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Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat in ihrer Sitzung am ,
~ 8.12.2000 die Anderung des Bebauungsplans 28Cb Jndustriegebiet Steinberg sidost-

lich der Siemensstralle zwischen Karl-Benz-Strale und Waldstrale*! beschlossen.

Der Anderungsbebauungsplan erhielt mit dem Aufstellungsbeschluss die Bezeichnung
Bebauungsplan Nr. 28Cb/1 Jndustriegebiet Steinberg zwischen Von-Hevesy-Stralle
und Waldstrae®. Im Laufe des Verfahrens wurde diese Bezeichnung aufgrund der
Planinhalte in ,Gewerbegebiet Steinberg ..." gedndert. :

Ziel der Anderung ist der Ausschluss von Speditionen, Transportunternehmen, Lagér-
hausern und Lagerplatzen verbunden mit einer stadtebaulichen Aufwertung und einer
verstarkten Nutzungsmischung. Die bisher unbebauten Flachen sollen einer Nutzung -
zugefthrt werden, die den aktuellen stadtebaulichen Zielen der Stadt fir Gewerbege-
biete enispricht. In der'Begr[Jndung zum Anderungsbeschluss heilit es hierzu:

' ,Der Bebauungsplan 28 Cb ... setzt in seinem Geltungsbereich als Art der‘Nutzung In-
' dustriegebiet (Gl) fest. Seitdem haben sich im Gebiet aufgrund von Standortvorteilen
{zentrale Lage im Rhein-Main-Gebiet, gute Anbindung an das Gberdrtliche StraRen-
_netz) einerseits aber insbesondere aufgrund knapper Flachenreserven in anderen
Gemeinden, zahlreiche Speditibns— und Transportbetriebe angesiedelt.

Durch die Konzentration dieser groRfiichigen Betriebsanlagen am betrachteten
Standort sind stadtebauliche Probleme entstanden, wie die Verkehrsttber!astung der .
vorhandenen Stralen- und Kreuzungsbereiche, insbesondere des Knotenpunktes
Gottlieb-Daimler-Strafie / Velizystralle, durch den Lkw-Verkehr und den damit verbun-
denen Emissionsbelastungen. Die Verlangerung der Waldstralle hat den genannten’
Knotenpunkt entlastet, ist aber insgesamt nicht geeigngt, dariber hinaus zusatzlichen
Verkehr aufzunehmen, zumal sich die Verkehrssituation auf anderen Strafllenabschnit-
ten dadurch weiter dramatisieren wirde.

Eine weitere Ansiedlung von Speditioﬁsbetrieben im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes wiirde die bestehende Verkehrsbelastung weiter verscharfen und eine Mono-
strukiurierung des Industriegebietes bewirken. Eine derartige Entwicklung ist plane-
risch nicht gewollt und kann stadtebaulich nicht mehr verireten werden, ihr soll durch
die Teilanderung des Bebauungsplanes 28 Cb entgegengewirkt werden.*?

Dartber hinaus wurden im Rahmen der Teitdnderung folgende Inhalte iberarbeitet:

1. Bei der Art der baulichen Nutzung ist statt Industriegebiet i:S. von § 9 BauNVvO
Gewerbegebiet 1.5. von § 8 BauNVO festgesetit.

2. Das Maf der baulichen Nutzung wurde entsprechend den Werten des stdlich an-
grenzenden Bebauungsplans Nr. 81 festgesetzt. ' '

! Bezeichnung des Gesamt-Bebauungsplans 28Ch :
2 Quelle: Vorlage zum Aufstellungsbeschluss der Teildnderung vom 7.11.2000, Stadt Dietzenbach
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3. Um schéidiiche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiché in der Stadt
gering zu halten, wurden im gesamten Plangebiet Einzelhandeisbetriebe sowie
Verkaufsstellen, die sich an den Endverbraucher wenden, ausgeschlossen,

4, Die Festsetzung zur zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse hat sich fiir Gewerbe-
-gebiete als nicht praktikabel erwiesen, da die Anzahl der Vbllgeschosse keinen
Bezug zur tatsdchlichen Gebaudehthe hat. Statt dessen wurde die Gebdudehdhe
auf maximal 15 m begrenzt.

5. Die Baugrenzen wurden im Bereich der WaldstraBe (in Richtung Verkehrsflache),
des Gehrengrabens (von Gehrengraben weq) und des Hochwasserrlickhaltebe-
ckens (in Richtung Riickhaitebecken) den aktuellen Uberlegungen entsprechend
verdndert.

6. Der Knotenpunkt Gottlieb-Daimier-Stralle / WaldstraRe wurde in den Geltungsbe-
reich aufgenommen, um die Planung eines Kreis,verkehrsplatzes vorzubereiten.

7. Die Landschaﬂsplanung wurde an aktueile Rechtsgrundlagen und neue Erkennt-
nisse sowie die Vorgaben des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 81 angepasst.

8. Es erfolgten redaktionelie Anderungen und Ergénzungen (Rechtsgrundlagen etc.)
~ und die Aktualisierung der nachrichtlichen Uberna_hmen und alilgemeinen Hinwei-
se. o

Lége und GroRe des Plangebiets

~ Zu &ndern gem. § 2 Abs. 1 und 4 BauGB ist ein Bereich des Bebauungsplans 28Cb
zwischen Von- Hevesy-Stralie {Westen) Golllieb-Daimler-Stralle (Stden) und Wald-
strafe (Osten). Einbezogen ist auBerdem die Dreiecksflache &stlich der Waldstraie, '
sowie der dazwischen pefindliche Abschnitt der Waldstralte selbst. Diese entgegen

der Flachenabgrenzung des Aufstellungsbeschlusses vorgenommen Ausweitung des
Geltungsbereichs ist sinnvoll, weil auch in diesem noch unbebauten Bereich der Aus- -
schiuss von Speditionsunternehmen wirksam werden soll, Im Zuge dessen sollten die
in Dietzenbach aktuellen Gestaltungs- und Grinfestsetzungen berlcksichtigt werden.

Ebenfalls nachtriglich in den Geltungsbereich einbezogen wurde der Kreuzungspunkt
Gottlieb-Daimler-Strake / WaldstraBe, um die Fidche fur einen dort geplanten Kreis-
verkehrsplatz im Rahmen der Bauleitplanung planungsrechtlich zu sichern.

Im Norden des Plangebiets befinden sich die bereits baulich genutzten Grundstiicks-
flichen des rechtskraftigen Bébauungsplans 28Ch. im Siiden gibt es bis etwa gegen-
iber der Einmiindung der Von- Hevesy-StraBe und weiter im Sidosten am Waldrand
ebenfalls bebauie Grundstiicke.

Im Osten schiieBen sich Wa!dﬂéchen und das Hochwasserriickhaltebecken V an. im
Siiden der Dreiecksfldche ist der betreffende Abschnitt des Gehrengrabens in den '
Geltungsbereich einbezogen. T

Der Andérungsbereich liegt in der Gemarkung Dietzenbach, Flur 19 und Flur 38. Der 7
Gel‘gungsbereich umfasst ca. 12,04 ha.

Buro Dr. Thomas o - Begrindung . Seite 4 -
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3.2

‘Dietzenbach — Bebauungsplan Nr.28Cb/1 ' : August 2002

Planung'srechtliche Situation

Reglonalpianung

Dietzenbach ist im Regionalpian als Mittelzentrum eingestuft. AuBerdem ast die Stadt
sowohl Schwerpunkt der Wohnsiedlungsentwicklung als auch Schwerpunkt der ge-
werblichen Entwicklung.

im Regionalplan Stdhessen 2000 ist das Plangeblei als ,,Bere;ch fir Indus’me— und

Gewerbe Bestand* dargestellt

Flachennutzungspian

Im wzrksamen Fiachennutzungsplan des Umlandverbandes fir d:e Stadt Dletzenbach

ist der Bereich a!s gewerbhche Baufldche dargestelit.

Die Planung entwickelt sach somit aus den Vorgaben der vorberentenden Bau!e:’(pia-
nung.

