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1. ZIELE UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANS

" |n Dietzenbach soli zwischen Velizystraie (B459) dem nordlich gelegénen Miéchgé;
biet und dem Rathaus sowie zwischen Rakovnikpassage und Offenbacher Strafe ein
attraktives Fachmarkt- und Dienstleistungszentrum gebaut werden. Mit dem Vorhaben
sollen friihere Planungen zum neuen Stadtzentrum aufgegriffen und die Entwicklung zu
einem lebendigen Mittelpunkt der Stadt Dietzenbach zu einem Abschluss gebracht. '
Ziel der Planung ist es, durch die Ansiedlung von Einzelhandel und Dienstleistung dle
Angebotsqualitat fur- die tagliche Versorgung und Dienstleistung zu erhdhen und gene-
rell den Grundbedarf der Einwohner wieder in Dietzenbach zu decken. Durch die Erhd-
hung der Aufenthaltsquahtat soll die Kaufkraftbindung vor Ort verbessert, ein weiterer

_ Kaufkraﬂabﬂuss verhindert und neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

Das beschriebene Vorhaben hegt innerhalb eines Gebietes, daé Anfang der 70er Jahre
durch Rechtsverordnung der hessischen Landesregierung nach damahgem Stidtebau-
forderungsgesetz (StBauFG) als Entwicklungsbereich fdrmiich festgelegt wurde. Ziel

" der EntwicklungsmaRnahme war es damals, vorrangig neue Wohnstandorte und Ar-
beitsplatze zu schaffen und den Rahmen fir eine selbststéndige und lebensfahige
Stadt abzustecken. ‘Das Entwicklungsgebiet umfasste rd. 800 ha. Das neue Stadtzent-
rum wurde in der Nahe der Eisenbahnstrecke (geplanie S-Bahn- Strecke) -etwa 2 km
nérdlich der Altstadt vorgesehen und 1979 in eine Rahmenplanung emgebunden. Ins-
besondere veranderte wirtschaftliche Rahmenbedmgungen verzogerten diese Entwick-

lungsmaBnahme so dass bis heute noch groBe Flachen unbebaut smd

Zur Sicherung der Funktionsféhigkeit und Nutzungsvielfalt des neuen Siadtzentrums
der Stadt Dietzenbach soll im Rahmen der vorfiegenden Bebauungsplananderung si-
f‘hﬂrgestei!t werden, dass sich der Einzelhandel im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung mit einem dlfferenmerten und bedarfsgerechten Waren-
angebot entfalten kann. Dies tragt zur Attrakfivititssteigerung des Stadtzentrums bei
und starkt die vorhandenen Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommumkattonsstruk—

turen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsberesch des am 27.11.1982 als rechtskréftig beschlos-
senen Bebauungsplans Nr. 51 JNardlich der Velizystraie zwischen der Offenbacher
Strafte (L3DO1) und Bahn® — die bestehende Uberbauung ('I'oom—Markt) wurde vor der
Rechtskraft dieses Bebauungsplans erstellt. Das Gebiet dieses Bebauungsplans Nr. 51
wurde u.a. teilweise Gberplant mit den Bebauungsplanen Nr. 51/1 ,Nordlich der Veli-

zystrake zwischen Theodor-Heuss-Ring und Bahn® (Rechiskraﬂ 20.07. 1991) Nr. 51/2
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,Stadtmitte am Rathaus ~ Griinachse" (Rechtskraft 07.02.2000) mit Sicherung einer
durchgehenden Fulwegfihrung in West-Ost-Richtung und zuletzt Nr. 51/4 ,Stadtmitte
am Rathaus — Rakovnikpassage" (Rechtskraft 24.07.2001) fir die E_rrichiung des -

Kreishauses.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 51/5 Stadtzentrum: ,,Fach)mar'ktzentrum am Rat-

: haus“.(Baufeld A) verandert im siidwestlichen neuen Stadtkerngebiet -einen weiteren

Teil von Bebauungspian Nr. 51 'und im Norden und Westen Teite der Bebauungspléne
Nr. 51/2 (Grﬂnbéreich entlaﬁg der Offénbacher Str.) und 51/4 (Verkehrsflache westlich
der Rakovnikpassage). Die Konzeption dieses Bebbauungsplanes greift die stadtebau-
lichen Zielvorstellungen fur das Stadtzen{rurm auf, die im Bebauungsvorschiag von der
Fa. Ten Brinke Prqektentwmklung dargestelit waren und von der SVV 2006 zur Um- -
setzung empfohlen wurde. Weitere Konkretasnerungen wurden in einem stadtebaull— '

chen Vertrag zwischen der Fa. Ten Brinke und der Kreisstadt Dietzenbach festgelegt.

Paraliel zum Bebauungsplanverfahren wurde mit dem Investor des Ladenzentrums,
der Firma ITB FMZ Dietzenbach b. v., am 23.05.2006 ein stadtebaulicher Vertrag ab-

geschlossen.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Die Grolke des Plangebiets betragt rd. 3,638 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungs-

planes wird durch folgende Stralten und Flachen begrenzt:
« nordlich dqrch den Rathausplatz einschl. Grinachse,
- _t'nét!ich durcLh die Rakovnikpassage und'd'as Kreishaus,

« sudiich durch die Velizystraie (B459), aufer den Bereichen, die zur verkehrli-

chen Erschlielfung deé Baugrundsticks umgebaut werden mussen,

» westlich durch die Offenbacher Stralie (L3001), soweit durch d-ie verkehrliche
ErschlieBung der Baugebietsflache keine Eing'riffe in den Strallenbereich erfor-

derlich werden.
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3. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

31 Regtonalplan Sudhessen 2000

Der Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000) vomn 22. 12.2000, bekannt gemacht am
05.02.2001 (St Anz. 06/2001) stelit das Plangebiet als bestehende Siediungsflache
dar. Die Stadt Dietzenbach hat die zentraldrtliche Funktion _Mittelzentrum im Verdich-
tungsraum". Die Anderung der Bebauungsplane ist mit der Landes- und Raumord-

nungsplanung vereinbar.

3.2 F_Iﬁchennutzungé‘plan (FNP) / Landschaftsplan zum FNP

Der Flachennutzungsplan des Umlandverbands Frankfurt (heute: Planungsverbahd
Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main) vom Juli 1998 weist das Plangebiet als ,Ge-
mischte Bauflichen® aus; die nérdlich angrenzende Flache um das Rathaus und Blr-
gerhaus ist einschlieBlich der westlich davon jiegenden Parkplatzfliche als Fiache fir
den Gemeinbedarf festgelegt Der Landschaﬂsplan des Pianungsverbands Frankfur‘[

vom Marz 2001 weist das Plangebiet als Siedlungsfldche aus.

