Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Nr.49 "Nirdlich des Star-

kenburgringes zwischen der Offenbacher Strafle, VelizystraBe und Bahn"

1. Erladuterung

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr.h9 umfaft eine Fliche vom 9,6 ha,
Es liegt siidlich der ambaufreien Velizystrafie und 8stlich der eben~
falls anbaufreien Offenbacher Strafe und wird im Siiden durch den

Starkenburgring und im Osten durch die Bahn begrenzt, Westlich anw

grenzend an das Plangebiet steht ein 16-geschossiges Wohnhochhaus

mit dazugehtrigem Parkdeck.

Nordlich angrenzend Jjenseits der Velizystraﬁéfistldas zukiinftige
Stadtzentrum Dietzenbachs vorgesehen. In etwa Loom Entfernung ist
ein S~Bahn Haltepunkt geplant, Bis jeftzt ist in diesem Bereich

das Rathaus, ein Verbrauchermarkt und eine Ladenpassage mit mehre-
ren kleinen Liden wvorhanden, Im Siiden und Wesﬁen anschlieflend
liegt stark verdichtete Wohnbebauung, In diesem siidlichen Bereich
gibt es folgende Infrastruktureinrichtungen: das evangelische Ge-
meindezentrum Rodgaustrallie ho,.das Jugendhaus siidlich der Rodgau-
straBe, ein Kindergarten auf der siidéstlichen Seite des Star-

kenburgringes und in diesem Bereich eine Kindertagesstiatte,

Das Plangebiet liegt innerhalb des gemdfl Rechitsverordnung firm-

lich festgelegten Entwicklungsbereichs nach Stédtebaufﬁrderungsge—
setz, Der FPlichennutzungsplan von 1977 sieht Wohnbauflidchen wvor.

Der Bebauungsplan ist aus den Zielen des Flichennutzungsplans ent-
wickelt und den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepalt.
Die fiir diesen Bereich vorgesehenen Festlegungen des stddtebaulichen
Rahmenplans vom Frithjahr 1979, die die Nutzungsverteilung, die

rdumliche Gestaltung und die Verkehrsfiihrung umfdssen, sind iiber-

nommen.,
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Die Kabelkanaltrasse der Deutschen Bundespost mufl im Bereich der
vorgesehenen Bebauung verlegt werden, Zu den iibrigen im Plangebiet
liegenden und bekannten Ver- und Entsorgungleitungen wird ein aus-

reichender Abstand gewahrt.

Der Bebauungsplanbereich liegt in der Schutzzone II1 der Wasser-
gewinnungsanlagen, Wasserwerk Dietzenbach des Zweckverbandes Was-~
serversorgung Stadt und Kreis Offenbach, Die besonderen Bedingun-—
gen und Auflagen bei der Lagerung wassergefdhrdender Stoffe sind
zu beachten, Die Lagerung dieser Stoffe ist gemdf §26 HWG anzuzei-

gen, .

Der Bebauungsplan gehirt zu den Bereichen der rechtsverbindlichen

Bebauungspline 8B und BJA, Beide Plidne sehen 3 bis ﬁh—geschossige

Wohnbebauung vor, wie sie weiter siidlich im Gebiet des Starken-
burgrings vorhanden ist, Der dstliche Bereich ist fiir eine Schule
vorgesehen, Da diese Planungsen mit den heutigen stddtebaulichen
Zielvorstellungen nicht mehr ﬁbereinstimﬁeﬂi ist die Aufstellung

des Bebauungsplans 49 notwendig.




