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RECHTSGRUNDLAGEN

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans in der

jeweiligen aktuellen Fassung berticksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. I S.
2808) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132), geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057).

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBL. | S. 502), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBL. | S. 2808).

Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. |
S.1554), zuletzt geandert durch Artikel 102 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S.
1474).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (BGBL. | S. 1274), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. 1 S. 2771).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193).

Hessische Bauordnung ((HBO) vom 15.01.2011 (GVBL. | S. 46, 180), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.12. 2016 (GVBI. S. 294).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) vom 07.03.2005 (GVBL. I S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.09.2016 (GVBI. S. 167).

Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) vom 24.09.1962 (GVBL. | S. 417), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.09.2014 (GVBI. I S. 218).

Hessisches Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBL. I S. 629, 2011 I S. 43), zuletzt gedandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 17.12.2015 (GVBI. | S. 607).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 4.05.2017 (BGBI. I.S. 1057)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) Vom 26. August 1998
(GMBL Nr. 26/1998 S. 503)

LITERATUR

Die Stadt Dietzenbach als Einzelhandelsstandort
GMA-Entwicklungskonzept im Auftrag der Stadt Dietzenbach
Koln im September 2003
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ERFORDERNIS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Dietzenbach hat in ihrer Sitzung am
06.07.2009 die Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 D ,Gewerbegebiet Steinberg
sudostlich der Gottlieb Daimler-Strale zwischen Brunnenkette und Wald“ beschlossen.
Der Anderungsbebauungsplan erhielt mit dem Aufstellungsbeschluss die Bezeichnung
Bebauungsplan Nr. 28 D/2 ,,Gewerbegebiet Steinberg sudostlich der Gottlieb Daimler-
StraRe zwischen Marie-Curie-Strafte und Wald“. Der urspriingliche Bebauungsplan 28D
wurde am 04.08.1981 rechtskraftig.

Die Nummerierung ergibt sich durch den Ursprungsbebauungsplan Nr. 28D, der mit
dem Anderungsplan Nr. 28D/1 (berarbeitet werden sollte. Der Entwurf zu dem
Anderungsbebauungsplan Nr. 28D/1 ist in dem Bebauungsplan Nr. 81 aufgegangen.
Daher erhalt nun dieser Bebauungsplan die Nummer 28D/2.

Vorrangiges Ziel der Bebauungsplananderung ist:

» die Vermeidung von schadlichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt durch den Ausschluss von Einzelhandel oder
Verkaufsstellen mit zentrenrelevanten Sortimenten,

» die Regelung der Zulassigkeit von Vergnugungsstatten innerhalb des
Geltungsbereiches,

» der Ausschluss von gewerblichen Nutzungen, die sich stadtebaulich nicht einfligen
lassen nach § 1 Abs. 5 BauNVO (Bordelle).

Um schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt zu
verhindern, werden im gesamten Plangebiet Einzelhandelsbetriebe sowie
Verkaufsstellen, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden, sofern sie
uber ein innenstadt-/zentrenrelevantes Sortiment verfligen, ausgeschlossen.
GroRhandelsbetriebe, wie z.B. der Floristenbedarf, sind von dieser Regelung
ausgenommen.

Das Thema ,Vergnugungsstatten® und insbesondere ,Spielhallen beschaftigt die
kommunalen Gremien von Stadten und Gemeinden bereits seit mehreren Jahren. Nach
Anderungen der Spielverordnung im Jahre 2006 ist zu beobachten, dass Spiel- und
Automatenhallen in zunehmend starkem Malke expandieren und sich auf die
stadtebauliche Entwicklung, wie auch auf das Stadtimage negativ auswirken. Dieser
Trend zeigt sich Uber Anfragen nach neuen Spielhallenstandorten auch in der
Kreisstadt Dietzenbach. Mit der Ausstattungsdichte an Geldspielgeraten mit
Gewinnmoglichkeit in der Gastronomie, der zunehmenden Anzahl an nicht
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genehmigten Geldspielgeraten sowie dem Vorliegen von Anfragen zur Errichtung von
Spielhallen kam in der Kreisstadt Dietzenbach die Frage auf, in welchen Bereichen des
Stadtgebiets generell die Moglichkeit bestehen sollte, Vergnugungsstatten zuzulassen
bzw. zu verhindern.

Fur die Kreisstadt Dietzenbach wurde im Vorfeld zu diesem Bebauungsplanverfahren
ein gesamtstadtisches Konzept (Steuerungskonzept ,Vergniigungsstatten® von
November 2011 mit Erganzungen von September 2012) erarbeitet, in dem Bereiche
festgelegt wurden, die gegeniliber Vergnligungsstatten, insbesondere Spielhallen, als
empfindlich gelten missen und solche, in denen Vergniigungsstatten zuldssig sein
sollten. Hierbei war zu priifen und zu beriicksichtigen, ob Einrichtungen, die unter den
stadtebaulichen Begriff ,Vergnigungsstatten® fallen, wie z. B. Spielhallen, Festhallen
(Hochzeitssale), Tanzlokale, Diskotheken und Multiplexkinos zu negativen
stadtebaulichen Wirkungen wie z. B. Immissionskonflikten, Trading-Down-Prozessen
fihren oder als standortvertraglich  eingestuft werden  konnen. Das
Vergnlgungsstattenkonzept mit zwei Erganzungen wurde am 9. November 2012 als
verwaltungsinternes Handlungskonzept gemal® & 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB von der
Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Dietzenbach beschlossen.

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung Dietzenbachs
entsprechend & 1 Abs. 3 und 5 BauGB ist es Ziel der Planaufstellung, die aus dem
Vergnlgungsstattenkonzept fir den Planungsraum gewonnenen Erkenntnisse in
Planungsrecht umzusetzen. Dieser Bebauungsplan Nr. 28D/2 stellt die Umsetzung des
Steuerungskonzeptes ,Vergnigungsstatten auf bauleitplanerischer Ebene dar.

Entgegen den bisherigen Vorstellungen, die im Aufstellungsbeschluss vom 11.05.2009
dokumentiert sind, soll von einer Anderung der Geschossflichenzahl in eine
Baumassenzahl abgesehen werden. Das Gebiet ist nahezu vollstandig bebaut, so dass
diese Festsetzung nur fir Erweiterungen und Umbaumafinahmen herangezogen wiirde.
Im Gegensatz dazu bedeutet die Anderung dieser Festsetzung jedoch ein deutlich
umfangreicheres Verfahren mit genauerer Untersuchung des Bestands und
Uberprifung auf die Eignung der gednderten Festsetzungen. Um den Verfahrensablauf
zu vereinfachen, wird daher auf die Anderung der Nutzungskennziffern verzichtet. Der
Schwerpunkt der Bebauungsplananderung liegt auf den Regelungen zum Thema
Einzelhandel und Vergnligungsstatten.
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3.1

v

LAGE DES PLANGEBIETS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich Gewerbegebiet Nord, im duRersten Osten des
Stadtgebietes, stidostlich der Gottlieb-Daimler-Stralde. Es grenzt im Osten direkt an den
Wald und im Siidwesten an die Marie-Curie-Stralde an.

