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Allg'eme'ine- Ziele und Zwecke der Plénung
Plénungsgeschichte

Zur Verbesserung der unbefriedigenden tumlichen Situation der Stadtmitte und
ihres Umfeldes wurde ein neuer stidtebaulicher Rahmenplan mit praktikablen
Ldsungsansitzen fiir die bestehenden Probleme durch das Biiro StadiBauPlan ent-
wickelt. Dieser stellt eine Grundlage der Bebauungsplandnderungen dar und wird
durch erginzende Planungen, wie die Gestaltungsplanung des- Buros Wittich,
konkretisiert.

Das Ergebnis der Rahmenplanung sicht ein Entwicklungskonzept fiir die Stérkung
und “Aufwertung der neuen Stadtmitte vor, das zwischenzeitlich auch ohne
S-Bahn-Anschiufl und Bebauung der Blocke B C, D, E eine tragfihige Losung
durch folgende MaBnahmen bietet: - _

- Schaffung eines neucn Stadtzentrums mit einer ruhigen, groBziigigen, griinen
Mitte, die in verschiedene Bereiche mit differenzierten Nutzungsqualititen
und multifunktionalen Nutzungen gegliedert ist, u.a. griine Aufenthaltsriume
fiir Einwohner und Besucher, Raum fiir Klndersplele Begegnungs- und Iden- .
tifikationsorte z.B. fiir J ugendhche und Semoren

- Schaffung einer durchgiingigen riumlichen Verbindung zwischen Stadtpark

und projektiertem S-Bahnhof. Aufwertung des stidtebaulichen Umfeldes fir
Anwohner und angrenzendes Gewerbe.

- . SofortmafBnahme: Gestaltung und Bepflanzung der zukiinftigen griinen Mitte,
die zur reprisentativen Vorzone fiir die bestehende Bebauung wird, solange
die restlichen Bldcke noch nicht realisiert sind. Mit dieser stadtischen Vorlei-
stung im 6ffentlichen Raum soll auch die Vermarktung angrenzendcr Flichen
erleichtert werden. -

Die vorgenannten Maﬁnahmen dienen in Vorbereitung des Hessentagcs 2001

giner attraktlven Prisentation der Stadtmitte Dietzcnbach

Aktueller P-lanu'ngsanlaﬁ

. Innerhalb der bisher rechtsgultigen BebauungSplane ist die Umsetzung der am

07.11.1997 beschlossenen Gestaltung der Griinachse am Rathaus nicht méglich,
da die planungsrechtlichen Festsétzungen in diesem Bereich eine Bebauung auf
der Grundlage des Rahmenplans von 1979 vorsehen, :

Die Stadtverordnetenversammlung hat daher am 30.01.1998 den Aufstellungsbe- -
schiuf fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Nordlich der Vélizystrale
zwischen Offenbach Strafle (L3001) und Bahn“ sowie der Anderung des Bebau-

-ungsplans Nr. 51/1 ,,Nérdlich der Vélizystrale zwischen Theodor-Heuss-Ring und

Bahn* gefafit. Der }'\nderungsbebauungsplan erhilt die Bezeichmmg Nr. 51/2

- otadtmitte am Rathaus - Griinachse“. Das Plangebiet liegt im Bereich am

Rathaus zw1schen Offenbacher Strafle, Werner- Hﬂpert-StraBe und Theodor-
Heuss-Ring. -

Vorrangiges Ziel der Anderung 1st unter Beruckswhtlgung der zentralen Lage die
vorhandene Standortqualitit zu verbessem
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Lage im Stadtgeblet / raumllcher Geltungsberelch

Das Plangebiet befindet su:h in zentraler Lage in der Stadtmitte von Dietzenbach
und im Zentrum eines zu entwickelnden Gebiets, das sich vom zukiinftigen
S-Bahnhof  Dietzenbach-Mitte bis zum Stadtpark . Dietzenbachs erstreckt. Das:
Plangebiet liegf unmittelbar an den Offentlichen Einrichtungen Rathaus und
Biirgerzentrum. Nordlich des Rathauses sind neue Wohrngebiete entstanden, die
Bldcke entlang der Werner—Hﬂpert-StraBe sind planungsrechtlich als MlschgebIet
gingestuft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51/2 ,Stadtmitte am Rathaus.—
Griinachse“ wird im Norden begrenzt durch den Parkplatz hinter dem Rathaus,
- dem Rathaus selbst und die Werner-Hilpert-Strafie, im Osten durch den Theodor-
Heuss-Ring, im Siiden durch die in der Rahmenplanung von StadtBauPlan
vorgesehene Blockrandbebauung und im Westen durch die Offenbacher Strafe.

Der Geltungsbereich beinhaltet die nachfolgend aufgefﬁhrten Grundstiicke: -

Flur 11 Flurstiicke 155/96 tlw
. ' . 378/7 tlw.

393/12 tlw.

393/19 tlw.

393/20 tiw.

Flur 12 ‘ Tlurstiicke : - 710w,
: ‘ - " 7/11 tiw.
530 tlw.
531 tiw.
532/13 tw.

Die nérdliche Abgrenzung des Bebauungsplans orientiert sich an den stidtebau-
lichen Strukturen und Festsetzungen des Bebauungsplans 51, da dieser in Teilen
ndrdlich der Griinachse weiterhin Bestand haben soll. Daher erfolgte eine Gebiets- .
abgrenzung, bei der sich keine Zerschneidung von Flichen ergibt. Hier bot sich
an, direkt siidlich der Griinfliche und der im B-Plan S 1 festgesetzten
Gemeinbedarfsfliche das Plangebiet neu zu begrenzen.

