BEGRUNDUNG zum Bebauungsplanentwurf Nr.35b
" Am Steinberg, zwischen Siedlerstrafie und
Offenbacher-StraBe (L-3001) "

1. Ziele und Zwecke der Planung allgemein

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzembach hat
am 5.5.1981 die Aufstellung des oben genannten Bebauungsplanes
beschlossen. '

Beim Bebauungsplan 35b handelt es sich um die Anderung eines
Bereichs des rechtswirksamen Bebauungsplanes "Auf dem Steinberg".
Mit dieser Anderung wird einer Verlagerung der Nutzungsan-
forderungen im Jetzigen Plangebiet und in den benachbarten
Bereichen Rechnung getragen (Bebauungsplan Nr.35a).

Die Festsetzungen des Planes befinden sich im Einklang

mit dem rechtswirksamen Flichennutzungsplan 1977 und beriick-
sichtigen die Ziele der Raumordnung und Landesplanung. '

(Auf die Belange der Landschaftsplanung wird unter 2.gesondert
eingegangen).

Das Planungsgebiet wird im Osten durch die Offenbacher~Str.
(L-3001) begrenzt. GemdB der Forderung der StrafBenbauver-
waltung wurde ein Gutachten iliber diese Strafie eingeholt.
Danach ist die Offenbacher-Strafie mit Je einer Richtungs-
fahrbahn = zweispurig ausgewiesen.

Entsprechend dem Charakter der im Sliden anschlieBlenden
Baugebiete ist auch im Plangebiet 35b eine parallel zur
Offenbacher-Strafe verlaufende ErschlieBungsstraBe mit zahl-
reichen Parkpldtzen vorgesehen. Entlang der verlidngerten
LimesstraBe sind grofziigige FuBwegbereiche angeordnet - das
entspricht der Bedeutung der dortigen FuBlgingerverbindungen
und dient der Aufwertung der Wohnsituation. Anzustreben ist
hier die Gestaltung von Spiel- und Ruhezonen.




Ein Teilgebiet des Bebauungsplanes im Norden ist bereits
bebaut. Die Planfestéetzungen laufen darauf hinaus, die
heutige Nutzung dort - auch den gastronomischen Betrieb in
Zusammenhang mit einem Verein an der SiedlerstraBe -~ zu
sichern.,

Flir die unbebauten Gebiete sieht der Plan die Ausweisung
von Flachen fiir

- eine Altenwohnanlage

- ein Gemeindezentrum der katholischen Kirche

- allgemeine Wohngebiete

vor.

Soweit es sich um WA-Gebiete handelt, ist fiir die Randzonen
des Planungsgebietes eine geschlossene Bebauung mit 2-3 Voll-
geschossen geplant. Das hat den Sinn, die inneren Bereiche
des Planungsgebietes gegen stdrende Einfliisse - insbesondere
gegen Li&rm von der Offenbacher-Strafle - abzuschirmen. Die
Zone an der Offenbacher-StraBe ist pridestiniert fiir den Bau
von Bliros usw., und optimal wire es, wenn an der verlidngerten
Limesstrafle Einkaufsmbglichkeiten fiir den tidglichen Bedarf
entstehen wilrden. Soweit in der Randzone an der Offenbacher-
Strale Wohnungen entstehen, ist dafiir zu sorgen, daB die Lirm-
einwirkung durch ‘
- bautechnische MaBnahmen (z.B.Schallschutzfenster) und
- eine entsprechende Grundrifligestaltung, welche die weniger
ldarmempfindlichen Bereiche (Bider, Kiichen, Eingangszonen)
zur Strafle und die ruhebedlirftigen Wohnbereiche zur
strallenabgewandten Seite orientiert minimiert wird.

Etwa 1/3 des Planungsgebietes ist fiir die Bebauung mit

Ein- bzw.Zweifamilienhiusern gedacht. Die typische Grundstiicks-
groBe liegt unter 350 gm. Diese Bebauung beansprucht den ruhigen
inneren Bereich des Planungsgebietes. Die Festsetzungen des
Plans socllen den Bauherrn die Moglichkeit bieten, individuelle
Winsche durch Anbauten an einen zweigeschossigen Hauskern zu
realisieren. Das so0ll im Ergebnis zu einem lebendigen, differen-
zierten Erscheinungsbild des Quartiers fiihren.
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Fir die ErschlieBung des Baugebietes im Innern sind aus-
schlieBlich befahrbare Wohnwege vorgesehen. Textliche Fest-
Setzungen haben das Ziel, dafl diese Wohnwege im Zusammenhang
mit offenen Vorgirten und ebenfalls nicht einzufriedigenden
Grundstilickszufahrten (im gleichen Material wie die Wohnwege)
dem Quartier eine besondere Qualitit geben.

Die Grofle der Altenwohnanlage ist mit ca.1oo Wohneinheiten
angenommen. Als Standort ist der westliche Eckbereich des
Planungsgebietes ausgewiesen. Hier ergibt sich zum einen ein
glinstiger Grundstiickszuschnitt, zum anderen kommt die Standort-
qualitit der Nutzung entgegen: relativ ruhige, aber nicht
"abgehingte" Lage, guter Zusammenhang zum Fufiwegenetz und zu
einem als Sitz~ und Spielzone zu gestaltenden Platzbereich
an der verldngerten Limesstrale.

