Begrindung

zum Bebauungsplanentwurf Nr. 50 A

Alte Ortsmitte, Gebiet westlich der Darmstddter Stralle zwischen
der Borngasse und der Evangelischen Kirche

Gebietsbeschreibung:

Der Geltungsbereich des Entwurfs zum Bebauungsplan 50 A umfaBt die Flachen
zwischen _

nordliche Grundsticksgrenze der ev. Kirchengemeinde Dietzenbach/

die Darmstddter StraBe/

die Borngasse/

sowie einige Teilfldchen zwischen der Borngasse, der verldngerten Brunnen-
gasse und der Lindenstrafe.

1. Einordnung in vorhandene Planungen
Das Gebiet des Geltungsbereiches flir den Bebauungsplan Nr. 50 A liegt im
formlich gem. § 5 StBauFG ausgewiesenen Sanierungsgebiet der Stadt Dietzen-
bach. Im Jahr 1972 wurde im Auftrag der Stadt Dietzenbach ein Sanierungsplan
erarbeitet, der eine starke Verdnderung der Altstadt vorsah. Zugrundegelegt
wurde eine erhebliche Erweiterung Dietzenbachs mit einem neuen Stadtzentrum
zwischen Steinberg und Dietzenbach, Man ging davon aus, daB der Ortskern ei-
ne solche Gesamtstadt nicht mehr versorgen kinnte. Zundchst wurden die Sanie-
rungsmaBnahmen nach Bundesbaugesetz durchgefiihrt, spdter in MaBnahmen nach
dem Stddtebauforderungsgesetz iibergeleitet und seit einigen Jahren ist das
Sanierungsgebiet formlich gemdB § 5 StBauFG ausgewiesen.

2. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan, Einflihrung in bestehende Rechtsverhdlt-

nisse

Der Entwurf zum Bebauungsplan 50 A entwickelt sich aus dem durch das Re-
gierungsprdsidium Darmstadt vom 18.537genehmigten Flachennutzungsplan der
Stadt Dietzenbach. Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes liegt

in der als Sanierungsgebiet gewidmeten Fldche. Das Planungsgebiet war eines
der Teilgebiete, fir die zwischen 1971 und 1976 Bebauungspline fiir das Sa-
nierungsgebiet aufgestellt worden waren. Diese alten Bebauungspldne sahen
eine v6llige Umstrukturierung der Altstadt vor,; die private und Gffentiiche
‘Investitionsmittel in GroBenordnungen erforderlich gemacht hatten, die 1972
noch als realisierbar angenommen wurden, die aber nicht - wie sich gezeigt
hat - aufzubringen waren und die auch im Widerspruch zu den Wiinschen der
Altstadtbevdlkerung von Dietzenbach standen, die die Erhaltung des histo-

rischen Ortsbildes immer stdrker forderte, Jje mehr alte Bausubstanz abge-

rissen wurde.
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Die Stadt Dietzenbach reagierte auf diese verdnderten Bedingungen; und

die Stadtverordneten-Versammlung beschlof am 17.03.1978 die Bebauungs-
pldne im Sanierungsgebiet aufzuheben, neue Planungsgrundlagen erarbeiten
zu lassen, um auf deren Basis neue Teilbebauungspline aufstellen zu kdn-
nen. Mit der Erarbeitung eines Stidtebaulichen Rahmenplanes fir das form-
Tich ausgewiesene Sanierungsgebiet wurde im April 1978 das Biiro StadtBau-
Plan, Darmstadt beauftragt. Ende 1978 legte das Biiro diese Untersuchungen
vor. In seiner Sitzung amz2.275beschloB die Stadtverordneten-Versammlung
der- Stadt Dietzenbach die wesentlichen Aussagen des Stidtebaulichen Rahmen-
planes sowohl fiir Genehmigungen gem. § 15 StBauFG als auch fir die Auf-
stellung von Bebauungspldnen zugrunde zu legen.

Fur die ostlich anghenzenden Gebiete zwischen Darmstidter StraBe und Rathe-
naustr. sind Bebauungsplane (Nr. 50 B und Nr. 50 C) im Aufstellungsverfahren.

