Begrundung Zum Bebauungsplanentwurf 50 ¢, Alte Ortsmitte - Gebiet sidlich
der BahnhofstraBe zwischen Schédfergasse und Darmstadter StraEe (nordlicher
Teil}" ‘

1. Einordnung in vorhandene Planungeﬁ

Das Gebiet des Geltungsbereiches flr den Bebauungsplan Nr. 50 € liegt
im gemaB § 5 StBauGF formiich festgelegten Sanierungsgebiet der Stadt

- Dietzenbach. Im Jahr 1972 wurde im Auftrag der Stadt Dietzenbach ein
Sanierungsplan erarbeitet, der eine starke Verdnderung der Altstadt
vorsah. Zugrunde gelegt wurde eine ‘erhebliche Erweiterung Dietzenbachs
mit einem neuen Stadtzentrum zwischen Steinberg und Dietzenbach. Man
ging davon aus, da® der Ortskern eine solche Gesamtstadt nicht mehr
versorgen kénnte. Zundchst wurden die SanierungsmaBnahmen nach Bundesb-
augesetz durchgefihrt, spdter in MaBnahmen nach dem StBauFG iibergelei--
tet und seit 1973 ist das Sanierungsgebiet gemaB § 5 StBauFG formlich
festgelegt. Fortschreibungen und Erginzungen des Sanierungsgebietes
wurden 1982 und 1988 vorgenommen. Flir dieses Gebiet gelten seit dem 1.
Juli 1987 die Uberleitungsvorschriften flr das Stddtebaufdrderungsge-
setz gem. § 245 BauGB.

2. Entwicklung aus dem Fiéchennutzungsplén
Einfthrung 1n bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 50 C entwickelt sich aus dem durch
das Hessische Ministerium des Innern vom 31.03.1987 genehmigten Fld-
chenutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt fiir den Bereich der Stadt
Dietzenbach. Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes liegt in
der als Sanierungsgebiet formlich festgelegten Flédche.

Das Planungsgebiet war eines der Teilgebiete, fir die zwischen 1971 und
1976 Bebauungsplédne fir das Sanierungsgebiet aufgestellt worden waren.
Diese alten Bebauungspldne sahen eine vOllige Umstrukturierung der Alt- -
stadt vor, die private und &ffentliche Investitionsmittel in GrolBen-
ordnungen 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 Winschen der AltstadtbevGlke-
rung von Dietzenbach standen, die die Erhaltung des historischen Orts-
bildes immer stédrker forderte, je mehr alte Bausubstanz abgerissen

wurde,

Die Stadt Dietzenbach reagierte auf diese verdnderten Bedingungen.

Die Stadtverordneten-Versammlung beschloB am 17.03.1978 die Bebauungs-
pldne im Sanierungsgebiet aufzuheben und neue Planungsgrundlagen
erarbeiten zu lassen, um auf deren Basis neue Teilbebauungspldne er-
stellen zu kénnen. Mit der Erarbeitung eines stddtebaulichen Rahmen-
planes fir das formlich ausgewiesene Sanierungsgebiet wurde im April

- 1978 das Blro StadtBauPlan, Darmstadt, beauftragt. Ende 1978 legte das
Blirc .diese Untersuchungen vor. In seiher Sitzung .vom 22.02.1979 be-
schloB die Stadtverordneten-Versammlung der Stadt Dietzenbach die
wesentlichen Aussagen des stidtebaulichen Rahmenplanes sowohl fiir Ge-
nehmigungen gemdB § 15 StBauFG als auch flr die Aufstellung von Be-
bauungspldnen zugrunde zu legen. Der stidtebauliche Rahmenplan wurde
‘zwischenzeitlich fortgeschrieben, zuletzt im September 1987, und je-
weils von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach be-
schlossen. /2
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Begrenzung des Geltfungsbereiches