Die Sudllche Grenze des Plangeblets erglbt sich aus der vorgesehenen Baukante
der Rahmenplanung. Der vis 3 vis zum Rathaus angrenzende Einkaufsmarkt liegt
iiberwiegend auBerhalb des Plangebiets: Der im Plangebiet liegende Teil hat
Bestandsschutz. Der Einkaufsmarkt soll jedoch insgesamt geindert und aufge-
wertet werden, entsprechende Planungen befinden sich von Selten der Stadt und-
.der Grundstuckselgentumenn in der Vorbereltung ' o

Die siidwestliche Abgrenzung des Plangebiets wurde als Keil bis zur Velizystrafe
verlingert, wobei die westliche Abgrenzung bis an den Fahrbahnrand der
Offenbacher StraBe und die stliche Abgrenzung bis fast an den bestehenden
- Einkaufsmarkt herangefithrt wurde. Diese VergroBerung des Geltungsbereichs
wurde ndtig, da die sich’ hier befindliche Bushaltestelle und der gesamte
durchwegte Griinbereich mit in die Gestaltungsuberlegungen einbezogen worden
sind. :
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" Planungsrechtliche Situation

Regionalplanung |

Im Regionalen Raumordnungsplan Sudh;assen von 1995 ist das Plangeblet als
Sledlungsﬂache innerhalb eines Mittelzentrums im Verdlchtungsraum ausgewie-
sen. :

Fliic'hennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt vom 06.07.1987 ist das
Gebiet im westlichen Bereich als Gemeinbedarfsfliche und im dstlichen Bereich
als Mischbaufliche dargestellt.

Bebauungsplane sind gem.. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan zu

~ entwickeln. Griinflichen und Verkehrsflichen k6nnen sowohl in Mischbauflichen

als auch in Gemeinbedarfsflichen notwendig sein. Die im Bebauungsplan vorge-
sehene Flichenausweisung von Gffentlichen Griinflichen und Verkehrsflichen

-stellt somit die rdumliche Konkretisierung der Bebauungstypen der Flachennut-

zungsplanung dar. Die vorliegende Planung bewegt sich dabei in dem der
Gemeinde zustehenden Ermessensspielraum des einzuhaltenden Entwicklungs-

', gebots.

. Landschafisplan

Jm gultlgen Landschaftsplan des Umlandverbandes von 1984 ist das Plangeblet
als Siedlungsfliche festgeschrieben. :

Der Gesamﬂandschaftsplan des UFV wird derzeit fortgeschrieben. Das Plangebiet
wird gemil § 4 des Hessischen Naturschutzgesetzes von 1996 nach gegenwérti-
gem Planungsstand weiterhin als Sledlungsﬂache dargestellt werden.

Im Plangebiet sind keine schiitzenswerte Landschaftsbestandteﬂe wie zB. Bio- .

. tope, enthalten,

Nutzung und Ersch'lieﬁung |
Bestand |

Die vorhandene Situation ist -gekennzeichnet durch einen weitliufigen, Wemg
frequentierten FuBgangerbereich zwischen Rathaus und Toom-Markt und versie-
gelten oder noch unbebauten Flichen, die iiberwiegend als Parkilichen genutzt -
werden. Einige Flichenteile vor allem siidlich der Werner-Hilpert-Strafle liegen
brach und sind bisher noch keiner Nutzung zugefithrt. Die auf dem Rathausplatz
angelegten Aufenthaltsbereiche werden aufgrund geringer Gestaltungsqualitit und
Einbindung wenig genutzt, der Eingangsbereich des Toom-Marktes ist unattraktiv
gestaltet und stellt einen reinen Funktionsraum dar. Die ndrdlich (stlich des
Rathauses) an das Planungsgebiet anschlieBende, neu erstellte Blockrandbebauung
mit ihrer erdgeschossigen Ladenzeile wirkt aufgrund des fehlenden baulichen
Gegeniibers bzw. der ungestalteten Freiriume losgeldst und fragmentarisch.
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Das Planungsgebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zu dem dstlich

anschlieBenden Masayaplatz mit dem fiir das Jahr 2001 projektierten S-Bahn-
Haltepunkt . Im Zuge des neuen S-Bahn-Anschlusses soll der Masayaplatz zu

einem leistungsfihigen Verkniipfungspunkt des OPNV mit 4 Bushaltestellen,

Taxistand und Wartebereichen umgestaltet und bildet gleichzeitig den gstlichen
Endpunkt der geplanten Grunachse

Planung

Der z.Z. rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 51 mit der 1. Anderung 51/1 setzt fiir
die betreffende Fliche eine 6ffentliche Verkehrsfliche als FuBgingerzone und im
stlichen Bereich ein Kerngebiet fest. Aufgrund der eingangs formulierten Zielset-
zungen des neuen Bebauungsplanes 51/2 werden die festgesetzten Verkehrs- und
Bebauungsfiichen zugunsten . Gffentlicher Griinflichen reduziert. Es wird ein
Griinbereich A im Osten, ein Griinbereich B im Westen sowie ein Griinbereich C
westlich des projektierten Ladenzentrums im Plangebiet festgesetzt, um dem

_unterschiedlichen Griin- und Aufenthaltscharakter Rechnung zu tragen. Die

vetbleibende Offentliche Verkehrsfliche bleibt weiterhin FuBgingerbereich,

‘dessen  Flichen neu geordnet werden. So erfolgt eine Definition des

Rathausplatzes sowie die Betonung der Ostwest-Wegeverbindung durch

- Festsetzung einer axialen Wegefiihrung mit begleitenden Baumreihen (Allee).

