

Nisthilfen

Durch das Anbringen von Nisthilfen, kann der Verlust an Nistmdéglichkeiten in den zu fal-
lenden GrofSbdumen teilweise kompensiert werden. '

Artenempfehlungén

Zur Bewahrung und Schaffung von Lebens- und Nahrungsraum far die heimische Pflan-
zen- und Tierwelt ist tellweise die Verwendung von heimischen Pflanzen festgesetzt. Die
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12.1 Bestehende Wohnbebauung

Schutzgiiter Bodenh und Wasser

Die Uberbaubare Flache wird im urspriinglichen Bebauungsplan im Wesentlichen tber die
GRZ geregelt. Wie im Bebauungsplan Nr. 17 ist im Bebauungsplan 17e eine GRZ von
0,3 festgesetzt. Zusatzlich werden grundstiicksbezogene (berbaubare Flidchen festge-
setzt. Eine héhere bauliche Ausnutzung der Grundstiicke wie im Ursprungsbebauungs-
plan ist nicht méglich. Daher kommt es nicht zu erhebhchen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Boden und Wasser. ‘

Schutzgut Klima und Luft

Der Eingriff in das Klimapotenzial wird insgesamt als nicht erhebhch bewertet. Dieses be-
grindet sich darin, dass auch nach Umsetzung des Bebauungsplanes grof3ziigige Gar-
ten- und Griinflachen mit positiven Auswirkungen auf das Klima verbleiben.

Schutzgut Flora und Fauna

Der durch Wohnbebauung charakterisierte Bereich des Plangebietes ist gepragt durch

eine Durchgriinung auf den hinteren Grundstlicksfldchen. Diese wird durch die Festset-

zungen des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt, sondern durch die Vorgabe der Bau-

fenster im Bestand geschiitzt.

Insgesamt kommt es durch die Aufstellung des Bebauungsplanes somit zu keinen erheb-
. lichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flora und Fauna.

Schutzgut Ortsbild und Erholung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat fiir den Bereich der bestehenden Wohnbebau-
ung lediglich geringfiigige Anderungen des Ortsbildes zur Folge. Zudem wird durch
bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen sichergestellt, dass geplante
Bauvorhaben sich in das bestehende Ortsbild einflgen.

Der Bereich der bestehenden Wohnbebauung hat keine Bedeutung fir die &ffentliche
Naherholung. Fir die private Erholung verbleiben auch nach Umsetzung des Bebau-
ungsplanes grofiziigige Gartenbereiche auf dem {iberwiegenden Teil der Grundsticke.

Zusammenfassung der verbal-argumentativen Beschreibung

insgesamt haben die durch den Bebauungsplan ermdglichten Anderungen im Bereich der
bestehenden Wohnbebauung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt.

12.2 Geplantes Altenwohnheim

Schutzgiiter Boden und Wasser

Die bisher als Griinanlage genutzte Flache fUr das geplante Altenwohnheim entfallt und
wird zum Teil (iberbaut und versiegelt. Zum Ausgleich wird auf dem Grundstiick des be-
stehenden Altenwohnheims eine Griinfliche neu angelegt. Durch die Planung kommt es

zu einer Erhdhung des Versiegelungsgrades der beiden iberplanten Grundstiicke und zu.

einem Verlust bisher unversiegelter Bodenbereiche mit ihren vielfaltigen positiven Funkti-
+ onen fur den Naturhaushalt.
Zur Minimierung der negativen Ausw;rkungen durch die Erhdhung der Versiegelungsrate
ist die Verwendung wasserdurchldssiger Oberflachenbefestigungen auf den privaten
Grundstiicksflachen festgesetzt. Dabei ist die Lage des Plangebietes im WSG Zone Il a
zu beachten. Ausnahmen hierzu sind im Einzelfall bei Zuwegen und Steliplatzen fir Woh-
nungen fir Rollstuhlbenutzer nach DIN 18025 zuldssig. Dariber hinaus wird eine Dach-
begriinung bei mindestens 50% des Daches der Seniorenwohnanlage festgeschrieben.
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Bilanzierung des Bestandes

Nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung des Bestandes in Biotopwertpunk-
ten dar. Der Bestand ist im Bestandsplan (siehe Abb. 12) dargestellt.