- Ausschnitt aus dem FNP

Buro Dr. Thomas _ | ~ Begrandung Seite 5
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3.3

3.4

Landschaftsplanung und _ergﬁnzende Fachplanungen
Landschaftspian

Das Gebiet des Umlandverbandes Frankfurt ist zum {iberwiegenden Teil Verdich-
tungsraum Das rasche Anwachsen der iiberbauten Flichen und die damit verbunde—
ne Abnahme der Freifidchen in der Vergangenheut wird sich auch in Zukunft, wenn
auch erheblich verzdgert, fortsetzen. Ziel der Landschaftsplanung ist die Slcherung
des verbleibenden Naturhaushaltes sowie die Optimierung des Bestandes.

Freifichenentwicklungsplanung

Uber die Landschaftsplanung im Rahmen des Flachennutzungsplanes des Umiand-
verbandes hinausgehend gibt es eine gesamtortliche Landschaftsplanung als Freifl3-
chenentwmklungsp!anung

Der Entwurf zum Frexﬂachenentwmklungspian der Stadt- Daetzenbach sieht - ergén-

“zend zu den Zielen der Landschaftsplanung - den Erhalt einer 100 m breiten Wald-

randzone sowie Gewerbebebauung vor. Auerdem soli der derzeitige Waldrand ver-
bessert werden, ‘ :

Regionalpark Rhein-Main des UVF

Die dstlichen Freiflachen von Dietzenbach sind in das Konzept des Regionalparks

. Rhein-Main aufgenommen Die Umgebung des P1angeb;eis wird tangiert, da im Regi-

onalparkkonzept geplante Wegeverbindungen im angrenzenden Waldrandberelch
vorgesehen sind. ' '

Bebauungspldne

Bebauﬁngsp!an Nr. 28Ch

Ausschnitt aus demn Bebauungsplan Nr. 26Cb

Buro Dr. Thomas Begrindung Seite 6
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3.5

Der Bebauungsplan 28Cb ist seit dem 27.2.1982 rechtskréﬂig. Der Gesamtplan hat -
eine Grofke von rund 30 ha und setzt Verkehrsﬂéchen, Bauflachen, Flachen far
Bahnanlagen und Griinflachen fest.

- Bebauungsplan Nr. 81

Der Bebauungsplan 81 reicht bis zur B 459 und umfasst Teilflichen des alten, an den
Plan 28Ch anschlieRenden Bebauungsplans 28. Mit dieser Planung wurde in zahirei-
chen Festsetzungsdetails aktuellen Entwicklungszieten fir das Steinberger Gewerbe- -
gebiet Rechnung getragen, so dass sich daraus.eine gewisse Leitfunktion fur weitere
Bauleitplanungen im Umfeld ergeben hat.

- Sonstige Planungen

PlanfeststellungsVerfah'ren Gehrengraben

Im Stdosten des Anderungsbereichs wird das Plangebiet vom Gehrengraben tan- ‘
giert. Die Plane der Stadt Dietzenbach zum Ausbau des Gehrengrabens in der Ge-
markung Dietzenbach Flur 22, 23, 24, 25 und 42 wurden mit Bescheid vom

08.01.1997 durch das Regierungsprasidium Darmstadt festgestellt. Bestandteil des

Bescheides ist ein Anderungsbescheld vom 06.06,1997.

Die grundlegende Neuprofilierung des Gewassers entsprechend der Planfeststellung

ist abgeschlossen. Damit verbunden ist eine naturnahe Umgestaltung des Bachlaufes

. mit den angrenzenden Uferrandstreifen und eine Verlegung bestehender Wirt-

schafiswege.

: Bau'vorhabér.: im Plangebhiet

‘ Fiir den nérdlichen Bereich zwischen Waldstrale und Industriegleis gibt es bereits ei-

ne Planung flr die Errichtung eines Technologie Centers. Dieser Planung wurde
durch Maglstratsbeschluss vom 4.2.2002 dahingehend zugestimmt, dass.im Falle der
Einreichung eines Bauantrages vor Planreife des Anderungsbebauungsplanes auf ei-
ne Zurucksieliung des Bauantrages verzichtet wird. Mit dem Antragstei!er wird dar-
aufhin ein stadtebauticher Vertrag geschlossen, um die Einhaltung der Festsetzungen
des Bebauungsplanentwurfes abzusichern,

Die Errichtung des Technologie- Centers erfolgt filr die Ansiedlung einer Firma, die
Uhren Schmuck, Leder und Llfestyie -Produkte anbietet, Es en’{stehen R3ume far Ba-

‘ro-, Lager- und Produktionsflachen.*

Quelle rechtskraftlger Bebauungsplan Nr. 28Ch, Biro Braun, Schlockermann und Partner Frankfurt/M., 1981
4 Quelle: Vorlage fiir den Magistratsbeschluss vom 4.2.2002, Stadt Dietzenbach

Biro Dr. Thomas : 7 : ) Begrundung Seite 7
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4.1

4.2

Geplante Nutzung .

Heutige Situation
Gebiude

Der Andemngsberesch ist zu einem groBen Teil - namiich dstiich der Flache filr
Bahnanlagen - baulich ungenutzt [m westhchen Tell befinden sich die Ieerstehenden
und verfalienen Gebiude einer Hihnerfarm (Flur 19, Parzellen 9/1 und 10/?)

Leitungen

7 Das P!angebtet wird parallel zur WaldstraBe von einer Fre;]eitung 110 kv der EVO in

Nord/Sudrschtung gequert. Diese Leitung ist bereits im rechiskréftigen Plan durch die
Rilcknahme der Baugrenzen und im Ubrigen durch die Lage der WaldstraRe berlick-

‘ sichtigt.

ErschlieBung

Die Straken im Gehiet — also Waldstrale und Gottlieb-Daimier-Stralte — sind bereits
entsprechend den Festsetzungen der bisherigen Bauleitplanungen hergestelit. Die

‘Dimensienierung hatte Optionen fiir spatere Ausbauplianungen in Bezug auf Gebiets-

zuschnitt und StraRenverbindungen offengehalten. Beim Endausbau wird es in Bezug
auf die Aufteilung und Gestaltung des &ffentlichen Verkehrsraums noch Modifikatio-
nen geben. Dabei werden aktuelle Erkenntnisse und Veranderungen im Umfeld bzw.
bei den weiterfiihrenden StraBenverbindungen zu beriicksichtigen sein (Kreisverkehr
am Knoten Waldstralke / Gottlieb-Daimler-Strafe, Verkehrsgriin, Fu3- und Radwege
sowie Standstreifen).

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Ziel der Bauleitplanung ist es nach wie vor, im F’!ar{gebiet eine gewerbliche Nutzung
zu sichern, dabei jedoch — entsprechend Beschluss der Stadtverordnetenversamm-

lung - die aktuellen Entwicklungen auf diesem Sektor in Dietzenbach zu beriicksichti-

gen.

Die Bauﬂachen im Anderungsbereich sind — abweichend vom rechtskraﬁlgen Plan -
als Gewerbegebsete festgesetzt

Die Herabzonung zum Gewerbegebiet erfolgte aufgrund der tatsachlichen Nachfrage,
die die Ausweisung von Industneﬂachen nicht mehr in solch groem Umfang erfor-
derlich macht. Die Anderung erfolgt nach mehr als sieben Jahren der ZuiaSSigkeli und
somit nach einer zeitlichen Spanne, nach der it. Baugeseizbuch keine regularen Ent-
schadigungsanspriiche fir die Baugrundstiicke geltend gemacht werden kdnnen.

- Anzumerken ist hierzu, dass auch bereits im rechiskriftigen Bebauungspian fir groBe

Bereiche des Anderu_ngsbebauungspians die Nutzung der Industriegebietsflachen -
(G1*) durch einen maximalen Pianungsrichtpegel eingeschrankt war. Diese Begren-

Biro Dr. Thoemas _ Begrindung Seite 8
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zung gilt im Anderungsplan nur nach fiir die siidliche Dreiecksflache (GE®), die ge- N
sondert festgesetzt ist.

