STADT DIETZENBACH

Bebauungsplan Nr. 48 - Zwischen Kreisguerverbindung und Erbacher Strage

Begrundu ng Zum BebauungsPIanentwurf

Ziele und Zwecke der Planung

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 48 umfaBt die noch unbebauten Flichen

siidlich des Larmschutzwalls der neuen Kreisquerverbindung K 174 Zwischen
Offenthaler StraBe und den Grinfldchen im Osten, die durch den Bebauungs-
plan Nr. 58 Uberp?ant werden, Siidlich an das Plangebiet grenzt die Wohn-

;"; bebauung des Stadtteils Hexenﬁerg.

Das Plangebiet liegt innerhalb des férmlich festgelegten Entwicklungsbe-
reichs. Im Norden/Nordwesten wird es vom Bebauungsplan Nr. 43 angeschnit-
ten. Dieser Plan wurde am 10.4.1976 rechtswirksam und diente ausschlieB-
lich der Fldchensicherung fir die neue Xreisquerverbindung.

Fiur die jetzt zu Uberplanenden Fldchen sieht der Flichennutzungsplan '77
Wohnbaufldchen vor. Ebenso die neuen Entwiirfe des Umlandverbandes zum

Fldchennutzungsplan.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Folgen des Neubaus der Kreisquerver-
bindung planerisch zu regeln und dabei zu einer Arrondierung der Wohn-
bebauung am Hexenberg zu kommen. Im Zuge der Planung soli auBerdem der
Wunsch von Anwohnern der Erbacher StraBe nach VergroBerung ihrer Grund-

sticke beriicksichtigt werden.

Aufgrund der Hohenverhdltnisse kann das Plangebiet lediglich iiber die
Giefener StraBe erschlossen werden. Von der verldngerten Giellener

StraBe wird je eine StichstraBe nach Westen und 0sten gefiihrt. Diese
ErschlieBunagsstraBen sind als befahrbare Wohnwege auszubauen und ent-
sprechend dimensioniert. Wendemtglichkeiten ergeben sich in Verbindung
mit den Jjeweiligen Grundstiickszufahrten. GrdBere Fahrzeuge haben am

znde der Gieflener StraBe bzw. am Anfang der StichstraBen die Mdglichkeit,

ZU rangieren,

Fiir FuBgdnger und Radfahrer gibt es eine Wegeverbindung zu den Grinfld-
chen, welche sich im Osten des Planungsgebiets befinden {und z.Z. liber-

nlant werden).




Die Entwidsserung des Gebiets ist gesichert und flgt sich in die Vorgaben
des iiberarbeiteten Generalentwdsserungsplans der Stadt Dietzenbach in
seiner Fassung von 1983 ein. Parallel zum Bauleitplanverfahren wird ein

baureifer Entwurf zur Entwdsserung des Plangebiets ausgearbeitet.

Durch die StichstraBen wird das zu bebauende Gebiet in zwei Grundstiicks-

streifen mit einer Tiefe von jeweils um 3o Meter geteilt.

Im Hinblick auf die Nachbarschaft sowie die ErschlieBungssituation sieht
die Planung liberwiegend eine Tockere Bebauung mit eingeschossigeﬁ Einfa-
milienhdusern auf relativ groBen Grundstiicken (GroBe iiber 5co qm) vor.

Damit wird im ibrigen den Vorstellungen von Bauinteressenten und Grund-

A-'stUckseigentUmern (deren Flichen getauscht werden sollen) entsprochen.

Zwei der Grundstiicke sind so groB, daB darauf die Moglichkeit zum Bau
von Doppelhdusern o.d. eingerdumt wird. Bei der librigen Bebauung wird
die Zahl der Wohnungen je Haus auf maximal 2 begrenzt.

Lediglich flr die Baufldche im Westen wird eine intensivere Nutzung -
zwei Vollgeschosse und Moglichkeit des DachgeschoBausbaus - vorgesehen.
Damit wird der mit der Bebauung Ecke Berliner StraBe/Erbacher StraBe
vorgegebene MaBstab aufgegriffen. Auch erscheint es richtig, die an-
schlieBenden, im "Tal" gelegenen Einfamilienhduser so gegen storende Ein-
flisse abzuschirmen. Durch den Hohensprung zwischen dem Miindungsbereich
Berliner StraBe/Offenthaler StraBe und dieser Baufldche, der etwa

einer GeschoBhthe entspricht, kann hier eine Bebauung von der StichstraBe
im Osten auf "Keller"- bzw. Souterrainniveau erschlossen werden (und dort
sind dann auch die Stellpldtze zu schaffen). Die Wohnetagen beginnen dann

aut dem Niveau der im Westen vorgelagerten Fldchen (s. Skizze S. 6).

