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Begriindung
Bebauungsplan mit Landschaftsplan Nr. 25 e/1 ,Zwischen Nordweststrae, Weiherstralte und Nelkenweg"
in Dietzenbach

1.0

2.0

Erfordernis der Planaufstellung, Zielsetzungen und Verfahren

Die Aufstellung des Anderungsbebauungsplanes wurde von der Stadtverordnetenver-

‘'sammiung der Stadt Dietzenbach in ihrer Sitzung am 09.12.2005 beschlossen. Der ur-

springliche Planbereich beinhaltete das gesamte Grundstiick des -,Reinhard-Gopfert-
Hauses’ sowie der Ostlich angrenzenden Kindertagesstétte. Zum damaligen Zeitpunkt
war das Planungsziel ,die Schaffung von Planungsrecht, um fiir das Grundstiick des
Gopferthauses weitere Nutzungsmdglichkeiten zu erdffnen®. Da im Moment fir den
Grof¥teil des urspriinglichen Planbereiches kein Anderungsbedarf besteht,' wird der Gel-
tungsbereich des Anderungsbebauungsplanes auf die westlich des ,Reinhard-Gépfert-
Hauses’ befindliche Flédche reduziert. Diese Fldche wurde von der Stadt an einen Bau-
trager veraufert, der beabsichtigt, auf diesem Areal entlang der Nordweststrale 3 Dop-

pelhdauser mit den dazugehorigen Stellplatz- und Garagenflachen sowie privaten Freifla-
chen zu errichten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 e/1 ,Zwischen Nordweststralle, Wei-
herstralle und Nelkenweg” soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die bauliche Nut-
zung des Plangebietes als Wohnstandort geschaffen werden. Ziel ist die stadtebauliche
Entwicklung als Allgemeines Wohngebiet - WA,

Fiir das Anderungsverfahren soll von den Beschleunigungsmdglichkeiten des neuven
§ 13a BauGB - Bebauungspléne der Innenentwicklung — Gebrauch gemacht werden.

Im § 13a BauGB, der durch die Anderung des Baugeseizbuches vom 21.12.2006 neu in

das BauGB Ubernommen wurde, wird geregelt, dass ein Bebauungsplan fiir die Wieder-
nutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestelit werden kann. Dies ist nur dann
moglich, wenn die darin festgesetzte Grundflache entweder weniger als 20.000 gm be-

- trégt oder 20.000 gm bis weniger als 70.000 gm und auf Grund einer {iberschidgigen

Entwicklung die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich kei-
ne erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Ab-
wégung zu beriicksichtigen waren.

Da das Plangebiet diese Kriterien erfiillt - weniger als 20.000 gm aufweist und keine An-
haltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 (6) 7 b BauGB gennanten Schutzgiiter
bestehen, damit auch kein Umweltbericht zu erarbeiten ist - wird das Aufstellungsverfah-
ren gema § 13a BauGB durchgefiihrt. Auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB wird verzichtet, da sich die Teilanderung auf die
Nachbargebiete nur sehr unwesentlich auswirkt, das Plangebiet nur eine geringe GréRe
aufweist und sich die vorgesehene Nutzung in die Umgebung einpasst.

Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 2.450 m2 grolRe Plangebiet liegt im Westen von Dietzenbach, westlich der Nord-
weststralle, zwischen Weiherstrale und Nelkenweg. Es beinhaltet einen Teil des Flur- -
stlckes 278 der Flur 9 sowie einen Teil des Strallenflurstiicks 343,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzi:

Im Osten: durch die \}erbleibende Grundstiicksflache des Reinhard-Gépfert-Hauses’
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3.0
31

3.2

3.3

Im Suden: durch die Flurstlicke Nr. 527, 633 sowie 534 der Flur 9
Im Westen:  durch die Nordweststrafle

im Norden:  durch die Flurstiicke Nr. 279/58 sowie 279/67 der Flur 9

P[anungsre'chfliche Situation

Rechtsgrundlagen »

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bertick-
sichtigt: '

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | 8. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. 1 S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22. 04.1993 (BGBI. | S. 466)

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

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. S. 274), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. | S. 662)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zu-
letzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.12.2006 (GVBI. | S. 666) A

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.05.2007 (BGBI. | S. 666)

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) i.d.F. vom 04.12.2006 (GVBL. 1 S. 619)
Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 06.05.2005 (GVBI. 1 S. 305)

Hessisches Denkmalschutzgesétz (DSchG)i.d.F. vom 05.09.1986 (GVBI. | S.