Abbildung 1: Lage Plangebiet im Flachennutzungsplan (Umiandverband Frankfurt') _
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Abbildung 2: Lage Plangebiet im Landschaftsplan (Planungsverband Frénkfurt)

3.3 Rahmenpian

Der 1979 aufgestei1te Rahmenplan fur das neue- Stadtzentrum der noch heute in modi-
fizieder Form eine wichtige Grundiage fir das Plangeb;et ist, enthalt a!s bedeutendes
gestalterisches Element den mnerstadttschen Grinzug zv\nschen Offenbacher Stralke
und geplanter S-Bahn- Strecke. Die stadtebauliche Idee dieses Grlinzugs (au[BerhaIb

des Geltungsbereichs) wird im Bebauungsplan Nr. 51/3 beriicksichtigt und erganzt.

3.4 Bebauu'ngsplan Nr. 51

Das Plangebiet fiegtim Geltungsberelch des Bebauungspianes Nr 51 ,,Nordhch der
Ve]lzystra[Be zwischen der Offenbacher Stra[Be (L3001) und Bahn“ (vgl unter 1.). Der
vorhegende Bebauungsplan Nr. 51/5 ,,Stadtm[tte am Rathaus — Ladenzentrum® ist die
Weiterentwicklung des Plans 51 in dessen sudwesthchen Bereich und ersetzt gemein-
sam mit den Bebauungspldnen Nr. 51/2, 51/3, 51/4 den Bebauungsplan Nr. 51 in sei-

nem sidlichen Bereich volistandig .

Der Bebauungspian Nr. 51 sieht im betrachteten Plangebiet eine zWei- bis vierge-
schossige Bebauung vor, die nur ab dem 2. Obergeschoss teiiweise Wohnungen Zu-
lasst. Die Festsetzungen ermdglichen es, im Erdgeschoss und teslwelse auch in den
Obergeschossen Verkaufs- und Dienstleistungsfldchen bis maximal 25.000 m* BGF
einzurichten. Auerdem ist ein Parkhaus mit 778 Steliplatzen und ebenerdig 112 Stell-
platze ausgewiesen. Innerhalb’ des Gebaudekomplexes liegt ein begrunter [nnehho_f.

Im nardlichen Bereich des Plangebiets liegt der Rathausplatz.
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3.5 Fléchenschutzkarte Hessen / Standortkarte von Hessen

Die Flachenschutzkarte Hessen, Blatt 5318 (Frankfurt am Main-Ost) weist den Gel-

tungsbereich ebenfalls als bestehende Siedlungsfldche aus.

3.6 Schufzausweisuhgen

Das Plangeblet befndet sich in der Zone Il A des Tnnkwasserschutzgebieies fir die
Wassergewmnungsanlagen Hintermark, Patershausen Martinsee, Jiigesheim und’
Dietzenbach des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Soll-
ten durch die Bebauung Ausnahmen von Ver- und Geboten der Wasserschutzgeblets-
verordnuhg, z. B. durch Grundwasserabsenkungen oder Grundwasserhaitungen wah-
rend der Baumafinahme notwendlg sein, sind entsprechende Ausnahmegenehmlgun- |

gen bei der Wasserbehorde des Landratsamts Offenbach zu beantragen.

Ber Grundwasserstand wurde am 27.08.1984 bei B1 mit 137,83 m 4. NN festgestelit
(Bohrung durch Dr.-ing. Brendhn) also zurzeit mittlerer Grundwasserstinde; da die

* EFH mit der mittleren Hahe der nérdlich an das Baufeld angrenzenden Wegfldche
festgesetzt ist, kann daraus ein mittlerer Grundwasserﬂurabstand von rd. 4,6 m abge-

leitet werden.
Schutzausweisungen nach dem Bundesnatu'rschutzr'echt, dem Forstrecht oder dem
Denkmalschutz sind im Plangebiet nicht gegeben.

4 STADTEBAULICHE SITUATION

4.1 Lage des Plangebiets

~ Das Plangebiet ist Teil des Stadtzentrums Dxetzenbach und liegt zwuschen dem Ble- .

berbach dem Rathaus, dem Rathausp!atz einschl. Griinachse, der Rakovnikpassage
mit dem Kreishaus, der Offenbacher Str. (L3001) und der Velizystrale (B459). Fur die

verkehrliche Erschlieung werden in Teilbereichen des Plangebiets die offentilchen

Verkehrs- und Strafienflichen umgestalet.

4.2 | Nutzung

Das Plangebiet ist weitgehend iiberbaut mit einem 2-geschossigen SB-Warehhau_s

(Toom-Markt) einschliellich einer Ladénstraf&e mit Getrankemarkt und Nebengebau-
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den, wie Tankstelle,. Gartencenter und Waschhalle. Die nicht uberbauten Fliachen sind
weitgehend mit Anlieferhof, Zufahrten und durch Stellplatze genutzt. Der Gebiude-
komplex bleibt mit seinem schlechten Erhattungszusiand weit hinter dem Standard
vergleichbarer Markte zuriick. Dementsprechend ist fir Kunden kein angenehmes Ein- -
kaufen in attraktiver Umgebung moglich und die stadtebauliche -AulBenwirkung stelit -
sich als duberst unbefriedigend dar. Das im Bebauungsplan Nr. 51 ausgewiesené

Parkhaus und die Randbebauung der Rakovn;kpassage wurden nie realisiert.

Westlich des Rathauses liegt ein 6ffentlicher Parkplatz, der als solcher im Flachennut-
zungsplan innerhalb der Gemeinbedarfsflache ausgewiesen ist. Stdlich dieses Park-
platzes flielst der Bieberbach im offenen Bachlauf in West-Ost-Richtung bis zur Verdo-

lung im Rathausbereich.

- Nord-westlich und westlich des Toom-Marktes bestehen sffentliche Grinflachen mit
Baumbestand. Nord-gstlich vor dem Kreishaus aufRerhalb des Plangebiets Whrde der
erste Abschritt der Grinachse (BP 51/2) im Sommer 2002 realisiert. Der 2. Bauab-
schnitt der Grilnachse soll zusammen mit der Neugesta!tung des Rathausvorplatzes im
Zuge der BaumaRnahmen auf Baufeld A realisiert werden; Teile dieser Flache sind in
das Plangebiet dieses Bebauungsplans als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-

stimmung FuRgangerbereich éinbezogen.

4.3 Erschllel&ung

Die Velizystrafte als klassifizierte ‘Bundestrasse (B 459) ist eine Hauptverkehrssira&e 7
und durchquert Dletzenbach in Ost-West-Richtung. ‘Sie kreuzt sich an der Siid-West-
Ecke des Plangebietes mit der in Nord- Siid-Richtung verlaufenden Offenbacher Strale

(L3001), die Richiung Siiden zum alten Stadikern fiihrt.