Der Plangeltungsbereich umfaBt das Wohnquartier sidlich der Bahnhof-

straBe, das westlich von der Darmstddter StraBe Ostiich von der Schi-
fergasse und sddlich ven der im Volksmund genannten "“Judengasse® mlt

der Parzelle Nr. 764/7 begrenzt w1rd

Es umfalt dle Grundsticke mit folgenden Parzellen Nr.: : :
154, 155, ;57/1, 159, 161/1, 162, 163, 164/1, 164/2, 165, 167/1, 168/1

Beschreibung Lage und Bestand

- Das Plangebiet liegt im Altstadtbereich der Stadt Dietzerbach. Es wird

heute teils zu Wohn- und teils zu Gewerbezwecken genutzt. Einzelne fri-
her lanawirtschaftlich genutzte Anwesen sind nceh erhalten.

Doch ein groBer Teil der einstigen Gebdude ist abgerissen. Dadurch ent-
stand eine grofBe Freifldche, die heute als Parkplatz fir die umllegen—
den Anwohner bzw. Kunden der umliegenden Geschdfte dient.

Die Bebauung besteht aus 2-geschossigen meist traufstdndigen Gebduden

mit z.T. ausgebauten Dachgeschossen.

AuBer im dstlichen Teil des Geitungsbereiches, in dem einige Baume vor-.
gefunden werden, ist keine Vegetation festzustellen.

Insgesamt umfaBt der Geltungsbereich eine Flache von 0,46 ha.

Planungsabsicht / Planungsziele

Ziel unserer Planung ist die weitestgehende Wahrung des historischen
Ortsbildes, besonders in diesem Altstadtbereich. Angestrebt wird eine
behutsame Erneuerung der Bausubstanz, die den heutigen Anspriichen an
das Wohnumfeld und den Wohnstandard entspricht. Dabei ist auch an eine
Verbesserung der Infrastruktur durch Schaffung neuer Ldden gedacht. Die
geplante Neubebauung soll in die gewachsene Altstadtsubstanz eingébun-
den werden. Dabei ist auf einen sensiblen Umgang mit gewachsenen Struk-
turen, Proportionen und Gestaltungselementen zu achtem.

In Verbindung mit der angestrebten Wohnnutzung und der damit verbunde-
nen Starkung der Altstadt ist ein Angebot an Spielfldche zu schaffen.
Dieser Forderung kommen wir mit dem geplanten Spielplatz im Blockin--
nenbereich nach.

Durch den Kinderspielplatz im Blockinnenbereich ist evtl. eine geringe
tarmbeldstigung der Anwchner durch spielende Kinder gegeben. Das oOf-
fentliche Interesse an Erholungs- und Spielmglichkeit steht dabei aber
im Vordergrund, sc daB die Anwohner eine kurzzeitige Belactlgung in
Kauf zu nehmen haben.
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Besonders in innerstddtischen Bereichen mit starker Yerdichtung ist
eine "grine Insel" mit einem gewissen Erholungswert durch Abschirmung
von StraBenldrm angezeigt.

purch diesen Spielplatz fiihrt ein FuBweg, der die BahnhoTstrale mit der .
"Judengasse" verbindet und somit eine Nord-Sid-Verbindung herstellt.

Grundzige der Planung

a. Verkehrsfliachen

PXW-ErschlieBung

- Die &dubere Erschlielung des Gebietes ist durch die Bahnhofstrale
und die Barmstddter Strafe gewdhrleistet. Die weiteren Erschlies-
sungsstrallen die Schdfergasse und die "Judengasse" sollen verkehrs-
beruhigte WohnstraBen bzw. -wege werden.

Diese Mischverkehrsfldchen sind z.T. schon ausgebaut. Um eine Ein-
heitlichkeit zu gewdhrleisten, sind die noch zu gestaltenden Misch-
verkehrsfldchen an die bestehenden anzupassen.