Der Stadiplatz bildet einen gestalterischen Schwerpunkt der Gri‘_machse. Im

Gegensatz zur Gestaltung der Griinbereiche A und B mit ihren gradlinigen Alleen
soll der- Stadtplatz die Zentralitit des. Ortes im Bereich zwischen Rathaus,
Biirgerhaus und Post und dem jetzigen Toom-Markt, sowie als Endpunkt -der
Achse Rathaus-S-Bahnhof verdeutlichen. Seine Gestaltung soll vielfiltige
Nutzungen ermdglichen, wie z.B. Aufenthalt, sich Treffen, und auch das
Ausrichten von Festen oder Mirkten, etc. gestatten. Die dariiberlaufenden

- Wegebezichungen (FuBginger, Radfahrer) sollen alle am Platz befmdhchen -

Gebidude miteinander verkniipfen.

Der Griinbereich A soll ein intensiv nutzbares Griinraumangebot, u.a. mit Spiel-
und Liegewiese, Ruhebereichen, Café-Terrasse und Bouleplatz, bicten. Die im
Bestand vorhandenen Stellplitze siidlich der Werner-Hilpert-StraBe werden auf
die nordliche StraBenseite verlegt, um eine geschlossene Griinzone bis zur-
Fahrbahngrenze schaffen zu konnen. Am Ubergang zum Theodor-Heuss-Ring
markiert ein geschiitzter ,,Stadtgarten, der durch Gliederungselemente strukturiert
ist, den Ostliche Eingangsbereich der ,,Grilnen Mitte“. Der Griinbereich B ist
durch ein Fragment der Bachaue, dessen Bepflanzung erhalten bzw. erweitert
werden soll, sowie durch einen ruhlgen Baumplatz geprigt. Dieser eher extensiv
zZu nutzende Griinbereich bildet den westlichen Abschlu} der ,,Griinen Mitte“ und
stellt das Verbindungselement zu dem westlich von der Offenbacher StraBe gele-

- genen Stadtpark dar. Die an der Offenbacher StraBe vorhandene Bushaltestelle

soll aufgrund des giinstigeren Standortes im westlichen Eingangsbereich der
,Criine Mitte“ nach Norden verschoben werden. Die Gestaltung des Griinbereichs
C ist auf die Nutzung der Bushaltestelle abzustimmen. Die exakte Grofie und Lage
der Bushaltestelle it sich heute noch nicht abschliefiend festlegen. Aus diesem
Grund wurde der Bereich grofziigig dimensioniert. Im Zuge der seit einigen
Jahren anstehenden Inbetriebnahme der S-Bahnstrecke wund der damit
verbundenen eventuellen Anderungen der OPNV-Linien kann .es bei der
Ausbildung der Bushaltestelle zu Anderungen kommen, dic dann mit dem

- Straflenbautriger abgestimmt werden miissen.

Dietzenbach, ,,Griine Mitte“ / BEGR4-
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In Zusammenhang mit dem neuen S-Bahn-Anschlufl nimmt das Plangebiet eine
wichtige Wegeverbindung in ostwestlicher Richtung auf und schlieBt die zukiini-
tigen westlichen Wohngebiete -an den OPNV-Knotenpunkt an. Diese direkte
Wegeverbindung soll insbesondere an die Nutzer des OPNV - Fuf3giinger und
Radfahrer- ein Angebot darstellen. Die Andienungs- und Versorgungsfunktion
durch motorisierte Fahrzeuge soll sich nur auf die Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze und nur in
Ausnahmefillen auch auf eine Umfahrt des Stadtplatzes (Rettungsfahrzeuge,
Behinderte) beziehen. '

Die duBlere ErschlieBung des Plangebiets soll im Osten iiber den Theodor-Heuss-
Ring, der im Ubergangsbereich zum Masayaplatz verkehrsberuhigt ausgebildet

- werden sollte, im Westen itber die Offenbacher Strae und im Suden iiber die

VélizystraBe erfolgen. Die Anbindung an den OPNV wird fiir das Plangebiet
durch die Bushaltestelle an der Offenbacher Strae und durch den S-Bahn-
Haltepunkt ,Dietzenbach-Mitte“ der S-Bahn-Linie Frankfurt - Offenbach- -
Héusenstamm - Dietzenbach, der an den ostlich an das Plangebiet anschlieBenden
Masayaplatz projektiert ist, gewihrleistet. '

Die innere ErschlieBung soll vorrangig iiber die projektierte Ostwest-Wegebezie-
hung erfolgen. Des weitercn hat die von Siiden in das Plangebiet laufende und

+ - sich hier in unterschiedliche Richtungen aufteilende Rakovnikpassage besondere

Bedeutung. In Verlingerung der bestehenden FuBgingerbriicke iiber die
VélizystraBe stellt sic eine wichtige fuB-/radliufige Verbindung zwischen der
Stadtmitte sowie den Stadtgebieten siidlich der VélizystraBe dar. Die

Rakovnikpassage ist, indem sie eine ungehinderte direkte Querung der stark
befahrenen VélizystraBe ermdglicht, ein bedeutendes innerdrtliches Bindeglied
. der nérdlichen und siidlichen Stadtbereiche Dietzenbachs. :

Zur weiteren Nutzung wird auf die in der Anlage beigefiigte Gestaltungsplanuﬁg

des Gartenarchitekturbiiro Wittich verwiesen.