Nicht leicht gemacht hat es sich die Planung mit der Aus-
welsung des Standortes fiir das katholische Gemelindezentrum.
Der vorgeschlagene Standort im Slidosten des Planungsgebietes
nahe dem Kreuzungsbereich Limesstr./Offenbacher-Str. entsprach
zundchst nicht dem "Wunschstandort" der Kirche an der Siedler-
StraBe, er wurde aber aufgrund gefilhrter Gespriche mit dem
Bischoflichen Ordinariat Mainz und dem Kath.Pfarramt St.Martin
Dietzenbach nunmehr akzeptiert, jedoch soll die bendtigte
Fl&che fiir die kirchliche Einrichtung auf ca. 2.000 m
begrenzt werden. Der ausgewiesene Standort wird aus mehreren
Grinden fiir sinnvoll gehalten:

- die Lage des Gemeindezentrums im Wegeneiz erscheint
optimal - nimlich hinsichtlich des Zusammenhangs zu den
Neubaugebieten (Bebauungsplanbereiche 35a und 35b sowie
das bereits bebaute Gebiet um den Steinberg) und den von
dort bestehenden Beziehungen zum Gebiet 8stlich der
Offenbacher-StraBe, insbesondere zum Einkaufzentrum. Da
mit einem : geplanten kreuzungsfreien Uberweg iiber die
Offenbacher~-StraBe vorerst nicht gerechnet werden kann,
bleibt die Kreuzung LimesstraBe/Offenbacher-Strafie auch auf
absehbare Zeit Schnittpunkt der FuBwegebeziehungen.
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~ Der Standort bietet den Vorzug der guten Erreichbarkeit
mit dem Kfz., die Mtglichkeit geniligend Parkplitze anbieten
zu konnen (wobei sich als Ausweichparkplatz der an Sonntagen
und abends nicht bendtigte Parkplatz beim Einkaufszentrum
anbietet) und den Vorteil, daB Stérungen der Wohnbebauung
durch die mit dem Kfz anfahrenden Gemeindemitglieder, insbe-
sondere was die Parkvorginge angeht, gering gehalten werden.

- Der Standort beinhaltet zugleich eine gute "Darstellungs-
moglichkeit!" fiir die Kirche. Die Planung bietet der Kirche
hier einen Standort an, der bei einer ungesteuerten Ent-
wicklung mit einiger Wahrscheinlichkeit durch einen Super-
markt oder eine Tankstelle okkupiert wiirde - was natiirlich
mit den Standortgualitidten zusammenh&ngt. Ziel einer ver-
antwortungsbewu3ten und an anderen Wertvorstellungen
orientierten Stadtplanung'ﬁuﬂ es sein, nach Méglichkeit
auch andere wichtige Funktionen eines Gemeinwesens zu
beglnstigen.

- Natlirlich ist ein weiterer Grund fiir den vorgeschlagenen
Standort des Gemeindezentrums die Tatsache, daB das Zentrum
als weniger "lirmempfindlich" angesehen wird als z.B. die
dahinterliegende Einfamilienhausbebauung.

Mit der Jetzigen ilberarbeiteten Planung wird durch ein
Abriicken des Zentrums vom Kreuzungsbereich und die Méglich-
keit, den davor liegenden breiten FuBgingerbereich durch
Bepflanzung und ggf. durch eine leichte Modellierung zur
Schutzzone zu gestalten, dem Lirmargument Rechnung getragen.
Im Hinblick auf Moglichkeiten der Grundrifgestaltung und
heutige bautechnische Erkenntnisse scllte das Thema Lirm
mit dieser Planung und unter Beriicksichtigung der oben
vorgetragenen Argumente sekundir sein.
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2. Zur Landschaftsplanung und zum Griinkonzept

Der Bebauungsplan beansprucht Fléchen, die bei allen
vorangegangenen Planungen (Landesplanung und Raumordnung,
Flachennutzungsplanung 1977 und Flichennutzungsplanent-

wurf des Umlandverbandes 1981) zur Besiedlung freigegeben
wurden. Die agrarstrukturelle Vorplanung der 7o-er Jahre hat
die Ausweisung aus landschaftspflegerischen Aspekten unter-
mauert, indem sie bei ihrer Untersuchung zu der Feststellung
kam, daB der Landwirtschaft 8ls primire Nutzung keine
Bedeutung zukommt - schlechte Bodenverhiltnisse (Mainsande
mit diinner LoB8lehmiiberdeckung, mit undurchldssigem Rot-
liegendem als geologischer Formation), niedrigen Acker- und
Grinlandzahlen, geringen Niederschligen im Jahresmittel (650 mm)
bel einzelnen starken Regenfidllen, die Uberschwemmungen und
Erosionen verursachen, Es handelt sich hier um teils noch
genutzte Ackerfldchen, teils um Sozialbrache auf sauren Bdden,
teils um Obstwiesen mit {iberaltertem Baumbestand.