Einzethandel

Die Art der baulichen Nutzung wurde dahingehend eingeschrénkt, dass im gesamten
Plangebiet Einzeihandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und-
anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher
wenden, nicht zugelassen sind. Ausnahmsweise knnen nur solche Einzethandelsnut-
zungen zugelassen werden, die im unmitielba'ren raumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen und
‘wenn der Antragsteller nachweist, dass aufgrund des Sortimentes, des Umfangs und
der Attraktivitit des Angebotes von dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen ‘
auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde zu beflirch-
ten sind.

_ Diese Festsetzﬁng resultiert aus Erfahrungen in anderen Dietzenbacher Gewerbege-
bieten. Dort haben sich bei vielen Gewerbebetrieben an den Endverbraucher gerich-
tete Verkaufsstellen angegliedert. Die urspriinglich als Lagerverkauf eingerichteten”
Verkaufssteilen,' haben z. T. immense Groken erreicht, so dass sie durch Angebot,
Ausdehnung und Annahme bei der Bevélkerung als zentrenrelevant eingestuft wer-
den kdnnen.

Speditionen usw.

Dariiber hinaus wurde eine Festsetzung, wonach im‘ge‘samten Plangebiet Sbeditio—
nen und Transportunternehmen, Lagerhduser und Lagerplétze als seibstandige be-
triebliche Anlagen weder allgemein noch als Ausnahme zuldssig sind, aufgenommen.

_ Diese Festsetzungen entsprechen dem derzeitigeh Standard der Bauleitplanung fir
Gewerbegebiete in Dietzenbach.

in Dietzenbach siedeit bereits eine groRe Anzahl von Speditionen. Ursachen flir diese
Entwicklung sind der groRe Bedarf dieser Branche im gesamten Frankfurter Raum,
die gute verkehriiche Anbindung an das tberéitliche Stralennetz sowie vergieichs-
weise niedrige Grundsﬁ]ckspreisé.

Wenngleich der volkswirtschaftliche Nutzen dieser Betriebe unstrittig ist, liegen ihre

Nachteile fiir Umgebung und Stadt auf der Hand:

. relativ wenig und relativ gering qualifizierte Arbeitsplatze bei hohem Flachen-
verbrauch,

. hoher Versiegelungsgrad sowohl durch die groRflachigen Gebéude als auch auf-
grund der Notwendigkeit, die Flachen um diese Gebaude fur den Rangierbetrieb
mit den Lkw zu befestigen, ' ‘

> hohes Verkehrsauﬂ(ommen, das zudem nicht auf die Ublichen Arbeitszeiten be-

© schrankt bleibt, mit Wirkungen auf die mit dem iberdrilichen Stralkennetz verbun-
“denen Stadtstraflen,

- nega‘iive'Auswirku'ngen im Stadt- und Landschaftsbild durch groRe Hallen.

Btiro Dr. Thomas : : Begrundung Seite 8 -
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4.3

Weite Teile der Dietzenbacher Gewerbegebiete sind mit solchen Nutzungen be!egf,

- sowohl in Dietzenbach Steinberg als auch in den Bereichen stdlich der Ober-

Rodener-Strafe. Daher soilten die Flachen im Ptangebiet anderen gewerblichen Nut-

'zungen vorbehalten bleiben und insbesondere zukunftsorientierten hochwertigen Be-

trieben Ansied!ungsmégiichkeiten eréffnen.
Emissionen '

Beibehalten und aktuaimert wurden die Festsetzungen der rechtskraftigen Planung
zur Beschrankung von Geruchs- und Schadstoffem:ssxonen und zu den Larmricht-
werten. Diese Festsetzungen sollen im Sinne einer Aufwertung des Gebietes wirken
und dienen im {ibrigen dem Schutz der angrenzenden Nutzungen, insbesondere des
Waides. '

Wohnungen

Betnebswohnungen sind im gesamien Plangebiet - mit der Emschrankung auf 1
Wohnung je Betrieb — aligemein. zuléssig. Hiermit wird betrieblichen Erfordernissen
Rechnung getragen, gleichzeitig aber die gewerbliche Entwicklung des Gebiets abge-
sichert. ' '

MafR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird an den weiter im Sliden gelegenen Bebauungs-
plan Nr. 81 angepasst. Hierbei erfoigte eine QOrientierung an anderen kleinteifig und
gemischt strukturierten Dietzenbacher Gewerbegebieten. Negative Erfahrungen in
diesem sowie in anderen Dietzénbacher Gewerbegebieten haben somit zur Verringe-
rung der laut BauNVO maximal zuldssigen Grundfidchenzanl auf 0,8 geflihrt, ebenso
zur Reduzierung der bisher nahe an der Obergrenze des Zul#ssigen festgesetzien
Baumassenzahl von 9.0 auf 6.0.

fm Sinne einer Aufwertung des Gebiets ist diese Festsetzung die Basis fur eine
Durchgriinung und eine in vieler Hinsicht kleinteiligere und gemlschte Strukiurlerung
{kleinere Grundstiickszuschnitte, kleinere bauhche Strukturen — weg von den groGen
Halien der Lager- und Sped:tlonsbetﬂebe)

Die gednderten Baumassenzahlen entsprechen in etwa den umgerechneien Werten

. der Geschossflichenzahlen aus der Anderungsplanung 28D1.

Die Dreiecksfliche stlich der Waldstrale ist in diesem Zusammenhang gesondert zu
beurteilen. In dieser Fléche wurde die zuldssige BMZ auf 5.0 reduziert. Aufgrund der
Nahe zur frelen Landschaft war dieser Bereich schon in der rechtskréftigen Planung
mit geringeren Ausnutzungsziffern festgesetzt. Um die Flache als Ubergangsbereich
auch we:terhm in die Umgebung besser einzupassen, ist die Gesamtausnutzung be-
schrankt worden. Dariiber hinaus orientiert sich diese Festsetzung auch an derim
Bebauungsplan Nr. 81 im dstlichen Randbereich festgesetzten Ausnutzung.

Erganzend ermdglicht die in der Di’ei'ecksfl'éche ebeni‘alls festgesetzte Flache fur
Stellplatze eine weitere Ausnutzung {ber die Gberbaubaren Grundstﬁcksfléchen hin-
aus. Nicht zuletzt dient die Festsetzung der Stellpiatzflache auch der sinnvollen Nut-
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. 44

zung des entlahg der Freileitung festgesetzten, von einer Bebauung ausgenomme-
nen, Schutzstreifens, . ' :
Bebauung des Grundstiicks

Bauweise

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, um eine dem Gebietstyp entsprechende Be-
bauung zu ermdglichen. '

Baugrenzen

Die Baugrenzen wurden vereinheitlicht bzw. an die Vorgaben aus aktueﬂeren Planun-
gen angepasst. Westlich der WaldstraRe sind fast durchgehend 10 m breite nicht -

~ berbaubare Flachen entlang der Verkehrsfldchen und den nordwestlichen Gebiets-

randern festgesetzt. Mit der Umplanung wurden die seinerzeitigen dffentlichen Grin-
streifen aufgegeben Die Begriinung der Baugrundstiicke ist in Form textlicher Fest-

setzungen in die Planung eingegangen. Weiterhin wird den sehr grofiziigig dimensio-
nierten &ffentlichen Verkehrsﬂachen fur die Begriinung des Gebiets eine gréllere Be-
deutung zukommen. D:es lasst eine kenomischere Flachennutzung zu, da die ohne~
hin im StraRenraum vorhandenen Kapaz1taten genutzt werden konnen. Auch dies ist
durch textliche Festsetzungen abgesmhert '

Im Bereich des konkreten Bauvorhabens im Norden, wurde die nordliche und sudhche
Baugrenze in diesem Bereich auf die Gebaudebreite zuruckgenommen um spéteren
Umnutzungs- und Erweiterungsplinen vorzubeugen. Die nordostliche Baugrenze
weicht in diesem Bereich aus forstrechttichen Grunden von den sonst vereinheitlich-
ten Abstanden ab. Der Bauwerksabstand erglbt sich aus den zu erwartenden Endhd-
hen der nordéstiich der WaldstraBe befindlichen Gehélze, sodass nach § 6 Abs.15
HBO ein Abstand zur Waldgrenze von 27 m eingehalten werden muss. Um dener-
fordertichen Waldabstand einhalten zu kénnen, wurde hier die nicht Giberbaubare
Grundstiicksflache auf 14 m aufgeweitet. Da dieser Abstand bei der Anlage von
Steliptatzen nicht erforderlich ist, wird ein Streifen von 4 m als Flache fiir Stellpidize
festgesetzt, Dadurch kommt auch hier wieder der 10 m breite nicht baulich genutzle
Grundstucksstrelfen zur Geltung. o