_ Landséhaftsschut—zﬁund Griinordnung

Bestand

¥

- Das Plangebiet befindet sich im Randbereich des Messler Hiigellands. Ein Boden-

gutachten zur Stadtmitte von 1972 enthiilt Angaben zum geologischen Aufbau des
Untergrundes und die vorhandenen Grundwasserverhéltnisse. Klimatisch liegt der
Planbereich innerhalb des Klimabezirks Rhein-Main. Die Kennzeichen sind u.a.
milde Winter, warme Sommer und relativ wenig Regen.

Der westliche Bereich des Plangebietes zeichnet sich zum gréfBten Teil durch ver-
siegelte Flichen und die im geringen Umfang vorhandenen, angelegten Griin-
flichen aus. Der 6stliche Teil des Plangebietes wird {iberwiegend durch bisher
unbebaute Flichen gekennzeichnet. Die Fliche siidlich des Rathausparkplatzes im

‘nordwestlichen Teil des Plangebietes wird durch eine intensive Rasenfliche

geprigt, Hier verliiuft auf einer Linge von ca. 40 m der Bieberbach, der im
Anschlufl verrohrt wird und damit nicht mehr sichtbar ist. Der Bieberbach ist hier
mit standortgerechten heimischen Laubgehtlzen wie Schwarz-Erle/Alnus
glutinosa und WeiB-Weide/Salix alba in lockerer Anordnung bewachsen. An die
Rasenfliche schlieBt sich im Siiden ein mit Sitzmauern gestalteter Platzbereich an,
der mit insgesamt 8 Platanen/Platanus x acerifolia liberstanden ist. Im Westen des

‘Dietzenbach, ,,Griine Mitte* / BEGR4
StadtBauPlan / 28.10.99




Plangebletes im Anschiuf} an die Offenbacher Strafie (L 3001) befindet sich eine
neu angelegte Verkehrsgriinfliche, wo neben einheimischen Arten (z.B. Roter
" Hartriegel/Cornus sanguinea, Wildrose/Rosa spec., Liguster/Ligustrum vulgare)
auch verstirkt Ziergeholze (z.B. Zierquitte/Chacnomeles japonica, Blut-Johannis-
beere/Ribes sanguineum) vorkommen. Des weiteren wurden in dieser Verkehrs-
griinfliche 7 hochstimmige Platanen/Platanus’ x acerifolia und 2 Ebereschen/
Sorbus aucuparia gepflanzt. Rathaus- und Biirgerhausvorplatz sind nahezu kom-
plett versiegelt, lediglich der Rathausvorplatz wird mit 5 Winter-Linden/Tilia
cordata locker dberstellt. Im Rathausumfeld finden sich noch einige kleinere
Pflanzbeete, die iiberwiegend mit Ziergehdlzen und Bodendeckem bewachsen
sind. Der mittlere Bereich des Plangebietes wird durch einen komplett versiegel-
ten Parkplatz ohne jegliche Vegetationsstrukturen gekennzeichnet. Zwischen Rat-
hausvorplatz und diesem Parkplatz liegt eine ca. 12 m breite Rasenfliche mit
bereits alteren Geholzanpflanzungen (z.B. Holunder/Sambucus nigra, Feuerdom/
Pyracantha coccinea, Schneebeere/Symphoricarpos chenaultii, Schwarzkiefer/
Pinus nigra und Eberesche/Sorbus aucuparia). Neu angelegte Griinflichen
schlieBen sich ostlich des Parkplatzes bis zur Wermner-Hilpert-StraBe an, wobei
neben der Anpflanzung von 3 hochstimmigen Kastanien/Aesculus hlppocastanum
-sowie 2 Kirschen/Prunus avium auch hier verstirkt Ziergehdlze, Rosen, Boden-
decker und Stauden verwendet wurden. Siidlich der Wemer—Hﬂpert~StraBe ver-
lduft auf einer Breite von 5 --6 m ein Schotterstreifen, der als Parkflache genutzt
wird bzw. Ostlich der Trafo-Station als Standort fiir eine Wertstoffsammelstelle

dient. Daran schlieBen sich im gesamten Bereich siidlich der Wermer-Hilpert- - -

StraBe bisher unbebaute Flichen an, die neben Griisern u.a. von folgenden hauflg
vorkommenden Arten gekennzelchnet sind:

Achillea millefolium Schafgarbe

Artemisiavulgaris . Gewdhnlicher Beiful
Cichorium intybus Gewdohnliche Wegwarte
Daucus carota Wilde Méhre
Hypericum petforatum  Johanniskraut
Oenothera biennis - Gewdhnliche Nachtkerze
Solidago virgaurea ~ Goldrute

.- Tanacetum vulgare - Rainfarn

Die bisher unbebaute Flichen zwischen Rakovnikpassage und Theodor-Heuss- -
Ring werden durch einen diagonal verlaufenden ca. 15 - 20 m breiten und ca.
40 m langen Geholzstreifen unterbrochen, der zum iiberwiegenden Teil aus Schie-
hen/Prunus spinosa gebildet wird. Im geringen Umfang kommen hier noch Brom-
beere/Rubus fruticosus  und Zitter-Pappel/Populus tremula vor. Westlich der
Rukovnikpassage, die sich z.Z. als ca. 3 m breiter Schotterweg darstellt, werden
die bisher unbebaute Flichen durch einen ca. 2,50 m breiten diagonal verlaufen-
den asphaltierten Gehweg zerschnitten. Die bisher unbebaute Flichen zwischen
Rukovnikpassage und Theodor-Heuss-Ring werden ebenfalls durch einen 1,50 -
2,00 m breiten Schotterweg sowie Trampelpfade unterbrochen.