Iwischen Berliner StraBe/Offenthaler StraBe und den neuen Baufl&chen
verbleibt eine Dreiecksfldche, die als Gffentliche Griinfldche ausgewie-
sen wird. Um das ‘AbflieBen' von Autoabgasen in das Baugebiet zu verhin-
dern, ist hier eine Geldndemodellierung (bis zu etwa 1 m Hdhe) vorgesehen.
In Anbetracht der relativ geringen Verkehrsmengen und um die ‘Tallage'

des Baugebiets nicht noch weiter zu verstidrken, wird aber davon abgese-
hen, den Ldrmschutzwall in diesen Bereich zu verldngern. Festgesetzt

wird zum Ausgleich eine besonders lirmschiitzende Ausbildung der straflen-
seitigen Bebauung.




Eine ganze Reihe von Fragen war in Bezug auf die Nordgrenze des Bauge-
biets zu kldren. Hier befindet sich ein Ldrmschutzwall, der zur Kreis-
querverbindung hin ca. 3 m, zum Baugebiet hin bis zu 6 m hoch ist (s.
Skizze S. 6). An der Sidseite des Walls verlduft ein mit dem Bau des
Walls neu ausgebauter Graben. Die Darstellung von Wall und Graben im Plan
ist eine nachrichtliche Ubernahme einer jiingst vorgenommenen Vermessung.

Aufgrund der HGhenverhdltnisse ist davon auszugehen, daB die neue Wohnbe-
bauung in bezug auf den StraBenldrm direkt von Norden unproblematisch ist.
Und aufgrund der relativ geringen Verkehrshelastung auf der K 174 {um
350 Fahrzeuge in den Spitzghétunden) erscheint es momentan nicht ver-

- tretbar, mit der kiinftigen Bebauung eine Verldngerung des bisher kurz

hinter dem Ostrand des Plangebiets ausltaufenden Ldrmschutzwalls zu for-
dern (auBerdem wlirde so die 'Tallage’ des Baugebiets weiter verstarkt).

Die Nordgrenze des Geltungsbereichs wurde so gewshlt, daB es zu einer
sinnvollen Arrondierung der Wohnbebauung kommt und andererseits geniigend
Fldchen verbleiben, um die Pflege, die weitere Bepflanzung und die Rena-
turierung des Grabens zu ermdglichen. Von einer Regelung solcher Mafinah-
men durch die Bauleitplanung wurde abgesehen, da diese zum einen ohnehin
in der Kompetenz der Gemeinde liegen, zum anderen hierfiir eine sorgfidlti-
ge und detaillierte Planung erforderlich ist. In Ansatz gebracht wurden
in der Kostenaufstellung fiir den Bebauungsplan aber bereits erhebliche
Mittel, um entsprechende MaBnahmen einschlieBlich einer Begriinung des
Larmschutzwalls durchfiihren zu kénnen.

Die Planung geht davon aus, daB der Zusammenhang privater Gidrten - Graben
plus Randstreifen - stdrker bepflanzter Ldrmschutzwall zu einer Griinzone
zu entwickeln ist, die sowohl in bezug auf die gewiinschte Arrondierung
der Bebauung als auch in kologischer Hinsicht sinnvoll ist.

Damit wurde davon abgesehen, im Zuge des Grabens (und durch die Bauleit-

planung} einen &ffentlichen Weg zu sichern (der wombglich durch die be-

gleitende Bepflanzung und einen naturnah ausgebauten Graben eine bescnde-

re Qualit&dt haben konnte). Die Griinde hierfiir waren:

- Ein groBziigiger Grilinzug, in den auch eine Wegeverbindung einbezogen ist,
ist bereits auf der Nordseite der Kreisquerverbindung, am Siidrand der
kiinftigen Friedhofsfldche, geplant. Die Entwicklung tangentialer Griin-
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ziige - die ohnehin eine geringere Bedeutung als radiale Griinziige haben
- erscheint damit ausreichend gesichert.

- Da die Verbindung zwischen dem neuen Wohngebiet und den Griinfldchen im
Osten durch die Verldngerung der dstlichen StichstraBe gesichert ist,
ist die Verkehrsfunktion einer wéiteren Wegeverbindung parallel zum

Ldarmschutzwall nicht zu sehen.

Landschaftsplanung.

Die naturrdumliche Gliederung. (Hessische Landesanstalt fir Umwelt, Wies-
baden) ordnet das Plangebiet dem Messeler Hiigelland zu und dieses wieder-

" um zum Rhein-Main-Tiefland. daraus resultiert, daB die Bodenverhdltnisse

durch Rotliegendes bestimmt sind, d.h. Mainsandstein mit diinner Oberbo-

denschicht.

Das Gebiet ist nach der Standortkarte (Hess. Minister fir Landesentwick-
Tung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten) - natiirliche Standorteignung
fiir Tandbauliche Nutzung - mittel fiir Griniand geeignet. Die derzeitige

Nutzung ist Feuchtwiese.