- Zur zeichnerisch iibernommenen geplanten Grundstucksgrenze sind groBzuglge Ab-

stande einzuhalten, die eine zukiinftige Begriinung an der. Grundstiicksgrenze ermdg-
lichen, Dies wird: mcht zuleizt wegen der zu Gunsten einer Umfahrt gemachten Zuge-
sténdnisse, die von den Festsetzungen des Bebauungspianes abweichen, erforder-
lich. Die textlich festgesetzte 5 m breite Eingriinung der stidiichen Grundstlcksgrenze
muss damit auf dem anschliefenden Nachbargrundstiick erfoigen. Aus dieser Uber-

Jegung heraus erglbt sich der siiddstlich festgesetzte 10 m breite nicht {iberbaubare

Grundstiicksstreifen

Entlang der Flédche fur Bahnanlagen ist die nicht Uberbaubare Flache auf 7 m redu-
ziert.
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Bstlich der Waldstrale sind die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen groBzﬂ'giger
festgesetzt. Dies ergibt sich aus der Ortlichkeit, namlich zum einen aus der Nihe zum

" Waldrand und Hochwasserruckhaltebecken und zum anderen aus-der dort befindli-

chen Freileitung.

Im Osten der Dreiecksflache betriagt der Abstand zur Grundsticksgrenze 15 m. Die-
ser Abstand konnte im Gegensatz zur rechiskriftigen Planung verringert werden, da
sich die Voraussetzungen in der Umgebung dieses Planabschnitts veréndert haben. -
Der seinerzeit festgesetzte Abstand von 35 m zur Waldgrenze ist nicht mehr erforder-
lich, da ostlich des Geltungsbereichs das Hochwasserriickhaliebecken V anschlief3t
und somit die Waldgrenze fiir die Bebauung nicht mehr von Relevanz ist. Durch die
immer noch grofiziigige nicht iberbaubare Grundstucksf[ache und insbesondere die
darin festgesetzten Pflanzflichen wird auch zukunﬂlg eine ansprechende Einbindung
in die umgebende Landschaft gesichert. Die Ausweilung der Uberbaubaren Fldche in
diesem Bereich ist auch mit dem Ziel zur besseren Nutzbarkeit der am Gehrengraben _
gelegenen Grundstiicke verbunden. '

fm Westen der Dreiecksflache ergibt sichi der relativ hohe Anteil nicht uberbaubarer _
Grundstiicksflachen aus dem Verlauf der im Plangebiet befindlichen FI’BI]E[TUHQ an
der Waldstrale. Der Abstand zu dieser Leitung betragt 19 m.

Entlang des Gehrengrabens wird das Baufenster um 5 m vom Bereich des Planfest-
stellungsverfahrens zurtickgenommen. Die 25 m Abstand zur Plangebietsgrenze im
Stiden sind von der rechtskriftigen Planung bernommen worden.

Hohenentwicklung

Da im Plan keine Beschrinkung der Anzahl der Vollgeschosse mehr erfolgt, wurde
die Hohe der Gebiude auf maximal 15 m begrenzt. Dies ergibt sich aus der in Diet-
zenbacher Gewerbegebieten lGblichen maximalen Gebaudehdhe: Pragend flr dieses
Gebiet kommt jedoch noch die Randlage der Bauflchen und der direkte Ubergang
des Gebiets in die freie Landschaft hinzu.

Steliplatze und Garagen

Stelipldtze und Garagen sowie Nebenanlagen sind fediglich innerhalb der Uberbauba-

- ren Flache bzw. Stellplatze zusétzlich auch in den als Flachen fiir Stellplatze zeichne-

risch festgesetzten Bereichen zuldssig, um auf eine ansprechende Gestaltung und
Eingriinung der Gebietsgrenzen hinzuwirken. Ein Teilbereich der im Norden durch
den einzuhaltenden Waldabstand entstandenen nicht (iberbaubaren Grundstiicksfla-
che ist ebenfalls als Fliche flr Steliplatze festgesetzt und somit nutzbar.

Baugestalterische Festsetzungen gem. § 87 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Die bauordnungsrechtlichen Féstsetzungen heziehen sich auf Dachneigungen, Ein-
friedungen, Lagerflichen, Fassadenanstriche und Werbeanlagen. Mit diesen Festset-
zungen soll in gewissem Grade eine Harmonisierung des Erscheinungsbildes bew_irkt
werden.
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Um eine der Zentrumsnahe und den EntWickIungsziéie’n der Stadt entsprechende
Gestaltung der Baukérper im Plangebiet zu unterstiitzen; enthélt der B-Plan eine Rei-
he baugestalterischer Festsetzungen, die zum Teil in vergleichbarer Form bereits bei
anderen Dietzenbacher Gewerbegebieten vorgegeben wurden. Die Ansitze hierzu
gehen in Dietzenbach etwa 15 Jahre zurlick, als in Gewerbegebieten das unbefriedi-
gende Erscheinungsbild der Grundstiicksbereiche an den offentlichen Verkehrsfla-
chen auffiel, als Entwicklungshindernis begriffen wurde und zur Ausarbeitung einer
Gestaltungssatzung flhrte. Inzwischen haben selbstverstindlich neue Erkenntnisse
dazu gefiihrt, dass diese eher formale ,Architektensicht® durch andere Uberlegungen -
insbesondere aus dem &kologischen Bereich - weiter entWicke_lt'und iberlagert wird.

Dachneigung / Dachbegriinung

Die Festsetzung zur Dachneigung soll sichern, dass mindestens 50 % der flachen und
flach geneigten Dacher (bis 15° Dachneigung) als extensiv begrlinte Dacher ausge-
fiihrt werden. Ansonsten sind nur richtige* Steiiddcher zulassig (ab 30° Dachnei-

gung}.

Die Vorgabe flache Déacher zu begrunen erstreckt sich genereli auch auf Nebenan-
lagen. . ’

-Emfnedungen und Lagerfidchen

Mit der Hohenbegrenzung von Einfriedungen und der Beschrankung der Materialien
wird eine Harmonisierung im StraBenraum angestrebt, die - wiederum im Sinne 6ko-
']ogischer Ziele - letztlich auf eine durchgehende Begriinung der strarsenseitégen
Grundstucksgrenzen hinauslauft.

Sonderthema in diesem Zusammenhang ist die optische Wirkung von Lagerﬂachen
und offenen Verkaufsflachen. in Gewerbegebieten kénnen offene Lagerflachen in ih-
rer Massivitat und Stapelhéhe oft Gebduden gleichkommen, tediglich die Gebiude-
hillle fehlt oft als letzter Schritt zum ,richtigen” Gebaude. '

Um den damit einhergehenden visuellen Beeintrichtigungen entgegenzuwirken, wird
festgesetzt, dass diese _F-I_'achen dauerhaft einzugriinen sind. Ebenso ist mit Miillsam-
melaniagen und mit Fahrradabstellaniagen zu verfahren. ‘

Fassaden und Werbeanlagen

Naturgeman gelten heute in einem Gewerbegebiet dem Erscheinungsbild von Ge-
bauden und Nebenanlagen'besondere Uberlegungen. Die iberwiegend als negétiv
empfundenen Beispiele greller Fassadenanstriche und UbergroBer Werbeanlagen
sind allgegenwdrtig, und selbst wenn der Einzelfall akzeptabel erscheint, ist das un- _
koordinierte Nebeneinander in aller Regel einer hiherwertigen Gebietsentwicklung
und den Stadtentwicklungszielen nicht dienlich. insofern sind die diesbezlglichen

: Regiementlerungen nicht als ,“Geschmacksfrage" misszuverstehen. Vielmehr besteht
ein enger Zusammenhang zwischen derartigen Vorschriften und siadtebaullchen Lie-
len.