Gegeniber dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 28D soll der
Geltungsbereich angepasst werden. Zu andern ist gem. § 1 (3) BauGB ein Bereich des
Bebauungsplans Nr. 28 D zwischen Gottlieb-Daimler-Strafte (Nordwesten), Marie-Curie-
StraRe (Siden) und Wald (Osten). Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 28 D/2 umfasst
im Gegensatz zum rechtskraftigen B-Plan Nr. 28 D nur die Flachen nordlich der Marie-
Curie-StralRe. Die Flachen sudlich der Marie-Curie-StralRe werden bereits durch den
Bebauungsplan Nr. 81 Uberplant. Ebenfalls herausgenommen wird die Flache des
Kreuzungspunktes Gottlieb-Daimler-StraRe/WaldstraRe, da diese bereits durch eine
neuere Planung (B-Plan Nr. 28 Cb/1) planungsrechtlich gesichert wurde und somit
keiner Neuordnung bedarf. Eine im B-Plan Nr. 28 D im Osten festgesetzte Waldflache ist
ebenfalls nicht mehr Bestandteil des Geltungsbereichs. Hier hat sich der Wald bereits
entwickelt und muss somit nicht mehr planungsrechtlich festgeschrieben werden. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 25 ha.

Das Plangebiet umfasst die Grundstucke:

Flur 19 Flurstiicke 4/1, 13/17, 13/18, 20/2, 23/1, 28/5, 29, 30, 33, 34, 35, 36

Flur 20 Flurstiicke 1/13, 1/14, 83/14, 93/2, 93/3, 96, 97, 98, 99,

Flur 22 Flurstiicke 38/3, 38/4, 40/1, 44/2, 51/1, 51/2, 51/5, 52/4, 52/6, 52/8, 52/9, 53/3,
54/3,59/6, 59/7, 94/4, 96/4, 96/5, 105/1, 106/1, 108/4, 110/5, 110/6, 117/1, 119, 120, 121,
122,123, 124,125,126, 127, 128, 129, 130/1, 130/3, 130/4

Flur 38 Flurstlicke 5,11/7,11/8,11/9

PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Im rechtswirksamen Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des
Regionalverbandes Frankfurt/Rhein-Main ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen und zum grofSten Teil als bebautes Gebiet (schraffierte Flache) dargestellt.
Im Nordosten stellt der RegFNP die durch den Bebauungsplan Nr. 28 D Giberplanten und
schon z. T. realisierte Bereiche als tUberbaute Flachen und als Waldflachen dar. Des
Weiteren durchziehen das Plangebiet eine Fernwasserleitung in Verlangerung des
Weiskircher Wegs sowie eine Hochspannungsleitung ostlich parallel zur WaldstraRe.
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3.2
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KARTE 1: Kartenausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan 2010
Quelle: www.region-frankfurt.de/Organisation/Planung

Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans ist der ostliche Teil des
Geltungsbereichs zum Teil als Flache fiir Wald dargestellt. Die Entwicklungskarte zeigt
gleichzeitig aber auch, dass der ndrdliche Teil davon bereits liberbaut ist.

Der sudostliche Teil der gewerblichen Bauflache ist als tatsachliche Nutzung
Ackerflache ausgewiesen. Der siidliche Teilbereich der gewerblichen Bauflache
zwischen Weiskircher Weg, Marie-Curie-Strafde und Waldstralle ist als tatsachliche
Nutzung Griinland beschrieben.

Insgesamt ist der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs als bereits bebaute Flache

dargestellt. Weite Teile des Plangebietes sind zudem als Flachen zur Erhéhung der
Durchgrinung innerhalb der Siedlungsflachen ausgewiesen.
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Direkt an der nordostlichen Grenze des Plangebietes ist ein Regionalparkkorridor
ausgewiesen, an dem der Regionalparkweg entlang gefiihrt werden sollte. Dieser wurde
jedoch zwischenzeitlich realisiert und wird nun Uber die Waldstral3e gefiihrt.
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KARTE 1: Landschaftsplan
Quelle: www.region-frankfurt.de/Organisation/Planung/Landschaftsplan
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3.3  Geltender Bebauungsplan

Planungsgrundlage ist der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 28 D
~Gewerbegebiet Steinberg sudoéstlich der Gottlieb-Daimler-StraRe  zwischen
Brunnenkette und Wald“ mit Rechtskraft seit dem 04.08.1981. Dieser setzt ein
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO (1977) und ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO (1977),
hier: Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und Sportliche Zwecke fest.

Innerhalb  des  Baugebiets finden sich  Abgrenzungen unterschiedlichen
NutzungsmalRes. Das Gewerbegebiet wird unterteilt in ein Gewerbegebiet GE und ein
eingeschranktes Gewerbegebiet GE*. Die unterschiedlichen Ausnutzungskennziffern
stellen sich folgendermalen dar:
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4.1

v

e Im Gewerbegebiet: Ill-geschossig mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 0,8
zwischen Gottlieb-Daimler-StralRe und WaldstraRe.

e Im Gewerbegebiet mit *: Ill-geschossig mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 0,8
im nordlichen Teil dstlich der Waldstral3e.

e Im Gewerbegebiet mit *: Ill-geschossig mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,6
im sudlichen Teil 6stlich der Waldstral3e.

e Im Sondergebiet: II-geschossig mit einer GRZ von 0,1 und einer GFZ von 0,1 entlang
der Marie-Curie-Strale.

Entsprechend § 8 BauNVO der dem Jahr der Offenlage des Bebauungsplans zugrunde

liegenden, glltigen Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977 sind demnach

zulassig:

» Gewerbebetriebe aller Art,

> Lagerhduser/-platze und offentliche Betriebe soweit diese Anlagen fir die
Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Belastigungen zur Folge haben
konnen,

» Geschafts-/ Blro- und Verwaltungsgebaude sowie

» Tankstellen.

Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO (1977) sind zulassig mit der Einschrankung, dass je
Betrieb nur eine Wohnung zulassig ist.

Das Sondergebiet sudlich der Marie-Curie-Strafse wurde durch den B-Plan 81
(rechtskraftig seit dem 02.09.2000) tiberplant (GE* / GRZ 0,4 / GFZ 4,0) und bedarf keiner
Teilanderung. Dieser Bereich ist daher im Geltungsbereich des Anderungsbebauungs-
planes Nr. 28D/2 nicht enthalten.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Bestandssituation

Das Plangebiet ist Uber die WaldstraRe an die Vélizystralte (B 459) verkehrlich
angebunden.

