.Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51/1 - *Nordlich der VélizystraBe zwische
Theodor-Heuss-Ring und Bahn"

1.Erlduterungen zum Plangebiet

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 51/1 als 1. Anderung des B-Plan

Nr. 51 stellt einen Teilbereich des neuen Dietzenbacher Stadtzentrums
dar. Das Plangebiet umfaBt den slidostlichen Teilbereich des B-Planes

Nr. 51 zwischen Theodor-Heuss-Ring und Bahn, nordlich der VélizystraBe. .,

iy

Stdlich der VélizystraBe werden die ndch freien Fldchen z, 7t. mit
4 -.5 geschossigen Wohnhdusern und Reihenhdusern bebaut. Ostlich.
der Bahn befindet sich das Gewerbegebiet. Die nirdlich an das Plangebiet
angrenzenden Fldchen werden als Mischgebietsfldchen z. Zt. mit GeschoB-

_ wohnungen bebaut, z. T. einer nichtstdrenden gewerblichen Nutzung zuge-
fihrt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des gem. Rechtsverordnung formlich fest-
gelegten Entwicklungsbereiches. o

2. BegrUnduhg

2.1 Zweck der Planung

Der bestandskrdftige Bebauungsplan Nr. 51 formuliert die stadtebau-
lichen Zielvorstellungen fiir das neue Dietzenbacher Stadtzentrum.
Er zieltdabei auf die Schaffung eines differenzierten Arbeitsplatz-
und Dienstleistungsangebotes und die Mischung von Wohnungen und
Arbeitspldtzén. Die vom B-Plan 51 im nordlichen Teilbereich festge-
setzten Mischgebietsflidchen stehen z. Zt. in Realisierung. Dabei

- werden entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes im wesent-
lichen Wohnungen im GeschoBbau errichtet.

Demgegeniiber zeigen sich jedoch bei der Umsetzung der im B-Plan 51
enthaltenen Kerngebietsflidchen erhebliche Probleme. Diese sind nicht
zuletzt auf Festsetzungen des B-Planes zurlickzufiinren, die den eigent-
lichen stidtebaulichen Zielvorstellungen des B-Planes widersprechen.
So zwingt die vom B-Plan 51 fir diese Teilfldchen vorgeschriebene Ge-
schoRflichenzahl bei einer ebenfalls vorgeschriebenen und auch stddte-
baulich . sinavollen vier- bis flinfgeschossigen Bebauung zu Bautiefen,
die selbst weit unter dem liegen,was im GeschoBwohnungsbau &btich und
wirtschaftlich ist. In diesem Rahmen ist eine kerngebietstypische Be-
bauung und Nutzung nicht umsetzbar.

Eine Anderung des B-Plans 51 im siddstlichen Teilbereich erscheint da-
her notwendig, um die betroffenen Teilbaugebiete entsprechend den
stiddtebaulichen Zielvorstellungen fir diesen zentralen Bereich lber-
haupt einer kerngebietstypischen Nutzung zufihren zu kgnnen. Dabei
sind jedoch die Grundzlige der bisherigen Planung zu wahren. Der Ande-
rungsbebauungsplan 51/1 beinhaltet daher eine Erhdhung des MaBes der
baulichen Nutzung in einer stadtebaulich sinnvollen GroRenordnung.

Er vermeidet dabei jedoch eine Verdichtung, die den Dietzenbacher Ver-
hdltnissen nicht mehr angemessen ware.

Dariiber hinaus trédgt der Anderungsbebauungsplan Nr. 51/1 den Ent-
wicklungen im 6ffentlichen Personennahverkehr Rechnung. Aufgrund der
starken Verkehrsbeziehungen zwischen Dietzenbach, Offenbach und Frank-
furt erscheint in Bezug auf die S~Bahn der Bau einer P + R Stellplatz-
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anlage sinnvoll, die Uiber die vom B-Plan 51 vorgesehene GroBen-
ordnung hinausgeht. ‘ C _