Die baugestalterischen Festsetzungen zu Fassade und Werbung betreffen:
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5.1

5.2

. die Farbgebung, die grelle Tone ausschliet und die Zahl der verwendbaren
Farben begrenzt sowua Restriktionen in bezug auf Fassadenbeschriftungen

+ die Begrenzung der Werbung in Bezug auf Ortlichkeit (Statte der Leistung) und
Auffalligkeit (u.a. Ausschluss bewegter Lichtwerbung, Restriktionen in Bezug auf
Masten) .

« die Begrenzung individueller Wegweiser, die letztlich durch stadtische
sammethinweise ersetzt werden sollen

ErschlieBung

AuBere / innere E_r‘schliei!.ung

Das Plangebiet ist flir den von Westen'her kommenden_\/erkehr {iber die Gottlieb-
Daimiler-Strale, fiir den von Osten kommenden Verkehr iber die nach Saden verlan-

' ~ gerte WaldstraBe an das Hauptverkehrsnetz, d.h. an die Vélizystrafte, angebunden.

Der Abfluss von Lkw-Verkehr nach Norden Uber die Waldsirale wird durch_ eine Ver-
engung im Bereich des Bahniibergangs unterbunden.

Personenwagen kionnen diesen Punkt passieren, so dass auf kurzem Wege auch eine

~ Erreichbarkeit des Gebiets von Norden, also in erster Linie aus Rlchtung Offenbach,

gewahrleistet ist.

Durch den Ausschluss von Speditions- und Lagerbetneben sol! giner weiteren Erho-
hung des Lkw-Verkehrs aus diesem Gewerbegeb:et entgegengew:rki werden, doch
wird hierdurch keine Umkehr des Trends zur immer starkeren Verlagerung des Lie-
ferverkehrs auf die StraBe far das gesamte Gewerbegebiet Steinberg bewirkt werden.
kénnen.

Die Verlangerung der Waldstrale wurde durch.den Bebauungsplan 81 gesichert und _
hat die gesamte ErschlieBungssituation fur das Gewerhegebiet Steinberg entschei-
dend verbessert.

- Stral&ehausbau.

Derim Geltungsberemh des Bebauungsplans liegende Teilabschnitt der Waldstrafle
entspricht der Eintragung der Stralte in die Katasterkarte. Eme Veranderung der Ver-
kehrsflache durch die Bauleltplanung ist nicht erfolgt.

Rechtsverbindliche Aussagen zu Ausbaudetalls der StraRen sind auf der Ebene der
Bauleitplanung zu starr und damit zu prax:sfern Die Verkehrsfiache der WaldstraRe
ist so dimensioniert, dass.ein Ausbau mit Fulwegen sowie Park- und Grunstre:fen
moglich ist.

Die Goﬁ!ieb-DaimIér—StraBe ist ebenfalls bereits ausgebaut. Sie wurde so weit in den

' Geltungsbereich einbezogen, wie es fiir den Umbau des Knotens mit der Waldstrale

Zum Kfeisverkehr erforderlich ist.
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j Aufgrund des innerérilichen Charakters der Stralen wurden die in der rechtskraftigen

Planung noch festgesetzten Sichtflachen und Verbote von Grundstickszufahrien auf-

gegeben. Grinde in Stichworten:

« Kurveniage der Gottlieb-Daimler-Stral3e,

« zulissige Hochstgeschwindigkeit 50 km/h,

+ mogliche Klemte:l:gkeat der Grundstuckszuschmtte mit entsprechend zahireichen
Zufahrten.

- Gffentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Zukiinflig ist fiir das Plangebiet der S-Bahn-Anschluss flr Dietzenbach von Bedeu- -
tung. Es ist geplant, an den Haltepunkten Steinberg und Dietzenbach Mitte eine
Stadtbus- bzw. Sammeltaxianbindung zu den von der §-Bahn entfernteren Gebieten
vorzusehen. Somit wird die S-Bahn-Anbindung auch fir das Plangebiet relevant.

Arbeitnehmern bieten sich demnach Alternativen zur Anreise mit dem eigenén Auto,
was den Standort auch fiir die Ansiedlung von arbeitsplatzintensivem Gewerbe att-
raktiv macht. '

Unterstiitzt _werden wird dieses Angeboi durch die an den Haltepunkten eingeplanten'_

. Bike-and-ride-Platze.

Schlenenanbmdung

~ Am nordwestlichen Gebietsrand endet derzeit ein Industneglets das der Anbmdung

der dort;gen Betriebe dient.

Im rechiskraftigen Bebauungsplan ist die Verlangerung dieser Bahnanbindung vorge-
sehen, Eine grékere Flache — it. alter Flachenbilanz handeit es sich einschiieBlich
Zufahrtsgieas urn ca. 9.000 gm — an der Ecke Waldstrale / Gottlieb- Daimler-Strafie
ist als Verladestation fir diejenigen benachbarten Betriebe gedacht, die nicht tber ei-
nen unmitielbaren Gleisanschluss verfiigen. ' '

Nach eingehender Diskussion in den stadtischen Gremien soll dieser 6ffentlich zu-
géngliche Verladeberewh beibehalten werden. Allerdings ist eine sparsamere Dimen- *
sionierung vorgesehen. Letztlich ist die Flache in der aktuellen Fassung so grol%, dass
sich eine hinreichende Wendeméglichkeit fiir Lkw und Platz parallel zum Gleis fir
Umladevorgénge ergibt.

Zu kldren bleibt auRerhalb der Bauleitplanung, wie diese Anbind'ung hetrieben wird.

Landschaftsplanung / Biotopwertbilanzierung

| Bestand

Das Plangeblet liegt derzeit iherwiegend brach.

Im westlichen Tell befinden sich die leerstehenden und verfallenen Gebaude einer
Hihnerfarm. ’
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toptypen Gstlich der Wald-
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im rechtskraftigen Bebauungéplan ist der groBie Teil des Anderungsbereichs als In{
dustriegebiet festgesetzt, der ,planungsrechtlich relevante Bestand” ist tiberwiegend
in Bauflichen und Verkehrsflachen, sowie in Bahnflachen und Griinflachen unterteitt.
Somit ist eine bauliche Nutzung durch die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans' bereits abgesichert, - ‘

Dementspreéhend reduziert sich die Aufgabe der Landschaftsplanung im wesentli-
chen auf eine Uberpriifung der alten Planinhalte und deren Aktualisierung. '

Geschiitzte Biotope

Gesondert hinzuweisen ist jedoch auf das nach Hessischem Naturschutig'esetz' ge-
schiltzte Biotop in einem Teilbereich stlich der Waldstrale. Hier hat sich nach Aus-
sage der Unteren Naturschutzbehdrde auf einer rund 1.000 gm groen Fléche ein
Sandmag'errasen entwickelt. Der Sandmagermrasen zahit zu den Trockenrasen, die
gekn. § 15 d Abs.1 Nr.3 HENatG gesetzlich geschiitzt sind. Im Falle einer baulichen
Nutzung in diesem Bereich ist eine Ausnahme gem. § 15 d Abs.2 HENatG bei der
Unteren Naturschutzbehtrde zu beantragen.® Der Hinweis auf das geschiitzte Biotop
ist nachrichtlich in den textlichen Teil aufgenommen. '

Die Bereiche wurden bereits in einem Gutachten, das im Rahmen der Planungen fiir
das Rickhaltebecken V erstellt wurde, erfasst. '

Ubersichiskarte zu den Bio-

straRe aus dem ,Gkologi-
schen Gutachten zur Ein-
griffs- Ausgleichshilanzie-
rung fiar das Rickhaitebe- '
cken ,HRB 5" (Biiro _
ECOPLAN Grof3-Zimmem,
Oktober 2000)

% Quelle: Stellungnahme Untere Naturschutzbehdrde vom 8.7.02 -
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Da sich der bereits entwickelte Bereich rjumlich nicht abgrenzen lasst und auf der
gesamte Flichen ein Magerrasenpotenzial besteht, ist eine Festsetzung im Bebau-
ungsplan nicht méglich. Somit ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfafirens der
tatsachliche Eingriff und der erforderliche Ausgleich zu ermitteln. Die Genehmigung
der Ausnahme ist vorgreiflich einzuholen. Ein-Ausgleich des Eingriffs ist mdglichst
vor Ort in réumlichern Zusammenhang mit der Eingriffsflache durchzufiihren.

