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‘1. Bebauungsplan
11  Allgemeine Ziéle und Zwecke der Planung

Die StadtVerordnetenve_rsamm!ung der Stadt Dietzenbach hat in ihrer Sitzung - .
am 08.05.1992 die Aufstellung eines Anderungsbebauungsplanes fir den Be-
reich zwischen Bahn, Dieselstraite, Siemensstrae und Philipp-Reis-StraRe
beschlossen. Der Grund fir den AUfstel!ungsbeschiuB war, daR allgemein in
den Dietzenbacher Gewerbegebleten ein starker Nachfragedruck erkennbar
‘wurde, der die z. Zt. schon bestehenden Negatlvprozesse noch bestérken wir-
de. Die Standortvorteile durch die relativ gute Anbindung an die tberregionalen
Fernstrarsen in Zusammenhang mit relativ knappen Flachenreserven fur Spedi- ’
 tions- und Transportbetriebe an anderen Orten, macht Dietzenbach als Stand-
“ort fur Transportbetr:ebe sehr interessant. Diese Betriebsform gibt es allerdings
in Dietzenbach schon so haufig, daR die dadurch entstehenden Negativeffekte,

wie hohe Verkehrsbelastung und extreme Versiegelung in sehr starkem MaRe "

zugenommen haben. In den neueren Bebauungsplanen fir Gewerbegebiete_'
wurden daher Speditions- und Lagerbetriebe ausgeschlossen: Der Bebau-
ungsplan Nr. 3b, der im Augenblick fir die in Rede stehende Flache Rechts-
kraft hat, ist alteren Datums und 14t hier solche Betriebe noch zu. Die in die-
sem Bereich bestehenden Flachenreserven sind so groB, dal bej einer Bele-
gung mit Speditionsbetrieben die Negativeffekte fur die' Stadt in solchem Aus-.
 maR zunehmen wiirden, dal sie stadtebaulich nicht mehr vertretbar sind. Die

jetzt schon sehr hohe Verkehrsbelastung und die extreme Bodenversuegelung, -

die solche Betr:ebe mit SICh bringen seien hier exempiarlsch genannt

lnsbesondere im Hlnbllck auf die Anblndung der Stadt Dletzenbach an die S-
Bahn sollten standortgunstlge Flachen, wie sie im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 3b/1 vorhanden sind, planungsrechtltch einer hoherwerttgen'
Nutzung zugangllch gemacht werden. Das Verhaltnis zwischen der Inan-
spruchnahme von Grund und Boden zur Arbeltsplatzdlchte sollte gerade in die--
- sem Bereich verbessert werden. Speditionsbetriebe kénnen hierzu allerdings
_nicht beitragen. Es ergibt sich somit die Notwendigkeit, in die Entvwcklung der- :
: Gewerbegeblete der Stadt Dletzenbach Ienkend ennzugrelfen

Die Stadtverordnetenversamm!ung hat aus diesem Grund in- ihrer Sitzung am
17.06.1994 zur Sicherung der Bauleitplanung far das in Rede stehende Plan-
gebiet eine Veranderungssperre als Satzung beschiossen. Diese Verande--
. rungssperre wurde mit Beschiul vom 18.07.1997 und Zustimmung des Regie-

- rungsprasidiums Darmstadt als  zustandige hohere Verwaltungsbehdrde

(Verfigung vom 02.07.1997, AZ.: IV 34-61a20/1 1-Dietzenbach 75-) zum zwei-
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- ten Mal um ein Jahr verléngert (§17(2) BauGB). Die Veranderungssperre tritt
auBer Kraft sobald der Bebauungsplan Nr. 3b/1 Rechtskraft erhélt - :

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 3bl1 ordnet die z. Zt. noch unbebaute Geb:ets- ,
teile neu und beruckSIcht:gt glelchermaBen den vorhandenen Siedlungsbe- -
stand.

Ziel des Bebauungsplanénthrfes ist es, unter Berucksncihtlguhg der Lagé die
‘Standortqualitét zu verbessern. Dies wird mit dem vorliegenden stadtebauli-
chen Entwurf vorwiegend durch umfangreiche grunordnensche Festsetzungen

im mtegrlerten Landschaftsplan und der neuen Erschi:eBung und Parzellierung
 erreicht.

Die im rechtskraftlgen Bebauungsplan relativ grof!.zuglg ausgelegten Baufen-

ster werden kleinteiliger geordnet da sich hierdurch die Vermarktung flexibler
gestalten [&Rt.

1.2 Betroffene Grundstiicke

Der Geltungsbere:ch des Bebauungsplanes Nr -3bf1 belnha!tet die nachfol-
" gend aufgefuhrten Grundstiicke: 3

Flur 20 - Fiurstucke 12/6, 1219, 1218, 12/7, 12119, 28/8; 28/6, 28/7, - |
' 1211, 1172, 81/6 fteilweise (Assar- .
Gabrielsson-Strale), 115_,_116, 1

o Flur21 - Flursticke ~ 1/1 teilweise, 2/2 teilweise, 2/1 teilweise, 3/,
U 4N, 612, 5110, 5/5, 517, 518, 5/9, 5111, 812,
16/6 151, 211, 42/6, 103/2, 45/2," 4503,
5414, 42121, 42122, 42/19 42117 :

| Das Plangeb:et umfaBt eine Flache von ca 27 ha die s:ch im Bebauungsp!a-
nentwurf Nr 3 b/1 wie folgt aufteilt
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N

vorhanden geplant zusammen
- | Gewerbegebiet L 12,0 ha 1,55 hal 23,55 ha
.| Offentliche Verkehrsflachen 0,83 ha| 1,08 ha 1,91 ha
Flachen fir Bahnanlagen 0,70 ha ‘ —- ha 0,70 ha
PR-Parkplatz - L - ha 0,70 ha 0,70 ha
Flachen fir Versorgungsanlagen ' 0,10 ha " —ha 0,10 ha
_ ' PlangebietsgréRe = 26,96 ha

1.3 Bestand

" Im Nordosten des Geltungsbereiches befindet sich eine ca. 70.000 qm groRe

Flache, die fast ausschiiellich asphaltiert ist. Diese Flache diente ehemals ei-
nem Autchaus als Lagerﬂache Da diese Flache z. Zt. nicht mehr genutzt wird,
steht sie zur Disposition und kann in kleinere Einheiten aufgeteilt werden. Zur

Zeit wird d:ese Fidche wieder als Lagerﬂache fur PKW genutzt Diese Nutzung ’
ist jedOCh zeitlich begrenzt.

- Im Norden des Piangebietes b_efindet sich ein Unternehmen fur innenausbau .
und Renovierung. Sudlich der DieselstraRe steht ein Gebaudekomplex beste-
hend aus Lagerflachen und Btroraumen, der z. Zt. jedoch nicht genutzt wird,

Das stdlich anschlieRende Grundstick wird von einer Spedition genutzt und
noch weiter stdlich befinden sich z. Zt. zum gréften Teil brachhegende Fla-

chen, die durch elne Neuordnung und ErschheBung einer Nutzung zugefuhrt
werden sollten. : : '

Dle westliche Grenze des Geitungsberelches tangiert den Glelskorper far die .
zukiinftige S-Bahn.- ' -

1.4 Planungsrechtliche Situation
1.4.1 Regionalpiahung :

Im Regionalen Raumordnungsplan Stidhessen von 1995 ist das 'Plangebiet als -
- Industrie- und Gewerbefl&che dargestelit.

" Anderweitig genutzte (z. B. groRfiichige Stellplatzfliche, Lagerpiatz Brache), noch zu be-
bauende Fldche.
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1.4.2 Flﬁchennutzungsplan

- Im Fiachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt genehmrgt am
3 03 1987 ist das Gebiet als gewerblrche Bauflachen dargestellt

Im Landschaftsp!an des Um!andverbandes Frankfurt gemaR § 4 Hessrsches
Naturschutzgesetz ist der Planbererch ebenfai!s als gewerbliche Bauflachen
festgesetzt — :

1.5 Verkehriiche Situation
1.5.1 Vérkéhrsaufkommen ! Verkehrsmittelwahl

Bis zur Inbetriebnahme der S-Bahn ,Offenbach- Bieber - Dretzenbach“ ist davon
auszugehen daR die Uberwiegende Mehrheit der im ,,Steinberger Gewerbege—
biet* Beschattigten fur die Fahrt zum Arbeitsplatz den PKW nutzt Busverbin-
dungen existieren derzeit praktisch nicht, da von den Haltestellen Fulwege
von etwa 500- 1000m in Kauf genommen werden mussen. Ein geringer Anteil -
der Beschaéftigten (2%, geschatzt) wird mit dem Fahrrad zur Arbeit fahren. Die '
Zahi der Beschéftigten, die fublaufig ihren Weg zur Arbeat zurtcklegen, durﬁe
~hier gegen Nui! tendieren.

In Zusammenhang mit .dem PIanfestste!!ungsverfahren fur die S- Bahn L

,Offenbach-Bieber - Dietzenbach® wurden im Juli 1992 die Steinberger Gewer-
bebetriebe nach den Wohnorten ihrer Beschaftigten befragt, um das Nutzer-
potential fir die Bahn und-die Bedeutung der Anbmdung der Gewerbegebrete .
- an die S-Bahn abschétzen zu kénnen.

