STADT DIETZENBRACH
Bebauungeplanentwurd Nr.45

" Nordlich der Bahnhofstirafle zwischen Lehrstr. und Bahn!

Erlduterungen, Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat am
11.11.77 gemd3B & 2 Abg. BRBauG - Bundeshaugesetz - die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes flr das Gebiet "Mirdlich der
Bahnhofstrafe zwischen Lehrstrafle und Bshn" beschlossen. Damit
coll fiir dieces Gebiet am Rande des alten Ortskerns, aullerhalb
des formlich festgelegten Entwicklungsbereiches die bauliche
Entwicklung geordnet werden,., nachdem diese in der Vergangenheit
teilweise wngeordanet verlaufen ist und zu Fehlentwicklungen
gefiihrt hat.

Dag Planungsgebiet umfaf+ liberwisgend bereits bebhaute Grundstiicke
entlang der BahnhofstraBe und LehrstraBe mit riickwirtigen Neben-
gehiduden - ehemalige Scheunen, Stdlle und Schuppen - sowie grofien
Gartenflichen; die Tiefe der Grundstiicke betridgt bis zn 6o m.
Einige der Nebengebiude sind in den vergengenen Jahren - mit

oder ohne Genehmigung - zu Wohnzwecken hergerichtet worden;
vereinzelt sind auch neue Hintergebiude entstanden. Diese
ungeordnete Fntwicklung birgt die Gefahr in sich, daf in abseh-
barer Zeit Zustinde entstehen, die eine Sanierung erforderlich
werden lassen. Ziel des Bebauungsplanes mufl es deshalb zein,

fir diesen Bereich Rechtsaicherheit zu schaffen, demit die
weitere bauliche Entwicklung in geordneten Bahnen verléuft.

Der derzeitige bauliche Bestand ist durch Begehung eines Jeden
einzelnen Grundastiicks sufgenommen worden. Dabei hat sich ~
rezeigt, dall die vorhandenen Gebiude zu einem groflen Teil von
denn Eigentlimern selbst genutzt werden, teilweise - z.B.flr die
Grundstlicke BahnhofatraBe 88 bzw. S0 - liegt jJedoch ganz
offensichtlich auch eine Renditenutzung vor. REumlich beengte
Verhiiltnisgse zind - neben dem erwihnten Gruadstiick Bahnhof-
gtrafe 90 - inshesondere im Bereich der Einmiindung der ILehr-
straBe in die BahnhofstraBe gegeben. An dieser Stelle bestehen
im iibrigen offenbar zugleich Erweiterungs-/ Umstrukturierungs-
abgichten seitens der Metzgerel zuf dem Grundstiick Bahnhof-
strafie 74, soweit dies aus einem entsprechenden Grunderwerb
abgeleitet werden kann. :




Der Flichennutzungsplan sieht flir das Planungsgebiet eine Wohn-
nutzung vor; Am Hinblick suf die NZhe zum alten Ortskern mit
seiner Binkaufsfunktion werden entlang der Bahnhofstrafe jedoch
auch geschédftliche Nutzungen zuzulassen sein, d.h. die Grund-
=tiicke an der BahnhofstralBe werden als allgemeines Wohngebiet
auszuweicen sein. Inwiewelf eine Bebauung der riickwidrtigen
Gartenflichen von den Bewohnern durchweg gewlinscht ist, war
durch die mit den Betroffenen gefiihrten Gespriche nicht ein-
deutig zu ermitteln; vermutlich werden die Standpunkte in dieser
Hinsicht divergieren. In dieser Frage wird deshalb erst durch
die Erdrterung des Bebauungsplanvorentwurfes mit den Betroffenen
‘eine Kldrung herbeigefiihrt werden kdnnen.

Der Bebauungsnlanvorentwurf sieht eine Erschliefung der riick-
wirtigen Gartenflichen liber das Planungsgebiet des parallel
aufgeqtellten Bebauungsplanes 8 Hb/1 bzw. iiber die Lehrstraﬁe
und die in diesem Gebiet geplante StichstrafBe vor.

Von dieser StichstraBe ist eine WohnerschlieBungsstrafie entlang
der ndrdlichen Grenze schleifenfirmig in das Planungsgebiet
gefiihrt, die im Westen in einen befahrbaren Wohnweg ilibergeht.
Eine Fufiwegeverbindung von den riickwirtigen Teilen des Planungs-
gebietes zur BahnhofstraBe mit ihren Elnkaufsmovl1chﬁelten

1st iiber den im Baugebiet 8 Hb/1 geplanten Fubweg an der
Bahnstrecke gegeben.