Von der Inklination her ist die Lage des Baugebietes glinstig,
eine leichte Hanglage nach Slidosten - so daB bei der vorge-
sehenen niedrigen Bebauung Belichtung, Besonnung und Frischluft-
zufuhr bei vorherrschenden West-Ost-Winden,trotz der L 3co1 -
gewdhrleistet sein dlirften.

Schiitzenwerte Teile von Natur und Landschaft im Sinne des
HENatG § 12 - 15 wurden nicht festgestellt, der Landschafts-
rahmenplan der RPU sowie der im Flichennutzungsplanvorentwurf
des mlandverbandes integrierte Landschaftsplan enthilt keine
Ausweisungen; die Biotopkartierung des Hessischen Ministers

fir Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten ist
zwar abgeschlossen, wird jedoch noch nicht freigegeben .

Nach der "Roten Liste" der bestandsgefihrdeten Farn- und
Blitenpflanzen Hessens, herausgegeben von der Landesanstalt
fir Umwelt, sind keine Pflanzen zu verzeichnen. Einige wenige
Heckenstreifen werden nach Mdglichkeit erhalten, sofern sie
in die Innenh&fe der Flichen fiir den Gemeinbedarf fallen.
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Das Griinkonzept sieht nach §§ 9.(1)25 und 39.b(8) Pflanz-
bindungen und Pflanzgebote vor. Es legt den Anteil der Griin-
flachen an den nicht iiberbauten Flichen fest und zwar - der
Nutzung der Bebauung entsprechend - mit 75% relativ hoch.
Ferner gliedert es die StrafBenrdume durch Vorgaben fiir die
Vorgdrtenfléchen (keine Einfriedigung, durchgehende Griinflichen)
und Zufahrten. Weiterhin wird empfohlen, die Verkehrsflichen
zumindest fiir den ruhenden Verkehr in umweltfreundlichem Belag
herzustellen, um nicht noch mehr Flichen zu versiegeln und
Wasserhaushalt und Mikroklima zu verschlechtern.

Festsetzungen iber die Moglichkeiten der privaten Regenriick-
haltung sind nicht Inhalt eines Bebauungsplanes nach § 9 BBauG.
Solche Vorschriften kdnnten evtl. in die Satzung liber die
tffentliche Ortsentwisserung der Grundstiicke aufgenommen werden,
sie bediirfen Jedoch der Genehmigung der Wasserbehbdrde.

Die 6ffentlichen Verkehrsflichen am Altenwohnheim sollten

als FuBwege mit Griinanteil konzipiert werden, die verlingerte
LimesstraBe ist als fuBliufige Verbindung vom Industriegebiet
zum Erholungswald im Norden der Stadt zu sehen und zu gestalten.

Fldchenspiegel / Planungsstatistik

GroBe des Planungsgebietes 5,2 ha = 100 %
Allgemeine Wohngebiete 2,8 ha = 52 %
Fldchen fiir den Gemeinbedarf

- kath.Gemeindezentrum 0,2 ha = 4 %
- Altenwohnanlage 0,9 ha = 17 %
Verkehrsfliéchen 1,3 ha = 25 %




Die allgemeinen Wohngebiete teilen sich, bezogen
auf das gesamte Planungsgebiet auf in:

- Fldchen filir GeschoBwohnungen 0,7 ha = 13 %
- Fléchen filir Familienheime 1,7 ha = 33 %
- bebaute Flichen an der Siedlerstrale 0,4 ha = 8 %

Die Verkehrsfldchen teilen sich, bezogen auf
das gesamte Planungsgebiet, auf in:
- Fahrbahn verlidngerte LimesstraBe 0,3 ha = 6 %

- Verkehrsflidchen (einschl.Parkplitzen,
FuBwegen und Grinstreifen) entlang
Offenbacher-Str., Siedlerstr. und

verliéngerter Limesstr. ca 0,8 ha = 15 %
- Mischverkehrsflichen innerhalb des
Baugebiets ca. 0,2 ha = 4 %

Kosten

Die Kosten fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes, die der
Stadt nach ilberschlidgiger Ermittlung auf der Basis heutiger
Preise voraussichtlich entstehen werden, betragen ca. filir

- Neubau von Verkehrsfldchen (StraBen, Parkplidtze,

FuBlgangerbereiche, einschl.der damit im
Zusammenhang anzulegenden Griinanlagen)

ca.13.000 gm x DM 1oo0,-- = DM 1.300.000,--
- Beleuchtung ca. 9%0 gqm x DM 1o0,-- = DM 95.000,~--
- Kanalisation (nur Bereich der Wohnwege)
ca. 350 m x DM 600,-- =DM 210.000,~~
- Wasserversorgung (nur Bereich der Wohnwege)
ca. 350 m x DM 350,-~ = DM 122,500, =-
- Planungskosten ca. DM 20,000,~~—
- Umlegung ca. DM 70.000,-=
Summe ca. = DM 1.800.000,--

Dietzenbach, den 30.9.1682
Stadtplanungs-und Hochbauanmt