Die kleinteilige Pflasterung ist dabei beizubehalten. Sie stellt
ein bescnderes Gestaltungselement des &ffentlichen Raumes dar.

Fulwegeverbindung

Eine FuBwegeverbindung fihrt durch den Blockinnenbereich. Sie er-
schlieBt den dort liegenden Spielplatz und fiihrt auf die parallel
zur BahnhofstraBe verlaufende "Judengasse".

Cie Oberfldchengestaltung dieses FuBweges sollte hauptsdchlich
unter Okologischen Gesichtspunkten gesehen werden. _

Diese Forderung kann durch eine wassergebundene Decke, durch Oko-
pflaster oder Porensteine erfiillt werden.

Parkierung

Die Parkierung erfolgt auf den eigenen Grundsticken. Einzig im
Nord-Westen des Plangebietes stehen noch 4 6ffentliche Parkplitze
zur Verflgung.

Fiir das Dietzenbacher Altstadtgebiet ist 1 Stellplatz pro Wohn-
einheit gefordert.

Die durch die Wehnnutzung notwendig werdenden Stellplatze sind auf
den Baugrundstiicken nachzuweisen. Der Nachweis der Stellpldtze ist
im Rahmen der beabsichtigten Wohnnutzung auch méglich.
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Grinfldchen

6ffentliches Grin

Ber Blockinnenbereich ist gepridgt von einer als Spielplatz ausge-
bauten Grinfldche, die von einem in Nord-Sid-Richtung verlaufenden
FuBweg durchzogen wird. Sie ist im westlichen und siiclichen Randbe-
reich mit Baumen iberstanden, um sie optisch von den privaten
Grunfldchen abzugrenzen. Eine StraBenbegriinung im 6ffentlichen Raum-
1st nicht vorgesehen. Die bestehende Baumpflanzung Bahnhofstrafe/
Ecke Schédfergasse ist zu erhalten. '

private Grinfldchen

Un die negativen Auswirkungen der Bodenversiegelung euf den Wasser-
haushait mdglichst gering zu halten, sind héchstens 25 % der Grund-
sticksfreifldche zu befestigen. Der Versiegelungsgrad sollte dabei
keine 100 % betragen. Durch die Verwendung von ©kologisch vertret-
baren Materialien wird die Grundwasseranreicherung positiv beein-
fluBt.

Das Pflanzgebot fir einen hochstdmmigen Laub- oder Obstbaum soll
eine Strukturierung der Innenflédchen gewdhrieisten und verschiedene
Lebensrdume fir die heimische Tierwelt schaffen.

Auf den Grundstiicken an der Schédfergasse sind die Biume an der
Grenze zum Spielplatz im Blockinnenbereich zu pflanzen, um eine
optische Abgrenzung des &ffentlichen Blockinnenbereicnes zur
privaten Freifldche zu gewdhrleisten.

Fur die weitere Bepflanzung der Freifldchen wird aus ckologischen
Grinden die Verwendung von einheimischen, standortgerechten Gehdl-
zen und Stauden (potentiell natlrliche Vegetation) vorgeschrieben.
Die Beschrdnkung von Koniferenpflanzungen erfolgt, um die stadtge-
stalterisch und Skologisch unbefriedigenden Hecken- und Gruppen-
pflanzungen von Nadelgehdlzen (Fichte,lLebensbaum u.&.)auszuschlie-
Ben.

Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet liegt im innerstddtischen Bereich. Hier ist eine
Nachfrage nach Fléchen fir gewerbliche Nutzungen erkennbar. Soweit
hiervon keine unvertretbaren Stérungen fiir die Wohnnutzung ausge-
hen, ist eire gewerbliche Nutzung in Jeilen des Gebietes stiddtebau-
I'ich durchaus sinnvoli. An der BahnhofstraRe und teilweise entlang '
der Darmstddter StraBe ist daher eine Mischung von Gewerbe und Woh-
nen vorgesehen. Die Ausweisung eines Besonderen Wohngebietes be-
ricksichtigt die Eigenart dieses Bereiches, erhidit und fordert aber
gleichzeitig die Wohnnutzung.
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Entlang der Schifergasse und "Judengasse" soll dagegen der Charak-

ter der Altstadt mit kleinteiliger Wohnbebauung, beibenalten werden,
wobei die Gebdude in der Schifergasse durch zuriickversetzte Garagen
bzw. car-ports untergliedert sind.