Zur ErschlieBung des Planungsgebietes

Die Darmstddter StraBe ist und bleibt eine der wenigen Wohn-SammelstraBen

im Sanierungsgebiet., Sie wird wegen dieser Funktion von der Fahrbahn getrennte
Gehwege behalten. Die Borngasse und die Brunnengasse, die im wesentlichen das
Planungsgebiet erschlieBen, sollen verkehrsberuhigte WohnstraBen werden.
Entsprechend den Festsetzungsmiglichenkeiten der neuen StraBenverkehrsordnung
wird in diesen Strafen bzw. Gassen eine Hochstgeschwindigkeit von 25 km/h vor-
geschrieben. Dieser Gffentliche ErschlieBungsraum durchgehend und ohne Hthen-
differenz zwischen Fahrfliche und Gehwegfliche gepflastert und soll so dem Auto-
fahrer signalisieren, daB er sich hier auf einer Fliche bewegt, die vorwiegend
dem FuBgdnger vorbehalten bleiben soll. Durch Einbahn-StraBenregelung, die so
angeordnet wird, daB ein Durchfahren fiir alle Verkehrsteilnehmer auBer den An-
Tiegern und Andienern uninteressant wird, soll die Verkehrsbelastung auf diesen
Wohnwegen gering gehalten werden. Entsprechend der BeschluBfassung der Stadt-
verordneten-Versammlung vomiis.77s0l11 die offentliche ErschlieBungsfliache zwi-
schen Borngasse und LindenstraBe zwar von jeder Bebauung freigehalten werden,
Jedoch nicht als ErschlieBungsfldche fiir den Fahrverkehr gewidmet werden.

Eine Anbindung der Stadtteilgebiete weétTich des Planungsgebietes ist somit

nur fir FuBgdnger moglich. Im Bereich der Darmstidter Str. und ayf den heu-
tigen Fldchen der Sonderschule sind tffentliche S£e11p1ﬁtze vorgesehen, Die
erforderlichen privaten Pkw-Einstellplitze sind jeweils auf den privaten Grund-
stlicken auszuweisen (siehe erliuternder Betplan "Bebauungsvorschlag mit dffent-
Tichen und privaten Kfz-Stellplitzen").




Bebauung
Ca. 50 % der bebaubaren Grundstiicksfldchen stehen nach bereits vorgenommenen

Abbriichen von ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebseinrichtungen fir eine
Neuordnung zur Verfigung. Ebenso wurde die z.Zt. noch als Sonderschule genutzte
Schulgrundstiicksflache in den neu zu crdnenden Bereich einbezogen. Im Bereich
um den ehemaligen Herrenhof wurde ein Bebauungsvorschlag erarbeitet, der in
den Entwurf zum Bebauungsplan Ubernommen wurde. Unter Erhaltung des alten Tei-
les des Wohnhauses Herrenhof sind um einen kleinen, &ffentlichen Platz angeord-
net 5 weitere 2 bis 2 1/2- geschossige Wohnhauser vorgesehen. Dieser kleine
Platz wird durch einen Gffentlichen FuBweg sowohl mit der Brunnengasse als
auch mit der Darmstddter-Str. verbunden. Im Bereich der Borngasse (siidlicher
Abschnitt) ist eine 2-ge$chossige, traufstdndige Bebauung vorgesehen, deren
Realisierung eine Bodenordnung erforderlich macht. Im Bereich der Brunnengas-
se (nordliche Seite) bzw. dem siidlichen Teil der Darmstddter Str. wird eine
Bebauung vorgeschlagen, die im wesentlichen auf der heutigen Baustruktur auf-
baut. Neben dem Erhalt alter Wohnhduser im Bereich der Brunnengasse und der
Darmstddter Strafe werden die heutigen, riickwdrtigen Scheunengebdude so in
die Festsetzungen iibernommen, daf sowohl der Erhalt und Umbau zur Wohnnutzung
moglich ist, als auch der AbriB und Wideraufbau in dhnlicher bis gleicher Ku-
batur. Der Bereich westlich der Borngasse ist fiir sozialen Wohnungsbau in 2-ge-
_ schossiger Bauweise vorgesehen.

Griunordnung

Neben bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften fir private Grundstlicks-
freifldchen, die den Erhalt bzw, dieWiaerherstellung von 50 % der Grundstiicks-
freiflichen als gdrtnerisch .gestaltete .Fldchen sichern soll, werden sowohl im
privaten Bereich als auch im Bereich §ffentlicher Flachen Pflanzgebote fiir hoch-

stammige Laubbdume festgesetzt.