2. Begrindung

2.1 Verkehrserschlieung

Die Anbindung des Baugebietes an das iiberdrtliche StraBennetz
(0ffenbacher-und VelizystraBe) erfolgt iiber den Starkenburgring

und die Verbindungsstraﬁe zwischen Starkenburgring und Velizystrafe.
Diese Verbindunésstraﬁe durchquert den Gstlichen Teil des Plange-
bietes in nordsiidlicher Richtung., Sie wird spédter Jjenseits der Ve-
lizystrafBe in ndrdlicher Richtung zur ErschlieBung des neuemn Stadt-
zentrums weltergefiihrt, Der Starkenburgring, die Verbindungsstrale
und eine neben der Offenbacher- und Velizysfraﬂe parallel laufende
Strafe iibernehmen die HuBere ErschliefBung des Baugebietes., Entlang
dieser Hufleren Erschliemungsétraﬁen sind beiderseitig Parktaschen

angeordnet, Diese StraBen sind alleenartig mit Bdumen bepflanzt,

Die innere ErschlieBung des Gebietes so0ll durch WohnstrafBlen erfol-
gen, Diese Wohnstrafilen verbinden den Starkenburgring mit der zur Ve-
lizystrale parallel laufénden ErschliefungsstraBe. Die Wohnstrafen
haben gleichzeitig die Funktionen Fufi- und Radweg als auch Spiel-
strafe zu iibernehmen, Sie sind entsprechend verkehrsberuhigt

zu gestalten,

Fiir die #duflere ErschliefBungsstraBe entlang des vorhandenen Parkdeck:
ist eine Hﬁhenangabe zwingend vorgeschrieben, Durch diese Festlegung
bleibt das Niveau dieser StfaBe und der anschlieflenden Wohnbebauung
im Verh#dltnis zum Parkdeck auf einer vertretbaren Hdhe, Das Gelidnde

muf3 folglich in diesem Bereich aufgeschiittet werden.

Die HBhenfestlegung des Wohnweges nordlich der mit "b" gekennzeich-
neten Wohnbebauung ist notwendig, um den Niveauunterschied zwischen

Tiefgaragendeck und Wohnweg gering zu halten,




2.2 Stellplatznachweis

Der Stellplatznachwﬁis erfolgt in einem gescnderten Plan, der der
Begriindung als Anlage beigefiigt ist. Dieser Stellplatzplan geht

von bestimmten Annahmen aus, z.B. l1oogm Geschof3ifldche je Wohnein-
heit im GeschoBbau, je eine Wohneinheit pro Reihenhaus, Soweit

diese Annahmen durch die spitere Bebauung nicht eingehalten werden,
sind auf der Grundlage des Stellplatzplans die entsprechenden Stell-
pliatze nachzuweisen. Reservefldchen fiir weitere Stellplédtze sind im

Bereich der Tiefgaragen vorhanden,

Die feolgenden Richtwerte sind dem Stellplatzplan zugrunde gelegt:
- GeschoBbau, 1,5 Stellplitze je Wohneinheit, davon 10% fiir
Besucher

- Reihenh#iuser, 2,0 Stellpliétze Jje Haus, davon ein Stellplatz als

Garage und ein weiterer im StraBenraum,




2.3 Bebauung

Aufgrund der besonderen Lagegunst dieses Gebietes =~ angrenzend

an das zukiinftige Stadtzentrum - ergibt sich eine notwendige
Geschoffldichenzahl von 0,8 bis 1,0, Die tatséichlich im Bebauungs-
plan ausgewiesene GeschofBflichenzahl betrigt fiir die Bebauung
entlang der Offenbacher- und VelizystraBe 1,2. Dieser hdhere

Wert kommt zustande, da die zu diesen Bauten gehdrenden Stell-
platze entlang der #duBeren ErschliefBungsstrafle als Gemeinschafts-
stellplédtze ausgewiesen sind, die bei der Berechnung der zulissigen
Geschof3ifliche und Grundfliche nichit beriicksichtigt wérden. Rechnet
man diese Flidchen mit zur Grundstiicksfliche, ergibt sich eine Ge-
schoBfldchenzahl um 1,0, Eine Beispielrechnung ist der Begriindung

als Anlage beigefiigt.