Hiervon ausgehend werden etwa 200 kunft:ge Beschaft;gte aus dem Beretch
des B-Planes 3b/1 ihren Wohnort in Heusenstamm, Offenbach oder Frankfurt -
haben und damit bis zum Betriebsbeginn der S-Bahn in 2001 das uberorthche
- Stralennetz nérdlich von Dietzenbach belasten. '

Durch die Lagegunst des Gewerbegebietes zu zwei der kunﬂlgen S Bahn Hal-
tepunkten ist jedoch davon auszugehen, daR die Mehrhe:t der entlang der
‘Strecke Wohnenden auf die S-Bahn umsteigen wird. S
Hinsichtlich der in Dietzenbach oder im Rodgau wohnenden potentiellen Be— :
-schaftigten im Planbereich Nr. 3b/1 (hochgerechnet ca. 720) kann davon aus-
gegangen werden, dal diese auch kinftig mit dem PKW zu ihrem Arbeitsplatz
in Steinberg fahren werden, da die S-Bahn hier nur fir einen kleinen Kreis
(Altstadt Dietzenbach) Zeitvorteile gegenuber dem PKW brtngen wird.
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1.5.2 I'iuaére ErschlieBung

1 5.21 Motonsnerter lndav:dua!verkehr (MIV) .
Die &duBere Erschiieung erfolgt Gber die Vélizystrafie, Gottlieb- Dalm!er-StraBe :
und Assar-Gabrielsson-Strae. Die Assar—Gabne!sson—StraBe bleibt wie vorher
~ die HaupterschheBungsstral’&e des Planberelchs ' |

1. 5 2.2 Nlcht motorlsuerter individualverkehr (NMIV)

Durch Elnrlchtung von Radwegen entlang der Assar~GabneIsson-StraBe wird
. eine Radwegeverbindung von Steinberg nach Waldacker geschaffen. Der be-
stehende Radweg in der Limesstrafle wird hierfir weitergeftthrt und an den
bestehenden Radweg parallel der VélizystraRe im Siidosten des Plangebietes
angeschlossen. Das Gewerbegebiet verfligt somit Gber eine B+R (Blke und
Rade) Anbmdung an die S Bahn-LIme Richtung Offenbach.

1.5.2.3 Offenthcher Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung an den OPNV wird fur das Plangebiet durch d:e S-Bahnlinie
Frankfurt - Offenbach - Heusenstamm - Dietzenbach gewéhrleistet werden, fur -
- die z.Zt. ein Planfeststellungsverfahren durchgefuhrt wird. In fufllaufiger Er-
reichbarkeit sind die Haltepunkte ‘Steinberg’ und ‘Dietzenbach-Mitte’ geplant,
die sich nérdlich bzw. siidwestlich des Plangeb|etes befinden. Zudem ist fur die
innere ErschlieRung die Einfihrung eines Stadtbusses bzw. eines Anruf-
Sammel-Taxis (AST) vorgesehen, mit dem die Anbindung an das vorhandene
Busliniennetz und an die S-Bahnlinie ermoglicht wird. Stdlich des Plangebletes -
verkehrt die Buslinie 969 Langen - Se!!genstadt -

1.5.3 lnnere Erschhe[Sung

Die innere Erschiiefung des Geltungsbereiches bleibt wie bisher bestehen.
~ Durch die Neuordnung bzw. Parzellierung der im Augenblick nicht genutzten

~Flachen erglbt sich die Notwendlgkelt eine neue ErschheBungsstraBe anzule-
_ gen. S :

Planstraﬁe A erschlleﬂ,t d|e im Suden gelegenen Parzellen und fuhrt von der
Assar—GabrleIsson Strafle auf die Philipp-Reis-StraRe. Durch PIanstraBe A ist
der geplante Park-and-Ride-Platz fir die S-Bahn zu erreichen.
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1.5.4 Stral!enquerschnitte '

" Die StraBenquerschmtte der Assar-GabrleIsson-Strarse und der D:ese!straBe
sind mit einer Fahrspurbreite von ca. 9,00 m und Birgersteigen von ca. 200m °
" Breite groBzuglg angelegt und als ausreichend zu betrachten. Durch die Fest-
setzungen zur Pflanzung von Baumen auf den anliegenden Grundstiicken wird
der Stralenraum eindeutiger definiert und als Raum erfahrbar gemacht. In der
Assar-Gabrielsson-Str. sind Radfahrstreifen vorgesehen wodurch der Stra-
" RBenquerschnitt verandert wird.

. Der StraBenquerschn:tt der PlanstraBe A wetst eine Fahrspur von 650 m
Breite auf. Im nérdlichen BEFEICh der Planstraie A sind Stellplatze festgesetzt,
_die auch, fur wartende Lkw-Z{ige, die erfahrungsgemaf in Gewerbegebleten
' auftreten, Stellmdglichkeiten anbieten. Desweiteren sind im StraRenraum
Pﬂanzgebote festgesetzt fir Baumpﬂanzungen gemaR der Artenverwendungs-
liste. Die Standorte kénnen variiert werden, falls dies aufgrund von Zu- und
Ausfahrten notwendig ist. Im stdlichen Bereich der Planstraie A sind auf den
anliegenden Grundstiicken Baumpflanzungen vorgesehen, um:so einen Al-
leecharakter zu erreichen. Die Gehwege sind mit 2,00 m Breite fur den erfah-
rungsgemaB geringen FuBgangerverkehr in Gewerbegebleten ausreuchend

1.6 Artund MaB der baulichen Nutzung

. Der z. Zt. rechtskraftige Bebauungspfan for die.in Rede stehende Flache setzt N
Industrlegebiet fest. Der Anderungsbebauungsplan Nr. 3b/1 andert dies in Ge- ;
werbegebiet und sieht zur Elnschrankung der Larmemissionen in den Bauge-
- bieten westlich der Assar-Gabrielsson-Strale einen Beurteﬂungspegel vor, der
am westhchen Gebietsrand die Onentlerungswerte for Mlschgeb:ete (DIN
) 18005) nlcht {berschreiten darf, (Die Orlentlerung an diese Weite ist auf die
vorhandenen westlich der Bahnlinie angrenzenden Mischgebiete zuriickzufih-
ren.) Die derzeit im Geltungsbereich stattfindenden Nutzungen werden dadurch
~ nicht beenntrachtzgt Im Unterschied zu Industnegebieten dienen Gewerbege—
‘biete vorwiegend zur Unterbringung von nicht ‘erheblich belastigenden Gewer-
bebetrieben, wohingegen in Industriegebieten die Betriebe zuldssig sind, die in
anderen Baugebieten nicht zulassig sind. Die Veranderung in Gewerbegeblet
dient der eingangs schon erwahnten Zielsetzung, das Plangebiet e:ner_qua_hta
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tiv hoherwertigen Nutzung zuzufihren. Vor allem in Anbetracht der Tatsache;
dafy der Geltungsbereich in unmittelbarer Nahe der S-Bahn-Station Dietzen-
bach-Mitte liegt. Die Unterbringung von personalintensiverem Gewerbe ist hier
zu untersttzen, da die Betriebe mit Eréffnung der S-Bahnlinie ausgesprochen
gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschiossen sein werden.

Die GeschoRigkeit von 5 Voligeschossen als Hochstgrenze bleibt, wie auch im
rechtskréaftigen Bebauungspian erhalten. Auch die Ausnutzung bezlglich der
Grundflachenzahl von 0,8 ist als Héchstgrenze festgesetzt und fir Gewerbe-
betriebe vertretbar In den schon bebauten Bereichen wurde die GeschoRflé-
chenzahl von 2,0 beibehalten. Fir die noch nicht bebauten Grundstiicke wurde
eine Baumassenzahi{ von 6,0 festgesetzt. In Verbindung mit der festgesetzten
maximalen Gebaudehdhe von 15,00 m sind die Ausmale der einzelnen Bau-
kdrper ausreichend beschrieben. -

Die Erfahrung hat gezeigt, dak gerade in Gewerbegebieten die Geschosse so.
unterschiedlich hoch sein kénnen, daR die Festsetzung durch die GeschoRfla-
‘chenzahl als wenig praktikabel erscheint. Die Festsetzung der AusmaRe der
- Baukérper durch Baumassenzahl beschreibt das gewtinschte Ausman emdeu—
tlg und lant dennoch genugend Sp:elraum far den Architekten :

Mit Ausnahme des Grundstiickes nordlich der Planstraiie A und des Grund-
stuckes norddstl. zwischen Dieselstrafe und Siemensstralle sind im gesamten .
Ge!tungsbere:ch Speditionen und Transportunternehmen Lagerhauser und
- Lagerplatze als selbstandlge betriebliche Aniagen ausgeschlossen. Die Aus-
" nahme fur das ersté beschriebene Grundstiick resultiert aus der Tatsache, daf}
- die dort ansassnge Spedition Erweiterungswinsche geaulert hat. Mit der Ein-
schrankung, daR die Schiene im Rahmen der betriebswirtschaftlichen Mach-
barkeit zu nutzen ist, wird diese Erweiterung hier planungsrechthch zZugelas-
- sen. Die GroBenordnung, in welcher die Waren tiber die Schlene transport:ert
‘werden sollen, wird im Genehmlgungsverfahren geregelt. -
Die Ausnahme fur das norddstliche Grundsttick resultiert aus der geplanten L
‘_Bestandsenwetterung der Firma Rewe, die sich éstlich auRerhalb des B-Planes- _
auf dem zum B-Plan-Bereich angrenzenden Grundstlick befindet. Die Erweite-
rung ist dem Bestand flachenmafig untergeordnet und erfolgt aus betriebswirt-
~ schaftlichen Griinden. L
Mit einer zusétzlichen Verkehrsbelastung durch proportlona!e Zunahme des
Lieferverkehrs ist nach Angaben der Fa. Rewe nicht zu rechnen,
Die Baugrenze verlauft im Westen para!!el zur geplanten Grundstucksgrenze
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Ausgeschlossen sind im gesamten Plangebiet Einzelhandelsbetriebe sowie
Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetneben die
sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden. 3
Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstelien kénnen nur ausnahmswease zZuge-
lassen werden, wenn der Antragsteller .nachweist, dafk aufgrund des Sorti-
ments, des Umfangs und- der Attraktivitat des Angebots keine schadlichen
. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versofgungsbe'reiche in der Ge-
meinde zu befirchten sind. o ‘

Durch den Ausschiul von Einzelhandelsbetrieben sollen die zentralen Versor-
~gungsbereiche der Stadt Dietzenbach vor negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen derartiger Ansiediungen geschitzt werden.

