Stadt Dietzenbach
Begriindung zum Bebauungsplan 35 a
'Nordlich des Stiergrabens zwischen Wald und Offenbacher StraBe'

1. Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat am 18.5.1939
gemdB § 2 Abs. 1 BBauG - Bundesbaugesetz - die Aufstellung eines Bebauungs-
planes fiir das Gebiet 'Nordlich des Stiergrabens zwischen Wald und Offen-
nacher StraBe' beschlossen. Damit soll ein weiterer Teilabschnitt des gemdB
Rechtsverordnung formlich festgelegten Entwicklungsbereiches erschiossen
und einer Bebauung zugefihrt werden.

Bei dem Plan handelt es sich um eine Anderung und Arrondierung des vorhan-
denen, rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 35 'Auf dem Steinberg'. Im wesent-
lichen werden durch diese Knderung bisherige Fldchen fiir den Gemeinbedarf
einer anderen Nutzung zugefiihrt (Altenwohnungen, Altenclub, Kraftfahrzeug-
zulassungsstelle des Kreises Offenbach) bzw. an einen anderen Standort ver-
lagert (Kindertagesstdtte). Im Nordwesten greift der Geltungsbereich des
neuen Plans 35 a geringfiigig in Wohngebiete des vorhandenen Plans 35 ein.
Damit kann einer notwendigen Verinderung der Verkehrsfldchen in diesem Be-
reich (Lage einer Fernheizleitung) Rechnung getragen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans befinden sich mit dem rechtswirksamen
Flichennutzungsplan '72 in Einklang und beriicksichtigen die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplianung.

Der Flichennutzungsplan sieht fiir das Planungsgebiet - Gesamtfldche 12,5 ha -
Wohnbauflichen vor. Fast 4o % des Baugebietes werden aber durch Fldchen fir
den Gemeinbedarf (Gesamtschule Steinberg, geplante Sonderschule, geplanter
Kindergarten) beansprucht. Hinsichtlich der Art und Struktur der Bebauung
sind aufgrund des vorliegenden stadtebaulichen Strukturplans Zielvorstellun-
gen vorgegeben. Im iibrigen wird eine mdgliche Bebauung im Gebiet auch durch
die Lage zur Offenbacher StraBe (L 3oo0l) vorbestimmt, wodurch gemaB DIN

18 005 eine Abschirmung gegen den StraBenldarm erforderlich wird. Zugleich

ist dadurch in Teilbereichen eine Beschrinkung der GeschoBzahlen bedingt.

' Das Planungsgebiet steht in engem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang

mit dem im Norden angrenzenden Bereich des Planungsgebiets 35, der bereits
erschlossen ist und z.Zt. abschnittsweise bebaut wird. Entsprechend der Lage
im Stadtgebiet ist der Gesamtbereich als Wohngebiet geringerer Besiedlungs-
dichte einzustufen. Wie bereits fir das Baugebiet 35 ist deshalb auch fir

das Baugebiet 35 a - bis auf eine Ausnahme - eine Bebauung ausschlieBlich

mit 1- und 2-geschossigen Familienheimen vorgesehen. Geplant sind etwa zu
gleichen Teilen Reihenhduser und freistehende Hauser bzw. Kettenhduser., Die
typischen GrundstiicksgréBen liegen bei ca. 240 qm (Reihenhduser) bzw. 540 qgm
{Kettenhiuser). Einige Grundstiicke sind so grof, daB ejne Bebauung mit 2-Fami-
lienhdusern gewihrleistet ist. Im Norden des Planungsgebietes bietet sich die
Miglichkeit, ein griBeres Gebdude, das die zur Versorgung des Gebiets wiin-
schenswerten Laden enthalten kann, zu errichten. Dort sind auch GeschoBwohnun-
gen moglich. :




Gemeinsam mit dem Baugebiet 35 ist das Planungsgebiet iiber die Kreuzung Am
Steinberg / LimesstraBe an die Offenbacher Strafe angebunden. Das Planungs-
gebiet selbst ist durch eine zentrale HaupterschlieBungsstraBe mit Anschiuf
an die StraBe Am Steinberg erschiossen, die entsprechend der Vorgabe des
Strukturplans in die siidlich anschlieBenden kiinftigen Wohngebiete weiterge-
fiilhrt werden kann. Die SekundirerschlieBung wird im Osten durch eine StraBen-
schleife, im Westen durch eine StichstraBe libernommen, - daneben gibt es be-
fahrbare Wohnwege.