Die 3 bis 5-geschossige Bebauung entlang der Offenbacher- und Velizy-
straBe schiitzt die dahinterliegende Wohnbebauung vor dem Ver-
kehrslirm der beiden Strafen. Fiir diese 3 bis b-geschossige Bebauung
sind die folgenden Vorgaben notwendig, um fiir ihre Bewohner einen

ausreichenden Schallschutz herzustellen:

= durch die zur Offenbacher- und Velizystrafle parallein Er-
schlieBungsstraBen, die breite baumbestandene Parkstreifen erhalten,

wird ein mdglichst groBer Abstand zu den Emissionsquellen gewahrt;

- durch bautechnische MaBmahmen (z.B. Schallschutzfenster) sind die

Larmeinwirkungen fiir die Bewohner zu verminderng

— durch die Grundrifanordnung ist die Liarmbelistigung zu verringern;
80 sind die wenig ldrmempfindlichen RZume wie Eingangsbereich, Kiiche
und Bad zur Strafie zu legen, wihrend die ruhebezogenen Wohn- und

Freibereiche zum ruhigen strafenabgewandten Innenhof anzuordnen sind

(beispielhafte Grundrisse sind in der Anlage dargestellt);
- es ist eine geschlossene Bauweise einzuhalten,

IDie Bemessung der notwendigen Schallschutzmafnahmen, wie sie in der
Festsetzung 7.1 genannt sind, ist aufgrund eines akustischen Gut-

achtens erfolgt, das im Januar 1985 erstellt worden ist,
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Die Treppenhduser der mehrgeschossigen Bebauung sind im Erd-

geschof’ durch einen Ausgang mit dem Innenhof zu verbinden. In
den Innenh&fen liegen die Girten, Buddelplidtze fiir Kleinkinder
(mit Sicht und Hﬁgkontakt zu den Wohnungen) und gemeinschaft-—

liche Freifldchen,

Im Bereich der Kreuzung Starkenburgring -~ Offenbacher StraBe

ist als Einzelbauwerk ein viergeschossiges Haus vorgesehen, in
dem Flédchen fiir freiberuflich Thtige, Verwaltungen oder Betriebe
des Eeherbergungsgewerbes angeboten werden kénnen. Insbesondere

im Erdgeschofl bietet sich aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage

eine Bironutzung o.,d. an. Wohnungen sind, da sie entépreéhené

der Besomnung zum Starkenburgring und Offenbacher Strafle zu orien~

tieren sind, an diesem Standort weniger gut geeignet,

Im iibrigen Plangebiet sind 2 bis 3-geschossige Reihemnhduser vor-
gesehen, Ihre Anordnung orientiert sich an dem Verlauf der wich-
tigen Hauptfufiwege innerhalb des Gebietes, Der Veriaﬂf dieser We=
ge ist durch den Rahmenplan vorgegeben, S%e_yerbinden die siidlich
gelegene stark verdichtete Wohnbebauung mitwdem ﬁﬁrdlich ge-
legenen Stadtzentrum, S-Bahnhof und Stadtpark. Grundriﬁbeispiele

fiir diese Bebauung sind in der Anlage dargestellt,

Unm der grofien Nachfrage nach einfamilienhausihnlichen Wohnformen
einerseits zu entsprechen und andererseits eine ausreichende Ver-
dichtung in diesem zentrumsnahen Wohngebiet zu erreichen, ist bei
der zwei- und dreigeschossigen Bebauung eine Beschrinkung auf

zweili Wohneinheiten sinnvoll,

Hinzu kommt, dal die Wohnstraflen aufgrund ihrer gerinren Breite -
im Vergleich zu den ErschliefBungsstrafen - nur die Erschlieﬁung

von einer begrenzten Anzahl von Wohnungen zulassen.

Die besondere Bauweise - Gartenhofhiuser - ist an der ausge-
wiesenen Stelle notwendig,um fiir die Bewohner dieser Hiuser aus—
reichend abgeﬁchirmte nach Siiden orientierte Freibereiche zu er-

halten, Einen mdglichen Grundrif zeigt die Anlage.

Um die in diesem zentralen Bereich stidtebaulich unerwiinschte
Ausbildung von Garagenhifen zu vermeiden, sind die Garagen der

niedriggeschossigen Bebauung den Hiusern direkt zuzuordnen,




Das gesamte Plangebiet wird durch ein Fernheizwerk mit Wirme ver-

sorgt,.