Die Notwendigkeit des Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche ist in Diet-
- zenbach ungleich starker gegeben als in anderen Kommunen. In Dietzenbach
steht die Stadtplanung vor der Aufgabe, zum einen den alten Ortskern mit sei-
“nen Versorgungseinrichtungen in seiner Funktionsfahigkeit zu erhaiten, um
neben der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung auch die mit dem Erhalt
dieser ,Keimzelle* der Gesamtstadt einhergehende Ablesbarkeit der Stadtge-
schichte und Méglichkeit zur Identitatsbildung in dieser Uberdurchschnittlich
- stark wachsenden Stadt sicherzustellen. -
Zum anderen ist in Dietzenbach im Rahmen der Entw:ckiungsmaf&nahme ein
neues Stadtzentrum zu entwickeln, das mit seinen Angeboten und seiner At-
traktivitat der Einwohnerzielzahl von ca. 38.000 angemessen ist. .
Dieses Stadtzentrum um das Rathaus herum ist derzeit nur in Anséatzen. vor-
handen, so da es erforderlich ist, Ansuedlungsvorhaben des Einzelhandels
. auf diesen Standort zu konzentrieren. ‘Dies ist nur durch den AnschluB von
' Emzelhandelsnutzungen in den Gewerbegebieten méglich. Um in'den GE-
Gebieten dennoch solche Emzelhandelsnutzungen zulassen zu ‘kénnen, die
nachweislich, d.h. durch Gutachten belegbar, nicht zentrenrelevant sind, wurde -
eine entSprechende Ausnahmeregelung in den BebauunQSplan aufgenommen

Zwar beinhaltet die Abgrenzung der zentrentragenden und nicht zentrentra-
genden Sortimente einige methodische Probleme, da sich im Laufe der Zeit die
Bedeutung von Warengruppen wandelt, das Mobllttatsverhalten der Verbrau-'
cher sich andert, die GréRe des Zentrums und die qualitative Ausstattung S0-
wie das Geschaftsumfeld als Rahmenbedingung mit zu betrachten sind, doch
kann verelnfacht folgende Zuordnung getroffen werden

B Stark zentrentragende Effekte: Textilien / KleidUng, Schuhe, - Uhren /-
- Schmuck, Lederwaren, Photo / Optik Sportart:kel Spielwaren, Kunstgewer-
be und Geschenkartikel
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Diese Warengruppen sind dem gehobenen mittel- und langfristigen Bedarf zu-

~ zuordnen, der aus Sicht des Konsumenten hc'ihere Beschaffungsweiten recht-

.. fertigt. Sie sind elnfach zu transportieren und auf starke Passantenstréme aus-
gerichtet. ' .

n Durchschn:tthch zentrentraqende Effekte Nahrungsmltte! (ohne gror.*,ﬂachuge _
Betriebe), Drogerie / Pharmazie, Haushaltsgeréte, Unterhaltungselektronik,
Sportgerdte, Biro- und .Informationstechnlk Schreibwaren und Bicher,
" Fahrrader. - - '

Diesé Warengfuppen sind auf hohe Besucherfrequenzen angeWIeSen, kénnen
Jedoch bere:ts erhéhte Transportanforderungen mit sich bringen.

m Genn_g_n { keine zentrenbildenden Funktlon Md&bel, Bodenbe!ag / Tapeten,
Fahrzeuge, Kfz-Teile, Bau- und Heimwerkerartikel, Gartenbedarf

Die integrie’rbarkeit'in innenstadtregionen'ist schwierig und die Waren erfor- 7
dern einen hohen Transportaufwand. Der Einzugsbereich ist relativ grof. |

Die Sortimente, die in einschisgigen Untersuchungen und Fachveréffentlichun- |

gen als stark bis durchschnittlich zentrentragend eingeordnet werden, soliten
daher auf jeden Fall im Stadtzentrum von Dietzenbach untergebracht werden

um hier eine funktionale Mischung von Versorgungsangeboten und eine hohe .

chhte Zu gewahr!e:sten (attraktwer Angebotsmix).

i Emzeihandelsbetrlebe d;e starke bis durchschmtt!tch zentrentragende Sorti-
mente anbleten falls damit in der Regel nicht unter dem im Bebauungsplan
formulierten Ausnahmetatbestand. Hingegen ist davon auszugehen, dal Be--
'+ triebe, die Sortimente ohne zentrenbildende Funktion anbieten, z.B. Autohau- '
- ser, Autoteilehandel, regelmagig tiber die Ausnahmeregelung zugelassen wer-
* den kénnen, sofern sie nicht aufgrund der Grolke der Verkaufsﬂache gemaB :
- §11 Bau NVO'im GE-Gebaet ausgeschiossen sind. |

' Nutzungsgrenzen ergeben sich zw:schen dem von der Spedltlon genutzten'
Grundstiick -und dem nérdlich davon gelegenen Grundstiick sowie zwischen

dem Erwelterungsgrundstuck fir Rewe und dem westlich anschhel’.&enden" o

Grundstiick. Desweiteren ergeben sich Nutzungsgrenzen durch die unter-

schiedliche Festsetzung GeschoBﬂachenzahllBaumassenzahI im nordosthchen
Bereich des Geltungsbere;ches
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© Die Festsetzung bezlglich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung sind
in den bebauten Bereichen dem rechtskraftigen Bebauungspian angepaﬁt .
 Vertrauensschaden geman § 39 BauGB konnen deshalb nicht geltend gemacht

werden. Die Anderung von Industriegebiet in Gewerbegebiet stellt keinen
Wertverlust dar. Das MaR und die Art der baulichen Nutzung in.den noch nicht

~ bebauten Gebieten entspricht den Ausnutzungsmoghchkeﬁen wie sie auch im

rechtskraﬂlgen Bebauungsplan Nr 3b mdglich smd

1.7 | Ver- und Entsorgung :

1.74 Wassérversbrgung ‘

Die Frlschwasserversorgung des Gebsets ist im Generaiwasserversorgungs—‘
plan der Stadt berucksuchtlgt worden. Die Wasserversorgung ist durch den
Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach gesichert.. Hin-
sichtlich der notwendigen Wasserqualitat, Aufbereitungsanlagen, Druckver-
ha!tmsse mengenmaige Vérte:!ung, Loschwasserversorgung und Kosten liegt

durch den generellen Entwurf zur Wasserversorgung der Stadt Dietzenbach . -

eine Planungsgrundlage vor. Die Planungsgrundlage schiielt das Gebiet des -
Bebauungsplanés, Nr. 3 b "Industriegebiet Steinberg nérdlich der Philipp-Reis-
‘Strale zwischen der Bahn und Robert-Bosch-Stralle/Karl-Benz-Strale” ein.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 b-wird keine zusatzliche Nut-
zung moghch Die Nutzungen werden eher elngeschrankt Die Frischwasser-
versorgung gilt somit als gesachert

1.7.2 Wasserbedaﬁsérmittlung |

- Der Wasserbedarf des Baugebletes Nr. 3 b1 wird s:ch in der endgult:gen Aus-

. baustufe im Vergleich zum Wasserbedarf des z. Zt. rechtskraftigen Bebau-.
ungsplanes nicht erh&hen. Der Wasserbedarf des gultigen BebauunQSplanes A

~ Nr..3bistin die Bedarfsplanung der Stadt Dfetzenbach e:ngerechnet .
Die Stadt Dletzenbach hat zudem am 26.7. 1995 eine Studie zur Hohe des _
Wasserverbrauchs nach Abschlufd der Entwmkiungsmaﬁnahme Dietzenbach in -
Auftrag gegeben. In der Studie ist der Wasserverbrauch des Baugebletes Nr.
3b/1 bertcksichtigt. Das Ergebnls der Studie (Die Energ;eberater Wasserver-
brauch der Stadt Dietzenbach nach Abschiu® der Enbmcklungsmaf&nahme
1996) liegt der Verwaltung seit Juni 1996 vor.
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Untersuchungsgegenstand waren die Grofenordnung von Einsparpotentialen,
" Vorschlage \}On' Malnahmen und Kostenschatzungen. In der Studie werden
alternativ 3 Szenarien zugrundegelegt um die- Entwickiung des zukunfttgen
Wasserverbrauchs der Stadt D:etzenbach abzuschétzen.

Dabei geht die erste Variante von den technisch machbaren Potent:aien aus,
daf} heilt in privaten Haushalten werden grundsatzhch und ausnahmslos die
heute bekannten und sich voraussichtlich'entwickelnden Wassersparmainah-

" men umgesetzt. Im gewerblichen Bereich wird ebenfalls ein minimaler Wasser-

verbrauch zugrunde gelegt. Der gegenwartige Anteil des Gewerbeverbrauchs-

~ wird sichum ca. 17 % reduz;eren

Bei'der zweiten Variante ist die realisierbare Einsparung zugrunde geiegt. In
privaten Haushalten werden verstarkt MaRnahmen der Wassereinsparung
durchgefuhrt Im wesentlichen werden bei Ersatzbeschaffungen oder. Reparatu-
ren Wasserspartechniken eingefithrt. Im gewerblichen Bereich werden in Zu-
kunft keme wasserintensiven Gewerbestrukturen angesiedelt. Die Entwicklung
des Wasserverbrauchs wird sich .an den Durchschnittswerten bestehender
Gewerbegeblete im Kreis Offenbach orientieren. Beim derzeitigen Gewerbebe--
stand wird es dabei zu keiner Wasserverbrauchsanderung kommen

Die dntte Varlante basiert auf einer konservatlven Abschatzung In den Haus-
halten werden nur teilweise wassersparende MaRnahmen umgesetzt. Ersatz-

bedarf wird weiterhin zum groRen Teil konventionell ausgefiihrt. Im gewerbli- -

chen Bereich wird Wasserspartechnlken kein starkeres Gewicht zugemessen.
- Eine Auswahl der Gewerbebetrlebe nach den Erfordernissen des Wasserspa—
rens fsndet nicht statt.

D|e Ergebnisse der Studie belegen, daf Iedlgl:ch be| einer Rea!:aerung des - B
gesamten technischen Potentials der Wasserverbrauch der Stadt Dletzenbach
. bis zum Jahr 2005 in etwa konstant gehalten werden kann. Hier ware im Ver-
.gleich zum Ist-Zustand von 1.955.000 cbm Wasser pro Jahr ein Verbrauch von
1.929.000 cbm Wasser zu erzielen, Se!bst eine optimistische Abschatzung der
Entwucklung, unter verstarktem Elnsatz von Wassersparmaf&nahmen belegt fur
das Jahr 2005 msgesamt eine Zunahme auf etwa 2.257. 000 cbm pro Jahr.