Westlich des bestehenden Kreishauses zweigt eine ErschlieRungsstraite mit signali-
sierter Einm'L'mdung nach Norden ab und erschiiet die PKW-Stellplatze im Rathaus-
platzberemh und dem Kreishaus. Aukerdem existiert noch .eine Grundstiickszufahrt
(Rechisabb;eger, Rechtseinbieger) im Bereich der bestehenden Tankstelle: von der

Velizysiralte.

An der Offenbacher Stralte liegt eine Bushaltestelle innerhalb des Plangebietes. Im
nordwesthchen Piangebiet liegt westllch des Rathauses eine offentliche Parkplatzfla-
che, die von der Offenbacher Strafe aus eine 7u- f Ausfahrt hat, die durch eine ge-

: piante Kreisverkehrsaniage im Emmundungsberetch der Strake ,Am Stadtpark" veran-

dert an die L3001 angeschlossen wird.

CAPROJEKT EDistzenbachiBerichte\Bauf A 5 1_S\Berichie_QDUE'\AUSgangsbencht 0505 12151-5_Begrindung D60208-Vers6053 100G
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Der FuBgangewerkehr aus den stdlichen Wohngebleten (z. B. alter Stadtkern Diet- -
zenbach) wird mittels einer Bricke dber die Vehzystra[&e gefuhrt Die Rakovmkpas sage
fihrt diesen Fub- und Radweg bis zum Rathausplatz bzw. ‘zur Griinachse fort Weitere
- Gehwege und SIQnalus;erte Ful’sgangerubemege erganzen das Geh- und Radwege-

netz.

4.4 Emissionen — immissionen -

" Das Plangebiet wird durch Kfz-Verkehr von der Velizystralte und der Offenbacher. )
Strafte her belastet.

4.5  Altlasten
Altlastenverdacht besteht im Plangebiet an 3 Stellen.

~Als Altlastenverdachtsflache erfasst sind: -

« 438 009 000 001 370 ehemalige Autowaschaniage.

« Fur den Bereich der Tankstelle, die rwischenzeitlich ordnungsgemal stillgelegt
wurde, ist'ein Baugrundgutachten erstellt, das besagt, dass diese Flache altlas-
" tenfrei ist — die Altiastenverdachtsﬂache ist aber als solche noch registriert und
deshalb im BP noch erfasst. 2005 wurde der Tankstellenbetrieb eingestelit, die
oberirdischen Einrichtungen zuriickgebaut, die unterirdischen Lagerbehalter -
gemal wasserrechtlicher Vorgaben ordnungsgemaR stiligelegt, aber die Behal-

ter (Tanks) nicht ausgebaut.

« -Ein weiterer Altlaétenverdacht fiegt fir die ehemalige chemische Reinigung im
, Toom-Markt* vor. Hier ergaben Bodenuniersuchungen keine Grenzwertiiber-
schreitungen. Der Betrieb wurde 1995 eingestellt; die Relnsgungsan!age nach
‘Kenntnisstand der Wasserbehorde des Kreises Offenbach seinerzeit vollstandig
zuriickgebaut. Auf den Standorten werden keine empfindlichen Nutzungen hin-

sichlich Altiasten erfolgen, die Flachen werden versiegelt.

Die GroBen dieser Verdachtsﬂachen sind mcht bekanni.

Weitere Verfahrensschntte (ggf. gutachterliche Begleitung) werden beim Abbruchver—

fahren geregelt.
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Fﬁr die bekannten Altlastenverdachtsflichen werden Einzelfalrecherchen geman

Handbuch ,Aftlasten” des Hessischen L andesamtes fiir Umwelt und Geologie empfoh-

len.

5. VER-UND ENTSORGUNGSTECHNISCHE SITUATION
-5

5.1 WasServersorg_ung

Das. Plangeb;et ist m|t Trinkwasserleitungen erschlossen Die Wasserversorgung er-
folgt Uber die Energleversorgung Offenbach (EVO), die das Wasser vom Zweckver—
band Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO) bezieht. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die Trinkwasserversorgung entsprechend dem rechtskraf—

tigen Bebauungsplan Nr. 51 filr die damals vorgesehene Bebauung sichergestellt ist.

5.2 .Lﬁschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung kann im Regelfall tber die offenthche Trinkwasserversor-
“gung (Kapitel 5.1) bis 3. 200 I/min iiber 2 Stunden sichergestelt werden Dariiber hin-
aus muss im Emzelfall iiber ein Brandschutzkonzept die Loschwasserbereltstellung _
abgesichent werden gof. ist die zusatzliche Bereitstellung von Léschwasser in einem
druckiosen Behalter nachzuweisen; die Regelung erfolgt im Baugenehmigungsverfah-

ren. Die anerkannten technischen Regeln sind zu beachten.

Fiir die Bereitstellung der o. g. Léschwassermenge ist die Energieversorgung Offen-

bach AG (EVO) zustandig.

53 Schmutzwasser

Das Plangeblet ist mlt Schmutz- und Regenwasserkanalen im Trennsystem erschlos-
sen. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Entsorgung entsprechend dem

Bebauungsplan Nr. 51 flir die damals vorgesehene Bebauung 51chergestel1t ist.

5.4 Regenwasser

Das Plangebiet ist mit Schimutz- und Regenwasserkanalen im Trennsystem erschlos-
sen (s. o.). Der Régenwasserkanai leitet Oberﬂéchenwasser der Velizystrake ab. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die Entsorgung entsprechend dem Bebau-

ungsplan Nr. 51 fir die damals vorgesehene Bebauung sichergestellt ist. Dachwasser
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sind nach der Zisternensatzung der Stadt Dietzenbach vom 17.03.1997 in Zisternen zu

sammeln und als Brauchwasser wieder zu verwenden.

Eine nennenswerte Versickerung der Dachfldchenwasser ist aufgrund einer Vorunter-

subhung der Untergrundverhéltnisée und der Grundstiicksverhalnisse nicht maglich.

55 Oberirdische Gewadsser

im nordwestlichen Plangebiet veriauft der Bieberbach zwischen Offenbacher Strafte
und Rathaus ca. 40 m unverbaut und natumah. Vor dem Rathaus ist er untenrdisch in

einer Rohre verlegt. Nr'jrdﬁch und siidlich des Bachlaufs schlieRen sich Grinfiachen an.

5.6 'Fernwﬁrmre

MNach der Femwarmesatzung liegt ein Anschluss- und Benutzungszwang vor. Das

Plangebiet ist mit Fernwarmeleitungen der EVO erschlossen

6. NATVURLICHEGRUNDLAGEN

Die naturrdumlichen Gegebenhelten im Plangebiet sind im Landschaftsplan (s. Ani. 1)
und in der Voruntersuchung der Untergrundverhaltnisse (s. Anl. 2) zum Bebauungsplan

Nr. 51/5 ausfithrich behandelt.