Neben diesen die Grundziige der Planung des B-Plan 51 nicht beriihren-
den Anderungen erscheint es rechtlich notwendig, den Anderungsbe-
bauungsplan Nr. 51/1 auch den in jingerer Vergangenheit gednderten
Planungsrechtsgrundlagen anzupassen. Auch hierbei handelt es sich

im wesentlichen um eine Konkretisierung der bisherigen Planungs-
ziele und redaktionelle Klarstellungen. '

2.2 Ziel der Planung
2.2.1 Art der Nutzung

Hinsichtlich der Art der Nutzung entspricht der Anderungsbebauungs-
Plan 51/1 dem B-Plan 51 im wesentlichen. Es ist weiterhin beabsich-
tigt, daB in den Teilbaugebieten des Anderungsbebauungsplanes ein
Teil der offentlichen und privaten Einrichtungen der Stadt Dietzen-
bach unterzubringen .sind. Dabei wird berilicksichtigt, daB ein Teil
dieser Einrichtungen bereits in den verschiedenen Ortsteilen Dietzen-
‘bachs, vor allem in der alten Ortsmitte, vorhanden ist. Es ist jedoch
"davon auszugehen, daB die Teilbaugebiete des Anderungsbebauungsplanes
mit Nutzungen belegt werden, die in Dietzenbach bisher nicht vertre-
ten oder unter reprisentiert sind. Zu denken ist z. B. an Nutzungen
wie Kino, Hotel, private und offentliche Dienstleistungen. '

" Um den vom Plangebiet umfaften Kernbereich in seiner nicht unprob-.
lematischen Lage jedoch nicht durch negativ wirkende Eiprichtungen zu
belasten, wird mit dem Anderungsbebauungsplan die Zuldssigkeit von -
Spiethallen, Sexkinos, Videopeepshows und &hnlichen Vergniigungsstatten
ausgeschiossen. Die Negativwirkungen solcher Einrichtungen sind in '
der Stadtentwicklung der- jiingeren Vergangenheit hinldnglich bekannt
geworden und sie konnten auch hier in der sozialstrukturell ohnehin
belasteten Stadt Dietzenbach zu erheblichen Storungen des Stadtent-
wicklungsprozesses fiihren. ‘ :

Neben diesen Aussagen zur Baugebietsnutzung setzt der Enderungsbe-
bauungsplan im Bereich des S-Bahn-Haltepunktes Dietzenbach Mitte .
Fl4dchen fir die Errichtung einer Stellplatzanlage zur P + R Nutzung
fest. Hier ist entsprechend dem zu ermitteinden Bedarf entweder die
Errichtung eines Parkdecks oder eines kleineren Parkhauses moglich.
Fin Parkhaus sollte jedoch aus stddtebaulichen Griinden keinesfalls

“mehr als 4 Geschosse umfassen, da es ansonsten geeignet widre, die
umliegende Bebauung stidtebaulich zu dominieren. Die Ausweisung einer .
solchen Stellplatzanlage ist jedoch notwendig, da sich abzeichnet,
daB die vom B-Plan 51 vorgesehenen P + R Stellplstze bei weitem nicht
ausreichen, um den zu erwartenden Bedarf zu decken. Darlber hinaus .
erscheint es verkehrspolitisch sinnvoll, ein groBes Angebot an P + R
Plitzen zu schaffen, und damit die Attraktivitdt des offentlichen
Nahverkehrs zu starken. :

2.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Kernpunkt der Bebauungsplandnderung ist eine Erhohung des MaBes der
baulichen Nutzung, um damit eine den stidtebaulichen Zielvorstellungen

entsprechende kerngebietstypische Nutzung iiberhaupt realisieren zu
kdnnen. Bei Beibehaltung der stddtebaulich sinnvollen im wesentlichen
4 - 5geschossigen Bebauung ergeben sich fir die einzelnen Teilbauge~

biete folgende Werte:
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Ausgehend von einer erdgeschossigen Bebauung,die in Teilbereichen
eine Bautiefe bis zu 25 m erreicht,sowie von einer Bautiefe zwi-
schen 12 und 15 m in den Obergeschossen ergibt sich fir das Teil-
baugebiet B eine Grundfldchenzahl von 0,5 sowie eine GeschoRfla-
chenzahl von 1,5. Dieser Wert wird einheitiich fur den gesamten
Block festgelegt, da die bisher im B-Plan 51 vorgesehene Aufsplit-
tung des NutzungsmaBes stddtebaulich nicht erforderlich ist und =
in Bezug auf die grundstiicksmdBige Umsetzung erhebliche Probleme
bereitet. :