262, 270), zuletzt geéndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 31.10.2001 (GVBI. |
S. 434) '

Rechtskréftiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan beinhaltet einen Teil der Flache des rechiskréiftigen Bebauungspla-
nes Nr. 25 e ,\Wesilich des Seeweges, zwischen Nordweststralle, Weiherstrae und Nel-
kenweg“ (finfte Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 25), dessen Festsetzungen im
Bereich des Plangebietes durch den vorliegenden Bebauungsplan gesndert werden.

im rechtskréftigen Bebauungsplan vom 02.07.1976 ist das Plangebiet wie folgt festge-
setzt:

,Offentliche Wegefldche. Diese Flachen umfassen den &ffentlichen Platz, FuRwege und
Wohnwege (flr Notdienst befahrbar) sowie die zu deren Gestaltung gehérenden Griin-
anlagen® sowie als ,Stralenverkehrsfldchen. Diese umfassen Fahrbahnen, FuRwege,
Randstreifen und die zur Gestaltung der Verkehrsflachen gehérenden Griinanlagen.*

Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungspian des Planungsverbandes Ballungsraum Frank-
furt Rhein-Main wird das Plangebiet als ,Siedlungsbereich —~ Bestand’ sowie mit der Sig-
natur ,Sozialen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen’ dargestelit. Die im Be-.
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bauungsplan vorgesehene Festsetzung entspricht der Darstellung des Flichennut-
zungsplanes und somit dem Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 (2) BauGB, da die o.g.
Signatur die soziale Einrichtung ,Reinhard-Gépfert-Haus’, die erhalten bleiben wird, be-
zeichnet.

3.4 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des Umlandverbandes Frankfurt (Hrsg.
Planungsverband Frankfurt Region Rhein-Main, 2001) ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache mit der Empfehiung Erhaltung der Durchgriinung’ dargestell.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan findet eine Nutzbarmachung innerstidtischer
Flachen (Nachverdichtung) statt. Dies ist zu vertreten, da hierdurch eine Einsparung bis-
her unbebauter Flachen erméglicht wird und die bisherige ,Durchgriinung’ sich auf einige
Gehdlze in den Randbereichen der zum ,Reinhard-Gépfert-Haus’ gehorigen Freifliche
beschrankt, die teilweise erhalten werden kénnen.

3.5 Regionalplan Siidhessen 2000

Im ,Regionalplan Stidhessen 2000’ ist das Plangebiet als ,Siedlungsfliche Bestand’ dar-
gestellt. Der Bebauungsplan ist somit den Zielen und Zwecken der Raumordnung und
Landesplanung angepasst.

3.6 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone lll B des Trinkwasserschutzgebietes der Brunnen der
Stadt Rodgau / Jiigesheim (Zweckverband WV Stadt und Kreis Offenbach Seligenstadt,
StAnz. 32/85 S. 1548).

4.0  Stidtebauliche Situation
4.1 Lage des Plangebietes und stédtebauliche Rahmenbedingungen

Das vorwiegend ebene Plangebiet befindet sich direkt angrenzend an das ,Reinhard-
Gopfert-Haus’, das als Altentagesstétte genutzt wird. '

Im Norden, Westen und Siden- schliefit verdichtete Wohnbebauung an, wobei die
Grundstiicke mit Reihen- und Doppelhdusern bebaut sind. Nur das direkt silidlich an-
grenzende Grundstiick ist mit einem Einzelhaus (iberstanden. Im Westen des Plangebie-
tes befindet sich die Nordweststrale, von der aus ein FuBweg zum ,Reinhard-Gopfert-
Haus' und der Kindertagesstatte fiihrt.