Im Rahmen der Srtlichen Bestandsaufnahme ‘wurden keine faunistischen Erhe-
bungen durchgefiihrt. Dic im Plangebiet vorhandenen bliitenreichen bisher unbe-
baute Flichen stellen jedoch einen wichtigen Teillebensraum fiir Insekten und
Vaogel dar. Die einheimischen Strauchgehdlze innerhalb der bisher unbebauten
Flachen besitzen ebenfalls einen dkologischen Wert fiir verschiedene Vogelarten.

Die Flichen liegen allerdings infolge der von allen Seiten angrenzenden Verkehss-
flichen isoliert und besitzen keinen Verbund zu Biotopstrukturen der freien Land-
schaft, so daB die Ausbreitung von Tierarten erheblich behindert wird. Zudem
kommt es durch die Zerschneidung der Flichen durch Gehwege und Trampel-
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pfade zu Stérungen, wodurch die 6kologische Wertigkeit vermindert wird. Die
~ intensiv gepflegten Griinanlagen mit ihrem hohen Anteil an Ziergehdlzen besitzen
- nur einen untergeordneten faunistischen Wert. : o
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Planung

Die griinordnerischen Festsetzungen von Baumpflanzungen in den Griinflichen
stellt ein-Mindestmal an riumlich wahrnehmbaren . Griinraumqualititen sicher.
Aus dem gleichen Grund werden zu den Teilbereichen der &ffentlichen
Grunflichen konkretisierende Aussagen getroffen, die sich aus dem Rahmenplan
von StadtBauPlan und der Gestaltungsplanung des Biiro Wittich ableiten.

Die nordwestliche Teilfliche des Griinbereichs B stellt einen wichtigen Optl-
schen/riumlichen AbschluB zum Rathausparkplatz' dar. Dieser Bereich ist mit
einem textlichen Anpflanzgebot versehen, bei dem aus Grinden des
Sicherhettsbediirfnisses der Nutzerinnen nur Hochstamme festgesetzt werden und
von Strauchpflanzungen abgesehen wird.

- Zur weiteren Griinplanung wird -auf die in. der Anlage beigefigte

Gestaltungsplanung des Gartenarchitekturbiiro Wittich verwiesen.

~ Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleicthilanzierung

Vorgehensweise

Da fiir den Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes ‘bereits ein rechts-
kriftiger Bebauungsplan (Bebauungsplan 51 ,Nérdlich der Vélizystrae zwischen
Offenbacher StraBe (1.3001) und Bahn*) existiert, werden dessen Festsetzungcn
planungsrechthch als Bestand gewertet. :

Durch den Anderungsbebauungsplan werden keine zusdtzlichen Baurechte ge-
schaffen, die erstmalig bauliche oder sonstige Nutzungen, die einen Eingriff dar-
stellen, zulassen. Somit sind im vorliegenden Fall planungsrechthch keine Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten.

Die Ausgleichbarkeit ist durch entsprechende. Festsetzungen innerhalb des Plan-
geltungsbereiches . offensichtlich, da- im Anderungsbebauungsplan eine bauhche '
Nutzung nicht mehr vorgesehen ist. ‘

Als Grundlage fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird eine Gegeniiber-
stellung der Flichengr6Ben und -nutzungen sowie ein Vergleich der Festsetzungen
des rechiskriftigen und des Anderungsbebauungsplanes ausgearbeltet und verbal
bewertet o

Bestandsaufnahme

.Bezughch der realen Bestandssituation wird auf die Ausfithrungen im Rahmen der

Begrundung, Kapltel 5 verwiesen.

Dietzénbach, ,Oriine Mitte® / BEGR4
StadtBauPlan / 28.10.99




6.3

-10-

Flichennutzungen

Die'FIéichennutzﬁngen im Bestand geméf den Festsetzungen des rechtskréiftigen '
Bebauungsplanes stellen sich wie folgt dar:

- iiberbaubare Grundstiicksflichen . 5100m?2 = 247%
- nicht iiberbaubare Grundstiicksfléche, | : |
hier: private Verkehrsfliche o 390m2 = 19% -
- - offentliche Vcrkehrsﬂz‘iéheﬁ , 12500 m2 = 60,5 %
- Verkehrsgriinflichen o 2100 m2 = IO,Z %
- Offentliche Grﬁnﬂéic_heu Bestand . . 560m2 = 2,7 %

Diesen Flichennutzungen im Bestand stehen folgenden Flachenfestsetzungen in
der Pianung gegeniiber:

- Verkehrsﬂachen besonderer Zweck- o
bestimmung 8.630 m?