Unterschreitung von vorgeschriebenen MaBen fir Bauwiche, Abstdnde und
Abstandsflachen ,
Um die erhaltenswerte stddtebauliche Eigenart der Altstadt von Dietzenbach
zu erhalten sind geringere als die in den §§ 7 und 8 HBO vorgeschriebenen

- MaBe fiir Bauwiche, Abstdnde und Abstandsflichen zulassig. Und zwar ist eine
Yerringerung der Abstdnde und Abstandsflidchen auf die Hdlfte der MaBe er-
taubt. Das MindestmaB des Abstandes und die Mindestbreite der Abstandsfldchen
betrigt jedoch 5,00 m. Bei Erhaltung bestehender Gebdude werden Bestimmungen
der §§ 7 und 8 HBO nicht angewendet,

v




Ortsbausatzung

Die Satzung der Stadt Dietzenbach iber die duBere Gestaltung baulicher An-
Tagen zur Erhaltung der Eigenart des Orts- und StraBenbildes im Bereich
"Alte Ortsmitte" (Teilbereich des formlich festgelegten Sanjerungsgebietes)
gilt fir den gesamten Geltungsbereich des Entwurfes zum Bebauungsplanes Nr.
50 A.

Weiter Erlduterungen, Statistik und Kosten

Ca. 40 % der im Geltungsbereich 1iegenden Grundstiicke sind im Besitz des als
Treuhdander beauftragten SaniarungsmaPBnahmetrdgers, DSK Frankfurt. Diese Flichen
sollen im Verlauf der Bebauung reprivatisiert werden.

Die Versorgung mit Brauch- und Trinkwasser werden durch die $I4sT gesichert.
Die geordnete Beseitigung der Abwasser ist durch die Anlagen der Stadt Dietzen-
bach gesichert.

Dietzenbach, 11.03.1981




BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplanentwurf Nr. 50 A
" Alte Ortsmitte, Gebiet westlich der Darmstidter-StraBe

zwischen der Borngasse und der Evangelischen Kirche "

Gebietsbeschreibung:

Der Geltungsbereich des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr.5o0 A
umfalt die Flidchen zwischen der nordiichen Grundstiicksgrenze
der ev.Kirchengemeinde Dietzenbach / der Darmstddter-StraBe /
der Borngasse sowie einige Teilflichen zwischen der Borngasse,
der verldngerten Brunnengasse und der Lindenstrale.

1.

Einordnung in vorhandene Planungen

Das Gehiet des Geltungsbereiches fiir den Bebauungsplan Nr.50 A&
liegt im gem.§ 5 StBauFG formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet der Stadt Dietzenbach. Im Jahre 1972 wurde im Aufirag
der Stadt Dietzenbach ein Sanierungsplan erarbeitet, der eine
starke Veridnderung der Altstadt vorsah. Zugrundegelegt wurde
eine erhebliche Erweiterung Dietzenbachs mit einem neuen
Stadtzentrum zwischen Steinberg und Dietzenbach.

Man ging davon aus, daB der Ortskern eine solche Gesamtstadt
nicht mehr versorgen ktnnte. Zunidchst wurden die Sanierungs-
maBnahmen nach Bundesbaugesetz durchgefiihrt, spidter in MaB-
nahmen nach dem StBauFG formlich festgelegt.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan, Einfligung in
bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Entwurf zum Bebauungsplan 50 A entwickelt sich aus dem
durch das Regierungsprédsidium Darmstadt vom 18.5.77 genehmigten
Flichennutzungsplan der Stadt Dietzenbach. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplan-Entwurfes liegt in der als Sanierungsgebiet
férmlich festgelegten Fliche,

Das Planungsgebiet war eines der Teilgebiete, fiir die zwischen
1971 und 1976 Bebauungsplidne fir das Sanierungsgebiet aufge-
stellt worden waren. Diese alten Bebauungspline sahen eine
v8llige Umstrukturierung der Altstadt vor, die private und
ffentliche Investitionsmittel in GréBenordnungen erforderlich
gemacht hdtten, die 1972 noch als realisierbar angenommen
wurden, die aber nicht, wie sich gezeigt hat, aufzubringen
waren und die auch im Widerspruch zu den Wiinschen der Alt-
stadtbevilkerung von Dietzenbach standen, die die Erhaltung
des historischen Ortsbildes immer stdrker forderte Jje mehr
alte Bausubstanz abgerissen wurde.