Das Plangebiet liegt somit inmitten der bebauten Ortslage, in einem mit verdichteter
Wohnbebaung Gberstandenen Quartier.

4.2 Gegenwirtige Nutzung

Das im Westen von der Nordwestralle und im Norden von einem befestigten FulRweg
mit parallelem Griinstreifen begrenzte Plangebiet wird aktuell als Griinfliche genutzt, die
dem ,Reinhard-Gépfert-Haus’ zugeordnet ist. Sie wird vorwiegend von einem extensiv
gepflegten Scherrasen geprégt, der randlich von heimischen und nicht-heimischen
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5.0
51 -

5.2
5.2.1

5.2.2

5.3

5.4

Baum- und Strauchbestinden eingefasst ist. Eine sportlichen Zwecken dienende Sand-
fliche (Bouleplatz) ist an der Stirnseite im Siiden sowie an den Langsseiten mit Platten
befestigt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als ,Allgemeines Wohngebiet’ (WA) festgesetzt, was auch der umge-
benden Gebietsnutzung entspricht. Zuldssig sind ausschlieRlich die geméaR § 4 (2)
BauNVO zulassigen Nutzungen: Wohngebéude, die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetrie-
be, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke'.
Die im § 4 (3) BauNVO aufgeflihrten ausnahmsweise zuiéssigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
Zulassige Grundfliche

Eine Grundflachenzahl (GRZ) wird nicht festgesetzt, da die Wohnbaugrundstiicke durch
den konischen Zuschnitt des Geltungsbereiches in ihrer GréRe voraussichilich stark vari-
ieren werden. Die zuldssige Grundflache fiir die Hauptnutzung wird durch die Festset-
zung einer absoluten Grundflachengréfie (in gm) pro Grundstiick geregelt, wobei eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache fir Nebenanlagen im Sinne des § 19 (4)
BauNVOQ bis zu einer GRZ von 0,6 zuldssig ist.

Héhe der baulichen Anlagen

In Anlehnung an die umgebende Wohnbebauung sind maximal 2 Voligeschosse mit ei-
ner Traufhdhe von 7,0 m sowie einer Firsththe von 11,5 m zuléssig.

Bauweise

Die moégliche Bebauung wird auf Einzel- und Doppelh&user beschrankt. Damit wird auf
die gewachsene Struktur der Nachbarbebauung eingegangen.

Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Garagen sowie Nebenanlagen sehen eine Zulissigkeit nur inner-
halb der Uberbaubaren Flache sowie der hierfir ausgewiesenen Fliche vor. Damit wird
sichergestellt, dass keine baulichen Anlagen im Gartenbereich errichtet werden und die
Versiegelung der Grundstiicke hauptsdchlich entlang der erschlieRenden StraRe stati-
findet. Tiefgaragen werden ausgeschlossen, da sie atypisch fiir das umgebende ge-
wachsene Wohngebiet sind und fur die zuldssigen Einzel- und Doppelhauser genligend
Flache innerhalb der Gberbaubaren Fidche sowie der fiir Garagen ausgewiesenen Fla-
che vorhanden ist. '
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5.5

5.6

6.0

7.0

Stellplatze sind auf dem gesamten Grundstiick, auer im Bereich des internen Erschlie-
Bungsweges, der an die Grundstiicksfliche des ,Reinhard-Gépfert-Hauses’ angrenzt zu-
l&ssig.

Leitungsrecht

Zur Sicherung der Leitungsfilhrung an der siiddstlichen Grenze des Plangebietes wird
ein Leitungsrecht festgesetzt. Um bei einem Schadensfall die Zugénglichkeit sicherzu-
stellen darf fir die an der Slidostgrenze liegende Garage keine Betonbodenplatte ausge-
fUhrt werden. Hier ist ausschlieflich eine Bodengestaltung der Garage mittels Schotter /
Pflaster zulassig. Die Leitungen sind bei Anpflanzungsmafinahmen zu schiitzen.