Tabelle 1: Bewertung des Bestandes in Biotopwertpunkten

Bemerkungen zum Wert- Flachen- Biotopwert
Typ Nr.| Biotop-/Nutzungstyp Nutzungstyp punktsz.- groﬁf in Punkten
. pro m inm
Bestand Griinfliche
10.510 iVollversiegelung 3 254 782
10.530 |Teilversiegelung 6 821 4.926
Parkanlage mit '
11.231 GroBbaumbestand _ 38 2.090 79.420
Zwischensumme 3.165 85.108
. Bestand Altenwohnen
10.510 | Vollversiegeiung Stellpltze und Zufahrien 3 386 1.158
10.710 [Dachfliche, nicht begriint  |Gebéude 3 451 1.353
Hausgarten, ‘
11221 arten- und strukfurarm 14 528 7.392
Einzelbaum, heimisch, y
04.110 standortgerecht 31 {113) 3.503
Zwischensumme . 1.365 - 13.406
GESAMTSUMME Pim* 21,7 4.530 98.514]

Eri;’éutérung:_(Zahl in Klammern) entspricht Traufflache der Baumkronen, sie sind nicht in die
Gesamtflache des Plangebietes mit einzubeziehen

DerBiotopwert des Bestandes betragt fir den Geltungsbereich 98.514 Punkte. Dies er-
gibt bei einer Flche von 4.530 m? einen Durchschnittswert von 21,7 Punkten pro m?.
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13.1 Priifung von Méglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes

An der Aufsteliung des Bebauungsplanes 17e ,Friedensstrale / Markistrale / Karlstrafie
/ Hiigelstrafte* besteht aufgrund der in Kapitel 1 dargelegten Aspekie ein offentliches In-
teresse. Hervorzuheben ist insbesondere, dass durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans den Wohnbediirfnissen alterer Menschen Rechnung getragen wird. :
Damit besteht das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Aus diesen Griin-
den ist der Eingriff im Plangebiet nicht vermeidbar.

Durch den vorgesehenen Neubau des Altenwohnheims entstehen Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch Malnahmen im Plangebiet teilweise wieder kompensiert werden
konnen.

13.2 Minimierung negativer Eingriffsfolgen

Die Minimierung negativer Eingriffsfolgen wird im Plangebiet u.a. durch folgende Mal-
nahmen angestrebt:

- Neuanlage einer Grinflache an der Friedensstrafle zum Au'sgleich des Verlusies an
Freifidichen durch den Bau des Altenwohnheimes.

_  Erhalt des Bestandsbaumes auf der geplanten Griinfldche an der Friedensstrafle und
Pflanzung von drei hochstdmmigen Béumen mit einem Stammumfang von mind.
16 cm ' '

— Erhalt von Bestandsbaumen auf der Flachen des geplanten Seniorenwohnheimes an
der Marktstrafle durch die an den Baumbestand angepasste Gebaudesteliung

— Anlage einer extensiven Dachbegriinung auf mindestens 75 % der Dachflache der Se-
nicrenwohnanlage und Fassadenbegriinung auf mindestens 50 % der Nordfassade.

— Verwendung wasserciurchléssiger Befestigungen bei Herstellung von befestigten Fl&-
chen anstelle von Vollversiegelungen.

— Regenwasser der nicht begriinten Dachfidchen wird in einer Zisterne gesammelt und
zur Bewdsserung der Griinanlage genutzt '

— Empfehlung der Anlage von Nisthilfen fiir Turmfalken in den bestehenden Grof3bdu-
men

— Beibehaltung der vorhandenen Gebaudehdhen und damit Vermeidung einer Beein-
trachtigung des Ortsbildes.

13.3 Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

Die bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft beschrénken sich hauptsachlich auf die zusétzlichen Versiegelungen, die durch -
den Bau des geplanten Seniorenwohnheimes entstehen und auf den Verlust von Teilen
des Grofbaumbestandes auf der vorhandenen Grinflache.

Zum weiteren Ausgleich des nach dem Eingriff entstehenden Defizits an Biotopwertpunk-
ten wird ein Guthaben von ca. 2.827 Biotopwertpunkten vom Okokonto der Stadt Diet-
zenbach abgebucht. Diese Malnahme bezieht sich auf eine bereits durchgefiibrte Dach-
begriinungsmafinahme. Nach der Verrechnung der Biotopwertpunkte mit der bereits
durchgefiihrten Mafinahme bleibt ein Defizit von 13.342 Biotopwertpunkten bestehen.

Den verbleibenden Beeintrachtigungen stehen die Verbesserungen der Wohnbedirfnisse
und der Versorgungssituation mit sozialen Einrichtungen fur altere Menschen gegenlber.
Diesen Belangen wird in diesem Fall der Vorrang vor den Belangen von Natur- und Land-
schaft eingeraumt.

Das verbleibende Biotopwertdefizit erscheint zudem inhaltlich vertretbar, da das Defizit
vor allem aus dem fiir die geplante Baumafinahme notwendigen Riickschnitt des Grof-
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