42 %

- Offentliche Grunﬂachen - , 12 (}OO m2 . 58%

I

- Der Ver51ege1ungsgrad der swh negativ auf Boden-,. Klima, Arten- und

Biotoppotential sowie Wasserhaushalt und Landschaftsbild auswn'kt stelit die
gravierendste Beeintrachtigung fiir Natur und Landschaff dar. Aus diesem Grund
werden im folgenden die Flichennutzungen in Bezug auf den Versiegelungsgrad
zusammengefaBt und miteinander verghchen

Versiegeite Flichen

Bestand: 5.100 m?2 iiberbaubare Grundstiicksflichen . -
12.500 m? 6ffentliche Verkehrsflichen
390 m?2 private Verkehrsflachen
17 990 m2

Planung: 8.630 m2 Verkehrsﬂachen besonderer Zweckbestlmmung
8.630 m*

Der Anteil an versiegelten Flichen ist demnach im Anderungsbebauungsplan um
nahezu die Hilfe reduziert, was u.a. auf die Riicknahme der Bebauung zuriickzu-
fithren ist. Sind es im rechtskriiftigen Bebauungsplan noch insgesamt 87,1 % der

‘Gesamtfliche, die versiegelt werden, werden im Anderungsbebauungsplan nur

noch ca. 42 % der Gesamtfliche wassemndurchlass1g befestigt.

Teilversiegelte Fliichen

Der Anderungsbebauungsplan 51eht fiir die Befestigung der 6ffentlichen Griinfld-
chen zum Schutz der Bodenfunktionen (§ la (1) BauGB) eine iiberwiegende
Verwendung von ‘wasserdurchlissigen Materialien vor und reduziert damit
zusitzlich den Versiegelungsgrad der Flichen. So sind fiir die unter den Alleen
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gefiihrten FuBwege, Verbindungswege und Platzflichen wasserdurchlissige
Beliige vorgesehen. Nur ausnahmsweise werden - wasserundurchiissige
Befestigungen mit geringfiigiger Flicheninanspruchnahme zugelassen. '

Unvérsiegelte Fliichen

Bestand: 2.100 m? Vcrkchrsgrﬁnﬂééhen
560 m? éffentliche Griinflichen Bestand
2.66_0 mZ.

Planung:  12.000 m? ffentliche Griinflichen
-7 12000 m?

Der Anteil an unversiegelten Flichen betrug im rechtskriftigen Bebauungspla- -
nung lediglich 12,9 % und erhéht sich im Anderungsbebauunsplan auf ca. 58 %
der Gesamtfliche des Plangebietes. Die unversiegelien Flichen tragen zur
Reduzierung der stidtischen Wirmebildung bei, es kommt lokal zu kieinklima-
~ tischen Positiveffekten. ' ' ‘ o

Baumpflanzungen

Bestand: 23 St Bestand
23 St gemiB Planeintrag
- 46 St

Planung: 6 St Bestand :
' _ 190 St gemifl Entwurfsplanung Biiro Ute Wittich
196 St ' o

Die umfangreichen Baumpflanzungen im Anderungsbebauungsplan werden zu
einer intensiven Durchgriinung des Plangebietes und einer Erhdhung der Arten-
und Strukturvielfalt fiihren. Im Hinblick auf die Festsetzungen zur Stirkung der
Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und zur Verbesserung des Mikroklimas
fillt der Vergleich der beiden Planungen damit ebenfalls positiv zugunsten des
Anderungsbebauungsplanes aus. Die Durchgriinung trigt zur Verringerung der
stidtischen Wirmebildung bei. Mechanische Luftverunreinigungen wie Stiube
kénnen aus der Luft gefiltert werden. Das Erscheinungsbild des Plangebietes kann
durch die BepflanzungsmaBnahmen verbessert werden, was dem Orts- und
Landschaftsbild positiv zugute kommt. _—
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Ausgleichsbedarf

Der durchgefiihrte Vergleich der beiden Bebauungspline zeigt hinsichtlich des
Versiegelungsgrades infolge der ErschiieBung im Anderungsplan erheblich gerin-
gere Flichenanteile, wo hingegen der Anteil an unversiegelten Griinflichen deut- .

lich erhéht ist. Diese Verteilung entspricht der unterschiedlichen Zielsetzung der
beiden Bebauungspline. Wihrend um rechtskréiftigen Plan noch iiberbaubare
Grundstiicksflichen ausgewiesen werden, steht im neuen Bebauungsplan die Aus-
weisung von Offentlichen Griinflichen zur Sicherung einer von Westen nach
Osten verlaufenden, durchgiingigen Griinzone im Vordergrund. ~

Vorrangiges Ziel ist die Freihaltung dieser Griinzone von jeglicher Bebauung. Zu-
sammenfassend konnen nochmals folgende landschaftsplanerische und griin-
ordnerische Mafnahmen genannt werden, die gegeniiber dem rechtskriftigen
Bebauungsplan zu einer deutlich hoheren okologISchen Wertigkeit des Gebletes
fiihren: -

- Rﬁcknahme der Bebauung
- Reduzierung des Versiegelungsgrades der Fliichen '

- Begrenzung der Flachenverswgelung durch Verwendung Wasserdurch1a551ger '
Materialien- :

- Anlage groBer zusammenhangender Grunﬂachen (Schaffung reich struk-
tuncrtcr Freiflichen)

- . Durchgriinung des Plangebietes durch umfangreiche, 'hochwertxge Baum-
' pﬂanzungen (Stammumfang der Alieebaume mindestens 18/20 cm)