Durch eine entsprechende Pfiege in den nicht baulich genutzten Grundstiicksteilen
(insbesondere im nérdiichen Dreieck) kann das vorhandene Potenzial entwickelt und
geférdert werden. Bei der Gebéude- und Freiﬂéichenplanung ist auf eine Minimierung
bzw. Vermeidung des Eingriffs zu achten. Ergéinzt werden diese Ansétze durch eine
Differenzierung der dstlichen Randeingriinung. In dem nérdlichen Abschnitt (Mags-
nahme 1), wo keine Gebdude durch die Anpflanzung von Baumen und Strauchern
abgeschirmt werden miissen, soll sich ebenfalls Magerrasen entwickeln.

Auch aus Griinden bestehender Baurechte erfolgt somit keine Umplanung des 8stli-

chen Bereichs, -

Planung

Die landschaftsplanerischen Festsetzungen werden dem Standard der aktuellen Diet-
zenbacher Bebauungspléne, insbesondere an den Bebauungsplan Nr.81, angepasst.

Dies betrifft 'im' Einzelnen:

- Durchgriinung von Stellplatzanlagen: Private Steflplatzaniagen sind durch Pflanz-

inseln oder Pflanzstreifen zu untergliedern. Dazu ist je angefangene 4 PKW-
Stellplatze bzw. 2 LKW-Stellplétze ein Laubbaum auf einer nicht befahrbaren - '
Pflanzfliche von mindestens 12,5 qm zu pflanzen. Die Bdume sind zur Gestaltung
und Gliederung der Stellplatzanlage als Gliederungselemente anzupflanzen, dau-
erhaft zu erhaiten und bei Ausfall zu ersetzen. Dies ergibt sich auch aus der Stell-
platzsatzung der Stadt.

Befestigung von Stellplatzen: Beim Bau von Stellpldtzen ist die Versiegelung auf
ein MindestmaB zu beschranken. Statt Asphalt ist eine wasserdurchigssige Bau-
weise (Befestigung mit Schoﬁerrasen, Rasengittersteinen, Rasenpflaster 0.4.) vor-
zusehen. Die EntWésserung hat in seitlich angrenzende Pflanzflichen zu erfolgen.

- Fassadenbegriinung: Zusammenhéngende, geschlossene Wandfidchen mit einer
GréBe von 30 qm und mehr, aber mindestens €in Viertel'der Wandfldchen sind
flachig mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Dachbegriinung: Festgesetzt wird eine mindestens 50%-ige extensive Dachbegri-
nung der Dachflachen mit einer Neigung flacher als 15 Grad. Die Vegetations-
schicht muss mindestens & cm stark sein. Dachneigungen zwischen 15° und 30°
sind durch eine Festsetzung ausgeschlossen, so dass de fakto bei allen Flachdé-
chern oder flach geneigten Déchern eine Begriinung gewahrleistet wird.

Gestaltung nicht iberbauter Fiichen: Auch die nicht baulich genutzten Flé&chen in-
nerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfichen bzw. innerhalb der Flachen fiir
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Stellplitze sind zu begriinen. Als Mindestbegriinung der seitlichen Grundstiicks-
grenzen ist ein 5 m breiter Streifen mit Stréuchern nach Artenverwendungsiiste 7
rdumlich wirksam zu bepflanzen. Diese Anpflanzungen smd dauerhaft zu erhalten
.und bei Ausfall zu ersetzen

- StraBenbegleitende Biume: Auf jeweils 15 m Grenzlinie (abzliglich der Breite der .
erforderlichen Ein- bzw. Ausfahrten) zur offentlichen Verkehrsfldche ist im Abstand
von 5 Meter zu dieser ein Spitzahorn zu pflanzen, Die Abstinde der Baumnpflan-
zungen konnen in Abhangigkeit der betrieblichen Anforderungen an die Lage der -
Zufahrten sowie von vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsieitungen
geringflgig variiert werden. Von der Baumpflanzung ausgencmmen sind die Be-
reiche im Schutzstreifen der Freileitung an der Ostseite der Waldstrae.

- Strafenbidume: Ergénzend zur o.g. Festsetzung zu Baumpflanzungen auf den
Baugrundstiicken ist entlang der Westseite der Waldstrale ebenfalls alle 15 m ein
Spitzahorh.zu pflanzen. Die Baumscheibe darf nicht befestigt werden und darf ei-
ne Mindestgrée von 5 gm nicht unterschreiten. Unter den Baumen ist ein Gras-
und Krautsaum anzulegen. Die PflanzmaRnahmen in den Verkehrsfiachen erset-
zen die im rechtskréftigen Plan festgesetzten Begrﬂnungsma&nahmen auf den
Sffentlichen Grinstreifen und erhalten somit eine besondere Bedeutung.

. Mindestbegriinung: Mindestens 20% der Grundstiicksfldche in den GE-Flichen
~und mindestens 40% der Grundstiicksfléche in den GE*-Fldchen sind zu begrii-
nen; begriinte Stellplatzflichen oder als Schotterrasen angelegte Verkehrsflachen
sowie begriinte Décher sind dabei nicht mitzurechnen. Von der zu begriinenden
" Grundstiicksfliche sind mindestens 15% - unter Anrechnung der zu pflanzenden
Einzelbdume und Fldchen zum Pflanzen von Baumen und Strduchern - mit Bau-
men und Strauchemn zu bepflanzen. Ein Baum entspricht dabei 15 gm, ein Strauch
'1 5 gm. Pro angefangene 300 gm Grundstiicksfldche ist mindestens ein Einzel-
-baum gem. Artenverwendungsliste zu pflanzen. '

- Pflanzenauswahl: Die zu pflanzenden Bdume und Stréucher sind zu mindestens
80% gem. Artenverwendungsliste auszuwahlen. Die Auswahl der Arten ist im Hin-
blick auf Vorgaben aus dem landschaftspflegerischen Begleitplan flir das Hoch-
wasserriickhaltebecken V ergénzt worden. '

- Flachen zum Pflanzen von Biumen und Striuchern; Die 15 m breite Fldche zum
Pflanzen von Baumen Und Strauchern am dstlichen Gebietsrand ist in zwei Berei-
che unterteilt;

Auf dem mit 1 gekennzeichneten Bereich soll durch entsprechende Pflege derin
der Umgebung bereits befindliche Magerrasen weiter entwickelt bzw. gefdrdert
werden. Die Fldche ist durch eine extensive einmal jahrliche Mahd zu pflegen.
Begriindet wird diese Maknahme mit der bereits in der Umgebung befindlichen
Magerrasenpotenzial, das genutzt werden soll.

Indem mit 2 gekennzeichneten‘ Bereich und dem sidlichen Griinstreifen ist ent-
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6.4

" lang der Grundstiicksgrenze ein mindestens 5 m breiter dichter Gehdlzstreifen mit
giner Mindestbepflanzung von 1 Baum alle 15 m und 1 Gehdlze / 2 qrh zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Die tibrige Pflanzfliche ist als extensive Wiese an-
zulegen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der im Plan festgese{zten Flachen '
zum Pflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
ausschlieRlich Anpflanzungen gem. Artenverwendungsliste zuldssig. Der Griin-
streifen soll den harmonischen Ubergang zur Bepflanzuhg des angrenzenden
Hochwasserriickhaltebeckens gewihrisisten. Der Pflanzstreifen auf den Bau- . -
grundstiicken ist mit einer Breite von 15 m so dimensioniert, dass sich die Gehdlz-
pflanzung raumiich wirksam entwickein kann. Die Manahme soll der Abschir- '
mung der geplanten Gebéude in diesem Abschnitt zur frefen Landschalft hin die-
nen.