Die wvorhandene 16»geschossige Bebauung mit zugehdrigem Parkdeck
ist aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplan ausgespart, Die Ge-
schoffldchenzahl dieser Bebauung geht weit iiber das zulidssige und
stddtebaulich zu vertretende MaB hinaus (GFZ 1,5) und sollte da-
her nicht mehr in diesem Bebauungsplan als Festsetzung iibermom-—

men werden,

Die Feuerwehrzufahrt fiir dieses Gebdude von der Offenbacher Strale
aus, ist auf die Huflere ErschlieBungsstrafBle zu verlegen. ﬁier— |
durch ist ein entsprechender Tausch der Grundstiicksflichen not-—
wendig. Als Ersatzfliche fiir die Feuerwehrzufahrt wird das Grund—

stiick um eine entsprechende Griinfldche erweitert.
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2,4 Plitze, FuB- und Radwege

Durch ein Netz von Fufi—- und Radwegen ist das gesamte Gebiet er-

schlossen, In nordsiidlicher Richtung verlaufen diese FuB- und t
Radwege entlang den Wohnstrafien, in ostwestlicher Richtung auf
nicht befahrbaren?Wegen durch die Innenhife, Die Einginge die-
ser nicht befahrbaren Wége sind mit Tordurchgidngen oder Lauben
zu gestalten, An den Kreuzungen wichtiger Wege sind Strafen-—
aufweitungen und PlHtze vorgesehen, Diese Plidtze sind durch
Biume, Bénke und Kinderspieleinrichtungen zu gestalten, so dafB
gsie zum Treffpunkt fiir die Bewohner einer Nachbarschaft und
griBerer Kinder werden kénnen. Zur Uberquerung der VelizystraBe

dient eine Fufigdngerbriicke,

Die Giebel der platzbegrenzenden Hiuser sind zur StrafBe zu

orientieren, Damit wird eine gestalterische Hervorhebung des

Platzraumes arreicht.

Das Pflanzgebot fiir die BHiume entlang den StraBen ist einzu-
halten,um eine einheitliche Gestaltung deg“éesamten zukiinftigen

Stadtzentrums zu erhalten, Zur besseren Eingriinung des Parke

decks und des Bolzplatzes im Westen des Plangebietes dient ein
breiter Pflanzstreifen, Weiterhin ist der breite Verkehrsgriine
streifen entlang der Offenbacher- und Velizy-Strafle zur sicher-
en Abschirmung der ErschliefBungsstraBe notwendig, Dieser Griin-
streifen ist zum Schutz vor Tausalzen mit einem erhdhten Kanten-

stein einzugrenzen,

Zwischen den Giadrten der niedriggeschossigen Bebauung sind Diinge~

wege als private Wege zur Erschliefung der Girten anzulegen

(Breite 1,5m - 2,o0m).

Die entlang der Bahn vorgesehene Schutzpflanzung soll das Be-
treten der Bahnanlagen verhindern und die Aufgabe eines Blend-

schutzes erfiillen.

Un eine enge Vernetzung des Baugebietes sowohl fiir den FufB- und
Fahrverkehr als auch im Hinblick auf die Ver- und Entsorgungs-
leitungen zu erreichen, gilt das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

zugunsten der Allgemeinheit.




3. Landschaftsplanung

Nach der naturrdumlichen Gliederung gehort der Planungsraum zum
Messeler Hiigelland und dieses wiederum als Geldndebruch zum Rhein-
~Main~-Tiefland, Dés beinhaitet, dafl die Bodenverhdltnisse durch Rot-
liegendes bestimmt sind, ndmlich Mainsandstein mit diinner Ober-

bodenschicht,

Das Baugebiet ist nach der Standortkarte — natiirliche Standort-
eignung fiir landbauliche Nutzung (Herausgeber: Der Hessische Minister
fir Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten) - z.T.