Durch die geplante WohnerschlieBungsstrafBe sind 8 Grundstilicke
fiir eine lockere 1-2-geschossige Einfamilienhausbebauung er-
cchlossen. Uber den befahrbaren Wohnweg werden 8 weitere
Grundstiicke erreicht, die in ihrem ruckwartlgen Teil entweder
bereits bebaut sind oder nach erfolgter Erschliefung zur
Arrondierung bebaut werden konnen. AuBerdem konnen im Sstlichen
Teil der BahnhofstraBe durch Entfall der vorhandenen Tankstelle
sowie Neubebauung des Grundstiicks Bahnhofstrafe 92 noch dreL
weitere Wohnhiuser errichtet werden.

An der Einmiindung der LehrstraBe in die BahnhofstraBe ist eine
3-geschossige Bebauung - ggf. erdgeschossig mit Laden - vorge
achlagen, was an dieser Stelle =zus dem stddtebaulichen Zugammen-—
"hang gerechtfertigt erscheint, zum anderen aber auch einen
Anreiz zur hier erwiinech-ten baullchen Umstrukturierung - beengte
raumliche Verhdltnisse - bilden kinnte.

Im iibrigen sind fiir die begtehende Bebauung hinsichtlich Art
und Map der baulichen Nutzung Festsetzungen in dem der heutigen
Situation entsprechenden Umfang vorgezehen wobei langfristig
von einem Entfall der ruckwartlgen Nebengebidude ausgegangen
wird.

Fiir die Parzellierung der 8 Baugrundstiicke zn der geplanten
WohnerschlieBungsztrafe wird eine Umlegung fir die riick-
wirtigen Teilgrundstiicksflichen erforderlich.

Dietzenbach, im Mai 1978
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"Flachenspiegel, Plahungsstatistik

Grope des Planungsgebiets

Wohnbauland
vorhandene Wohnbaufldchen
- einschi.Arrondierung -
geplante Wohnbaufldchen

gffentl. Verkehrsfldchen
StraBen und FuBwege
befahrbarer Wohnweg

Grund- und GeschoBfldchenzahl
vorhandene Wohnbaufldchen
- einschl. Arrondierung -

geplante Wohnbaufidchen
-1-geschossige Bebauung
-2-geschossige Bebauung

Zahl der Wohneinheiten
neu ohne Arrondierung

Zahl der Stellpldtze
Einzelgaragen

Verhaltnis Stellpldtze : Wohneinheiten

Frankfurt, 27. April 1978

Assgoziiert:

Braun & Schlockermann und Partner

Planer und Architekten BDA

Cronstettenstrale 25
6000 Frankturt am Main

Telefon (06 11) 590033-34-35

1,71 ha = loo %
1,11 ha

0,43 ha

1,54 ha = 90 %
0,17 ha = lo %
GRZ = 0,35

GFZ = 0,70
GRZ/GFZ = 0,35
GRZ = 0,35
GFZ = 0,70

8 WE

GA = 16 ST

16 : 8 = 2,0




Lnhengs

“Fldchenspiegel, ‘Planungsstatistik

GriRe des Planungsgebiets 1,71 ha = loo %
Wohnbauland

vorhandene Wohnbauflachen

- einschl.Arrondierung - 1,11 ha

geplante Wohnbaufldchen 0,43 ha

1,54 ha = 9% %

offentl. Verkehrsfidchen
StraPen und FuPwege
befahrbarer Wohnweg 0,17 ha = lo %

Grund- und Geschopfldchenzahl

vorhandene Wohnbaufldchen . GRZ = 0,35

- einschl. Arrondierung - GFZ = 0,70
geplante Wohnbaufldchen :

-1:geschossige Bebauung GRZ/GFZ = 0,35 -

-2-geschossige Bebauung B ‘ GRZ =0,3b

_ - S GFZ = 0,70

Zahi der Wohneinheiten

neu chne Arrondierung ' 8 WE
Zahl der Stellplitze .

Einzelgaragen GA = 16 ST

Verhaltnis Stellplitze : Wohneinheiten : 16 : 8 = 2,0