7. STADTEBAULICHES KONZEPT

im Bebauungsplan 51 von1981 war ein Gebaudekompiex mit verschiedenen Nutzun-
gen mit innen llegendem Innenhof und Parkhaus gepiant( 0.). Nach zwischenzeitlich
erfolgten Bebauungspiananderungen Nr. 51/2 und Nr. 51/4 soll das Konzept heute

entsprechend den gean derten stadtebautichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingun-

gen modifizient werden.

Die Fléchén der Gewerbenutzung (Verkauf, Dienstleistung u. 4.) werden in ihrer Ge-
samtﬂache beibehalten, wobei der liberwiegende Teil der Stellpiatze im Erdgeschoss

_integn’ert istund im 1. Obergeschoss der gréBere Teil der Verkaufsﬂachen fiegen.

7ur Realisierung dieses Konzeptes wird es notwendig sein, den besiehenden Toom-
Marki einschlieBlich der Nebengebiude abzutragen. Eine Embeznehung des Gebaude-
bestandes in eine neue Planung ist aus stadteplanerischen und wirtschaftlichen Ge-

sichtspunkten nicht mfjglich.
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Die nardliche Gebdudekante definiert raumiich die Griinachse zwischen der Rakovnik-

passage und der-Offenbacher Strafte.

In der Siid-West-Ecke des Plangebietes soll gine markante Gebaudeform die stidte-

bauliche Eingangssitu_ation von Westen her betonen.

Der nérdlich zum Rathausvorplatz orientierte Haupteingangsteil soll die Gestaltung des
Rathausplatzes im Zuge der Planung der Grinachse ermaglichen, die fur diesen Be-
reich bisher nicht verwirklicht wurde. Die Gestaltung des Eingangsbereiches ist axial

auf die Planung des neuen Rathauspiatzes bezogen.

Im Vergieich zum Bebauungsplan Nr. 51 wurde auf Wohnungen m den Obergeschos-
sen verzichtet, da in den umliegenden Gebieten geniigend Flachen als \Nohngeblete '
zur Verfligung stehen und entsprechend der derzeitigen Bevolkerungsentw;c:klung der

Stadt kein zusatzlicher Bedarf besteht.

Entsprechend der Zielsetzung, wie unter 1. erfdutert, solien in dem Pianungsgebiet,
das den Bebauungspian 51/5 umfasst, ergidnzend zu den vorhandenen und geplanten
Einrichtungen der Stadtmitte Dietzenbach, besonders die Komplettlerung der

Dienstleistungs- und Versorgungseihrichtungen, erfliit werden.
8. ARTUND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung als Kerngebiet wird beibehaiten und gemag den Moglichkeiten der

Baunutzungsverordnung modifiziert.

Die Festsetzungen der zuldssigen Grundflachenzahl und Geschossfldchenzahl orien-

tiert sich.an den im Plan unverbindlich eingetragenen geplanten Grundsticksgrenzen.

Die geschlossene Bauweise ist im Umfeld des Plangebietes dominant und auch fiir die

vorgesehene Uberbauung festgesetzt.

Da Vergnﬂgungsstét'ten und shnliche Nutzungen fir dieses Stadtgebiet stddtebaulich
negative Auswirkungen erwarten lassen und insbesondere fir das noch im Aufbau

- befindliche Zentrum eine potentielie Fehlentwicklung zu den vorgesehenen
Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen einleiten kénnten, werden sie im Gel-

tungsbereich dieses Bebauungsplans ausgeschlossen.

Folgende Grinde sind fur den Ausschiuss von Vergniigungsstatten aus_sc:hlagge'bend:'

e Verdrangung bzw. Unvertraglichkeit mit anderen Nutzungen
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« Nutzung ist nicht mit demim Plangebiet angestrebten reprasentativen stédtébauli-
chen Charakter Qereinbar

. Negaﬁves/reil&erisches Erscheinungsbild

"« Stadtzentrum als ,Visitenkarte" einer Stadt

« Aftraktivititsveriust als lebensfahiges Stadtzentrum

» Sogwirkung auf andere Vergniigungsstitten und dadurch verursachtes Absmken
des Niveaus mit werterer Verdrangung sonstiger |Ladengeschafte

« Belastigungen im nordiich angrenzenden Mischgebiet mit Wohnnutzung.

Da Tankstellen stadtebaulich in den vorhandenen Gebietscharakter nicht integrierbar
sind und die Versorgung im nahen Umfeld mit Tankstellen ges;c:hert ist, werden sie im
- Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ausgesc:hlossen Zudem wiirde eine Tank-

stelle die Verkehrsabwicklung empﬁhdﬁc’:h storen.

Sonstlge nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise zulas-
sig. Die Einschrankung begriindet sich aus dem stadtebaulichen Ziel, im Plangebiet
vorwiegend Hande] und Dienstleistung anzusiedein. Darilber hinaus stehen im dstlich

" der Bahnlinie liegenden Gewerbegebiet ausrelc:hend Flachen zurVerfugung

Wegen des innerstadtischen Charakters des Plangebiets smd Nebenanlagen sowie
bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsﬂachen zulasssg sind oder

zugelassen werden konnen, unzuléssig.

Die stadtebaulich wichtige raumfiche Definition der Griinachse wird durch die ddr‘( ein-
getragenen Baugrenzen aufgenommen. Ebenso‘die Kanten, die auf die Achse des
Rathausplatzes bezogen die Platzerweiterung flankieren. Die Festsetzung gestattet,
dass nur untergeordnete Bauteile die Baugrenzen iberschreiten dirfen und die im Be-
bau ungcplan 51/2 vorgesehene durchgangige Grinachse ermoghcht wird. Die Gestal-
tung und Einbindung dieser untergeordneten Bauteile muss mit der Gestaltung der
Griinzone und des Rathausvorplatzes im Einvernehmen mit der Stadt Dietzenbach

erfolgen.

Die stdliche Baugrenz'e begrenzt die Lage des Stiitzbauwerkes, das notwendig wird
um den Héhenunterschied zwischen Anlieferungszone zu den Lédengeschéﬂen im 1.
Obergeschoss und bestehendem Gehweg entlang der Velizystrale abzufangen. Um
gaf. erforderiiche Absturzs:cherungen zusatzlich unterbringen zu kénnen ist eine be-
grenzte Uberschreitung dieser Baugrenze durch auskrégende Bauteile (Gesims, Krag-

platte) oder fur gestalterische Elemente zugelassen. -
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Zur Betonung der stadtebaulichen Eingangssituation von VWesten soll die Siid-West-

Ecke eine dominante Ausbildung desBaukorpers erhalten.