Das Gewerbegebiet ist durch grof¥¢flachige Nutzungen gepragt: ein Logistik-Betrieb, ein
Betrieb ~ zur  Kunststoffverarbeitung, eine  Kfz-Reparaturwerkstatt, ein
Werkzeugbauunternehmen, eine Firma zur Prazisionswerkzeugherstellung, ein

GrolRhandel fir Geschenkartikel und Floristenbedarf, Krandienstleistungen und ein
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4.2

Betrieb zur Reinigung und Vermietung von Kartonagen und Kunststoffverpackungen.

Bis auf ein Teilgrundstiick sind derzeit alle Flachen bebaut.

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 28D/2 befindet sich ein
Hotel, in dem bereits grofiere Veranstaltungen durchgefiihrt werden. Auch gibt es
aktuell Anfragen zu grofReren Gaststatten-Nutzungen im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 81 an der Marie-Curie-Straf3e. Diese Nutzungen fligen sich gut in das Geflige der
Gewerbebetriebe ein. Konflikte sind momentan nicht festzustellen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist es nach wie vor, im Plangebiet eine gewerbliche Nutzung zu sichern,
dabei jedoch die aktuellen Entwicklungen in Dietzenbach zu berlicksichtigen. Somit
bleibt fiir das Plangebiet auch die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO
erhalten. Der rechtskraftige B-Plan Nr. 28 D weist allerdings ein Gewerbegebiet ohne
planungsrechtliche Modifikation z. B. beziglich des Einzelhandels oder der
Vergnlgungsstatten aus. Danach waren bislang Einzelhandelsbetriebe bis zur Grenze
der Grol¥flachigkeit und uneingeschranktem Sortimentangebot allgemein zulassig, da
diese unter die ,Gewerbebetriebe aller Art“ gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauGB fallen. Der
Terminus ,Vergnlgungsstatte“ wird ebenso nicht genannt; Nutzungen dieser Art
wurden im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 28D bislang gemaR geltender BauNVO als
sonstige Gewerbebetriebe definiert und waren somit allgemein zuldssig. Diese
allgemeine Zulassigkeit wird mit dem Anderungsbebauungsplan aufgehoben.

4.2.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG - AUSSCHLUSS DES EINZELHANDELS

v

Vor dem Hintergrund der Ziele zur Einzelhandelsentwicklung stehen Einkaufsqualitat
und Versorgungssituation flir Endverbraucher im Mittelpunkt des Interesses. Deshalb ist
der ,,Business-to-Business“-Bereich, mangels relevanter Auswirkungen auf die Zentren-
und Versorgungsstruktur, von den Beschrankungen ausgenommen. Zu den Betrieben
und Tatigkeiten gehdren z. B. GroRhandelsunternehmen, Handel und
Halbfertigproduktion oder Umschlag von Kihlprodukten fiir GroRabnehmer. So ist
auch die Firma Andreas GmbH als Floristen-Grof3handel von den Einschrankungen
ausgenommen. Auch ausgenommen von den Beschrankungen sollen Handler sein, die
zwar von der Definition her Einzelhandler darstellen z. B. Autoverkaufer, jedoch kein
innenstadt-/zentrumsrelevantes Sortiment anbieten.
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Alle Betriebe mit dem Schwerpunkt ihrer Geschaftstatigkeit auf zentren- oder
innenstadtrelevanten Sortimenten sollen hingegen nicht mehr zulassig sein.

Standorte fiir solche Betriebe sind in ausreichendem Umfang in der Altstadt, der
Stadtmitte sowie am Nahversorgungsstandort Steinberg vorhanden. Die genannten
Standorte sind gemal Einzelhandelsgutachten der GMA (Gesellschaft fiir Markt und
Absatzforschung mbH) von September 2003 als Versorgungsschwerpunkte fiir die Stadt
Dietzenbach ausgewiesen.

Die einschrankenden Festsetzungen resultieren aus Erfahrungen in anderen
Gewerbegebieten der Stadt, bei denen sich viele an den Endverbraucher gerichtete
Verkaufsstellen angesiedelt haben. Die (brigen Bebauungsplane fir die
Gewerbegebiete wurden in der Vergangenheit bereits geandert, um den Einzelhandel
zu steuern. Der Bebauungsplan Nr. 28D/2 ist der letzte in der Uberarbeitung, der nun
auch an die Ergebnisse des GMA-Gutachtens angepasst wird.

In dem Gutachten der GMA heil’t es: ,Zur Sicherstellung einer stadtebaulich
kompakten, zentralitatsbildenden Struktur des neuen Stadtzentrums wird eine
Begrenzung des groRflachigen Einzelhandels auf einen Bereich vorgeschlagen, der sich
zwischen Offenbacher Stralte, Am Bieberbach/Werner-Hilpert-Stralte, der S-Bahnlinie
nordlich der VélizystraRe erstreckt“. Demnach soll sich gerade grof¥flachiger
Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich des neuen Stadtzentrums ansiedeln.

Weiter wird ausgefihrt: “Vor dem Hintergrund der beabsichtigen Starkung und
Weiterentwicklung der Versorgungszentren in der Dietzenbacher Altstadt und im neuen
Stadtzentrum wurde durch eine zusatzliche Ansiedlung von grofAflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb der beiden
Versorgungszentren die beabsichtigte Zentrenentwicklung wirtschaftlich unterlaufen.”
(S. 144f GMA Entwicklungskonzept 2003)

Die Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten in dezentraler Lage bedeutet eine
Schwachung der gesamten Versorgungsstruktur der Stadt Dietzenbach und der
zentralortlichen Funktion als Mittelzentrum. Die vorhandene disperse Siedlungs- und
Versorgungsstruktur, die Teilung der einzelnen Versorgungsbereiche in Altstadt, neues
Stadtzentrum und Nahversorgungszentrum Steinberg bedarf einer Konzentrierung.
Damit ist es dringend notwendig, an anderen Standorten eine Verfestigung von
Versorgungsstrukturen auszuschlief’en. So heiRt es auch in der weiteren Analyse des
Einzelhandelsgutachtens:  ,Zur  Sicherstellung einer nach stadtebaulichen
Ordnungskriterien ausgerichteten Einzelhandelsentwicklung, die insbesondere im
Bereich der Altstadt und im neuen Stadtzentrum als Teil eines stadtebaulichen
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Entwicklungskonzeptes angelegt ist, sind bauleitplanerische Initiativen der Stadt
Dietzenbach  erforderlich, um eine weitere Dezentralisierung in  der
Einzelhandelsstruktur zu verhindern. Hierzu sind die vorgenannten Gewerbegebiete
flachendeckend daraufhin zu Uberprifen, ob Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten durch eine Uberplanung ausgeschlossen werden
mussen.“ (S. 145 GMA Entwicklungskonzept 2003)

Fazit:

Die Uberprifung der Bauleitplanung im Stadtgebiet ergab, dass konkret in dem
Baugebiet 28D ein Einzelhandelsausschluss zur Wahrung der zentralen Funktion der
Stadt und zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche notig ist. Entgegen den
Empfehlungen des Gutachtens ist in diesem Bebauungsplan der Einzelhandel noch
nicht reglementiert. Folglich wird der zentrenrelevante Einzelhandel durch den
Bebauungsplan Nr. 28D/2 ausgeschlossen.