gut, z.T. mittel fiir Grinland geeignet,

Daher gibt auch die Agrarstrukturelle Vorplanung die Flédchen fir an-
dere Nutzungen frei, da der Landwirtschaft als primidrer Nutzung keine
Bedeutung zukommt, So erweitert denn auch die Stadt Dietzenbach in
Vollzug von Landesplanung und Raumordnung (RPU und Umlandverband)
ihren Siedlungsraum in diesen schmalen Streifen zwischen vorhandener

Bebauung und wachsendem Jrtszentrum, .
£o

Ein Wasserlauf ist infolge von Verkehrswafnahmen zerschnitten worden,
wobel der verbleibende Rest keine Bedeutung hat, da die Vorflut mnicht .
melir gegeben, das Einzugsgebiet stark reduziert una somit die Abflufi-
spende gering geworden ist. Die Vegetation entlang des Baches ist eine
antropogen bedingte Ruderal-Gesellschaft, die in der Folgenutzung
(Bebauung) wertlos ist, da kein erhaltenswerter Baumbestand vorliegt.
Die anstehenden Weidenbiische éind fiir 8ffentliches Griin und fiir Wohn-
giarten nicht verwendbar, da sie keimnerlei Kulturwert aufweisen; sie

wilrden auch bei der vorgesehenen kiinftigen Nutzung in der Sukzession

der potentiell mnatiirlichen Vegetation verdridnct.,

Die anstehendenKrnutgesellschaften des Ostlichen Teiles weisen auf
frisch- aber flachgriindigen, mifig geliifteten Boden hin, der als nihr-
stoffreich zu bezeichnen ist. Die Bodenart reicht von sandig-kiesigem
Lehm {Anzeiger Rainfarn) zu sandig-tonigem Lehm (Anzeiger Vegwarte,
wérmeliebend). Die standortanzeigende'Vegetation gehdrt zu den Aller-
weltanzeigern (Euri-Uk): Tanacetum vulgare (Rainfarn}, Achillea mil-
lefolium (Schafgarbe), Artemisia vulgaris (BeifuB), Cichorium in-
tybus (Wegwarte). Insgesamt handelt es sich um z,T, saure Wiesen
(westliches Baugebiet), teils aufgelassene Ackerfliichen (sstliches

Baugebiet).

Topographisch ist der Bereich des Bebauungsplanes fast eben (1&om
iiber NN), wobei die gesamte Gemarkung von Westen her nach Nord-
osten abfallt.
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Klimatisch geh&rt Dietzenbach zum Rhein-Main Tiefland mit gemiBigten
Witterungsbedingungen: Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt
bedi 9,200, die mittleren Jahresniederschlidge 65omm. Kleinklimatisch
wird der Planungsraum von der hohen Bebauung im Siidosten bzw, Westen
beeinflufllt (Fallwinde bzw,. Windschleusen); andererseits ist der Ab-
stand zu der rundum z.,T, vorhandenen, z.T. geplanten Bebauung so grof,’
dap kein Mangel an Frischluftzufuhr entstehen kann, Bmissionen von

den angrenzenden Durchgangsstrafien werden durch dés Verkehfsgrﬁn

weitgehend aufgefangen,
Phaenologische Daten sind fiir den Planungsraum ohne Bedeutung.

Schiitzenswerte Teile von Natur und Landschaft im Sinne des HENatG

& 12-15 wurden nicht festgestellt, Auch der Landschaftsplan des
Umlandverbandes vom 2.1¢.1984 sowie der im Flidchennutzungsplanent-
wurf des Umlandverbandes integrierte Landschaftsplan enthalten keine
landschaftsplanerischie Aussagen, Reste eines fritheren Biotops sind
nicht erhaltenswert, Farn- und Blﬁtenpflanzén,(dieﬁnach der Roten
I.iste sehr gefihrdet, gefidhrdet oder auch nur selten sind, wurden

nicht aufgefunden,

Das Griinkonzept sieht nach §9(1) Nr,25 BBauG Pflanzbindungen und
Pflanzgebote vor, Es legt den Anteil der Griinflichen an den nicht
iiberbaubaren Flichen fest. Es gliedert die StraBenrdume durch Vor-
gaben fiir die Vorgartenflidchen und Bepflanzung. Weiterhin wird
empfohlen, die Verkehrsflichen der Wohnwege in wasserdurchlidssigem
Belag herzustellen, um nicht noch mehr Flichen zu versiegeln und

' Wasserhaushalt und Mikroklima zu verschlechtern.