Die Erdgeéchossfu&bbdenhéhe (EFH) hat sich am bestéhenden Rathausvorplatz zu
orientieren und erlaubt so die hindernisfreie fublaufige Erreichung des Baufelds von

der Grinachse aus.

9. VERKEHR

Das Piangébiet wird fur den Kundenverkehr Uiber die Velizystrahe (B459) erschlossen;
uber die Offenbacher Strake (L3001) wird irn Wesentlichen nur der Lieferverkehr
(Hauptanlieferung) abgewickelt werden — damit ist eine Trennung des Schwerverkehrs

vom Kundenverkehr gegeben.

Im Siid-Osten ist das geplante Fachmarkt- und Diehst!eistungszentrum iber eine dort
bereits bestehende signalisierte Einmindung an die Velizystralte angebunden, tUber
die auch die Zufahrt sum Kreishaus gegeben ist. Zur Le1stungsfahlgkeatssmherung der
Velizystraie ist fir den Kundenverkehr eine eigene Rechtsabbiegespur von Osten her
und nach Fahrtrichtung geteiite Ausfahrspuren geplant; Platz fir die Rec:hisabblege-
spur wird durch eine siidliche Verschwenkung der beiden durchgehenden Fahrspuren
geschaffen. Im Bebauungsplan Nr. 51 war diese Einfahrt als Erschheilung fur ein
parkhaus mit 778 Stellpidtzen geplant Dariiber hinaus waren im Bebauungsplan 51 |
auch noch 112 ebenerdige Stellpldtze ausgewiesen. Die Steliplatze fur das geplante
Fachmarkt— und Duenstlenstungszentrum sollen jetzt weitgehend in bauinch integrierter
Form im Erdgeschoss realisiert werden: lediglich an der VWestseite des Gebaudes sind
PKW-Stellplatze im beschrankten Urnfang auch im Freien erfaubt. Die Siellplatzab-
messungen (Regeiabmessung 2,5x5,0 m)onentieren sich an der EAR 05, die einge- '
tragenen Einschrankungen durch Baumbeete hehindern die Nutzung nicht, da die zu-
" 1assige Uberhangtiefe der Pkw (0,7 m) dabei nicht voll ausgeniitzt wird (4,30 m befes-

tigt + 0,50 m Uberhang + 0,20 m Sicherheitsraum).

Durch ein Fahrrecht zugunsten des Kreishauses auf Flurstick 530/2 ist die Zu-

JAusfahrt zur Velizystraie fir Pkw gesichert.

" Ein zweiter Anschiuss von der Velizystralte zum Plangebiet besteht derzeit mit der
Tanksteilenzufahrt, diese Zufahrt im Rickstaubereich des Knotens B 459/L3001 wird

-aufgegeben.
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Im Westen ist eine Anbindung an die Offenbacher Strale fiir den Hauptanfieferungs-

verkehr Ziel der Planung Das Amt fiir Stralten- und Verkehrswesen (ASV) in Frankfurt
wurde in mehreren Gesprachen bereﬁs fruhzemg in die Pianung eingebunden. Es wur-
den mehrere i 3sungen des Anschlusses von Baufe!d A und den Knoten am Stadtpark!

Rathausparkplatz Offenbacher Strale diskutiert.

Die And;enungszufahrt far den i jeferverkehr kann Giber die L3001 nur aus Richtung -

Suden angefahren werden. Die Ausfahrt des Andlenungsverkehrs in die L3001 wird an

gleicher Stelle nurin nordlicher Fahririchtung zugelassen. Durch emen geplanten

Kreisverkehrsplatz im Einmiindungsbereich der Strake ,Am Stadtpark” in die L3001 ist
" eine nahe geiegene Wendembglichkeit ur siidlichen Fahrtrichtung gegeben; ein ge-

planter Fahrbahnteiler sol[ Falschfahrten unterbinden.

Fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge stehen samthche Zufahrten des Grundstucks

zur Verfigung, diese Flachen sind entsprechend zu befestigen.

Die Verkehrsflache westlich der Rakovnikpassage ist im Bebauungsp[én 5'1:’4 erweitert
worden, um die Zufahrt zum Kreishaus rechtlich zu sichern. Es ist aus stadtebaulicher
Sicht nicht gewunscht rwischen dem Kreishaus und dem geplanten Ladenzentrum
eine gréRere Liicke zu lassen. Hier sah schon der Bebauungsplan Nr. 51 nur einen
Tordurchgang fiirr die Rakovnikpassage vor. Stadtebauliches Z:e! ist hier eine sehr
deutliche Raumkante zur Velizystrale, die auich den nérdlichen Berelc:h mit Griinachse
und der gemischten Bebauung raumilich und schaittechmsch von der Ve!:zystral&e ab—

schirmt.

Die Rege[Zufahrt der Stellplitze westlich des Kreishauses erfolgt zukintftig vdm Theo-
dor—Heuss' Ring aus; die bisher &ffentliche Verkehrsﬂéche wird als Zufahrt / Ausfahrt zu
dem Parkgeschoss im EG genutzt. Die Zufahrt zum Kreishaus wird weiterhin ermdg-
licht. Sie erfolgt uber die Zufahrt/Ausfahrt zum Parkgeschoss im EG und ist Uber ein
Fahrrecht gesichert. Die Lichtsignalanlage fur diese Ein’m[]ndung soll in dffentlichem
Eigentum verbleiben, eine Vereinbarung ist mit der StraRenbauverwaltung abzuschiie-
Ren; eine solche Vereinbarung muss auch die geplante Lkw-Zufahrt von der L3001 aus

einschlieBlich des dort vorhandenen von der Fahrbahn abgesetzten Gehwegs snchern_ '

Die ausrelchende Leistungsfahigkeit fir die verkehrliche Andienung des Plangebietes
hat Morgenthaler Ingenieure bei Beriicksichtigung der im BP dargesteliten Umbau-
maRknahme im Bereich der neuen Kundenzufahrt (zusatzlicher Rechtsabbnegestreﬁen)

nachgewiesen. Die Andienungszufahrt wird private Erschhel&ungsﬂache
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10. VER-UND ENTSORGU‘NGSTECHNISC‘HE KONZE_PTION

Es ist vorgesehen, dass méglichst alle Ver-und Entsorgungsieihjngen auf ffentlichem '

Grund und Boden verlegt werden, soweit dies unter Beachtung bestehender Leitungen

und vorgesehener Bebauung vereinbar 1st.