D|e in der Studie untersuchten Altemativen zeigen e:ndeutig, dafl selbst bei
der optimistischen Annahme der Entwickiung der erforderliche Wasserbedarf
nicht durch Einsparungen bereitgestelit werden kann. Zudem scheint diese




BBPL. NR. 3B/1 MIT LP "GEWERBEGEBIET STEINBERG", STADT DIETZENBACH 12

Entwickiung aufgrund des hohen Aufwandes, der erfolgen mifte, um eine na-
hezu 100%|ge Umsetzung zu erreichen, i!lusorlsch

Auf der Grundiage der Studie soilen daher d.'ie hier vorgeschlagenen Maéglich-
keiten ergriffen werden, um die realisierbaren Einsparungen im Wasserver-
brauch umzusetzen. Die erforderlichen Anreize und Informationen an die pri-
vaten Haushalte und Gewerbebetriebe, die sich aus der Studie ergeben, sollen
neben preispolitischen MaRnahmen zu einer Minderung des Wasserver-
brauchs eingesetzt werden. Diese Malinahmen wirden voraussichtlich bis zum
Abschlul? der Entwicklungsmafinahme beibehalten. Soweit die Kosten wber
den Wasserpreis aufgebracht werden sollen, mii3te sich dieser um ca. 44 Pfg./
“cbm erhéhen. Unter der Voraussetzung, daR sich die Hohe des Wasserver-
brauchs entsprechend der optimistischen Abschatzung entwickeln wird, ist es
erforderlich, daR bis zum Jahr 2005 das Wasserkontingent der Stadt Dietzen-
bach um etwa 300.000 cbm WasserlJahr erhoht wird. .

Der Wasse_rverbrauch im Gewerbegebiet ist im voraus nur schwer zu bestim-
men. - ' |

Um eine Abschatzung des Wasserverbrauches durchzufihren, bietet sich der
Weg Uber den Flachenverbrauch an; hier ist die statistische Grundlage am
ehesten gegeben.

In Anlehnung an die Ergebnisse des Gutachtens, die fir die Weiterentwicklung -
von Gewerbegebleten die folgenden drei Szenarien mit unterschiedlichem -
Wasserverbrauch pro Flacheneinheit angeben, kann fur das Gewerbegebiet
Steinberg eine ahnliche GroBenordnung zugrundegelegt werden:

Verbrauch je ha Gesamt .~ . o _m3lha‘

— Wasserverbrauch technisches Potent:al _ 1.000
— Wasserverbrauch optimistisch ‘ 1.850
~ Wasserverbrauch konservativ ‘ 2.700

1.7.3 Léschwasserversorgung

" Die vorgeschriebene Léschwasserversorgung kann tber die bestehenden Lei-
tungen erfolgen. Betriebe mit hohem Wasserverbrauch (Sprinkleranlagen etc.)
massen jedoch selbst die bendtigte Wassermenge in einem drucklosen Vor-
ratsbehalter. speichern. HierfGr kénnen vorbehaltlich einer wasserrechtlichen
Genehmigung auch . Regenwasserzisternen Verwendung finde. (Vgl. Erstes
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Wassersicherstellungsgesetz .vom 31.03,1970 sowie DVGW-Arbeitsblatt w

405, Juli 1978 Bereitstellung von Loschwasser durch dle offenthche Trinkwas-
) .serversorgung) :

. 1.7.4 Abwasser

- Die Abwasse'rentsorgimg des Gebietes-ist gesicherf und fﬂgt sich in die Vorga;

ben des Generalentwésserungsplans fur die Stadt Dietzenbach in seiner Fas-
sung von 1983 ein. Das gesamte Gebiet des Anderungs -Bebauungsplanes Nr.
3 b1 wird uber ein Mischsystem entwassert. Z. Zt. ist ein neuer Generalent-

wassserungsplan in Arbeit. Hier werden dann auch dle Anderungen des Be-

' bauungspianes Nr. 3 b/1 elngearbeltet

1.7.5 Zistemen

Als MaBnahme zur Wasseremsparung sind im Gegensatz zum rechtsgultlgen '

'. Bebauungsplan im Anderungsbebauungsplan Zisternen festgesetzt. In die Zi-

sternen wird das anfallende Oberfléchenwasser der Dachflachen einschlielich .
der Elnschnitte und Dachaufbauten Gber ein getrenntes Leitungsnetz abgelei- -

tet, Die Mindestgréfe des nutzbaren leternenvolumens (me) bestimmt sich
nach der GroRe der neu zu errichtenden und zu entwassernden Dachflache (A)
gemessen in Quadratmetern gemagR der Forme] ' ‘
Vmin[m®}=0,05xA. ‘

Das uberschuss;ge Wasser ist dem Kana!netz zuzufuhren Untenrdlsche Ver— '

s:ckerung lst unzulasmg

18 .Sch'utz'gébiete' - _.

. ¢ .
Das gesamte Geblet des Bebauungsplans liegt im Berelch der Wasserschutz—
zone Il A des mit Verordnung vom 12. 7. 1985 amtliche festgesetzten Wasser-
'schutzgebletes fur die Wasserwerke ‘Hintermark, Patershausen, Martmsee

Jugesheim und Dietzenbach des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt -

+ und Kreis Offenbach. Diese weitere Schutzzone soll dem Schutz des Was-
sereinzugsgebiets vor weitreichenden Beeintrachtigungen dienen. Dort sind

eine ganze Reihe von Nutzungen "gefahrlich und in der Regel nicht tragbar".

(vgl. Staatsanzeiger Nr. 32/1985, 1548 s. Anlage 1).

Die wasserrechtliche Zuldssigkeit einzeiner Bauvorhaben |st im Emzelfall durch
die zustandigen Behérden zu prifen.
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Das Plangebiet fallt weder in ein Healquellenschutzgebiet noch in ein Uber-
schwemmungsgeb:et '

1.9 - Altlas‘tén und Al’ts‘tandorte

Im Geitungsbereich des Bebauungsp!anes Nr. 3 b1 beflndet sich eine Altabla—
gerungshinweisflache:

= Flur 21, Flurstick 21/1, Schitisselnummer 438 001 "000 028,
Rechtwert 3442380, Hochwert: 5542885, UVF-Nr.: 31028
Vor Bebauung dieser Flache solite vor Baubegunn eine Bodenprobe entnom-
men und analysiert werden, S |
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich sechs Altstandorte:
- Assar-Gabrielsson-Str, 4-8, HLfU-Schitsseinummer 438. 001 000. _
- 000 4B, Aluminiumfaktor
“— Assar-Gabrielsson-Str. 7, HLfU-Schitisselnummer 438 001 0000
342B, Firma Volvo Nutzfahrzeuge Betnebsanfang 01/1991 Be-.
triebsende 02/1984 -
~ Assar-Gabrielsson-Str. 10, HLfU-Scthsselnummer 438 001 0000
241B, Firma Lorscheid- Druckerei, Betnebsanfang 11/19686, Be-
' triebsende 09/1967 ' '
'~ Assar-Gabrielsson-Str. 10-14, HLfU Sch!usselnummer 438 001
0000 293B, Fima Coehtrop, Apparatebau, Betnebsanfang'
- 11/1966, Betriebsende 09/1967 : :
— Assar-Gabrielsson-Str. 7-9 HLfU- Schlusselnummer 438 001 000
~ 000 7B, Firma unbekannt - N
- Dseselstr 1-3, HLfU-SchlusseInummer 43& 001 0000 1638 Firma ~
" QOchel - GroBhandel mit Baumaschinen, Fahrzeugen und Ersatz-
teilen, Betrlebsanfang 03/1 971 Betriebsende 111 974
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2. | . Lahdschaftéplanuhg |
'2.1 : Bestandsaufnahme';'
| 2.1.1 Flachenveréiegelung
‘-_!nsgesarht ve'rteiien sich die aktuellen Flachennutzungen wie folgt_:

bebaute Flachen - | | 13%

" nicht bebaute versiegelte Flachen . 44%
unversiegelte Flachen Lo . 4%
Brachflachen S - ‘ 33%

Grunflachen S 6%

Ein vernachlassigbarer ‘geringer Flachenantell wird von Versorgungsanlagen
emgenommen : -

2.1.2 Geologie/ Boden

Als bodenbildendes Ausgangsgestein liegen im Naturraum Messeler Hugelland -

- Decksedimente Uberwiegend aus Flugsand und Tuff tiber Rotliegendsedimen-
ten bzw. - in ger:ngerem MaRe - Melaphyr vor. I Bereich der Untermainebene o
bildet kiesiges und sandiges Terrassenmaterial des Mains das Ausgangsge-

stein mit Decksedimenten ebenfalls aus Flugsand und Tuif.

~ Die sandigen Béden sind relativ nahrstoffarm (geringe Sorpt:onsfah|gke:t hohe
Auswaschung) und Uberwiegend neutrai bis sauer,

Der vorherrschende Bodentyp mnerhalb der Gemarkung ist d|e Braunerde In
' Talbereichen, flachen Mulden und Senken sind durch Staunasse gekennzeich- -

nete Pseudogleye verbreitet. In den Bachtélern herrschen Gleye, Auebdden o E

und Kolluvien (durch Erosion umgelagerte Bodensedimente) vor.

2.1.3 Wasser

Der Hauptgrundwasserstock befindet sich durchschnztthch 12 - 13 m unter Flur,

Die FlieRrichtung des Grundwassers verlauft entsprechend dem Gelandege-

falle von Stidwesten nach Nordosten die Flleﬂgeschwmdigkeit betragt ca. 1m
pro Tag.
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Auch die FlieRgewasser der Gemarkung verlaufen entsprechend der generel-
- len- Geféllerichtung von Stidwesten nach Nordosten. Im Plangebiet selbst
kommen keine FlieR- oder Stillgewéasser vor.