4.2.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG - REGELUNG ZU VERGNUGUNGSSTATTEN

Unter den stadtebaulichen Begriff ,Vergniigungsstatten® fallen im Wesentlichen sechs
Gruppen:

» Spiel- und Automatenhallen, Freizeit-Center

» Festhallen

» Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind

» Diskotheken, Tanzlokale

» Swinger-Clubs

» Multiplex-Kinos

Eine pauschale Zuordnung von Festhallen zu den Vergniigungsstatten ist in der
Rechtsprechung und der Kommentierung zu BauGB und BauNVO nicht eindeutig.
Wahrend der VG Karlsruhe, Urteil v. 11.08.2010, Az. 5 K 3274/09, befindet, dass eine
Festhalle (im vorliegenden Fall fiir tiirkische Hochzeitsveranstaltungen) aufgrund der
von ihr ausgehenden negativen stadtebaulichen Auswirkungen als kerngebietstypische
Vergniigungsstatte zu werten ist, wertet der Kommentar der BauNVO (Fickert/Fieseler)
diese Festhalle gerade nicht als kerngebietstypische Vergniigungsstatte, sondern
vielmehr als eine ,Anlage fir kulturelle und/oder soziale Zwecke“. GemalR
Rechtsprechung stellen jedoch Festhallen fiir groR angelegte (Familien)-Feiern
kerngebietstypische Vergnligungsstatten dar und sind nur in den dafiir vorgesehen
Baugebietskategorien zulassig.
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Auch  Wettbliros werden unter bestimmten Voraussetzungen zu den
Vergnlugungsstatten gezahlt. Hierbei muss jedoch die Abgrenzung zu einer reinen
Wettannahmestelle betrachtet werden.

Eine Wettannahmestelle wird nach der vorliegenden Rechtsprechung zu einer
Vergnligungsstatte, wenn die kommerzielle Unterhaltung der Kunden und
Besucherschaft im Vordergrund steht, die Moglichkeit besteht, die Wetten live mit zu
erleben und somit ein Angebot zum Verweilen existiert. So hat z.B. das VG Minden in
seinem Urteil vom 10.02.2006 ein Wettbiiro zur Vermittlung von Sportwetten mit festen
Gewinnquoten als Vergnligungsstatte eingestuft, da es ein ganzlich anderes Publikum
anziehe als eine Lotto- und Toto-Annahmestelle. So konnten die Besucher des
Wettbiros an zahlreichen Bildschirmen ihre Wetten abgeben bzw. ihre Gewinnquoten
abrufen.

In diesem Sinne werden im vorliegenden Bebauungsplan Wettblros von den blofien
Wettannahmestellen  differenziert  betrachtet. Die ersteren werden als
Vergnlgungsstatten gemald der vorherrschenden Rechtsprechung bewertet und mit
den bereits beschriebenen stadtebaulichen Begleiterscheinungen wie dem Ausldsen
eines Trading-down-Effekts betrachtet. Entsprechend wird die Ansiedlung von
Wettbiros, sofern sie als Vergnigungsstatte zu werten sind, im vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 28D/2 ausgeschlossen.

Erotikfachgeschafte und -fachmarkte (ohne Videokabinen) sind nicht als
Vergnligungsstatten zu werten. Sie sind dem Facheinzelhandel zuzuordnen. Ebenfalls
nicht zu den Vergnligungsstatten zahlen: Politische Kabaretts und Kleinkunstbiihnen
(Anlagen fir kulturelle Zwecke), reine Bowling- und Kegelbahnen bzw. Kartcenter
(Anlagen fir sportliche Zwecke) sowie herkdmmliche Kinos, die als sonstige
Gewerbebetriebe einzustufen sind. Bordelle und bordellartige Betriebe sind ebenfalls
nicht als Vergniigungsstatten zu werten, vielmehr als Gewerbebetriebe und sind
demnach nurin den entsprechenden Gebietskategorien nach BauNVO zulassig.

Ein Multiplex-Kino ist in der Regel als zusammenhangend geplanter und verwalteter
Kinokomplex mit mehreren unterschiedlich dimensionierten Kinosalen definiert.
Gastronomie sowie andere dienstleistungsbezogene Nutzungen erganzen das Angebot.
Multiplex-Kinos befinden sich im Regelfall in zentraler Innenstadtlage, an deren Rand
oder in der Peripherie von Grofistadten. Die stadtebauliche Konfliktlage ergibt sich in
erster Linie durch den Individualverkehr, der durch ein Multiplex-Kino regelmalig
ausgelost wird. Dies ergibt sich allein daraus, dass ein Multiplex-Kino aufgrund seiner
GrolRe auf einen weitraumigen Einzugsbereich ausgelegt ist und besonders in den
Abendstunden (auch nach 22:00 h) mit einem gréReren Zu- und Abfahrtsverkehr zu
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rechnen ist. Multiplex-Kinos sind als kerngebietstypische Vergniugungsstatten zu
werten, die nur in Kerngebieten und in Sondergebieten (nach & 11 Abs. 2 BauNVO)
zulassig sind.

Innerhalb  von  Gewerbegebieten  konnen  entsprechend BauNVO 1990
Vergnlgungsstatten ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Moglichkeit soll jedoch
flir den Geltungsbereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.28D/2
entsprechend den Empfehlungen des vorliegenden Vergnligungsstattenkonzepts nicht
per se zugelassen werden. Es soll eine Unterscheidung getroffen werden zwischen den
einzelnen Unterarten von Vergnugungsstatten, wie z.B. Spiel- und Automatenhallen
und Festhallen. Die Nutzungen Spiel- und Automatenhallen, Wettbduros, Freizeitcenter,
Swingerclubs und Multiplexkinos sollen ausgeschlossen und Festhallen, Diskotheken
und Tanzlokale ausnahmsweise zugelassen werden. Dieser Entscheidung liegen
nachfolgende Uberlegungen zugrunde:

Mit der auf ,klassische” Gewerbebetriebe ausgerichteten Nutzungsstruktur ist aktuell
von einem stabilen Bodenpreisgeflige auszugehen. Mit der Zulassigkeit von Spiel- und
Automatenhallen ist jedoch zu erwarten, dass bodenrechtliche Spannungen Uber
veranderte Renditeerwartungen an die Grundsticke, d.h. Ungleichgewichte im
Bodenpreisgeflige, entstehen konnen.