Soweit bei Veranderungen der bislang unverbindlich geplanten Grundstijcksgrehien
bestehende Leitungen auf privatem Grund zu liegen kommen, sind sie durch Leitungs-

rechte dinglich zu-sichern.

Bei unvermeidbarer Uberbauung ist die Fundation der Gebaude auf bestehende Ver-
und Entsorgungsle:tungen die nicht gedndert werden sollen oder kénnen, einschl. de-
ren Zuganglichkeit abzustirnmen. Leitungen die mit der Uberbauung innerhalb des
Baufeides neu verlegt werden, sollen innerhalb des ausgewiesenen Leitungsrechts .

(auﬂaerhalb des Fundamentemwnrkberenchs) zZu hegen kammen.

10.1 Trin_k;_ und Lbs_c:hwasserversorgung

- Die Wasserversorgung ist iber Anschiasse an die vorhandenen Leitungen geplant.

Durch den vorliegenden Anderungsbebauungsplan entsteht kein Mehrbedarf.

Fur die L'c':schwassérversorgung wird auf Ziff. 5.2 verwiesen.

10.2 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird an den besiehenden Kanal angeschlossen

Im Baufeld A hegen Abwasserkanale mit Schachten, die (berbaut werden Sie werden

durch ein Leitungsrecht planungsrechthch gesichert, das auch die Zugéangiichkeit der

L eitungstrasse und den Einsatz von leichtern Baugeréat (z.B. Minibagger) er‘uaubt(siehe :

hierzu auch Punkt 13). Dies schlielt einen Riickbau dieser Leitungen lnfolge geénder- -

ter Entvvésserungsplanung in Abstimmung mit dem Leitungstréger jedoch mcht aus.

10.3 Regenwasser

_im Baufeld A fiegt auch die Trasse des Re_genwass‘érkanals, der Teile der Velizystrafte

entwassert. Dieser wird durch ein Leitungsrecht 'planungsrechtlich - wie unter Ziff.10.2"

beschrieben - gesichert (siehe Punkt 13). Dies schlielt einen Riickbau dieser Leitun-
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gen infolge gednderter Entwisserungsplanung in Abstimmung mit dem Leitungstrager

‘ jedoch nicht aus.

Entsprechend der letemensatzung ist Niederschlagswasser von Déchern zu ‘spei-

chemn und als Brauchwasser zu nuizen (z.B. Toilettenspliung, Bewasserung der Griin-
anlagen). In dlesem Zusammenhang wird auf die Voruntersuchung der Untergrundver-

haltnisse (s. Anl. 2) verwiesen. Durch die bereits im Rahmen des rechtskraftigen Be-

. pauungsp!anes hergestelite Kanalisation ist aber dariber hinaus eine ordnungsgemé-

fe Ableitung sichergestelli.

Die Befestigung der Pkw-Stellpldtze in der Freifliche ist mit wasserdurchlassigen Be-
]égen herzustellen und tragt damit auch zur Verrnind_erung der Regenwasserableitung

" bei. -

10.4 Fernwérme

Das Versorgungsunternehmen ist in der Lage, die Gebdude mit Fernwarme zu versor-
gen ~ ein besonderer Standort ist nicht ausgewiesen, er ist bei Bedarf im geplanten

Geb&ude zu integrieren.

Im Baufeld liegt eine Fernwérmeleitung, die durc:h das Gebaude uber’oaut wird. Falis
durch die Fundation der Gebzude eine Verlegung der Femwarmeleltung erforderlich
wird und eine Trasse aul3erhalb der Uberbauung nicht gefunden werden kann, wird
vorsorglich durch ein Leitungsrecht - wie unter Ziff. 10.2 beschrieben - eine Leitungs-
trasse planungsrechthch gesnchert (siehe Punkt 13). Dies schlieht einen Riickbau die-
ser Leitungen infolge geanderter Trassenfilhrung in Abstimmu ng mit dem Leitungstra- -

ger;edoch nicht aus.
10.5 Energie, Telekommunikation, So!arennrgze

Die Versorgungsunternehmen sind in der Lége, die Geb&ude mit Energie und Tele-
kommun]kationseinﬁchtungen zu versorgen — besondere Standorie sind nicht ausge-

wiesen, sie sind bei Bedarf im geplanten Gebaude zu integrieren.,

lm Baufeld A fiegen auch Leitungen der Teiekommunlkatlon Diese werden durch Lel-
tungsrechte — w1e unter Ziff. 10.2 beschrieben - pianungsrechtilch gesu:,hert (siehe
Punkt 13). Dies schliest einen Rilckbau dieser Le|tungen infolge gednderter Trassen-

fihrung in Abstimmung mit dem Leitungstrager jedoch nicht aus.
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Bebauungspian Nr. 51/5

Die Nutzung rde.r Solarenergie ist erwiinscht und soll zur Sicherung einer nachhaltigen

Energieversorgung mit regenerativen Rohstoffen beitragen. -

11. ELACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, EUR HOCHWAS-
'SERSCHUTZANLAGEN

Die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebiets im Bebauungspl.an ist graphisch aus
der Festsetzung des RP Darmstadt, Abt. Umwelt (v. 2.11.2005) ibernommen.

Der Retentlonsraum darf sich aufgrund der Uberbauung gegenilber dem Ist-Stand
nicht verringern; im Eingriffsfali muss in Abstimmung mit den zustandigen Behbrden

eine einvernehmiiche Ausgleichsidsung gefunden werden.

12. GRUNFLACHEN

Alle nicht durch Uberbauung, Verkehrswege, Zugange befestigten Flachen sind'géir’me;
risch zu gestalten entsprebﬁend den landschaftsplanerischen Festsetzungen des Be-

bauungsplans.

"im Landschaftsplan (s. Anl. 1) ist auch die Eingriﬁs— / Ausgleichsbewertung behandelt,
mit dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebiets die Eingriffe beinahe ausgeglichen
werden kénnen. Der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung liegt die he55|sche Ausglezchs-
abgabenverordnung zugrunde; das Baugebiet schiiefdt mnt einem geringen Ausgleichs-

defizit ab.

Entlang der Vehzystrat?se und der Offenbacher Strafe sind stratenbegleitende Baume

vorhanden, die teilweise mlt Bmdungen fiir die Erhaltung gesichert werden. Damit pri-
vate Grinflichen eine entsprechende Gestaltung erfahren enthalt der landschaftspla-
nerische Texﬁeil-Pﬂanzm. isten, die bei der Anlage der Griinbereiche eanzuhaiten sind.
Die Anzah! und Art der zu pflanzenden Laubbaume und der Fassadenbegriinung sind
Zu beachten "die Mindestabstinde von Pflanzungen zu Ver- und Entsorgungsleitungen

sind entspr. den einschlagigen Regelwerken (z. B. GW 125) einzuhalten.