Fiir eine Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers der Dach-
fliichen ist entsprechend §17 Hessisches Wassergesetz eine Erlaubnis

bei der unteren Wasserbehdorde einzureichen,

Der Planfeststellungsbescheid zur Entwidmung des im &stlichen

Plangebiet befindlichen Liliengraben wurde am 14.3.1983 erteilt.

Beim Ausbau des Strafiennetzes ist darauf zu achten, dafl der
Schmutzwasserab?lufB von den Strafien nicht auf die gepflasterten

Parkplatzflichen gelangt, .




L, Flichenbilanz

1. Flidche des Plangebietes 9,60ha = too%

2. Grundstﬁcksgrﬁﬁe der vohandenen Bebauung 1,%4ha

3. Fliche des Starkenburgringes 0,63ha = 6,5%

4, Fliche der Verbindungsstrafie Starkenburgring - 0,3%ha = 4, 2%
Velizystrale

5. éonstige 6ffentliche Verkehrsfliche einschl, 1,33ha = 14,3%
FufBwege und offentliche Griinfldchen

6. Nettowohnbauland 7,22ha = Th,9%

7. BruttogeschoBflichen ‘ ' '5,30ha

7.1 GeschoBibau (4 bis 5~geschossig) 2,73ha

7.2 Reihenhiuser und Gartenhofhiuser 2,18ha

7.3 Eckhaus Starkenburgring/effenbacherstraﬁe o,L4oha

8, Geschofifidchenzahl unter Einbeziehung der Flidcbe der 0,73
Gemeinschaftsstellplitze - - .

9, Wohneinheiten o L3T7TWE

9.1 Geschofibau (1ooqm BGF Je Wohneinheit)}&' ' 276WE

9.2 Reihenhiduser 121WE

9.3 Eckhaus Starkenburgring/Offenbacherstrahe LoWE

1o. Anzahl der privaten Stellpldtze T17

10,1 Tiefgaragenstellplitze 37

0.2 Einzelgaragen den Reihenhiusern zugeordnet 121

1o0,3a Tiefgarage Eckhaus . ]

10.3b Parkplatz Eckhaus 26

1o.4 Gemeinschaftsstellplidtze entlang den Wohn- und Er- 524

schliefBungsstrafen, Starkenburgring
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5. Kosten

Die voraussichtlich entstehenden Kosten betragen-ungeféhr fiir:

~— StraBenbau

- Entwidsserung

— Wasserversorgung
- Beleuchtung

— Griinanlagen

2,020.,000,—
930,000,
340.000,~

85.000,~

© 280.,000,-

DM
DM
DM
DM
DM

Summe:? ' 3.655.000,~

DM

Die vorstehenden Kosten sollen von dem Grundstﬁckseigentﬁmer

iibernommen werden,.

Dietzenbach, Januar 1985
Stadtplanungs- und Hochbauamt




" ERLAUTERUNG DER _GFZ—BERECHNUNG
OHNE UND MIT EINBEZIEHUNG DER PRIVAT GENUTZTEN STELLPLATZE M

GFFENTLICHEN STRASSENRAUM

1. GRUNDSTUCK OHNE PARKPLATZE

2] orunpsTUCKSFLACHE | 5441 qm
GESCHOSSFLACHE 4 GESCHOSSE 5608 gm
(DURCHSCHN. HAUSTIEFE 12 m)

6F 12
2. GRUNDSTUCK MIT PARKPLATZEN

< PARKPLATZFLACHE ~ 150qm
FLACHE GRUNDSTUCK + PARKPLATZE 6591 qm
GFZ | 1.0
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