Erhaltung und Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Eingrinung der Grundstiicke sowie die rdumliche Fihrung der Stralle erfolgt durch
Anpflanzung eines heimischen Baumes im Vorgartenbereich jedes Grundstiickes. Als
weitere Malinahmen zur dkologischen Aufwertung der Grundstiicke ist die Begriinung
von 50 % der nicht Gberbauten Flachen sowie die Erhaitung bestehender Gehélze fest-
gesetzt

Festsetzungen nach Landesrecht

Ergénzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden Uber die bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen nach § 81 HBO Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher (es
werden bewuRt keine Dachmaterialien festgesetzt, um auch eine Blechdeckung zu er-
moglichen) und Fassaden sowie zu Einfriedigungen getroffen. Sie beriicksichtigen die
vorhandene Ortsstrukiur und haben positive Auswirkungen auf das Ortsbild.

Grﬁnordnerisches Konzept

Wenngleich gematt § 13a BauGB formal keine Kompensation des Eingriffs in den Na-
turhaushalt erforderlich ist, werden zum Ausgleich und zur optischen Aufwertung der
neuen Wohnbaufldche im Plan griinordnerische MafRnahmen festgesetzi. Diese betref-
fen zum einen den aktuellen Gehélzbestand, der soweit wie méglich erhalten werden
soll, um das Plangebiet nach Fertigstellung der Baumafnahme attrakiiv zu gestalten und
gleichzeitig weiterhin positiv auf den Naturhaushalt einzuwirken. Die bestehende Baum-
hecke entlang der Nordweststrafle soll dabei nicht erhalten werden, da sie von den not-
wendigen Zufahrten immer wieder unterbrochen wird und wahrend der Bauphase ver-
mutlich erheblichen Schaden nehmen wiirde. lhre Funktion soll von einer Baumreihe,

~ die entlang der Strafle auf den privaten Grundstiicken zu pflanzen ist, {ibernommen

werden. Durch die Begriinung von 50% der Grundstiicksfreiflichen sollen das Stadtbild
aufgewertet und negative Auswirkungen der Bebauung auf den Klimahaushalt minimiert
werden. Die ausschiieBliche Befestigung der Zufahrten und Gehwege mit wasserdurch-
lassigen Beldgen wird sich positiv auf den Wasserhaushalt des Gebietes auswirken.
Gleiches gilt fiir die geplante. Behandlung des Niederschlagswassers.
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Bebauungsplan mit Landschaftsplan Nr. 25 e/ ,Zwischen Nordweststrafle, Weiherstraiie und Nelkenweg®
in Dietzenbach ‘

80 Verkehr
8.1 Individualverkehr

Die Erschlieffung des Plangebietes erfolgt Uber die Nordweststrale, die westlich an die
zu bebauenden Grundstlcke angrenzt. Von hier aus fiihrt ein Sffentlicher Weg Richtung

.Reinhard-Gopfert-Haus’, von dem der interne ErschlieRungsweg rechtwinklig Richtung
Slidosten abzweigt. '

8.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist mittels der Stadtbuslinie an den offentlichen Personennahverkehr an-
gebunden.

8.3 Ruhender Verkehr

Die privaten Steliplédtze sind auf den jeweiligen privateh'GrundstUcken nachzuweisen,
wobei die Stellplatzsatzung der Stadt Dietzenbach zu beachten ist.

9.0  Technische Infrastruktur
9.1 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Trink- und Loschwasserversorgung kann durch Anschiuss an die bestehende Was-
serleitung in der NordweststraRe sichergestellt werden. Versorgungstriger ist die EVO
Energieversorgung Offenbach AG, Andréstralle 71, 63067 Offenbach.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt gemanl den Vorgaben des Generalentwésserungspla-
nes der Sfadt Dietzenbach ebenfalls durch die EVO.

Gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind beziiglich der Wasserversorgung
und —-Entsorgung keine groReren Verinderungen zu verzeichnen, so dass sowchl die
Wasserversorgung als auch die Léschwasserversorgung aus dem Trinkwasserleitungs-
netzt gewahrleistet ist.

9.2  Niederschlagswasser / Grundwassersituation

Niederschlagswasser

Die Zisternensatzung der Stadt Dietzenbach ist zu beachten. Hierin wird geregelt, dass
das Niederschlagswasser der Dachflichen in einer Zisterne zu sammein und als

Brauchwasser zu nutzen ist. Der Uberlauf der Zisterne ist dabei an die Kanalisation an-
zuschlielien.

Grundwassersituation

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

9.3 Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung kann durch Ausweitung der bestehenden Leitungen, die
sich in der Nordweststrale befinden sichergestellt werden. Versorgungstrager fiir Strom
ist die EVO Energieversorgung Offenbach AG, Andréstralte 71, 63067 Offenbach. Ver-
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Begrindung

Bebauungsplan mit Landschaftsplan Nr. 25 e/1 ,Zwischen Nordweststrate, Weiherstrale und Netkenweg"”
in Dietzenbach

10.0

1.0
1.1

11.2

sorgungstrager fur Gas ist die Maingau Energie GmbH, R:ngstralBe 4-6, 63179 Oberts-
hausen.

Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und der Land—
schaftspfiege (§ 1 (6) 7 BauGB)

Entgegen der Empfehlung des Landschaftsplanes zur Erhaltung der Durchgrﬁnuhg hat

~ die Stadt im Rahmen der Abwagung beschlossen, die in Rede stehende Fidche als Bau-

flache zu entwickeln. Die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes

und der Landschaftspflege wurden in der vorliegenden Planung aber soweit wie méglich
beriicksichtigt.

Durch die festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen werden die Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf die Schutzgliter des Naturhaushaltes und deren Wechselwir-
kungen untereinander innerhalb des Plangebietes auf das mogliche Minimum reduziert.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird es nicht zu schadlichen Emissionen
kommen; darliber hinaus ist im Wohngebiet nicht mit der Entstehung von problemati-
schen Abfallen und Abwassern zu rechnen.

Auf den Menschen und seine Gesundheit wird sich die Realisierung der Planung nicht
negativ auswirken.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europdische Vogelschutzgebiete sind,
ebenso wie Kultur- und sonstige Sachgiiter von der Planung nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind die Nutzung regenerativer Energien sowie die sparsame und ef-
fektive Energieausnutzung nicht explizit festgesetzt.

Sonstige Belange

Bodendenkmaler

Das Vorhandensein von Bodendenkmalern im Plangebiet ist nicht bekannt. Auf den Um-
gang mit moglichen Funden wird in den textlichen Festsetzungen hingewiesen.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altfiachen (Altablagerungen / Altstandorte), Alt-
lasten, schadliche Bodenverdnderungen oder Grundwasserschaden bekannt.
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Begriindung

Bebauungsplan mit Landschaftsplan Nr. 25 ef1 ,Zwischen Nordweststralle, Weiherstralle und Nelkenweg”
in Dietzenbach :

12.0 Flachenbilanz

Plangeltungsbereich ‘ : 2.426 qm

Verkehrsflache ' 582 qm

Offentliche Griinflache | 227 gm

Uberbaubare Fidche (max. GRZ 0,6 incl. Uberschreitung fir Ne- 970 gm

bengebaude, Zufahrten, Garagen)

Nicht Gberbaubare Flache 647 gm
13.0 Kosten

Der Stadt Dietzenbach entstehen durch die Realisierung der Planung keine Kosten.

14.0 Anlagen
Folgende Anlagen sind Bestandteil der Begriindung:

- Vegetationserhebung
- Lageplan stédtebaulicher Entwurf
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