. Nachpflanzen; Bei allen festgesetzten PflanzmaBnahmen sind Ausfaile umgehend

nachzupflanzen.

. Zisternen; Das auf Dachflichen anfallende Regenwasser ist {iber ein getrenntes
Leitungsnetz in Zisternen auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten und als
Brauchwasser zu nutzen (z.B. Grauwasserkreislauf innerhalb des Gebéaudes, Be-
wisserung der Griinflichen). Verwiesen wird auf die Zisternensatzung der Stadt
Dietzenbach. ' ' '

- Zufahrten: Notwendige Zufahrten sind bis zu einer Breite von 6 m zuléssig. Der
Nachweis der Notwendigkeit mehrerer oder breiterer Zufahrten fir ein Baugrund-- -
stiick ist im Baugenehmigungsverfahren zu fithren.

- Gehrengraben: Nachrichtlich Ubernommen wurde die Fldchenabgrenzung des
Planfeststellungsverfahrens Gehrengraben. '

Insgesamt ist es das Ziel dieser Festsetzungen, eine Aufwertung des Plangebiets in
Bezug auf t‘jk_ologische Faktoren und Schutzgiiter wie K]ima,’Wasserhaushait, Boden
usw. zu gewéhrleisten. : ' '

Bilanzierung

Eine Biotopwertbilanzierung erfblgt nicht, da der Anderungsbereich bereits in der
rechiskriftigen Planung als Baugebiet und Verkehrsflache festgesetzi wa:r und die
Ausnutzungsziffern der alten Planung dariiber hinaus verringert wurden. Eine gravie-
rende Anderung flir die Landschaftsplanung ergibt sich durch die Anderungsplanung
nicht. Die mit der Planidnderung vorgenommenen Verschiebungeh der Baugrenzen
werden durch die zusétzlichen Begrinungsfestsetzungen im gesamten Plangebiet
kompens'ied. Die Festsetzungen der And‘erungspla'nung werden die Wertigkeit des

Plangebiets im Vergleich zur rechtskraftigen Planung insgesamt verbessern.

Der Eingriff in die Sandmagerrasenf!échen ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
gesondert zu bilanzieren und auszugleichen. '

Biro Dr. Thamas - . Begriindung Seite 19
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7.1

7.2

7.3

Wasserwirtschaftliche Belange

Allgemeines

Die im Plangebiet befindlichen Bauflachen sind Teil eines seit langem rechtskraftigen |
Bebéuungsplans. Der urspriingliche Bebauungspian Nr. 28Cb wurde 1982 rechtskréf-
tig. Dementsprechend wurde das Gebiet seither bei allen die Wasserver- und entsor-
gung betreffenden Planungen beriicksichtigt und ist seit ginigen Jahren erschiossen,

Wasserversorgung

Die Frischwasserversorgung des Gebiets ist im Generalwasserversorgungsplan der

. Stadt beriicksichtigt worden. Die Wasserversorgung ist liber eine bestehende Leitung

(NW 250) gesichert. Die konkrete Entwurfserarbeitung fir die Wasserversorgung
wurde durch die Stadt Dletzenbach beauftragt. Die Planung wird parallel zum Bebau-

~ungsplan in enger Abstimmung mit den Fachbehdrden weiter verfolgt.

Die vorgeschriebene Lﬁschwas'serve'rsorgung kann ebenfalls Gber die bestehende '
| eitung erfolgen. Betriebe mit hohem Wasserverbrauch (Sprinkleranlagen etc.) mis-
sen jedoch selbst die bendtigte Wassermenge in einem drucklosen Vorratsbehalter '
speichern. . '

Abwasser

Das im PIEanbereich befindliche Gewerbegebi'et ist bereits {iber dié Gottlieb-Daimler-
Strake und die WaldstraRe erschlossen. Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert.

Der Planbereich wird durch den gUitigen GeneralentWésserungspian abgedeckt. Der
Genera!entwésserﬂngspian Teilabschnitt Nord, wurde vom Staatlichen Umweltamt

' Hanau am 06.02.2000 mit dem Akienzeichen VI/HU 42.2 79f04/01 genehmlgt Damit

ist die Regenwasserentwasserung des Bebauungsgebietes gesichert.

Die Anforderungen filr die Trinkwasserschutzzone |1l A werden bei der Entwasse-
rungsplanung und beim Betreiber der Entwésserungsaniagen berticksichtigt.

Versickerung

Um den normalen Abfluss von Regenwasser auf den Grundstiicken zu erméglichen,
soll die Bodenversiegeiung auf das notwendige MindestrmaR reduziert werden. Aus
diesem Grund wird im Bebauungsplan neben Festsetzungen zur GRZ und der Begri-
nung der Grundstiicke auch eine Feétsetzung zur wasserdurchlissigen Befestigung
von Stellpldtzen getroffen. Hierdurch sofl eine méglichst grofidchige Versickerung
erreicht werden.

Zum Schut_z des Grundwassers werden durch eine textliche Festsetzung alle Gewer-
bebetriebe ausgeschlossen, von denen unter anderem schadigende Auswirkungen
auf das Grundwasser ausgehen kénnen. Aulerdem ergibt sich die Unzuldssigkeit der
unterirdischen Versxckerung aus den Bestimmungen fir die Wasserschutzzone HIA,

~ die in den Hmwezstell des Bebauungspians aufgenommen sind.

Biro Dr, Thomas _ ' . Segrindung Seite 20
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7.4

75

In den aligemeinen Hinweisen zum Bebauungsplan wird weiter darauf hingewiesen,, _
dass die Zulassigkeit von Regenwasserversickerung auf den einzelnen Baugrundsti-
cken auf der Ebene der Baugenehmigung mit der zustindigen Wasserbehdrde 2y kia-
ren ist. Die Nachweise Gber die Zurlickhaltung wassérgef‘éhrdender Stoffe sind auf
der Ebene der Genehmigung der einzelnen Bauvorhaben notwendig, da das Hoch- -
wasserriickhaltebecken V nicht in der Lage ist, wassergeféihrdendé Stoffe zurlickzu- -
halten. Das Hochwasserriickhaltebecken V wurde von der Unteren Wasserbehdrde

' des Kreises Offenbach am 03.08.99 unter dem Akienzeichen 32/2-660-05-Di geneh-

migt.

Auf die Satzung (iber das Sammein und Verwenden von Niederschlagswasser (Zis-
ternensatzung) der Stadt Dietzenbach i. d. Fassung der Bekanntmachung vem
17.3.1997 wird textliche hingewiesen, Hiernach sind im Baugebiet Regenwasseranla-
geh fir das Sammeln von Dachflichenablaufwasser zu errichten.

Regenwassernutzung

Im Gebiet soll eine Regenwassemdtzung erfolgen, die im Rahmen der Kaufvertrige

gesichert werden soll. Entsprechend wurde festgesetzt, dass das auf Dachfldchen
anfallende Regenwasser lber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen auf dem je-

weiligen Grundstiick abzuleiten und als Brauchwasser zu nutzen ist (z.B. Grauwas-

serkreislauf innerhalb des Geb3udes, Bewdsserung der Granflachen). Maligeblich ist
die Zisternensatzung der Stadt Dietzenbach. = \

Oberirdische Gewisser

Im Plangebiet befindet sich ein Teilabschnitt des Gehrengrabens, dessen Detailpla-
nung durch ein Planfeststellungsverfahren gesichert wurde. Durch einen textlichen
Hinweis wird auf das Hessische Wassergesetz verwiesen, nach dem bauliche Anla-
gen sowie das Aufbringen, Lagern und Ablagern wassergefahrdender Stoffe im Ufer-
bereich der Gewssser, d.h. in einer Breite von 10 m landseits der Béschungsaber-
kante, unzuldssig sind. T