Die StichstraBe - gleichzeitig Zufahrtmoglichkeit fir die Schulbusse - ist

bis an den Eingangsbereich der Gesamtschule herangefiihrt. Im Bereich des Wen-
deplatzes sind neben einer Wartespur fiir die Schulbusse ca. 3o tffentliche
Parkplitze angeordnet, die Besuchern der Sportanlagen und Turnhalle zur Verfu-
gung stehen. Die notwendigen Stellpldatze fiir den Schulbetrieb selbst sind auf
dem Schulgelande anzulegen.

Bedeutend im Planungsgebiet sind daneben zwei FuBwegverbindungen, die als Schul-
wege fungieren und zum einen zur Kreuzung LimesstraBe/Offenbacher StraBe, zum
anderen zur geplanten FuPgdngerunterfithrung zur BarbarossastraPe fihren. Es
bietet sich an, die nirdiiche dieser FuBwegverbindungen durch Erweiterung zu
Platzbereichen groBziigiger auszubauen. Ergdnzend zur StraBenerschliefung ist
auBerdem die Anlage eines unabhingigen FuBwegnetzes geplant, das vor allem fur
die ErschlieBung der Gartenbereiche und fiir den inneren Zusammenhang des Wohn-
gebietes {nachbarschaftliche Kontakte) vorteilhaft ist.

Entlang der Offenbacher Strape ist ein Ldarmschutzwall geplant, der aufgrund
der dafiir ausgewiesenen Fldche iiber das MindestmaB hinaus modelliert und be-
pflanzt werden soll.

Entsprechend der rdumlich-strukturellen Zielvorstellung des staddtebaulichen
Rahmenplanes wird die HaupterschlieBungsstraBe von einer straffen, raumpragen-
den Bebauung - 2-geschossige Reihenhduser ~ begleitet, wihrend die ‘hinteren’
Baufldchen eine aufgelockerte Bebauung aufnehmen. Diese kniipft im Osten an
die Struktur des angrenzenden Bebauungsplanes 35 an.

Der Kindergarten am Endpunkt der HaupterschiieBungsstraBe ist dem Schulgelédnde
zugeordnet.

Bei den freistehenden Einzelhdusern und l-geschossigen Kettenhdusern sind die
notwendigen Stellpldtze lberwiegend als Einzelgaragen auf den Baugrundstiicken

selbst ausgewiesen. Fiir die Reihenhausbebauung hingegen sind Gemeinschaftsga-
ragenanlagen vorgesehen. Entlang der HaupterschlieBungsstraBe, an den Endpunk-
ten der Wohnwege, sowie bei der 3-geschossigen Bebauung sind zusdtziich offent-
liche Parkplitze fiir Besucher und Kurzparker ausgewiesen. Insgesamt wird ein
Verhiltnis Stellplatze/Garagen zu Wohneinheiten von liber 2 : 1 erreicht.

Zur Gestaltung der StraRen- und Wegerdume jst eine raumbildende Anpfianzung von
Biumen und Striuchern vorgesehen. Dabei ist im wesentlichen fiir die Haupter-
schliefungsstraBe eine alleenartige Wirkung mit Betonung der Kreuzungsbereiche
angestrebt, in den iibrigen WohnstraBen hingegen . analog zur Bebatiung - eine
individuelle und groBziigige, durch offene Vorgartenflichen gepragte Begrinung.
Durch die entsprechenden Festsetzungen soll auf eine nachbarschaftiiche Ab-
stimmung der Freifldchengestaltung hingewirkt werden.
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Flichenspiegel / Planungsstatistik

GriBe des Planungsgebietes
Wohnbauland

Flichen fiir den Gemeinbedaff
- Schulen
- Kindergarten

~ Yerkehrsflache und Griinfldache

Lirmschutzwall

Vorgeschlagene Reihenhausgrundstiicke
Vorgeschlagene Kettenhaus-/Einzelgrundstiicke

Uffentliche Parkplatze

Kosten

12,5 ha
5,1 ha

4,7 ha
0,3 ha

1,9 ha
0,5 ha

= loo %
= 41 %

= 38 %
= 2%

= 15 %
- 49

41
49

ca. loo

Die Kosten fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes, die der Stadt
nach liberschligiger Ermittlung voraussichtlich entstehen werden, be-

tragen voraussichtlich fiir

- Entwdsserung
- Wasserversorgung
- Strafenbau

- LdrmschutzmaBnahmen (einschl. Anpflanzungen)

- Beleuchtung
- Planung
- Umlegung

690.000,00 DM
400.000,00 OM
1.900.000,00 DM
260.000,00 DM
150.000,00 DM
50.000,00 DM
125.000,00 DM

3.575.000,00 DM

Mit der Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem Haushalt

kann gerechnet werden.