Alle Gebdude im Planungsbereich sind 2—gescho$sig'ausgefuhrt oder
zu planen, Dies entspricht der altstadttypischen Mapstdblichkeit.

Die in einzelnen Baugebieten erhdhten GeschoBfldchenzahlen beruhen
auf der schon vorhandenen Bebauung und der versuchten Beibehaltung
der altstadttypischen Struktur dieses Gebietes.

~Fine relativ enge Bebauung ist hier vorgegeben und gewiinscht.

Bezugnehmend auf den ErlaB vom 11.10.1989 des Hessischen Ministe- -
riums des Innern iber “"den Ausbau bestehender baulicher Anlagen zu
Wohnzwecken" wurden die GFZ-Werte nur auf die Vollgeschosse be-
zogen. Die DachgeschoBfldchen bleiben unbericksichtigt.

Das Gebiude Schafergasse 3 steht unter Denkmalschutz und ist de-
mentsprechend zu gestalten.

Aufgabe der Planer ist es, dieses Gebdude in die Neubebauung zu in-
tegrieren. Die Kieinteiligkeit der Fassadengestaltung und der Cha-
rakter der Strafe mit seinen durch kleine Héfe getrennten Wohn-
hiusern ist bei der Gestaltung der Neubauten fortzufihren.

Die Altbebauung in der Darmstddter StraRe soll in ihren Grenzen
nicht verandert werden. Einzig auf dem Grundstick Darmstadter
StraBe/ “Judengasse" sind Anbaumbglichkeiten an die bestehende Be-
bauung vorgesehen.

Um eine sinnvolle Nutzung der alten und neuen Gebdude zu gewahr-
leisten wurde in einigen Bereichen des Plangebietes auf einen
Bauwich verzichtet. i

7. Ortsbausatiung

Die Satzung der Stadt Dietzenbach iber die duBere Gestaltung baulicher-
Anlagen zur Erhaltung der Eigenart des Orts- und StraPRenbildes im Be-
reich "Alte Ortsmitte" gilt fiir den gesamten Geltungsbereich des Ent-
wurfes zum Bebauungsplan Nr. 50 C.

Zur Zeit wird eine Uberarbeitung der Ortsbausatzung vorgenommen. .- -

8. Versorgung

a. Wasser- und Gasversorgung
Die Wasserversorgung ist im Planungsgebiet durch den Zweckverband
Wasserversorgung in Seligenstadt und die Gasversorgung durch den
Gasversorqungsverband Obertshausen gewdhrleistet. .
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10.

11.

12.

b. Stromversorgung

Die Stromvérsorgung im Planungsgebiet ist durch die Enefgiever-
sorgung Offenbach gewdhrieistet.

. Entsergung

Die Abwasserentsorgung erfolgt iber das bestehende Netz der Stadt
Dietzenbach.

Bodenordnung

Die Bodenordnung ist durch groBflachlgen Be31tz des Bautragers (Stadt
Dletzenbach) gesichert. _

Flachenbilanz

{iberbaubare Fldche : 1.495

m
Private Freiflédche 1.877 w?
StraBenverkehrsfldche : 805 m?
offentliche Freifléche 423 w?
Geltungsbereich.insgesamt 4.600 m?

Kosten und Beitrdge

a. Erschliefungskosten

(wird von der Stadt Dietzenbach erkechnet)

bh. StraBenbaukosten

(wird von der Stadt Dietzenbach errechnet)

Stand: Januar 1990
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