Schutzgebiete

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplans liegt im Bereich der Wasserschutzzone A
des mit \/erordnung vom 12.7.1985 amtlich festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir
die "Wasserwerke Hinterméri_(, Patershausen, Martinsee, JuQésheim und Dietzen-
bach” des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Diesé’
weitere Schutzzane soll dem Schutz des Wassereinzugsgébiets vor weitreichenden
Beeintrachtigungen dienen. Dort sind eine ganze Reihe von Nutzungeri "gefahrlich
und in der Regel nicht tragbar". (vergl. StAnz. 32/1985, 1548) ‘

Das Erfordernis der Beriicksichtigung der Wassarsbhutzzone wurde als nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauungsptan aufgenommen. Gleichzeitig wird damit auf Nut-
zungsbeschrankungen hingewiesen. . ' ‘

Das Plangebiet f4lit weder in ein Heilquellenschutzgebiet noch in ein Uberschwem-

'mungsgebiet.
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Waldabstand

Dietzenbach — Bebauungsplan Nr.28Ch/1 : August 2002

Emissionen und sonstige Rahmenbedingungen

Emissionen
Der geringe Abstand zum Waldrand bringt erhéhte Erfordernisse beziglich der Emis-
sionen der Gewerbebetriebe mit sich. Dabei missen nicht nur L&rm- sondemn auch

Geruchs- und Schadstoffemissionen und insbesondere wassergefahrdende Beein- _
trachligungen begrenzt werden. '

Je naher der Gewerbebetrieb an der freien Landschaft liegt, desto vertraglicher muss
das jeweilige Gewerbe mit der Umgebung sein. Um eine Abgrenzung der Betriche
entsprechend ihrer Vertraglichkeit bzw. ihrer mindestens zur Landschaft einzuhalten-
den Entfernung zu gewdahrleisten, wurden die Baugrenzen entsprechend zuriickge-
nommen, bzw. textliche Festsetzungen getroffen, die eine Gefdhrdung der Umge-
bung ausschliefen sollen. ' -

Erganzend hierzu wird auch auf die Vorgaben des Hessischen Wasserschutzgesetzes
und der Verordnung zu den Wasserschutzzonen hingewiesen. Gesetzliche Regelun-
gen zu Nutzungen in Waldnéhe werden darliber hinaus durch das Hessische Forstge-
setz und das Naturschutzgesetz abgedeckt. .

Stromversorgung

Die Stromversorgung im Plangebiet kann nach Aussage der EVO AG durch Erweite-
rung des vorhandenen Versorgungsnetzes sichergestelit werden.

Im &stlichen Bereich wird der Bebauungsplan von einer 110-kV-Freiteitung durch-"
quert. Das vorhandene Bau- und Betriebsrecht fiir diese Leitung innerhalb eines

Schutzstreifens muss auch WEiterhin gesichert bleiben. Die Freihaltezone entlang der

vorhandenen 110-kV-Freileitung der EVO, die parallel zur Waldstraie verlauft, ist in
der eingetragenen Breite von insgesamit 38 m von jeder Bebauﬂng und stérenden
Nutzung freizuhalten. Samtliche baulichen Veranderungen und Neubautgtigkeiten
unter der vorhandenen 110-kV-Freileitung und innerhalb des Schutzstreifens sind der
EVO AG zur Genehmigung vorzulegen. Dies trifft auch flir die Neupflanzung von
Baumen zu. Dieser Hinweis wird durch eine nachrichtiiche Ubernahme gesichert.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Waldflachen im Sinne des He'ssi- .
schen Forstgesetzes. Im Nordosten grenzt jedoch eine Flache an, auf der — nach
Aussage der unieren Forstbehdrde - im Laufe der letzten Jahrzehnte infolge der Ex-
tensivierung der Landwirtschaft durch Sukzession Wald entstanden ist. In diesem Be-
reich ist davon auszugehen, dass bei weiterer Unterlassung der Pfiegearbeiten in den
néchsten 10-15 Jahren die Sukzession bis an die Strafte voranschreiten wird,
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Durch die haerbe: zu erwartende Endhéhe der Geholze muss ein Bauwerksabstand
von 27 m zur Wa!dgrenze eingehalten werden.® '

Im ndérdlichen F’Ianteii‘ist daher die Baugrenze zuriickgenommen worden, der Ab-
stand zur WaldstraRe wurde auf 14 m vergroBert. In dieser nicht Gberbaubaren
Grundstiicksfldche sind in einem Teilbereich Stellpldtze méglich.
Bodendenkmaler

Das Vorhandensein von Bodendenkmaélern ist nicht bekannt. Der Umgang mit ent-
sprechenden Funden ist durch einen Hinweis auf der Planzeichnung klargestei]tl
Altlasten

Altstandort Hiihnerfarm

Bei den im Bebauungsplan befindlichen Fidichen der ehemaligen Hihnerfarm handelt

- es sich nach den Aussagen der zustandigen Behorden um einen Altstandort. Die Ge-

biude befinden sich in einem sehr baufalligen Zustand und bestehen voraussichtlich
aus asbesthaltigen Bauteilen. Die Lage und der Umfang des Altstandorts ist in den _
Bebauungsplan zeichnerisch und textlich als Fliche mit Altablagerungen nachrichtlich

f ¢

{ibernommen worden.

Vor Beginn einer Abbruch- oder Baumafinahme sollte eine Einzelfallrecherche gem.
dem Handbuch ,Altlasten" durchgefiihrt werden und in Abhéngigkeit von deren Er-
gebnis gine histerische Erkundung oder eine orientierende Unters_uchu'ng erfolgen.

" Solite sich der begriindete Verdacht bestitigen, dass asbesthaltige Baumaterialien ‘

verwendet wurden, so hat eine fachgerechte Entsorgung der Gebéude zu erfolgen.

.Die Relevanz von sonstigen Einflissen (Nitrat, stickstofforganische Verbindungen,

Desinfektionsmittel etc.), die durch die ehemalige Massentierhaltung entstanden sein
kénnen, ist ebenfalls zu untersuchen '

In diesem Zusammenhang w;rd auf den Erlass ,,Hmwe|se und Empfehlungen zur Be-

‘riicksichtigung von Fldchen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der

Bauieltplanung und im Baugenehmigungsverfahren* des Ministeriums vom 17. 04.02
hmgewnesen.

" Altlastenverdachtsflichen

~Der Bebauungsplan umfasst auch Bereiche der ehemaligen Heidetberger-Zement, die

nach Aussage des Stadtbetriebs- und Umweltamtes bis vor kurzem als Aitla_stenver—

. dachisflichen galten. Bei bereits erfolgten Untersuchungen haben sich jedoch keine

Hinweise auf eine Ablagerung von Abfallen ergeben. Daher wird die Fldche seit Ja-
nuar 2002 nicht mehr ais Altlastenverdachtsflache gefithrt. Es besteht fur die Eigen-
tiimer jedoch die Auflage, zukiinftige Erdaushubarbeiten durch einen Sachverstandi-
gen iiberwachen zu lassen. ' '

g Ouelle Stellungnahme Untere:Forstbehdrde vom 6.6.2002
" Quelle: Stellungnahmen Stadtbetriebs- und Umnweitamt vom 9.7. 2002 bzw. 14.8.2002, Planungsverband vom

870‘2 RP vom 12.7.02
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Im Siidosten grenzt der Bebauungspian an die Alflastenverdachtsfldche ,,Wl[ler-
sinn‘sche Grube”, die im Rahmen anderer Uberiegungen eingehend untersucht W|rd

Dariiber hinaus ist iber das Vorhandensein von Altlasten nichts bekannt. Auf die
* Meldepflicht evtl. doch auftretender Altlasten wird im Plan hingewiesen. ‘

Flachenbilanzierung

Gesamtfliche Plangebiet \ ~ 12,0dha= 100 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,84 ha= 7%
Bahnanlage ca. . . ' ~ 0,32ha= 3%
Baugrundstiicke ca. s 9,91 ha= - 82 %
Grinstreifen ca. ' ~ 0,47 ha= 4%
Stellplatze ca. .~ - | 0,36 ha = 3 %
Graben ca. ' - 0,14 ha=" 1%

® Quelle: Stellungnahmen Stadtbetricbs- und Umweltamt vom 9.7.2002 bzw. 14.8.2002, Planungsverband vom
8.7.02
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