Gerade die Logistikbetriebe sind auf grof’e und glinstige Flachen angewiesen. Aber
auch fur kleinere Betriebe konnen steigende Grundstuckspreise dazu fihren, dass
langfristig eine Strukturveranderung zu Ungunsten der arbeitsplatzintensiven
Gewerbebetriebe einsetzt. Eine Zulassigkeit von Spiel- und Automatenhallen soll hier
zwingend ausgeschlossen werden.

Bezlglich der Zulassigkeit oder Nicht-Zulassigkeit fir Spiel- und Automatenhallen,
Wettbiros, Festhallen, Nachtlokale, Diskotheken, Swinger-Clubs, Sex-Shops, Bordelle
und Multiplexkinos wird im Vergnugungsstattenkonzept festgehalten:

Spiel- und Automatenhallen und Wettbliiros:

Aufgrund der hohen Bedeutung gewerblicher Potenzialflachen fur die Stadtentwicklung
wird eine relativ strenge Reglementierung Uber die Bauleitplanung, insbesondere fur
Spielhallen und Wettbiros, auch in den Gewerbegebieten empfohlen. Um die
Attraktivitat und Qualitat der Gewerbegebiete zu sichern, sind bodenrechtliche
Spannungen und stadtebauliche Qualitatsverluste zwingend zu vermeiden.
Vergnligungsstatten erzielen deutlich hohere Bodenrenditen als die ,klassischen®
Gewerbebetriebe und sind geeignet, diese zu verdrangen. In Gewerbegebieten sollen
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kerngebietstypische Spielhallen daher nur in den daflir explizit vorgesehenen
Bereichen in Dietzenbach-Sud ausnahmsweise zulassig sein, wenn keine negativen
Agglomerationseffekte durch die Haufung von Vergniigungsstatten zu erwarten sind. In
allen anderen Bereich sollen Vergnligungsstatten wie Spiel- und Automatenhallen und
auch Wettburos ausgeschlossen werden.

Festhallen:

Fur diese Betriebe kommen im Gewerbegebiet Dietzenbach-Nord ausschlief3lich die
gewerblich genutzten Bereiche entlang der Assar-Gabrielsson-StraRe und im Umfeld
der Gottlieb-Daimler-/WaldstralRe in Frage. Um zu verhindern, dass mehrere Festhallen
das Geflige gleichgearteter Nutzungen von Gewerbe- und Handwerksbetrieben hier
empfindlich storen und das gewerbliche Profil aus dem Gleichgewicht bringen, soll die
Zulassigkeit nur ausnahmsweise ermoglicht werden. Auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung muss dartiber hinaus - aufgrund der verkehrstechnischen Probleme im
Bereich der nordlichen WaldstraRe sowie eingestreuter Wohnnutzungen
(Immissionsschutz) - eine weitere Differenzierung und Konfliktkoordination erfolgen.

Nachtlokale:

Im Grundsatz ist nicht davon auszugehen, dass sich aufgrund der auf reine
Gewerbebetriebe ausgerichteten Nutzungsstruktur in Dietzenbach-Nord Nachtlokale
ansiedeln wurden. Der Standort liegt zu isoliert und aufgrund des Fehlens von
synergetischen Nutzungen wie Bordellen, Diskotheken oder Clubs sind keine relevanten
Standortfaktoren vorhanden. Weiterhin passt die Nutzungsart nicht in die vorhandene
Struktur. Eine Zulassigkeit ist zwingend auszuschlieRen.

Diskotheken :

Fur die rein gewerblich gepragten Bereiche im Umfeld der Assar-Gabrielsson-/Gottlieb-
Daimler-StralRe und Waldstraflte dagegen kann davon ausgegangen werden, dass durch
die Ansiedlung von Diskotheken das Nutzungsgeflige nicht grundsatzlich gestort wirde.
Um eine Steuerungsmoglichkeit in der Hand zu halten bzw. Agglomerationen zu
verhindern, soll ausschlief3lich die ausnahmsweise Zulassigkeit greifen.

Swinger-Clubs:

Aufgrund eines diskreten Erscheinungsbilds und der Ausrichtung auf ein bestimmtes
Zielpublikum sind die klassischen Standortfaktoren wie Erreichbarkeit oder Synergien
mit angrenzenden Nutzungen fiir Swinger-Clubs wenig relevant. Gleichwohl wiirde ein
Swinger- Club im gewerblichen Umfeld des Gewerbegebiets Dietzenbach- Nord wie ein
Fremdkorper wirken. Gewerblicher Trading-Down kann nicht ausgeschlossen werden.
Auch die ausnahmsweise Zulassigkeit von Swinger-Clubs ist auszuschlieRen.
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Sexshops:

Mit dem Bebauungsplan Nr. 28D/2 werden bereits Einzelhandelsbetriebe fir den
Endverbraucher grundsatzlich ausgeschlossen. Deshalb ist es im Hinblick auf das o.g.
Planungsziel nicht erforderlich, diese Sonderform des Einzelhandels ,Sex-Shop“
auszuschliefen.

Bordelle:

Bordelle zahlen nicht zu den Vergnugungsstatten, jedoch gehen auch von ihnen
gewisse Storungen aus. Die vorhandene Betriebsstruktur im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 28D/2 bendtigt grolde Flachen. Fir Bordelle gilt, dass sie durch die
anderweitige Nutzung hohere Bodenpreise erzielen konnen, insofern konnen
Bodenpreisspannungen nicht ausgeschlossen werden. Zudem wirde ein Bordell wie
ein Fremdkorper wirken, ahnlich wie ein Swinger-Club. Insofern miissen Bordelle fir
dieses spezielle Gebiet als unvertraglich eingestuft und daher ausgeschlossen werden.

Multiplexkinos :

Betreiber von Multiplex-Kinos suchen in der Regel gut integrierte und hoch
frequentierte Lagen moglichst im innerstadtischen Nutzungskontext (z. B. in
Bahnhofsnadhe). In Gewerbegebieten befinden sich diese Angebote eher selten und
wenn dann in Kombination mit anderen freizeitbezogenen Nutzungen wie Bowling-
Center, Gastronomie, Sportangeboten etc. in sehr umfangreicher Auspragung.
Nachdem die Multiplex-Kinos vergleichsweise grofe Flachenanforderungen haben,
einen hohen Stellplatznachweis erbringen mussen und weiterhin gerade in den
Nachtstunden hohe Immissionskonflikte bergen, stellt sich die Standortfrage weniger
aktiv nach den Standortfaktoren, sondern vielmehr passiv danach, welche Standorte
uberhaupt geeignet sein konnen.