- Naturnihere Gestaltung der Bachaue

- Gnmzug als Vemetzungsélement zum Stadtpark uind als Trittsteinbiotop

Der Vergleich der Flichennutzungen im Bestand und in der Planung verdeutlicht,
daB die Neuordnung des Anderungsbereiches eine erhebliche Verbesserung fir
den Naturhaushalt darstellt. Nach Durchfithrung der Baumafinahmen und der be-
gleitenden grinordnerischen Festsetzungen erfolgt im Rahmen des Geltungsbe-
reiches ein Ausgleich, da die Wertigkeit des betroffenen Gebietes nicht verringert
wird. Zusitzliche Ersatzmafinahmen auflerhalb des Plangcbmtes werden mcht er- .
forderlich. :

Zur Uberpriifung der ausreichenden Dimensionierung von Grdfie und Azt der vor-
gesehenen Ausgleichsflichen und —mafinahmen wird neben der oben praktizierten
»verbal-argumentativen® Vorgehensweise eine Bilanzierung gemif Ausglelchsab-
gabenverordnung (AAV, Stand 1995) durchgefiihrt.

Im folgenden werden die fiir den Bestand und die Planung erfa3ten Biotoptypen
kurz erldutert. Die Numericrung gibt den Code gemal ,Richtlinie zur Bemessung
der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft” an. Die jeweiligen Flichen-

anteile und die Ausgleichsbilanz kénnen der Tabelle im Anhang entnommen wer-

den
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BIOTOPSTRUKTUR BESTAND

Versiegelte Flichen (10. 51 0) ' _
Dies sind sowohl die offentlichen Verkehrsflichen einschlieBlich der FuB- und."
Radwege, der Platzflichen und Stellplitze als auch die privaten Verkehrsflichen
im Bereich der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen. D1csc Flichen sind mit
Asphalt, Beton oder Pflaster versiegelt.

Dachflichen; nicht begriint (10.710)
In die Summe geht die groBtmdgliche Uberbaubarkeit der Grundstiicksfliche ein.

Offentliche Griinanlage/Strafenbegleitgriin (11.221)
. Hierzu zihlen die Verkehrsgriinflachen entlang der Offenbacher Strafe sowic die
im Bestand vorhandenen &ffentlichen Griinflichen.

' Emzelbaume, hezmzsck (4 11 0) : ' ' '
Hierzu zihlen die einheimischen Biume (4 x Acer pseudoplatanus/Berg—Ahom)
gemiif Planeintrag. Die Baume werden mit einer iiberstellten Fliche von durch-
schnittlich 3 m? berechnet. : :

Einzelbdume, nicht hezmzsch (4.120)

Hierzu zihlen die entlang der Offenbacher Strafle und im Bereich der Vorhan-
denen offentlichen Griinflichen festgesetzten Platanus x acerifolia/Platanen (22
Stiick) sowie die Tilia euchlora/Krimlinden (20 Stuck) im Bereich der Offentlichen
Verkehrsflichen. Die Biume werden mit —einer uberstellten Flachc von
durchschmtthch 3 m? berechnet :

BIOTOPSTRUKTUR.PLANUNG

. Vers:egelte Flichen (10.510) '
Hierzu zahlen die Verkehrsilichen besonderer Zweckbestimmung (8.630 mz), die
uberw1egend als gepflasterte Bereiche gestaltet werden.

Oﬁenthche Grunanlage/Stmﬁenbegleztgrun (11. 221 ) ' L
Hierzu zahlen die ottentlichen Griinflachen, Bereich A, B und C, wobei die exten- -
siven Wiesenflichen (1.370 m?) im westlichen Teil des Bereiches B einem an-
deren Biotoptyp zugeordnet werden. :

" Naturnahe Griinlandeinsaat (Kriuterwiese) (6.930)
Diesem Biotoptyp wird der westliche Teil der 6ffentlichen Griinfliche, Bereich B -
zugeordnet, der als extensiv genuizter und gepflegter Wiesenbereich mit hohem
" Krauteranteil anzulegen ist. Die dort vorhandene Bachaue wird in ihrer Form
_ erhalten und bildet als Landschafts-Fragment eine Uberleltung zum Stadtpark als
Naturraum.

Einzelbdume, hezmzsch (4.110) ‘

Grundlage fir die Ermittlung der Anzahl der Biume bildet die Entwurfsplanung
des Gartenarchitekturbiiros Ute Wittich. In diesem Entwurf sind fiir die Alleen im
Siiden der Griinfliche, Bereich B (24 St) sowie fiir die Alleen im Siiden und
Norden der Grunﬂache Bereich A (98 St) heimische Laubbédume, wie z.B. Linden
vorgesehen. Die Baume werden mit einer durchschnittlich uberstellten Fliche von
3 m?2 berechnet.

Dietzenbach, ,,Griine Miite® / BEGR4
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FEinzelbdume, nicht heimisch (4.120) ' : ,
Hierzu zihlen die gemdB der Entwurfsplanung des Gartenarchitekturbiiros Ute
Wittich vorgesehenen Baumpflanzungen mit Ausnahme der Alleebdume, die be-
reits dem vorgenannten Biotoptyp zugeordnet wurden.