Dietzenbach, im Januar 1980
Stadtplanungs- und Hochbaunamt




Stadt Dietzenbach - Bebauungsplan 35a - Anderung gem. § 13 BBauG in

Bereichen an der Arminiusstrafle und der StraBe 'Am Steinberg'

Begriindung

Die Anderung betrifft die Bereiche des Bebauungsplans 3ba, fiir die nach
der bisherigen Planung Reihenhduser vorgesehen waren. Notwendig geworden
ist die Anderung, da die fiir diese Bereiche zur Realisierung anstehenden
Projekte von 4 Bautrdger-Bauherren-Gruppen bei aller Unterschiedlichkeit
im Detail aufgrund der gemeinsam verfolgfen Zielsetzung:

- besonders kostengiinstig und

—~ unter Mithilfe der Bauherren

zu bauen, nicht in die bei der urspriinglichen Planung zugrundegelegte
traditionelle Reihenhausstruktur passen. Zum Teil liegt das auch daran,
daf es sich um Baustypen handelt, die ganz unabhﬁngig von den Fesisetzun-
gen dieses Bebauungsplans entstanden sind - wesentlicher ist aber, daB
diese Projektey um den angestrebten Zielen entsprechen zu ktnnen, zu neu-
en Bauformen kommen missen, bei denen z.B.

— mit Nebenbauteilen gearbeitet

- auf den Keller verzichtet

- von herktmmlicher Unterbringung der Kfz abgewichen

wird usw.

Wichtig ist andererseits, daB die Abweichungen vom Bebauungsplan vorwie-
gend die zum offentlichen StraBenraum {ArminiusstraBe, StraBe 'Am Stein-
berg') gelegene Seite der Grundstiicke betreffen und so insgesamt fur die

Nachbarschaft eher eine 'Entlastung’ bedeuten.

Aus stidtebaulicher Sicht werden die straBenseitig vorgesehenen Veridnde-
rungen (Vo;bauten, car-ports, Pergolen) insofern positiv gewertet, als
das zu einem maBstabsgerechten, einer Wohnumgebung entsprechenden Erschei-

nungsbild der StraBenrdume beitragen kann.

Positiv gesehen wird auch, daB durch die den Konzepten wesentliche Ein-

beziehung von Nebenbauteilen usw. etwas gesteuert wird, was sich sonst im
Laufe der Zeit 'naturwiichsig', unkontrolliert entwickelt und zu problema-

tischen Verbauvungen der Grundsticke fihren kann.




Die neuen Festsetzungen sind relativ eng auf die vorliegenden Gebdude-

planungen zugeschnitten. Anderungen gegeniiber dem rechtskréftigen Be-

bauungsplan betreffen vor allem .

— die Verschiebung der iiberbaubaren Fldchen Ustlich der Arminiusstrafe
nach Westen, zur StraBe hin also,

-~ geringfligige Verdnderungen der uberbaubaren Fldchen in anderen Berei-
chen, chne daB dabei ihre GroBe insgesamt wesentlich verZndert wird,

- in Teilbereichen das Einrdumen der Moglichkeit, im Vorgartenbereich
Nebengebiude und car-ports zu errichten,

— in zwei Teilbereichen die Anhebung der Sockelhtthe um 6o cm, weil eine
groBere Scockelhdhe wesentlicher Bestandteil des dortigen Bebauungskon-
zepts ist,

- die Zuldssigkeit von PDachneigungen zwischen 22 und 4o Grad gegeniiber

30 - 40 Grad im bislang giltigen Plan. L8

Besondere Uberlegungen galten Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften, welche eine iUberdurchschnittliche und dem Pilotcharakter
der Projekte angemessene Qualitdt zum Sffentlichen StraBenraum sichern
sollen. Angestrebt wird eine mitiglichst einheitliche, ruhige und zuriick-
haltende Gestaltung der zum Straflenraum orientierten Bereiche. Der Ein-
druck 'individuellen Wildwuchses' soll vermieden werden. Insofern wird in
der Bebauungsplaninderung auch bei straBenseitigen Einfriedigungen dann
eine Ausnahme gemacht, wenn sich gréBere Nachbarschaftsgruppen auf eine
einheitliche Lusung verstﬁndigen, welche dazu geeignet ist, die im Vor-
gartenbereich gestatteten Baulichkeiten 'zusammenzuziehen' und zur Beru-

higung des StraBenbildes beizutragen.

Da inzwischen ein detaillierter Gestaltungsplan fiir die &ffentlichen
Wege und Freiflichen im Baugebiet 35a vorliegt, wurde darauf verzichtet,
fiir diese &ffentlichen Flidchen im Anderungsplan weitere Differenzierun-

gen vorzunehmen.

Dietzenbach, den 11.7.1983