Alle im Bebauungsplan angeordneten Pflanzgebote und Pftanzbindungen sind auf

Dauer zu pflegen und zu erhaiten.

Die &ffentlichen Grinflachen sind im Bebauungsplan im Einzelnen ausgewiesen, in-

" nerhalb der Baugrundstiicke sind alle nicht {iberbauten oder fiir Fahrwege und Zugan- o !
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ge genutzten Fldchen dauerhaft zu begriinén, entsprechend der landschaﬁtsplaneri--

schen Festsetzung.

13. UMWELTBERICHT NACH UVPG

Der Umweltbericht wird in Anlage 3 abgehandelt.

14, GEH-, FAHR: UND LEITUNGSRECHT

In Nord-Siid-Richtung vertaufende Leitungstrassen in Baufeld A sind durch Leitungs—
recht fiir alle Ver- und Entsorgungstrager planungsrechthch geregelt. Umgekehrt wird
davon ausgegangen, dass die emzelnen Leﬁungstrager einer Uberbauung, soweit eine
Verlegung nicht erreicht werden kann zustimmen und dass dies durch &ffentlich-
rechtliche Verpﬂlchtungen abgesmhert w1rd Diese rechtllche Situation ist grundsatzhch
schon im delzeiingen Bestand (Toom—Markt) gegeben. Die Uberbauung verlagert sich

aber nach Siden.

Durch Fahrrecht zugunsten des Kreishauses abgegrenzt ist die bestehende Zu- und
. Ausfahrt zur Velizystralie fir Pkw gesichert, eine Uberbauung mit dem 1. OG und wei- -

terer Geschosse aber erlaubt (s. a. Ziff. 9).

Die Likew-Zufahrt von der L3001 aus ist vertraglich abzusichern.
15. LARMSCHUTZ

151 Allgemeines

im Rahmen des Bebauungspianverfahrens ist zu kldren, mit welchen Larmimmissionen.
nach Realisierung des Vorhabens durch den Verkehrslarm (StraRennetz) bzw. den
Gewerbelarm (Baufeld A) des Bebauungsplangebietes 51/5 im vorhandenen Mischge-
biet im Nordosten des Planungsgebiets, dem Rathaus und dem bestehenden Kreis-
haus zu rechnen ist. Weiterhin muss gekiart werden, mit welchen Larmimmissionen
durch den Verkehr auf den umllegenden StraRen, den Verkehr der Ersch!sef&ungsstra—
. fRen des Plangeb:etes sowie den geplanten Gewerbenutzungen innerhalb des Plange-
bietes zu rechnen ist. Es gelten nach DIN 18005 bzw. nach 186. BimSchV die folgenden
Schalltechnischen Qrientierungswerte bzw. Immissionsgrenzwerte an der bestehenden

bzw. geplanten Bebauung.
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Bebauungsplan Nr. 51/5

in Tabelie 1 werden diE schaﬂtechmsche Orlentzerungswerte far Mlschgeb1ete (angren-
zende Bebauung im Nordosten des Plangebiets) der DIN 18005 sowie die Werte fr '

Kerngebiete fiir das Planungsgebiet selbst dargestelli.

Tabelle 1: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005

Larmquelle Gehietsnutzung | orientierungswert Orientierungswert |-
am Tag (6:00-22:00 | bei Nacht {22:00-
Uhr) in dB(A) §:00 Uhr) in dB(A)
R— i

Verkehrslarm {Stralie} Mischgebiet (M1} 60 : 50
Gewerbelarm Mischgebiet (M1} 60 45
Verkehrsiarm (Stralte)  Kerngebiet (MK} 85 55
Gewerhelarm Kerngebiet (MK) ) 65 : 50

Nach DIN 18005 missen die Larmarten Verkehrslarm und Gewerbelarm getrennt beur-
teilt und mit den o. g. Ornent;erungswer‘ten verglichen werden, das heilt die Beurtei-

lungspegel der 2 Larmarten dirfen nicht addiert werden.

Tabelle 2: Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV

Larmquelie - Gebietsnutzung Immissionsgrenz- Immissions-
wert am Tag (6:00- grenzwerte bei
22:00 Uhr) in dB{A) Nacht (22:00-6:00
Uhr) in dB(A}

Verkehrslarm Mischgebiet (M1) 64 ' 54
Kerngebiet (MK) '

—
15.2 Lirmbelastung der benachbarten Bebauuhg"

bie Gebietsvertraglichkeit der Nu'tzung des ‘Baufeids A wird durch die Festsetzung von
flichenbezogenen Schallleis.tungspegeln geregelt, um die Larmbeldstigung der.be—

nachbarten Mischbebauung sawie des Rathauses und des Kreishauses Zu begrenzen.
Zur Einhaltung der Orientierungswerte flr Mischgebiete am Tag. und in-der Nacht wer-

den die folgenden flichenbezogenen Schallleistungspegel festgelegt:

BQ dB(AYM’
50 dB(A)/M’

Baufeld A tags L wa~

nachis L wa-
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Im Planungsgebiet sind nur Anlagen zu]asssg, fiir die nachgewiesen wird, dass deren
1mmlssnonsw1rksamer flachenbezogener Schallleistungspege! die oben genannten

Schallleistungspegel L wa- flir den Tag bzw. die Nacht nicht Uberschreitet.

Fiir die Ermittiung des Verkehrsldrms aus dem Planungsraum sind die Emissionen

durch Anlieferfahrten auf dffentlichen Verkehrsflachen zum Baufeld A zu beriicksichti-

gen.

Durch das \ferkehrsaufkommen durch Anlieferfabrten zu Baufeld A werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV an der

angren?_enden Bebauung und dem Rathaus nicht iberschritten.

15.3 Lﬁrmbelastung innerhalb des Plangebietes

Die Schallimmissionen durch Verkehrstarmquellen innerhiatb des Bebauungsplangebieé
tes (Lkw-Anlieferung Baufeid A) fihren nicht zu Uberschreitungen der Orientierungs-

werte der DIN 18005 im Plahungsgebiet.

Die Schallimmissionen im P!anungsgeblet die durch \ferkehrslarmquel!en aﬁ[&erhalb

| des Bebauungsplangebietes (Vehzystra&e, Offenbacher StraBe) im Bebauungsplange-
biet entstehen, wurden der Larmminderungsplanung der Stadt Dietzenbach entnom-
men (Bearbeiter: Pianungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main). Die Larm-
minderungsplanung der Stadt Dietzenbach basiert auf dem Analysefall Pkw- Verkehr
des Verkehrsentwicklungsplans Dietzenbach aus dem Jahr 2001. Im Rahmen der
Larmminderungsplanung wurden die Schallimmissionen in 4 m-Gber Geldnde gerech—
net. Die berechneten Beurteilungspegel wurden graphisch in jeweils eine-m Schallim-
missionsplan flr den Tag.u'nd die Nacht dargestelflt. Far den Schienenverkehr wurden
die Larmimmissionen, die durch die Rodgaustrecke entstehen, ermittelf. In der zugrun-
de gelegten Kfz-Analyse 2001 ist die Tankstelle sowie der Toom-Baumarkt im unter-

su chteh Areal enthalten.