Die Tabelle schlieft mit einem Biotopwert fiir den Bestand (94.858 Punkte) und
einem Biotopwert fiir die Planung (220.598 Punkte) ab. Dies bedeutet, dafl die
_bkologische Wertigkeit des Plangebietes um 125.740 Wertpunkte verbessert wer-
den kann. Demnach verbleibt mach Durchfiibrung der Baumafinahmen kein
Ausgleichsdefizit im Geltungsbereich, vielmehr wird eine deutliche Aufwertung
~des Plangebietes erreicht. Dieser ,Uberkompensation® entsprechen ca. den

6ffentlichen Griinflichen, Bereich A (6.760 m2), Bereich C (940 m?) und Bereich
B -abziiglich der Kriuterwiese-, die zusammen eine Wertigkeit von 148.820
Punkten besitzen (10.630 m? x 14 Bewertungspunkie).

Flichenbilanz

Das Plangebiet umfaBt eine Eliche von ca. 2,1 ha., die sich im Bebauungs-
planentwurf 51/2 wie folgt aufteili:

- Offentliche Griinflichen . 1,20 ha

Verkehrsfliiche besonderer Zweckbestimmung  086ha

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird von mehrere Lbitungcn'ilnd Kanile durchquert: Fernwiirme,

Schmutzwasser, Regenwasser. Unter Beriicksichtigung der nachfolgenden Punkte - -

ist die .Ver- und Entsorgung des Plangebiets durch die Versorgungstrager
. gesichert. _
Wasserversorgung o _ ' :
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wasserversotgung Stadt
 und Kreis Offenbach (ZWO). Hinsichtlich der notwendigen Wasserqualitit,
_ Aufbereitungsanlagen,  Druckverhiltnissen, mengenméBiger Verteilung,
Loschwasserversorgung und Kosten besteht als Planungsgrundlage der generelle
Entwurf zur Wasserversorgung Dietzenbachs. Der Planbereich liegt im
Einzugsbereich der Trinkwasserleitung in der Offenbacher Strae. Die
Dimensionierung der. Leitung (300er) ist ausreichend, um fiir die Planung die
Wasserversorgung sicherzustellen. Der Wasserverbrauch wird sich voraussichtlich
nicht wesentlich erhShen, da es sich um eine ausschlieBliche Freiraumplanung
handelt. o

Nach Aussagen der fiir die Sicherstellung der Wasserversorgung zustindigen
technischen Fachbehdrden kann es im Zuge der Verteilung neuer Wasserrechte ab
dem Jahr 2000 aufgrund naturschutzrechtlicher Belange zu Kirzungen der
Wasserrechte der ZWO kommen. Die Wasserversorgung der Stadt Dietzenbach ist
aber auch nach 2000 sichergestellt, wenn rechtzeitig das im ,,Grundwassetbewirt-
schaftungsplan Ried“ und in vergleichbaren Detailstudien aufgezeigte Konzept
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. eines regionalen Verbundsystems zwischen den Trigemn der Wasserversorgung
umgesetzt wird.

Der Stadt Dietzenbach liegen jedoch seit 1996 die Ergebnisse einer Studie zur
Hohe des Wasserverbrauchs nach Abschluff der EntwicklungsmafBhahme vor.
Untersuchungsgegenstand waren die GroBe der Einsparpotentiale, Vorschlige von
MaBnahmen und Kostenschitzungen. In drei untersuchten Szenarien wird ein zu
erwartender Ansticg des Wasserverbrauchs belegt, der selbst unter optimistischen
- Annahmen nicht durch Einsparungen bereitgestellt werden kann. (1. Technisch
machbares Potential, 2, Realistische Einsparungen, 3. Konservative Abschitzung).
Damit wird bis zum Jahr 2005 cine Erhéhung des Wasserkontingents der Stadt
Dietzenbach um mindestens 300.000 cbm Wasser/Jahr erforderlich werden. Aus
diesem Grund sollten auch im Geltungsbereich des Plangebiets, die in der Studie
vorgeschlagenen reahsxerbaren Einsparungen im Wasserverbrauch umgesetzt
werden

Abwasserentsorgung ' '
Der Ausbau der Kldranlage wurde 1997 begonnen die Dimensionierung ist fiir b1s
zu 45 OOO EW-Gleichwerte vorgesehen.

Der Generalentwisserungsplan fiir die Abwasserleitungen im Stadtgebiet von
Dietzenbach wird zur Zeit erarbeitet. Nach Auskunft der Tiefbauabteilung der
Stadt Dietzenbach konnen die im Plangebiet vorhandenen Kanalleitungen
iiberbaut werden, sofemn keine Kellergeschosse vorgesehen sind und die
Leltungsfunktion mcht beemtrachtlgt wird.

Fernwirme .
Eine Fernwarmeleltung, die die Versorgung des Rathauses s1cherstellt verlduft in
Siid-Nord Richtung durch ‘das Plangebiet. Da bei im Umfeld des Plangeblets
projektierten Bauvorhaben eine Uberbauung der. Femwirmeleitung vermieden
werden soll, muf die Leitung auch im Plangebiet umverlegt werden. Hierzu
wurde mit der EVO (¢hemals- Fernwirme Dietzenbach) die Frage der Umlegung -
erdrtert. Da- die Leitung. nicht grundbuchlich - gesichert ist, wird davon
ausgegangen, dafl eine Kosteniibernahme der Umverlegung durch- die EVO
erfolgt.

Anhang
1) Ausschuitt aus dem Flichennutzangsplan vom 06.07.1987
2.) Entwurf des Gestaltungsplanes des Gartenarchitekturbiiros Ute Wittich

3) Wertenﬂitﬂung zur Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung
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