Topografisch ist das Baugebiet eine schiefe Ebene, die von der vorhanden-
en Bebauung bis zum Graben vor dem Larmschutzwall fdllt. Im Westen befin-
det sich eine BUschung von GeschoBhthe {an welche sich die Gffentliche

Griunfldche anschlieft).

Klimatisch gehort Dietzenbach zum Rhein-Main-Tiefland mit gemaBigten
Witterungsbedingungen. Die mittleren Jahresniederschidge betragen 650 mm
{dagegen auf dem GroBen Feldberg 1.1oo mm}. Die durchschnittliche Jahres-
temperatur betrdgt 9°C. Das Kleinklima im Planungsgebiet wird durch das
hohe StraBenniveau der Kresiquerverbindung bestimmt, wobei Kaltluft und
Immissionen im Osten abflieBen konnen.

Auf Wunsch der Naturschutzverbdnde wurde der Bestand nach §§ 21-25

HENatG ermittelt. Angetroffen wurden von den auf der Roten Liste Hessen
stehenden Arten: Braunkeh]chen; Schwarzkehlchen und Schafstelze, auferdem
auch Bekassine, Grauammer, Rebhuhn und Wiesenpieper. Als potentiell ge-
fdhrdete Pflanze kommt Schrittlauch vor. Auszugehen ist davon, daB durch
eine Bebauung die Vogel verdrdngt werden, die als Bodenbriiter eine weite
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‘Einflugschneise' ben&tigen. Auch der Feuchtwiesencharakter des kiinfti-

gen Baugebiets wird sich nicht erhalten lassen und im weiteren ist davon
auszugehen, daB durch den kiinftigen Anteil versiegelter Flichen auch die
in diesem Abschnitt dem Graben zuflieBende Wassermenge reduziert wird.

Vorgesehen ist deshalb eine Kompensation durch starkere Bepflanzung und
Renaturierung des Grabenbereichs. Mit Hinweisen auf Zisternen, die Zu-
ldssigkeit von Solaranlagen und begriinten Flachddchern sollen die Bauher-
ren zu Okologisch sinnvollen und das Kleinklima verbessernden MaBnahmen

angeregt werden.

Im librigen sieht das GrUnkoniebt nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a+b Pflanzbindun-
" gen vor. Es legt den Anteil der begriinten Flachen an den nicht iiberbau-
ten Fldchen fest - dem WA-Gebiet entsprechend hoch. Die StraBenrdume
werden durch Vorgaben fiir die Vorgartenbereiche und die Einfriedigungen
gegliedert. Wie in anderen Baugebieten in Dietzenbach auch, wird die Ein-
haltung der Vorgaben des Bebauungsplans im Zuge einer 'stidtebaulichen
Oberleitung' sichergestellt werden.

Insofern wurde von der aufgrund der engen Wohnwege ohnehin praktisch
nicht moglichen Begriinung der Gffentlichen Verkehrsfldchen abgesehen.

Sorge getragen ist daflir, daB das Baugebiet zusdtzlich zu der angrenzen-
den Begriinung im Norden (Ldrmschutzwall + Bach) und Osten (Gartenflachen
im Plangebiet 58) eingepflanzt wird. Im Osten ergibt sich aufgrund der
Festsetzungen im Bebauungsplan 58 zusammen mit der dortigen Grabenfliche
gine 'Ortsrandbegriinung’ ven iiber 7 Meter Breite. da sich daran nicht

die offene Landschaft, sondern Gartenflichen mit Obstbiumen etc. an-
schlieBen werden, wurde auch weitere detaillierte Festsetzungen (Baum-
gruppen etc.) verzichtet, da ein harmonischer Ubergang zur Landschaft ge-

wihrieistet erscheint.
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Fldchenspiegel/ Planungsstatistik
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Geldndestreifen zur Verldngerung der siidlich angren-

zenden Grundstiicke an der Erbacher StraBe

Kostenschatzung *

:E‘ Auf der Basis héutiger Preise werden der Stadt bei der Verwirklichung des

Bebauungsplans voraussichtlich folgende Kosten entstehen:

1. ca. 65.000,-- DM
Z. ca. 280.c00,-- DM
3. ca. lob.oog,-- DM
4, ca. 20.000,-- DM
5. ca. 260.000,-- DM
6. ca. 200.000,-~ DM
Summe 930.000,-- DM

* Den Angaben

Freimachen des Baufeldes

Kanalisation (Mischsystem)
Wasserversorgung

Beleuchtung

Ausbau der dffentlichen Verkehrsflichen

Begriinung (der offentlichen Griinfldche sowie
des anschlieBenden - nicht mehr zum Geltungsbe-
bereich des Bebauungsplans gehdrenden - Lirm-
schutzwalls einschl. Grabenbereich)

Tiegt eine Kalkulation des DSK zugrunde.

Stadtplanungs- und Hochbauamt Dietzenbach

Mai 1985