Die Stadt Dietzenbach reagierte auf diese verdnderten
Bedingungen und die Stadtverordnetenversammlung beschlof

am 17.3.1978 die Bebauungspline im Sanierungsgebiet aufzuheben,
neue Planungsgrundlagen erarbeiten zu lassen, um auf deren
Basis neue Teilbebauungspline aufstellen zu konnen., Mit der
Erarbeitung eines sti#dtebaulichen Rahmenplanes fiir das férmlich
ausgewiesene Sanierungsgebiet wurde inm April 1978 das Biiro
StadtBauPlan, Darmstadt, beauftragt. Ende 1978 legte das Biiro
diese Untersuchung vor. In seiner Sitzung am 22.2.1979 beschloB
die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach die
wesentlichen Aussagen des stidtebaulichen Rahmenplanes sowohl
fir Genehmigungen gem.§ 15 StBauFG als auch fir die Aufstellung
von Bebauungsplinen zugrunde zu legen.

Fir die Gstlich angrenzenden Gebiete zwischen Darmstidter-Str.

und RathenaustraBe sind Bebauungspléne (Nr.50 B und 50 C) im
Aufstellungsverfahren.

Planungsabsicht

Planungsabsicht ist eine behutsame Erneuerung der Bausubstanz
durch Blockentkernung, Modernisierung bzw. Neubau der nicht mehr
erhaltenswerten Gebdude. Unter weitestgehender Beibehaltung des
historischen Ortsbildes sollen so Verhdltnisse geschaffen werden,
die den heutigen Anspriichen an Wohnungen und das Wohnungsumfeld
entsprechen.

ErschlieBung des Planungsgebietes

Die Darmstéddter-StrafSe wird schon von der Belastung her als eine
der wenigen Wohn-Sammel-Strafen angesehen werden. Ihre end-
gliltige Funktion wird im Zusammenhang mit der Gesamtkonzeption
"Verkehrsberuhigung Babenhduser-Str., Schmidtstr., Rathenaustr.,
Darmsté@dter-StraBe" zu einem spdteren Zeitpunkt zu bestimmen
sein. Die Borngasse und die Brunnengasse, die im wesentlichen
das Planungsgebiet erschlieBen, sollen verkehrsberuhigte Wohn-
straBen werden. Entsprechend den Festsetzungsm&glichkeiten der
neuen StraBenverkehrsordnung wird in diesen StraBen bzw.Gassen
eine Hochstgeschwindigkeit von 25 km/h vorgeschrieben,
Dieser dffentliche ErschlieBungsraum durchgehend und ohne
Hohendifferenz zwischen Fahrfliche und Gehwegfliche gepflastert
50ll so dem Autofahrer signalisieren, daB er sich hier auf einer
Flache bewegt, die vorwiegend dem FuBginger vorbehalten bleiben
soll, :
Durch eine Strafenregelung, die so angeordnet wird, dafB ein
Durchfahren fiir alle Verkehrsteilnehmer, auBer den Anliegern
und Andienern, uninteressant wird, soll die Verkehrsbelastung
auf diesen Wohnwegen gering gehalten werden. Entsprechend der
BeschluBfassung der Stadtverordnetenversammlung vom 22.5.41977
so0ll die t6ffentliche ErschlieBungsfléche zwischen Borngasse
und LindenstraBe von jeder Bebauung freigehalten und auch nicht
als ErschlieBungsfliche fiir den Fahrverkehr gewidmet werden.
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Eine Anbindung der Stadtteilgebiete westlich des Planungs-
gebietes ist somit nur fir FuBgénger mdglich. Im Bereich

der Darmstadter-Strafe sind sffentliche Stellplitze vorgesehen.,
Die erforderlichen privaten PKW-Einstellpléitze sind jeweils
auf den privaten Grundstiicken auszuwelisen (s.erliuternder
Beiplan ¥ Bebauungsvorschlag Parken).

Eine Teilfl#che der Schulhoffléche der Helen Keller Schule
bleibt fiir eine noch festzulegende Spielfléche vorbehalten.

Bebauung

ca. 50% der bebaubaren Grundstiicksfldchen stehen nach bereits
vorgenommenen Abbriichen von ehemaligen 1andwirtschaftlichen
Betriebseinrichtungen fiir eine Neuordnung zur Verfiigung .

Das Gebiude der Helen Keller Schule wird nach ihrer Moderni-
sierung von der Volkshochschule Dietzenbach genutzt werden.

Tm Bereich um den ehemaligen Herrnhof wurde ein Bebauungs-
vorschlag erarbeitet, der in den Entwurf zum Bebauungsplan
iibernommen wurde. Ein AbriB der Schule unterbleibt.