2.1.4 Klimatische Verhiltnisse

Dietzenbach liegt innerhalb des Klimabezirkes Rhein-Main und damit in der
- Ubergangszone zwischen dem kontinentalen Klimaraum Mittel- und Sud-
deutschlands und ‘dem maritimen Klimaraum Nordwestdeutschlands. Konti-
nentale Klimaténung Uberwiegt, milde Winter, warme Sommer, relativ wenig
Regen, Wind und héhere Lufttemperaturen weisen auf die das gesamte Rhein-
Main-Gebiet pragende Klimagunst hin. Dementsprechend dauert die durch-
schnittliche Vegetationsperiode 160 - 170 Tage im Jahr. Laut 20jahrigem Mittel
liegt die durchschnittliche Niederschlagsmenge bei 650 - 700 mm pro Jahr. Die
regenreichsten Monate reichen von Juni bis August mit bis zu 83 mm Nieder-
schlag im Monat; die regenarmsten Monate sind Februar und Méarz mit 41 bzw.
42 mm. Diq Jahresmitteltemperatur betragt 9,4 Grad Celsius. Allerdings sind
die mittleren jahrlichen: Temperaturschwankungen mit 18,3 Grad Celsius be-
- trachtlich. o ‘ -

Der Wind weht vorwiegend aus westlicher Richtung, seine mittlere \Geschwin-
digkeit betragt 2 - 3 m pro Sekunde. Jedoch herrschen an 40 % aller Tage
schwach windige, austauscharme Wetterlagen vor.

'Region'al‘oder Uberregional bedeutsame Kéit!uftentstehungsgebiete oder Kalt-
* luftabfluBbahnen sind auf der Dietzenbacher Gemarkung nicht vorhanden.

Die relative Luftfeuchte betrégt durchschnittlich 77 %. Die Luftbelastung 1ant
- sich fur die Mitte (wo auch das Plangebiet liegt) und den Norden Dietzenbachs,
- als verhéltnismaRig gering (,Normalzone* der Flechtenzonierung) einstufen.

215 Flora

Im Uberwiegend gewerblich genutzten Plangebiet ist die Flora auf Gewerbe-
brachen und kleinere Grunflachen im Zusammenhang mit der gewerblichen
Bebauung beschrénkt. Die Ruderalfluren der Brachen werden in der Flache
Uberwiegend aus Altgras und Hochstauden héufig vorkommender Arten gebil-
det. Teilweise bestehen VerbuschUngstendenzen. Speziell im stdwestlichen
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Planbereich werden auch gréRere Flachenanteile von Gehdizaufwuchs eingé—
nommen, der als natumah bezeichnet werden kann und uberw:egend sich
selbst uber!assen ist.

Es kommen vor allem Kiefern und Weldenruten aber auch Birken und Pappein '
var. In der Strauchschlcht sind zuséatzlich G:nster und Hundsrose zu f[nden

" Die angelegten Grainflachen sind in aller Regel den Gebauden zugeordnet'
bzw. dienen der Abgrenzung oder Unterghederung von grol’Seren Flachen

Sie sind zumeist linear ausgepragt und, bis auf wenige reprasentatlve AulRen-
anlagen, strukturarm (Grasflachen, Gehdoize). Neben einheimischen und stand-
ortgerechten Arten (verbre;tet Ahom) kommen hier verstarkt Ziergehoize vor.

Der Anteil immergriiner Nade!geholze {Fichte, Wacholder, Lebensbaum) ist
hoch. :

'21.6 Fauna

Die im Plangeblet vorhandenen Brachflachen steilen einen Lebensraum far
Insekten dar. Es ist aber auch mit an die Ortslage angepaf&ten Sauget;eren

- (Kaninchen, Igel, Mause) zu rechnen. Bereiche mit Geholzaufwuchs welsen'
' eine erhéhte Bedeutung fur die Av:fauna auf.

Durch die !nsellage der Flachen, die von Bebauung und Verkehrsflachen ein-

geschlossen sind sowie durch die vorhandenen Einzdunungen, sind Wande-
rungsbewegungen und damit die Mobilitat fr die meisten Tierarten erheblich
eingeschrankt. Der Kontakt zur freien Landschaft ist unterbrochen. Vor diesem

- Hintergrund ist der faunistische Wert der Flschen eher als ein Lebensraumpo- - .

tential einzuschatzen, dessen Entvwcklung durch die vorhandenen Bedmgun— :
gen stark behzndert wird.

Zusétzllch kommt es durch’ dle umllegende gewerbilche Tatigke:t (Betonwerk ,

: Spedltlonsverkehr Lagerbetrieb, etc.) lmmer wieder zu Storungen speziell in .
den Randbereichen. ' ‘

Die angel'egteh Grinflachen im Gewerbegebiet sind als pflegeleichtes Grin -
Uberwiegend strukturarm aufgebaut. Intensive Rasenflachen und die wenlgen
B&ume besitzen einen eher genngen faunistischen Wert. .~
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Diese Situation wird durch die Kleinflachigkeit der Anlagen bzw. thre oft un-
gunstigen Fléachenzuschnitte und Standorte (linear mit hohem Beeantrachti—

. gungsgrad durch angrenzende Nut2ungen) noch verstarkt

Einen ékoiogischen Wert vor allem fi:|r die Avifauna, besitzen'diese Flachen °

- dann, wenn auf gréReren, Kompakt aufgebauten Flachen dnchtere Gehblz-
- ,pﬂanzungen aus helmlschen Arten angelegt wurden

" Die repre'isentativen Grnflachen besitzen aufgrund ihres 'hohen Anteils an

Zierarten sowie die intensive Pflege nur einen untergeordneten Wert fur Tier-
Iebensgemelnschaften

2.1.7 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet spielt far das L'andschaftsbild, und die Erholungsnutzung nur -
eine untergeordnete Rolle. Die Gberall sichtbaren Auswirkungen der Gewer-
betatigkeit (Gewerbebauten, Reste von Altanlagen, Abstellflachen, Lager unter

freiem Himmel) sind derart erheblich, dal das Landschaftsblld wie auch das

Ortsbild als stark gestort eingestuft werden mud. .

Aufgrund der Insellage sowie _der vorhandenen Einz&unungen bietet das Plan-
gebiet weder die Voraussetzungen, noch die Méglichkeit fur eine Erholungs-
nutzung. Zudem wirken hier die gewerblichen Betriebsabléufe stark stérend.

Eine Nutzung in dieser Richtung findet gegenwartig allenfalls vereinzelt und
Hlegal vor allem durch spielende Kinder bzw. Hundebes:tzer mit ihren Tleren'
statt. , - ' -

'2.1.8 Schutzgebiete =

. Wede’r'.im Plangebiet, noch daran angrenzend bestehen Gebietsauswe'iéungen
nach Hessischem Naturschutzrecht.

Di’e‘gesamte 'Gemarkung Dietzenbach ist sei 1985 als TfinkwasserschUtzgebiet

ausgewiesen, wobei der Geltungsbereich des Plangebiets der Wasserschutz-
zone |lIA (weitere Schutzzone) angehért. '
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2.2 'Landschaftsplanerische Zielsetzung .

Aus landschaftspflegerischer Sicht sind vor allem MaRnahmen zur Verbesse- _
rung des Orts- bzw. 'Landschaftsbildes (Eingrinung der Gebéude, Begrtinung

der Straenraume), zur quantitativen und qualitativen Verbesserung des Grin- ’
flachenanteils . (umfangre:che dichte Bepflanzung mit einheimischen, standort- -

gerechten Gehdlzen) und zur Verbesserung der 6kologischen Situation im Ge-
biet (Dach— und Fassadenbegrunung, Regenwasserruckhaltung) zu fordern.

Ziel des Bebauungsplanes mit mtegnertem Landschaftsplan ist es, dle Flache
des Geltungsbereiches sowoh! Gkologisch als auch asthetisch aufzuwerten, so
dal die stadtebauliche Situation dem exponierten Standort in unmittelbarer |

Néhe der zukinftigen S- Bahn—Stat;on und auch der Stadtmitte der Stadt Diet-
zenbach entsprtcht

2.3 Griinordnerische Festsétzungen

231 Bepﬂanzung der nicht uberbaubaren und iiberbaubaren Grund-i
stucksﬂachen :

5 In den Gewerbegebueten sind mlndestens 80 % der nicht uberbaubaren Grund-"_ '
stlcksflachen als Grunflache anzulegen und zu unterhalten

Die mcht uberbauten Grundstucksﬂachen innerhalb der Baugrenzen smd bIS
" auf die innerbetrieblich erforderlichen befestzgten Fiachen als Grinflachen an-
zulegen. Innerhalb der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen ist je 300 qm ein
Baum zu pflanzen gem. Artenliste. : . _
Diese. grinordnerischen Festsetzungen sind als: das MindestmaR an Begri-
nungsmaBnahmen anzusehen. Die Ausnutzung der Baugrundstticke wird hier-
durch nicht beelntrachtlgt und somit wird auch wirtschaftlichen Aspekten Rech-
nung getragen. Dle grunordnersschen Festsetzungen lassen auBerdem genug
gestalterischen Freiraum fir die Darsteliungswunsche der zukunﬂsgen Betrie-
. be. Das Erschelnungsbrld der einzelnen Betriebe hat einen werbewirksamen -
.Effekt und kann deshalb nicht als Beeintrachtigung gesehen werden, sondern

- trégt vielmehr zu Verbesserung der Standortqualitat auch unter mrtschafthchen

Gesichtspunkten bei. Das Erscheinungsbild der einzelnen Bauwerke, insbe-
sondere in Gewerbegebieten, kann durch BepflanzungsmaRnahmen erheblich
" verbessert werden, Voraussetzung hierfir ist eine fachgerechte Planung, die
auch gestalterische Aspekte wirdigt. Die bisher eher stiefmiitterliche Behand-
lung der AuRenaniagen nicht nur in Dietzenbacher Gewerbegebieten sollte hier
‘vermieden werden, um auch der exponierten Lage in unmittelbarer Nahe der
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Stadtmitte Reéhnung zu tragen. Das auflere Erscheinungsbild des einzelnen
Betriebes und auch der unmittelbaren Umgebung tragt n1cht unerhebhch zum
' wirtschaftfichen Erfolg der Unternehmen bei.

- 2.3.2 Pflanzbindung ' -

_Innerhalb der mit pr1 gekennzeichnete'n Fl&chen, der den Straien zu_gewand-_'. _
ten Granflachen der Baugrundstiicke, ist eine Bepflanzung mit standortge-
rechten Baumen und Striuchern auszufthren. Dabei sind auf je 100 gm
‘Pfianzflache mindestens 2 Baume und 48 Straucher zu pflanzen und zu pfle-
gen. Die Pflanzenauswahi ist zu mlndestens 80 % gem Artenliste zu verwen-
~den. :

| Befestlgungen aufler fur Zufahrten s:nd mnerhalb dleser Flache unzulassig.