Die Kreisstadt Dietzenbach sollte Investitionsentscheidungen flr ein Multiplex-Kino zur
Starkung des Standortes aktiv in Richtung der ,,Neuen Mitte“ lenken. Im Umkehrschluss
ist es entsprechend konsequent, Multiplex-Kinos in den Gewerbegebieten
auszuschlieffen. Multiplex-Kinos sind in der Regel singulare Ansiedlungen, zwei oder
mehrere Multiplex-Kinos kénnen in einer Stadt der GrofRenordnung Dietzenbachs nicht
wirtschaftlich existieren. Demnach entfaltet die Kreisstadt Dietzenbach mit dem
Nutzungsausschluss in Gewerbegebieten eine aktiv steuernde Wirkung in Richtung des
gewlnschten und stadtebaulich integrierten Standorts ,Neue Mitte“. Aus diesen
Grinden wird die Zulassigkeit von Multiplexkinos in dem Gewerbegebiet Nr. 28D/2
ausgeschlossen.
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Fazit:

Eine Zulassigkeit der Vergnugungsstatten, wie Spiel- und Automatenhallen, Wettbiiros,
Freizeitcenter, Swingerclubs und Multiplexkinos aber auch Bordelle sollen im
Gewerbegebiet Dietzenbach-Nord zwingend ausgeschlossen werden.

Festhallen, Diskotheken und Tanzlokale konnen aufgrund ihrer regelmallig nur am
Wochenende stattfindenden Aktivitaiten und dem erkennbar zuriickhaltenden
Erscheinungsbild in den rein gewerblich gepragten Bereichen im Umfeld der Assar-
Gabrielsson-/ Gottlieb-Daimler-StraRe und Waldstralle ausnahmsweise zugelassen
werden. Die Auswirkungen dieser Nutzungen kollidieren lediglich im Bereich der
Verkehrserschliefung. Da diese Nutzungen hauptsachlich an den Wochenenden
frequentiert werden, an denen im Gewerbegebiet weniger Verkehr auftritt als an den
Werktagen, kann davon ausgegangen werden, dass die Verkehrskonflikte liberschaubar
bleiben. Zudem werden Festhallen von PKW angefahren, die weniger Flache in
Anspruch nehmen, als der Schwerlastverkehr.

Eine Beeintrachtigung beziiglich der Verkehrsemissionen durch die Nutzungen der
Festhallen, Diskotheken und Tanzlokale konnte das Wohngebiet im Norden der Stadt
betreffen. Sollte der Verkehr zu Nachtstunden Uber die nordliche WaldstraRe abfliel3en,
ware hier die empfindliche Wohnnutzung im Dietzenbacher Norden gestort.

Bei der Bauantragsstellung ist daher gutachterlich nachzuweisen, dass durch den
Betrieb und die verkehrliche Erschliefung nicht die Wohnnutzung im Norden des
Stadtgebietes belastet, bzw. dass der Larmpegel von 40 dB(A) in der Zeit von 22.00 bis
6.00 Uhr eingehalten wird. Dies ist erforderlich, da die spezielle Unterart der
Vergnligungsstatten, wie Festhallen, Diskotheken und Tanzlokale gerade auch in den
nachtlichen Ruhestunden durch den abflieRenden Verkehr Larmemissionen
verursachen. Maldgebliche Immissionsorte sind die direkt an die WaldstralRe
angrenzenden Wohnbebauungen. Die Bewohner des Wohngebietes haben einen
Anspruch auf die Einhaltung der Larmwerte von 40 dB(A) in den nachtlichen
Ruhezeiten. Der Antragsteller einer ausnahmsweise zuldssigen Festhalle, Diskothek
oder eines Tanzlokals muss durch ein Gutachten nachweisen, dass der Verkehr in der
Zeit von 22.00 bis 6.00 nicht Gber die nordliche Waldstralie abflie3t oder die Anzahl der
abflieRenden Fahrzeuge den maximal zulassigen Larmpegel von 40 dB(A) gemall TA
Larm einhalt. Auch unabhangig von der Verkehrserschliefung darf der Betrieb einer
solchen Vergnligungsstatte nicht zu einer unzuldssigen Beeintrachtigung der
Wohnnutzung fihren. Daher wird bei Bauantragsstellung ein Gutachten erforderlich.
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4.2.3 ART DER BAULICHEN NUTZUNG - REGELUNG ZU WERBEANLAGEN

In diesem Gewerbegebiet sollen insbesondere aus stadtgestalterischen Grunden
speziell ausgestaltete Werbeanlagen ausgeschlossen werden. So sind mit
Werbeanlagen, die gut sichtbar im oberen Teil des Gebaudes angebracht sind,
stadtebauliche Negativwirkungen verbunden. Auch konnen Lichtwerbungen mit
blinkendem oder blitzartigem Licht zu Gefdhrdungen des Verkehrs oder zu
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes fiihren. Besonders auffallige
Werbeanlagen wirden aufgrund der Lage am Ortsrand, angrenzend zum
Landschaftsschutzgebiet und aufgrund der Nahe und der Sichtverbindung zur
BundesstralRe B 459 zu Beeintrachtigungen des Ortsbildes flihren.

Vor diesem Hintergrund werden daher die Qualitat und Quantitat von Werbeanlagen in
diesem Bebauungsplan reglementiert.

Einschrankung der Werbeanlagen in Bezug auf die Qualitat:

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der guten Einsehbarkeiten werden bestimmte
Werbeanlagen ausgeschlossen oder eingeschrankt.

Eigenstandige Werbepylone oder Werbeanlagen, an denen Reklamen von ortsfremden
Einrichtungen oder Betrieben angebracht sind, werden in ihrer Ausgestaltung und
maximalen Hohe festgelegt. So sind Werbepylone und Fahnenmasten nur bis zu einer
Hohe von 8 m zulassig.

Werbeanlagen, die an Gebaudeteilen wie dem Dach oder der Fassade angebracht
werden, diirfen eine Hohe von 15 m nicht Gberschreiten. Diese Festsetzung richtet sich
nach den Hohenbeschrankungen im Bebauungsplan Nr. 81, der analog die Hohe fur die
Gebaude und deren angebrachte Bauteile auf 15 m - bezogen auf die Strallenmitte der
an das jeweilige Grundstlick angrenzenden StralRe - beschrankt.