Bei Zugrundelegung der gleichen Eckwerte wird fir das Teilbauge-

biet C an der Grundfldchenzahl von 0,6 festgehalten, jedoch die
GeschoBflichenzahl auf 2,2 erhtht. Das aufgrund des Grundstiickszu-
schnittes nicht einfach zu bebauende Teilbaugebiet E behdlt eben;
falls die Grundfiichenzahl von 0,8 bei und erhdlt eine GeschoB-
fldchenzahl von 2,4. : ' :

Um den stidtebaulichen Anforderungen an diesen fir die Stadtent-
wicklung wichtigen Kernbereich gerecht zu werden,wird im Hinblick
auf die Geschossigkeit der Bebauung die GeschoBzahl im Eckbereich
des Teilbaugebietes E auf 4 Geschosse erhoht. Damit wird hinsicht-
lich der Hohe der Bebauung am Gstlichen Ende der Werner-Hilpert-
StraBe ein stidtebaulicher Akzent gesetzt, der fiir diese Blockecke,
die den Endpunkt der StraBenachse zum Rathaus bildet aus stadige-
_stalterischen Grinden erforderiich ist. ¥ B

Nach der Novellierung der Baunutzungsverordnung 1990 sind Grundfld-
chen von Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberfliche (z. B. auch Tiefgaragen) bei der Ermittlung der zuldssigen
Grundfliche mitzurechnen. Die Baunutzungsverordnungsnovelle weist
dabei dem Bebauungsplan die Aufgabe zu, den stéadtebaulich vertret-
baren Rahmen fiir eine Uberschreitung der Grundflédchenzahl durch

solche Anlagen zu setzen. Da ein GroBteil des sich aus der Nutzung

- ergebenen Stellplatzbedarfes durch Tiefgaragen abgedeckt werden wird,
sieht der Anderungsbebauungsplan Nr. 51/1 fir- diese Fldchen eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflédchenzahl um jeweils 0,2 vor.
Dies bedeutet in der Konsequenz, daB das Teilbaugebiet E aufgrund
seines schwierigen Grundstiickszuschnittes durch eine Tiefgarage
v611ig unterbaut werden kinnte, wdhrend in den Baubldcken B und C
30 bzw. 20 % der Grundstiicksfldche nicht versiegelt werden darf.

2.2.3 Bauweise, Gestaltung der Bebauung und der Sffentlichen Raume

. In diesem Punkt entspricht der Anderungsbebauungsplan Nr. 51/1 dem
B-Plan Nr. 571. : .

2.2.4 Verkehrserschiieaung

Auch die VerkehrserschlieBung des Plangebietes hat sich gegeniiber dem
B-Plan 51 nicht verdndert. :

Allerdings wird durch die Moglichkeit zur Errichtung einer P + R
Stellplatzanlage der S-Bahn-Haltepunki Dietzenbach Mitte in seiner
"verkehrsplanerischen Bedeutung gestdrkt.

2.2.5 Private und &ffentliche Griinflachen und ihre Bepflanzung

Der Anderungsbebauungsplan modifiziert in diesem Punkte lediglich
die hinsichtlich der Art zwingend vorgegebenen Baumpflanzungen. Es
hat sich gezeigt, daB eine solche Vorgabe im Rahmen des B-Planes
nicht sinnvell ist und einer gesonderten Gestaltungsplanung fir den
StraBenraum Uberlassen bleiben sollte. Insgesamt wird aber an den
Arten des B-Planes 51 festgehalten. '

Stadtplanungsamt, den 14. Mai 1991 Eck/Den