_ Die mit pr2 gekennzeichneten Flachen, die' Fiachen die den Bangrundstucken
zugewandt sind, sind landschaftsgartnerisch zu gestalten Dabei sind auf je
100 gm Pflanzflache mindestens 1 Baum sowie 25 Straucher zu pflanzen und
zu pflegen. Zufahrten sind in der erforderlichen Breite zuldssig. Stellplatze
werden in dieser Fl&che zugelassen, wenn diese in wasser- und Iuﬁ:durch!ass;-
gen Beldgen (z. B. Rasenpflastersteine mit Rasenfuge, Schotterrasen, Rasen-
gittersteine, Okopflaster etc.) hergestellt werden. Es durfen dabei aber maximal
40 % der.mit pr2 gekennzeichneten Flache fur Stellpiatze verwendet werden, .
. Die Unterscheldung in pr1 und pr2 Flachen mit den unterschiedlichen Festset-
zungen hat zum Ziel eine durchgehende Eingrinung der Grundstiicke zu errei- |
chen. Es entsteht somit eine Uberwiegend 10 m breite Grundstiickseingriinung,
die durch die Zufahrten unterbrochen wird und ‘sich an manchen Stellen, in
Ausnahmefallen auch durch Stellplatze, auf 5m reduziert.

2.3.3 Artenliste .

Straucher PflanzgréRe 80/100

Feldahorn. D ~ Acer campestre

Roter Hartriegel , o Cornus sanguinea
Hasel . o Corylus avellana
Weildorn : L Crataegus monogyna .

2 Unter “Zufahrt’ ist nur die Durchquerung der Grunﬂache auf kurzestem direktem Wege .
(rechtwinklig zur ErschlieBungsstrale bzw. zur uberbaubaren Flache) zur Errelchung der uber-
baubaren Fldche zu verstehen :
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Pfaffenhtitchen o Euonymus europaeus
- Faulbaum | | Frangula alnus
Liguster L o Ligustrum vulgare -
“Heckenkirsche A Lonicera xylosteum
Schiehe : . Prunus spinosa -
Hundsrose o ' - Rosa canina

Strauchweide - _ o ~ SalixinArten

Baumpflanzung, PflanzgréRe STU 16/18

Feldahomn , : - Acer campestre
Spitzahorn _ : - Acer platanoides _
Bergahorn ; - Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel o ~ Corylus colurna
Esche S . ' Fraxinus excelsior
WainuB - " Juglans regia -
Platane : _ Platanus acerifolia
‘Vogelkirsche - - Prunus avium
Stieleiche | ' _ Quercus robur
Eberesche . ~ Sorbus aucuparia
Winterlinde - _ Tilia cordata
Krimlinde - S Tilia euchlora

Obstbaume als Hochstamm in alten, _'regionalen Sorten.

'~ Mindestens 80 % der Bepflanzung sind aus der Artenliste zu verwenden.

2.3.4 StraBenbegriinung

. Entsprechend den geken'nzeichneten'Pﬂénzstahdo’rten sind B'a'ur.ne gleichen
Artenspektrums in den nachstehend aufgefihrten Erschllersungsstrarsen Zu-
pﬂanzen und zu pflegen :

PlanstraBe A ' Spitzahorn - Acer platanoides
Siemensstraie D ~ Spitzahorn Acer platanoides
Dieselstraie Spitzahorn . -Acer platanoides

Assar-Gabrielsson-Straie Krimiinde . Tilia euchlora
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2.3.5 F,assadenbegrﬁnung

Die FestsétZUngen zur Fassadenbegriinung tragen zum einen zur'gestalt_eri-

schen Aufwertung des Gewerbegebietes und zum anderen zur Verbesserung ©

des lokalen Kleinklimas bei. Die Aufheizung der ver5|ege!ten Fidchen wird -

durch die Fassadenbegrunung vermindert. Staubpartlkel kénnen durch die S0
entstehende hdhere Luftfeuchte gebunden werden.

GesChiossen ausgebildete Fassadenfiachen sind insgesamt mind. zu 50% mit
einheimischen Schling- und Kletterpflanzen der nachstehend aufgefiihrten Ar-
~ ten dauerhaft zu begrinen. Als ‘geschlossene Fassadenfiache’ gelten Fassa-
- denteile ab einer Gréfe von mehr als 1qm. '

Sofern sich die errechneten Flachen aufgrund zu geringer nutzbarer Fassa— :
denflachen oder Pflanzflachen im Einzelfall nicht realisieren lassen, ist aus-
nahmsweise die Umrechnung in andere BegrunungsmaBnahmen ZUIaSSlg Die
Berechnung erfolgt auf der Grundlage der in der Ausgleichsabgaben Verord-
nung (AAV) vom 9. 2.1995 festgelegten Biotoptypen und Biotopwertpunkte.

Die so ermittelten Mafinahmen sind innerhalb der nicht Uberbauten, Uberbau-
baren Flachen oder innerhaib der nicht tberbaubaren, zu begrinenden Fig-
chen zusatzlich zu den feétgesetzten Begrinungsmafnahmen durchzufithren.

Artenauswahi
Selbstklimmer

- Efeu o S “Hedera helix

Kietterhortensie . ' Hydrangea petiolaris -

Wilder Wein_ o o : ParthenocisSus in Sorten

Mit Kietterhilfen -

Wald-/Bergrebe o Clematis in Sorten
Hopfen o o | Humuius lupulus
Geifiblatt : ' Lonicera in Sorten
Knéterich ' Polygonum aubertii
Kletierrose - : Rosa in Sorten
Wein - , Vitis vinifera

Blauregen _ Wisteria sinensis
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Klettergeruste soliten dabei einen Achsabstand von maxlmal 7,5m nicht uber—

schreiten. Pro Geriist sind mindestens 4 Pflanzen der oben genannten Sorten
zZu pﬂanzen Bei Selbstklimmern ist an den (berwiegend geschlossenen Au-
Renwanden (ber die gesamte Lange mmdestens eine Pﬂanze pro Meter zZU
pﬂanzen und zu pflegen. : :

236 Dachbegrinung '

Dachflachen von Garagen Sammelgaragen und T:efgaragen sind zu begru- :
nen. Die Dachflachen von Gebauden, deren Dachneigung weniger als bzw:.
genau 15 Grad betragt, sind mindestens zur Halfte zu begrinen. Ausnahmen
kénnen nur dann zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, daR produkti-
onstechnische Grinde einer Dachbegriinung entgegenstehen.

Die. Vorteile der Dachbegri]n_ung |iegeh in der Hauptsache in der- Staubbin-

~dung, der Sauerstoffproduktion, der positiven Wirkung auf den Wasserhaus-

halt, der Verbesserung des Kleinklimas, der Méglichkeit der Nutzung durch den
Menschen und n:cht zu!etzt in der asthetischen Wirkung.

- a) Staubbindung

Die konventionellen, nicht begrinten kFIabhdé'lcher mit Kiesscht'.'lttﬂng heizen

sich bei Sonnenschein stark auf, Wirbel reiRen Staub- und RuRpartikel in die

Luft und fassen sie spater wieder herunterrieseln, ein fortdauernder Kreislauf, -

der die Schleimhaute der Atemwege' belastet und kanzerogene

) (krebserzeugende) Parttkel wie aus D:eselabgasen standlg in dle Atemluft \
" hochwirbelt.

Begrunte Flachén entwickeln nicht d|e Thermlk vers:egelter Flachen und unter—

‘brechen ‘in ihrem Einzugsbereich diesen Kreislauf, auRerdem fillern sie

Schmutzpartikel unmittelbar aus der Luft, die sich an den leicht feuchten Ve-
getationsteilen ansetzten oder von dichtem Graspolster aus vorbelstrelchender' -
Luft . ausgeflltert ‘werden. Bis zu 20% Jeglicher Verunreinigungen dieser Luft

- werden so gefi !tert und gebunden - im Verbund mit Fassadenbegrunung sogar
- noch mehr ' '
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b) Sauerstoffproddktion

Vegetation entz;eht der Luft durch Photosynthese Kohiendlox;d und re:chert sie -
mlt Sauerstoff an. : '

Inwieweit dieser Effekt far das Mlkrok!:ma von Bedeutung sein kann héngt von
der verfugbaren Blattoberﬂache ab: 1 m® produziert bei Sonnenschein gut 1-
Gramm Sauerstoff pro Stunde, 25 m? erzeugen den Sauerstoffbedarf eines
Menschen (unter Berticksichtigung der Nacht und Wlnterpenoden sind dafir
150 m® Biattoberflache erforderlich).

¢ Waésérhaushalt

Die Spe:cherfahigkelt hangt von dem Matenal und der Starke der Vegetatlons—
schicht, zum Teil auch von Art und Ausbildung einer evt. Drainschicht ab. So
‘kann beispielsweise ein Grundach, daR einen Aufbau bestehend aus speziel-
len. Dramplatten und einer 30 cm starken Substratmlschung hat, insgesamt

120! pro m® speichern. Das entspricht in Dietzenbach dem Niederschlag von
ca. 2% Monaten

B d) Verzi:igérung des Wasserabﬂuéses

Bei einer harten Bedachung (mit AbfiuBbelwerten von 0,5 bis 0 ,9) fliefdt das
: Regenwasser groftenteils durch die Kanalisation ab, und zwar mit geringer

- Zeitverzdgerung nach dem Regenereignis. Das fuhrt zu einer Druckwelle. in

den Kanalen und im Vorfluter mit den bekannten Nachteilen und hohen Kosten.
Neben der in manchen Gebleten verstarkten Hochwassergefahr und entspre-
chend grorSem Autwand zu deren Eind&mmung fehlt die Grundwasseranreiche-.
rung, die Schaden flr Vegetation und Grunﬂachen in der Stadt nach 5|ch zie~
hen kann. : : »

Das Grindach dampft die Amplitude _des Abflusses und verzégert sie gleich-

zeitig. Die Belastung der Ki4ranlage insbesondere bei extremen’ Regenereig-
- nissen wird somit reduziert. . ‘ :
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e) Reinigung dgs Regenwassers

Das RegenWasser enthalt Schmutzpartikel und geléste Stoffe wie Kohlen- und.
Schwefelsaure. Die Schmutzkérper werden im Grindach ausgefiltert. Die gel6- -
‘sten Stoffe kdénnen durch entsprechendes Einstellen ' des’ pH-Wertes des
Substrates (zum Beispiel mit Kalksplitt), eine Zeitlang neutralisiert werden.
Durch die Auswahl industrieharter Pflanzengesellschaften kann Schaden am
Bewuchs infolge der Luftverschmutzung vorgebeugt werden.

f Auswirkung auf die Kanalisation und Vorfiuter

 Die Filterwirkung von Grindachem verringert die Schmutzfracht vom Nieder-
schlagswasser und vermindert die Gefahr, daR sich zeitweilig vorhandene Ver-
schmutzungen im Kanal weiter zusetzen oder es zu Ablagerungen kommt. Die
- Annaherung der AbfluRmengen bei Trocken- und Regenwetter ‘erlaubt eine -
. geringere Dimensionierung der Mlschwasserkanale bei Trockenwetter kon-
zentriert sich die Spllwirkung dadurch auf eine geringe Schibreite und die
Gefahr von Ablagerungen wird reduziert. Dieser Effekt. spielt zwar far das Be-

- bauungsplangebiet eine eher untergeordnete Rolle, da die Grundstiicke an das -

vorhandene Kanalsystem angeschlossen werden, fir zukinftige Planungen im
Stadtgebset kann es aber vOon Bedeutung werden.