Werbeanlagen mit blinkendem, flackerndem oder blitzartigem Licht sowie mit
bewegter Lichtwerbung sind unzulassig.

Einschrankung der Werbeanalagen in Bezug auf die Quantitat:

Die Anzahl der Fahnenmasten als Werbetrager wird anhand der Lange der StralRenfront
begrenzt. Das StralRenbild soll nicht von flatternden Werbebannern und Fahnen
beherrscht werden. Aus diesem Grund ist vorgesehen, die Anzahl der Fahnenmasten auf
eine pro laufenden 10 m StraRenfrontlange zu begrenzen. Bei der Berechnung wird
jeweils abgerundet. So konnen also beispielsweise an einem Grundstiick, das mit
insgesamt 66 m Lange an die offentliche Stralle angrenzt, insgesamt sechs
Fahnenmasten auf dem Betriebsgrundstiick aufgestellt werden. Sollte das Grundstiick
von zwei oder mehr Seiten an eine o6ffentliche Strale angrenzen, gilt diese Regelung fur
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4.3.

alle Stralenfronten. Aulerdem darf je Grundstiick, bzw. Gewerbeeinheit ein
Werbepylon, z. B. auch flir Fremdwerbung, errichtet werden.

Die Anzahl der Werbepylone als Werbetrager wird auf einen pro Grundstiick bzw.
Gewerbeeinheit begrenzt. Bei dieser Beschrankung gilt die jeweils einschrankendere
Festsetzung. Es sollen pro ansassigem Gewerbebetrieb nur ein Pylon moglich sein,
wenn die Firma sich auf mehreren Grundstlicken befindet. Wenn mehrere Firmen sich
ein Gebaude auf einem Grundstiick teilen ist insgesamt auch nur ein Pylon fir dieses
Grundstuck zulassig.

Die HOhenbegrenzungen der Fahnenmasten und der Werbepylone beziehen sich auf ein
stadtweites Konzept. So gelten derartige Regelungen im Stadtgebiet am Masayaplatz
und am Einkaufszentrum Steinberg. Wahrend in den o.g. Bereichen allerdings aufgrund
der innerstadtischen Lage maximal 6 m hohe Werbeanlagen zulassig sind, soll im
Plangebiet, das gewerblich genutzt wird, mit der dort vorgenommenen
Hohenbegrenzung auf 8 m eine grofRere Planungsflexibilitat geschaffen werden.

In den entsprechenden Bebauungspldanen wurden diese HOhenbegrenzungen fiir
Werbetrager seit dem Jahr 2009 aufgenommen.

PLANUNGSUMSETZUNG

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 D ,Gewerbegebiet Steinberg slidéstlich der
Gottlieb Daimler-Straf’e zwischen Brunnenkette und Wald“ umfasst ausschlieBlich
spezielle Regelungen zur Art der baulichen Nutzung nach § 9 BauGB. Es werden die
folgenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen getroffen.

4.3.1 PLANUNGSUMSETZUNG ZUM AUSSCHLUSS DES EINZELHANDELS

Der Bebauungsplan Nr. 28D/2 trifft folgende Festsetzungen zum Thema Einzelhandel:

GemdR § 1 Abs. 5 BauNVO sind von der Zuldssigkeit nach § 8 Abs. 2, Nr. 1 BauNVO in
den Gewerbegebieten GE und GE* folgende Betriebsarten ausgenommen und damit
nicht zuldissig:

e Einzelhandelsbetriebe oder Verkaufsstellen, die sich ganz oder teilweise an den
Endverbraucher richten, und iiber ein innenstadt-/zentrumsrelevantes Sortiment
verfiigen.

Als Grundlage gilt die Liste der zentrenrelevanten Sortimente im
Einzelhandelserlass Hessen. Unter Punkt C. Hinweise wird ein Auszug dieser Liste
abgebildet.
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4.3.2 PLANUNGSUMSETZUNG ZU VERGNUGUNGSSTATTEN

Zur planerischen Sicherung der dargestellten Zielsetzungen werden in dem
Gewerbegebiet die bisher ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten
ausgeschlossen und sind somit unzuldssig. Festhallen, Diskotheken und Tanzlokale
sind weiterhin ausnahmsweise unter bestimmten Voraussetzungen zulassig. Bordelle
und bordellartige Betriebe werden aufgrund ihrer maoglichen negativen
stadtebaulichen Wirkungen flir dieses Gewerbegebiet ausgeschlossen. Der
Bebauungsplan Nr. 28D/2 trifft folgende Festsetzungen:

GemdR § 1 Abs. 5 BauNVO sind von der Zuldssigkeit nach § 8 Abs. 2, Nr. 1 BauNVO in
den Gewerbegebieten GE und GE* folgende Betriebsarten ausgenommen und damit
nicht zuldssig:

= Bordelle, bordellartige Betriebe

GemdR § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO werden innerhalb der Gewerbegebiete (GE und GE*)
die gemdR § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen

= Vergniigungsstdtten

nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind somit unzuldssig.

Ausgenommen von dieser Regelung sind die zu den Vergniigungsstdtten zdhlenden
Festhallen, Diskotheken und Tanzlokale. Diese sind ausnahmsweise zuldssig, wenn
der gutachterliche Nachweis erbracht wird, dass durch die Nutzung und die
verkehrliche ErschlieBung des Betriebs keine schddlichen Umwelteinwirkungen durch
Ldrm fiir die nordlich gelegenen Wohngebiete entstehen. Ein maximaler Schallpegel
von 40 dB(A) in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr am maR3geblichen Immissionsort
(Wohnbebauung) ist gemdRB TA Lédrm sicher einzuhalten.

Die Nutzung wird gemal} § 1 Abs. 5 BauNVO gegliedert und einzelne Nutzungen gemal
§ 1 Abs. 6 BauNVO nur als Ausnahme zugelassen.

4.3.3 PLANUNGSUMSETZUNG ZU WERBEANLAGEN

Zur Wahrung des optischen Gesamteindrucks und zum Schutz der Stadtgestaltung
werden in dem Gewerbegebiet die Werbeanlagen folgendermalien geregelt:

Festsetzungen gemdR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO

c&gﬂ Seite 21




BEBAUUNGSPLAN NR. 28D/2 BEGRUNDUNG

1. Werbeanlagen auBerhalb der Gebdude sind nur als zusammengefasste
Werbeanlagen zuldssig.

2.  Werbeanlagen auf Gebdudeteilen sind nur bis zu einer Hohe von 15 m - bezogen
auf die StraRenmitte der an das jeweilige Grundstiick angrenzenden Stral3e -
zuldssig.

3. Anlagen mit blinkender, flackernder oder blitzartiger Lichtwerbung sind
unzuldssig. Bewegliche Lichtwerbung in Form von Filmen ist unzuldissig.