Im Bereich der Borngasse (stidlicher Abschnitt) ist eine
2-geschossige, traufsténdige Bebauung vorgesehen, deren Reali-
sierung eine Bodenordnung erforderlich macht,

Im Bereich der Brunnengasse‘(nﬁrdliche Seite) bzw.dem siidlichen
Teil der Darmstidter-StraBe wird eine Bebauung vorgeschlagen,
die im wesentlichen auf der heutigen Baustruktur aufbaut.
Neben dem Erhalt alter Wohnhiuser im Bereich der Brunnengasse
und der Darmstidter-Strale werden die heutigen riickwartigen
Scheunengebiude SO in die Festsetzungen iibernommen, daf sowohl
der Erhalt und Umbau zur Wohnnutzung moglich ist, als auch der
Abri8 und Wiederaufbau in shnlicher bis gleicher Kubatur.

Der Bereich westlich der Borngasse ist fur sozialen Wohnungs-
bau in 2-geschossiger Bauweise vorgesehen.

Landschaftspflege

Neben der Baustruktur soll auch das Wohnumfeld in seiner Funktion
zum ckologischen Ausgleich und als Freizeit- und Erholungsbe-
reich verbessert werden.

Da es sich beim Planungsgebiet um ein reines innertrtliches
Gebiet mit stadtischem Charakter handelt, Kann auf die Erstellung
eines Landschaftsplanes nach § 4 HENatG verzichtet werden.

Die 1andschaftsplanerischen Festsetzungen fir das Planungsgebiet
vasieren auf dem von dem Regionalen Raumordnungsplan vorgegebenen
Rahmen und sind direkt in den Bebauungsplan eingearbeitet worden.
Sie umfassen im wesentlichen den Erhalt oder die wWiederher-
stellung der unbebauten Grundstiicksteile als girtnerisch ge-
staltete Flichen und Pflanzgebote fur hochstimmige Laubbdume
sowohl im dffentlichen Bereich als auch als zwingend VOTrge-
schriebene Pflanzgebote ».B. von Nufbdumen 0.&d. in den privaten
Hofanlagen der umzubauenden ehemaligen landwirtschaftlich
genutzten Anlagen. : '
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7. Unterschreitung von vorgeschriebenen MaBen fir
Bauwiche, Abstinde und Abstandsfldchen

Um die erhaltenswerte stddtebauliche Eigenart der Altstadt
von Dietzenbach zu erhalten, sind geringere als die in

den §§7 und 8 HBO vorgeschriebenen MaBe fir Bauwiche,
Abstinde und Abstandsflichen zulissig. Und zwar ist eine
Verringerung der Abstinde und Abstandsflichen auf die

Halfte der Mafle erlaubt. Das MindestmalB des Abstandes und
die Mindestbreite der Abstandsflédchen betragen Jjedoch 5.00 m.
Bei Erhaltung bestehender Gebdude werden Bestimmungen der

§§ 7 und 8 HBO nicht angewendet.

B. Ortsbausatzung
Die Satzung der Stadt Dietzenbach iiber die HuBere Gestaltung
baulicher Anlagen zur Erhaltung der Eigenart des Orts- und
StraBenbildes im Bereich "Alte Ortsmitte" (Teilbereich des
férmlich festgelegten Sanierungsgebietes) gilt fir den
” gesamten Geltungsbereich des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr.5o
9, Weitere Erlduterungen, Statistik und Xosten
Ca.bo% der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke sind
im Besitz des als Treuhénder beauftragten Sanierungsmafnahme-
trigers, DSK Frankfurt. Diese Flichen sollen im Verlauf der
Bebauung reprivatisiert werden.
Die Versorgung mit Brauch- und Trinkwasser wird durch die
Stadt gesichert, ebenso die geordnete Beseitigung der Ab-
wisser durch die Anlagen der Stadt. -
Die Kosten der Gesamtmafnahme werden iiberschligig wie folgt
veranschlagt:
Grunderwerb DM ~--
Nebenkosten des Grunderwerbs DM 25.,000,--
zusammen DM 25.000,=--
Iy Innere ErschlieBung:
a) Wasserversorgung DM  60.000,=-
b) Abwasserbeseitigung DM 115.000,--
c) elektr.Versorgung DM 10,000,—~
d) Gasversorgung DM -
e) StraBenbeleuchtung DM 20,000,
f) Neugestaltung der StralBen,
Gehwege und FuBlwege - DM 285.000,--
zusammen DM 490.000,--




GroBe des Planungsgebietes

Netto-Wohnbaufliche | m 8.7&4,06
Verkehrsfliche 85ffentlich m°  2.353,00
zusammen n? 11.097,00

Dietzenbach, den 14,Juni 1982
3 Stadtplanungs- und Hochbauamt