‘Die pos:tlven Auswirkungen einer Dachbegrinung sind noch wesentlich weit-

reichender. So hat eine Dachbegriinung z. B. auch positive Auswirkungen auf - -

die Lebensdauer der Dachhaut, da extreme Temperaturschwankungen wie auf
‘einem konventionellen Kiesdach nicht auftreten. Temperaturabhangiges Aus-

~ dehnen und Zusammenziehen des Materials fi ndet deshalb in wesenthch ge» .
nngerem Ausmal statt. '

Die genannten Aspekte sind ausreichend, um im Bebauungsplan, vor al!em in -
. Anbetracht der stark versiegelten Flachen der Umgebung, Dachbegrinung
festzusetzen : : :

2.3.7 Begriinung von Stellplatzen
Je angefangene vier Stellplatze ist ein Laubbaum in einem erhéhten, nicht be-

fahrbaren Pflanzbeet (Mindestflache 12,5 qm) gemaR Artenverwendungsliste
zu pflanzen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu unterhaiten. :
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Die Baumarteh sind der Artenliste zu entnehmen.

" Artenliste zur Begn‘]nuhg von Stellplatzen

. Spitzahorn . Acerplatanoides

Bergahorn ' - Acer pseudoplatanus - |
~ Esche o - : Fraxinus excelsior

Stieleiche _ o Quercus robur

Im ¢ffentlichen Stralenraum sind kleinere Pflanzbeete (mind. 6gm) zulassig,
wenn aufgrund der Stellplatzlangen, Einmﬂndungen Zufahrten etc. ein gréfie-
res Pflanzbeet nicht unterzubringen ist, aber aus gestalterischen Grunden nicht
auf einen Baum verzwhtet werden kann.

2.4 Vbrhandener Bewuchs

Der vorhandene Bewuchs ist soweit wie méglich zu schonen. Gesunde Baume
~mit mehr als 60 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe, 'sind zu erhalten.

Falls durch die Erhaltung dieser Baume die Durchfuhrung der- zuldssigen Bau-
vorhaben unzumutbar erschwert wird, sind Ausnahmen zulassig, wenn an an-

derer Stelle des Grundstuckes flr eine ‘angemessene Ersatzpflanzung Sorge
'getragen wird. S ;

.

In jeder Phase der Baudurchfuhrung sind die zu erhaltenen Baume vor schadi-

genden Elnﬂussen zZu bewahren Die Vorschnften der DIN 18920 sind zu be-

achten.

25 Einfriedungen’

Die 'straBenseitigen "séitlicheh und rﬁckwéirtigen Einfriedurigen diirfen eine Ho-
he von max. 2,00 m, gemessen von Oberkante offenthcher Erschhel&ungsﬂache
mcht uberschrelten ”

Strarse_nseitige Einfriedungen, die als geschlossené Wénde wirké,n :
(Sichtschutzwande) sind generell unzuldssig. Wenn seitliche oder rackwartige
Einfriedungen durch Maschendrahtzdune hergestellt werden, sind diese zu
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beranken oder durch dichte Pﬂanzungen in der optlschen Wirkung zu verbes-

~sern.

Klétterpﬂanze'n_ zur Berahkuhg von Einfriedungen:

Waldrebe S | " Clematis in Sbrien ,
. Knéterich. _ . Palygonum aubertii -

Jelangerijelieber o Lonicera caprifolium

2.6 . Beldge Stellplitze

Die Stellplétze, die nicht auf sffentlichen Verkehrsflachen hergestellt sind. sind

- in'wasser- und luftdurchlassigen Beldgen herzustellen und nach Méglichkeit zu n
begrunen (z. B. Rasenpﬂast_er, Schotterrasen, Rasengittersteine, 0_kopﬂaster). :

2.7 -Eingriff / Ausgleich
2.7.1 Réchtliche Situation

Nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz sind in Bebauungsplanen aufgrund deren
Aufstellung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Uber die Belan-

- 'ge des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Baule;tpian in der Abwa-

gung nach § 1 Baugesetzbuch zu entscheiden

Nach Erlalk des Hess:schen Mmlstenums far Landesentwacklung, Wohnen
Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz (Vill 5-61a 02/01 -153/94- Gilt. Verz. -
3611 - StAnz. 21/1994 S. 1324) ist Voraussetzung, daR aufgrund der Anderung

. des Bebauungsplanes Eingriffe i in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Als

Eingriff wird gewertet wenn auf einer Fidche erstmals bauliche oder sonsttge
Nutzungen ermogllcht werden dle einen Elngnff darstellen

- Die’ Gegenuberstellung des Bebauungsplanes 3b und des Bebauungsplanes.:

Nr. 3b/1 zeigt, daR weder die Art noch das Mal der baulichen Nutzung im Be-
bauungsplan Nr 3b/1 weitreichender sein w_lrd als im Bebauungsplan Nr. 3b.

Durch den Anderungsbebauungsplan werden somit keine zusétzlichen Bau-

-rechte geschaffen, die erstmalig bauliche oder sonstige Nutzungen, die einen

Eingriff darstellen, zulassen. Es sind somit keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, was in der Bilanzierung zwischen den Planfestsetzungen
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des alten Bebauungsplanes 3b und dem Bebauungsplan 3b/1 zum Ausdruck
kommt. Da es sich hierbei bei Bebauungsplan 3b/1 in der Anwendung der Aus-
gletchs- und Eingrtffsregelung nicht um erstmalige Eingriffe handelt, wird als .
Bewertungsmaligabe die planungsrechtliche Situation vor der Anderung des '
Bebauungsplanes zugrunde gelegt. ’
Die Bewertungsgrundlage ist demnach die Festsetzungen des Bebauungspla—
nes Nr. 3b , Industriegebiet Steinberg nérdlich der Ph:iipp-Rels StralRe zwi-
schen Bahn und Robert-Bosch-Strake / Karl- Benz-Strafie®. Im Vergleich zum
Bebauungsplan 3b werden im Bebauungsplanentwurf 3b/1 fur den Bereich des
Anderungsbebauungsplanes weitreichendere Festsetzungen zur Starkung der
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und zur Verbesserung des Mikroklimas
- (stadtSkologische Festsetzungen) getroffen. Von grundsatzlicher Bedeutung ist °
die Veranderung der Baugebietsart von Industriegebiet zu Gewerbegebiet,
nach dem nun die Art der Gewerbebetriebe auf nicht erheblich belastlgende

Gewerbebetriebe eingeschrankt ist. Die Verbesserungen sind im emzelnen ’

— eine kleinteiligere Aufteilung der BaufenstergroRe o
. — die damit einhergehende Verringerung der tiberbaubaren Fiachen zugun—

- sten der nicht Gberbaubaren Flachen

— grdRere Fléchenausdehnung der als Grinflachen anzuiegenden Flachen =
— Erhéhung des Grinflachenanteils bei nicht tberbaubarert Grundstiicksfia-
chen und der nicht Giberbauten Flachen innerhalb der Baufenster )
— intensivere Begrinung der vorgesehenen Pflanzﬂachen durch eine starkere o
Pflanzbindung '

— Starkung des Mikroklimas durch stadtokoioglsche Festsetzungen wie Fas-
“saden- und Dachbegriinung |
- Sammiung des Dachflachenwassers in leternen

"~ Nach § 8 b Bundesnaturschutzgesetz kénnen die Lander weitergehend be-
stimmen, daf erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder Landschaftsbildes durch Geldleistungen
auszugleichen sind, jedOCh nur insoweit, als Ausgleich, Ersatz oder Minderung
der Beeintrachtigungen nicht berelts Gegenstand der bauIelthaner[schen Ab-
wéagung waren,

§ 6 ¢ Hess. Naturschutzgesetz vermutet ein Fehlen der bauleltpianerlschen
Abwagung, wenn

1. der Bebauungsplan oder die Begriindung keine Abwagung der Anforde-
rungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege mit den anderen
Anforderungen enthait,
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-2." . der Bebauungsp[an ohne Landschaftsplan aufgestellt wurde oder

5 .3. dle Bewaltlgung von Elngnffsfolgen einem Ven:valtungsverfahren vorbe»
halten wurde, :

Der Bebauungspian Nr. 3b ,Industriegebiet Steinberg" wurde vorn Regierungs-
prasidium in Darmstadt am 13. Juni 1975 mit Einschrankungen genehmigt. Die
Einschrankung bezog sich zum einen auf die fehlende Grundflachenzahl, die
im Mafe des Hochstwertes nach § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (0,8)
festzusetzen war. Eine derartige Festsetzung ist jedoch nach § 16 Abs. 2 Bau-
- nutzungsverordnung erforderlich. Desweiteren wurde beméangelt, dak die Be-
pflanzungsverschriften nicht mit der far satzungsrechthche Regeiungen erfor—
derlichen Bestimmtheit erfoigt sind.