4. Die Aufstellung von Fahnenmasten als Werbetrdger ist pro Grundstiick auf
maximal einen pro 10m laufender StraBenfrontlinge des entsprechenden
Grundstiicks begrenzt. Fahnenmasten sind nur zuldssig mit einer Hohe von
maximal 8 m - bezogen auf die StraBenmitte der an das jeweilige Grundstiick
angrenzenden Stral3e.

5. Je Grundstiick, bzw. je Gewerbeeinheit ist die Errichtung eines Pylonen als
Werbetrdger zuldssig. Werbepylonen sind zuldssig mit einer Hohe von maximal
8 m - bezogen auf die StraBenmitte der an das jeweilige Grundstiick
angrenzenden Stral3e.

5. BODENBELASTUNGEN

GemalR Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 11.11.2013 liegen
Hinweise auf das mogliche Vorhandensein von Kampfmitteln vor. Die nachfolgende
Graphik zeigt die bisherigen Kenntnisse tber ehemalige Flakstellung und deren Radius
der moglichen Belastung an. Die mogliche Belastung durch ehemalige Flakstellungen
liegt im Kreuzungsbereich der Dieselstralte mit der Robert-Bosch-Stralte. Demnach ist
zumindest der nordliche Teil des Plangebietes betroffen. Jedoch kdnnen nach Auskunft
des Regierungsprasidiums Darmstadt im gesamten Stadtgebiet Bombenfunde
auftreten. Deshalb wird im Bebauungsplan auf das Erfordernis einer systematischen
Uberprifung des Plangebietes, einer Sondierung auf Kampfmittel, vor Beginn der
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen hingewiesen.

Zur Dokumentation der Raumdaten ist das jeweils aktuelle Datenmodul des
Regierungsprasidiums Darmstadt zu verwenden. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, sind die Kampfmittelraumungsarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik
durchzufuhren.
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Dietzenbach, Standort der Flakstellung mit Radius der méglichen Belastung D-294-1-2013

FESSEN
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Gemal’ Schreiben vom Regierungsprasidium Darmstadt vom 04. Juli 2017 befindet sich
fir die Liegenschaft WaldstraRe 66-76 ein Eintrag in der Altflachendatei (ALTIS).
Aufgrund einer aufgegebenen Speditionsnutzung kann nicht ausgeschlossen werden,
dass sich hier Bodenverunreinigungen befinden. Bislang wurde diese Flache noch nicht
bewertet. Die Stadt Dietzenbach wird diese Flache von einem Fachgutachter beurteilen
lassen.

In der Zwischenzeit wird jedoch, ohne das Ergebnis dieser Untersuchung abzuwarten,
das Bebauungsplanverfahren fortgefiihrt. Die textlichen Festsetzungen werden
dementsprechend mit diesem Hinweis erganzt. Somit erhalt jeder Bauantragssteller
oder Kaufinteressent und auch der Eigentiimer die nétige Information und kann
entscheiden, ob er gegebenenfalls die Untersuchungsergebnisse abwarten mochte.
Damit ist der gesetzlichen Verpflichtung zur Hinweispflicht Genlige getan und das
Bauleitplanverfahren wird nicht verzégert.

AUSWIRKUNGEN AUF NATUR UND UMWELT

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach  Anlage 1 zum  Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht
vorbereitet oder begriindet. Es bestehen Uberdies keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter. Aus Inhalt und
Zielen des Bebauungsplans Nr. 28D/2 ergibt sich, dass durch die Planung keine
erheblichen Umweltauswirkungen entstehen werden. Vor diesem Hintergrund sind
nach § 13 Abs. 3 BauGB eine Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und ein
Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erforderlich. Auch von einem Monitoring nach
§ 4c BauGB wird damit abgesehen. Gleichzeitig kann auf eine Erarbeitung einer
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden. Mit den planungsrechtlichen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden keine Voraussetzungen
geschaffen, die zu zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft fuhren.

In Vorbereitung der Anderung des Bebauungsplanes wurde am 29.07.2009 eine
Ortsbesichtigung mit der Unteren Naturschutzbehoérde (UNB) und einem durch die
Stadt beauftragten Landschaftsplaner durchgefihrt. Im Ergebnis wurde durch die UNB
bestatigt, dass eine artenschutzrechtliche Prifung und ein Umweltbericht nicht
notwendig sind und auf eine naturschutzrechtliche Prufung verzichtet werden kann. Da
der bisher gliltige Bebauungsplan 28D in seinem Geltungsbereich nicht erweitert wird,
gelten die Eingriffe als bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig und sind
somit nicht auszugleichen. Damit besteht fur die Erarbeitung einer Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz kein Erfordernis, da ausschlief3lich Regelungen zur Art der baulichen
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Nutzung i. S. d. §1Abs. 5 und 6 BauNVO getroffen werden, die gegenlber der
derzeitigen Rechtssituation keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
ermoglichen.

ABWAGUNG DER BELANGE /| VERFAHRENSWAHL

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gemaR § 1 Abs. 7 BauGB gerecht abzuwagen. Die
abschlieRende Abwagung bleibt der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Dietzenbach vorbehalten.

Der Bebauungsplan Nr. 28 D/2 ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches
den Bebauungsplan Nr. 28 D nur hinsichtlich der neu getroffenen Festsetzungen; alle
ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 28 D sowie die ihnen zugrunde
liegenden Rechtsgrundlagen gelten weiterhin fort. Das bedeutet auch, dass fir
zukunftige Bauvorhaben, z.B. fiir die Berechnung der Ausnutzungskennziffer die bisher
gultige BauNVO von 1977 herangezogen wird.

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. den entsprechenden Bestimmungen des
§ 1 BauNVO wird ein ,einfacher Bebauungsplan® gemal® § 30 Abs. 3 BauGB im
vereinfachten Verfahren i.S.d. § 13 BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen fir die
Durchflihrung nach § 13 BauGB sind erfiillt, da durch die Anderung des Bebauungsplans
Nr. 28D die Grundzlige der Planung nicht beruhrt werden.

Daher wird das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgeflhrt.

Nach den gesetzlichen Vorgaben gemal® § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann ferner von einer
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der Burger nach § 3 Abs. 1 BauGB und von
der Anhorung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal’ § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Aus der Zusammenschau der genannten Vorschriften ergibt sich, dass auch die

zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB im Rahmen des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 BauGB nicht erforderlich ist.
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7.

VERFAHRENSABLAUF

06.07.2009

25.08.2009

12.05.2017

30.05. -30.06.2017

19.05.-01.07.2017

29.09.2017

Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Beschluss zur Offenlage

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
Beteiligung der Behorden gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
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