in der Sitzung der Stadtverordneten vom 15. 8. 1975 beschloR die Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach, dafl die Aufnahme der vom Re-
gierungsprasidenten gewunschten Auflage und Einschrankung in den Bebau-
- ungsplan Nr. 3 b nicht erfolgen soll. Dafur wurde einstimmig-ein Beschluf® zur
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 b gefalt. In diesen Bebauungsplan
solite die vom Reguerungspraadenten gewlnschte Auflage und Einschrankung
: aufgenommen werden, d. h. es sollte eine GRZ von 0,8 festgesetzt werden und -
die Festsetzungen tiber d|e Grunﬂachengestaltung sollte in den Text e!ngetra~
gen werden :

Die Bearbeitung der Anderung erfolgte durch das Biro , Kommunale Planung
Frankfurt, Gesellschaft fur Stadtplanung und Kommunalberatung“ und von
dem ,BUro fur Freiraumplanung, Klaus Eberhard, Konstanz®. Die Begrunungs-
festsetzungen wurden in den Bebauungsplan . aufgenommen In d|e Begrin-
| dung glng eine Er!auterung zum Grunkonzept ein. '

In der StadtverordnetenversammEung vom 22 3. 1979 wurde der Beschiu®

gefafdt, den geanderten Bebauungsp!an offenzulegen. Desweiteren wurden die -

Trager offentlicher Belange beteiligt. Die Stellungnahme -des Kreises Offen-
‘bach enthielt keine Bedenken oder Anregungen zum- Bebauungsplan Nr. 3 b.
Die Hess. Landesanstalt far Umwelt stellte fest, daR die Einarbeitung der Fest-
setzungen zur Grinordnung zu befiirworten ist und gab Anregungen zu den
Bepflanzungsvorschriften. Der Magistrat der Stadt Dietzenbach teilte der Hess.
Landesanstalt far Umwelt mit Schreiben vom 24. 10. 1979 mit, daB die vorge-
~ tragenen Anregungen in dem Bebauungsplan-Entwurf berucksxchtlgt wurden
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Am 14. Sept. 1979 wurde in der Stadtverordnetenversammiung der Bebau-
ungsplan Nr. 3 b als Satzung beschlossen Mit Schreiben vom 6. Febr. 1980 -
- wurde der Bebauungsplan Nr. 3 b vom Reg:erungspras:d:um genehmigt.

Es ISt somlt festzustellen dars :

1. im Bebauungsplan und in der Begrundung eine Abwagung der Anforde—
-rungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege mit den anderen
Anforderungen enthalten ist. Ein geeignetes Fachbiiro wurde mit den
Festsetzungen zur Grinordnung beauftragt. Die Anregungen aus der.

' Tragerbeteiligung beziiglich granordnerischen Festsetzungen wurden in
~den Bebauungsplan eingearbeitet und in der Begrundung w1rd das Grun-
konzept erlautert,

2. der Bebauungsplan somit einen in’tegﬁérten Lahdschaftsplan enthalt und

3. die Bewa!tlgung der Emgrrffsfolgen kelnem Verwaltungsverfahren vorbe-
~halten wurde

Alle Vermutungen nach § 6 ¢ Hess. Naturschutzgesetz treffen som:t mcht Zu,
Eine Ausgleichsabgabe zur Durchfilhrung von Ersatzmalnahmen kann von der-
Gemeinde nicht erhoben werden :

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden im Bebau-

ungsplan 3 b beriicksichtigt, und werden auch im AnderungS—BebaUungsplan
- 3 bf1 bertcksichtigt. Die 'vorgenommene Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung be-
weist, dal} die Neuordnung des Anderungsberelches eine Verbesserung fur
den Naturhaushalt darstellt.' Es besteht somit kein rechtliches Ausgle:chserfor- :
dern:s far Ausg!e:chsmaﬁnahmen oder Ausgielchszahlungen

2.7.2- Bilanzierungsmethode

2Zur Emgnffs-lAusgIelchsbilanz:erung wird d|e Ausgle:chsabgabenverordnung-
(AAV) GVBI, Teil I, S. 120 vom 03.03.1995 zugrundegelegt. -

Bilanziert wurden jewells die Blotopwerte des alten Bebauungsplanes Nr. 3b
‘'sowie des neuen Bebauungsplanes Nr. 3b/1.

- Bei der Bilanzierung ist richtliniengeman ein Zustand nach 3 Vegetationsperl-
oden ab der Pflanzung anzunehmen
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Versiegelte Flachen mit gleichem Biotopwert (Asphalt, Beton, Pflaster) werden
zu einer Kategorie zusammengefalit. Gewerbliche Grunflachen sowie Grinfla-
chen im &ffentlichen Bereich werden ihrer realen Auspragung entsprechend zu
einer gemeinsamen Kategorie zusammengefalit. Baume im Bestand werden
als Bestandteil dieser Grinflachen gewertet und nicht separat berechnet.

FuUr pauschale Flachenfestsetzungen werden fur d:e Berechnung folgende An-
nahmen getroffen :

Erschliel&ungsfléche: zu 50% vo[lvers:egeit und zu 50% teilweise
: ' - versnegelt
.~ Nicht Gberbaubare Flachen: zu 50% begrint, zu 25% -téilversiegelt und zu

- 25 % unversiegelt.

Gepiante BegrunungsmaRnahmen werden in Gehﬁ!Zpﬂanzungen und sonstige
Granflachen unterteilt, wobei vorgesehene Baumanpﬂanzungen als Bestanditeil
dleser Grinflachen gewertet werden. :

Gebaude im neuen Bebauungspian werden zu 50% ohne Dachbegrunung, zu
25 ‘% extensiv. begrint und zu 25% intensiv begrint angenommen. Eine Be- ’
wertung der vorgesehenen Fassadenbegrunung erfoigt nicht, da deren mogll-

cher Umfang gegenwartig nicht emgeschatzt werden kann. Gleiches gilt far
Zaunberankungen '

. Dte Begrunung der uberbaubaren Flachen wird zu 50 % als Geho!zpﬂanzung
und zu 50% als Grunfiache angenommen

Der fir Steilplétze mﬁgliche Flachenanteil wird 2uU 50% als unversiegelt und zu
50 % als unversiegelt und begrunt bewertet.

‘ Dle Flachenbllanz ist in einem Formblatt gemaf& der Richtlinien dargestellt und
. ordnet die beelntracht;gten Flachen bestimmten Biotoptypen Zu. Sowohl die

Biotoptypen als auch die jeweiligen F|achenwerte sind im e:nzeinen in der Bi-
Janz aufgefiihrt.
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2.7.3 Bilanzierung Bebauungspl'an Nr.3b

Nutzungs-/Biotoptyp | Wert- ' Flichenanteil (m?)
nach Biotopwertliste punkte |. - je Biotop-/Nutzungstyp

jem? |vor MaBnahme nach MaBnahme

Biotopwert
vorher nachher
Sp.2xSp.3
Sp.2xSp.4

Sp. 4

Sp. 5 Sp. 6

Sp. 1 : Sp. 2 Sp. 3
Ubertrag :

02.600 Hecken-/Ge- 20
biischpfian- ‘
. zung (straBen-
begieitend,
. etc)

[ 10.510 Voliversiegel- 3
te Fl&chen
(Asphalt, Be-

. ton)

10.520 Tellversiegelte | 3 -
Flachen (Pfla- '
ster)

10.530 Uﬁversieg’elte 6
Fléchen
(Schotter,
Kies, Sand)

10.710 Uberbaute Fla-| 3
chen (ohne
Dachbegril-
‘nung)

11.221 Griinflichen 14
(Verkehrsgriin,
Abstandsgriin)

10.000

10.000

12.000

19.000
184.000

35.000

~200.000

30.000

36.000

114.000

552.000

490.000

| Summe/Ubertrag

270.000

1.422.000

Biotopwertdifferenz: Summen der Sp.5 minus
Sp.6 auf letztem Blatt fiir GesamtmaRnahme

Biotopwertdifferenz:
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2.7.4 Bilanzierung' - Bebauungsplan Nr. 3 b/1

_ || Nutzungs-/Biotoptyp | Wert- Flachenanteil (m?) Biotopwert
[ nach Biotopwertiiste. |punkte | . - je Biotop-/Nutzungstyp vorher nachher
: ' jem* |vor Mainahme nach MaBnahme | Sp.2xSp.3
' S | Sp.2xSp.4

Sp.1 | Sp.2 - Sp. 3 __ Sp.4 Sp.5 - Sp. 6

Ubertrag
02.600 Hecken-/Ge- 20 ©18.000f 380.000
biischpflan- . | - o -
zung  (stras-
senbegieitend,
etc.) |
10.510 Vollversiegel- 3 , _ 10.000f 30.000
: te  Flichen | ' | '
(Asphalt, Be-
* ton) ' co
10.520 Teilversiegelte |~ 3 PR 24,300 : 72.900
Fichen (Pfla-| ' '
. sten
10.530 Unversiegelte 6 : 5.700| - - 34.200
Flchen | - '
(Schotter,
: Kies, Sand) S _ : ‘ :
10.540 Befestigte und| 7 1.600 11.200
" begriinte Fig-| : ' :
chen (Raéen-
pflaster,
~ Schotterrasen) . . -
10.710 Uberbaute Fid-| 3 . " 85.900 - 257.700
chen  (ohne ' '
Dachbegrii-
‘ nung) : , . ' : _
10.720 Uberbaute Fi4-| 19 . 42,800 : | .815.100
chen (extensi- ' :
ve Dachbegril-
nung) - : - |-
10.730 Uberbaute Fii- 13 | - ' 42.900( ' 557.700 |
chen (intensi- ‘
ve Dachbegrii-
nung) - ,
11.221 Griinflichen . 14 _ : 37.700 | . 527.800
- (Verkehrsgriin, ' ' .
Abstandsgriin) : :
Summe/Ubertrag 270.000] _ 2.686.600
Biotopwértdi_ffefenz: Summen der.Sp.5 minus| - Biotopwertdifferenz: |
Sp.6 auf letztem Blatt fiir GesamtmaBnahme '
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Die einzelnen Bilanzen schlieRen mit dem jeweiligen Biotopwert fur das ge-
samte Piangebiet ab. Das Biotopwertverhaitnis zwischen Bestand, altem und
- neuem Bebauungsplan kann aus diesen Biotopwerten ermittelt werden.