Durch den Neubau der Rathausgalerie (Fachmérktzentrum am Rathaus) nimmt die
Verkehrsbetastung im Stralennetz von Dietzenbach um rd. 1. 000 Kfz am Tag zu (er- -
gibt sich aus der Differenz der, auf den Tag hochgerechneten Zahlwerte der Verkehrs-
untersuchung Blro K&hier / Teichmann vom 22.08.2001 bzw. Verkehrsentwickiungs-
plan Dietzenbach vom Mai 2002 und der Verkehrsuntersuchung der Morgenthaler In-
genieure vormn 05.05.2006). Durch diese Mehrbelastung um rd. 1.000 Fahrten erhoht
sich der Emissionspegel auf der Offenbacher bzw. Velizystrake um rd. 0,5 dB(A). Die-

se Erhdhung um rd. 0,5 dB(A) wurde dem Analysebeurteilungspegel der Larmminde-
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rungsplanung zugeschlagen. Im Bebauungsplan wurde diese Erhéhung der Emissi- .
onspegel bei der Festlegung der Fldchenumgrenzung beriicksichtigt. Der Abgrenzung

iegen die Orientierungswerte nach DIN 18005 fir MK bei Tag und bei Nacht zugrunde.

"Durch das geplante Vorhaben entsteht ein Mehrverkehr van rd. 1.000 Kfz im Zeitbe-
reich Tag (6:00 - 22:00 Uhr). Diese 1.000 zuéétzlichen Fahrten ergeben eine Erhéhung
des Emissionspegels um rd. 0,5 dB(A) auch auf das Umfeld. Pegelverdanderungen von
weniger als 2 dB(A) sind vom menschlichen Gehdr nicht wahrnehmbar, aus diesem
Grund ist diese geringe Verdnderung tolerierbar. ‘Die Schallimmissionen durch umlie-
gende Gewerbebetriebe sind gegeniiber denen aus dern Verkehrslarm vernachldssig-

bar.

Innerhalb der gekennzeichneten Bereiche, in denen die Orientierungswerte nach

' DIN 18005 {Schallschutz im Stadtebau) fur Kerngebiete durch Verkehrsiarm uberschnt—
ten werden, sind passive LarmschutzmalRnahmen bei Neu= und Umbauten von Blro-
raumen und Ahnlichem erfordertich. Schutzbediirftige Raume sind méglichst von den
Scﬁailquéllen' abgewandt zu platzieren oder entsprechend gegen L&rm zu ddmmen.
Die erforderlichen resultierenden SchalldammmaRe nach DIN 4109, Tabelle 8, betra-
gen nach Siiden in Richtung Velizystrale 35 dB, nach Westen zur Offenbacher Siralle
ebenfalls 35 dB. Korrekiurwerte sind ggf. entsprechend DIN 4409, Tabelle 9, zu be-

riicksichtigen.

16. SCHADSTOFFE

Durch das Vorhaben entstehen rd. 1.000 zusatzliche Fahrten am Tag auf der Velizy-

und der Offenbacher Strale. Durch diese rd. 1.000 zusatzlichen Fahrten kommt es zu
giner germgfuglgen Erhishung der Schadstoffbelastung im Umfeld des Planungsraums.
Da der Anstieg des Verkehrsaufkommens durch die vorgesehene Nutzung im Baufeld
am Gesamtverkehrsaufkommen jedoch nur Auberst gering ist (+5 %) und es weiterhin
zukinftig zu einer Abnahme der Schadstoﬁemissionén aufgrund von verbesserter Mo-
torentechnik und Abgasreinigung (besonders auch der Lkws) kommen wird, sinq die

Veranderungen der Schadstoffbelastung nur sehr unwesenﬂich.

Aulerdem ist die Stadtmitte von Dietzenbach von Westen her (Hauptw%ndrichtun'g), in
dem grolke Waldflachen und der Stadtpark liegen, sehr gut durchitftet. Der breite Stra-
Renraum der Velizystrarse', die in West-Ost-Richtung verlduft, sorgt fur einen guten

Luftaustausch, der die Wirkung der Schadstoffe zudem begrenzt.
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17. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN)

Da dem Ratha_uspiatz eine wichtige Funktion im Stadtzentrum zukommt (Treffpunkt,

\eranstaltungen, Markt etc.), ist eine urbane Architektur gewiinscht, die sich den restli-
chen Gebiuden des Stadtzentrums entlang der Velizystrake anpasst. Durch eine klare
Unterscheidung dér Gebdudegestaltung vom vorhandenen Mischgebiet im Norden soll

- der Zentrumscharakier betont werden.

, ;

Das Fachmarkt— und Dienstleistungszentrum bedarf schon wegen seiner funktional
bedmgten Baumasse giner Architektur und Formensprache, die sich vom gegeniiber-
liegenden Gebiet absetzt. Planungsziet ist, dass hier ein sygmfkantes Gebéude ent-
steht, das dem Charakter eines modernen Stadtzentrums gerecht wird. Um die
Baumassen zu gliedemn, wird eine malstabliche Ausformulierung der Fassaden fest—
gesetzt. lm Rahmen eines stidtebaulichen Vertrages werden iiber die gestalterischen

Festsetzungen, auch h1n5|cht§1ch der Materialien, Regelungen getroffen

Die nach HBO erforderlichen Abstandsfidchen fﬂr die max. zuldssige Gebaudehdhe
liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und kollidieren nicht mit

- den Abstandsﬂachen zur bestehenden Bebauung oder privater Fléachen.

Flachdacher pragen das Piangeblet ma[&gebhch deshalb sind nur Flachdacher und
flach geneigte Pultddcher bis max. 10 Grad, die das bereits im Westen vorhandene
Gestaltungselement beim Kreishaus und Rathaus aufnehmen, festgesetzt. Davon aus-
genommen sind Giasdacher Die Gebaude sind durch Briistungen o. 4. s0 zU verbien-
den, dass die Mmdestgebaudehohe erreic:ht wird, soweit ‘gestalterische Anspruche

nicht dariiber hinausgehen.

Fiir Werbeanlagen sind Festsetzungen getroffen, die bereits im Umfeld des Plange-
biets gelten. Dies soll verhindem, dass gegeniiber dem bestehenden Gebiet storende
Lichteffekte und mit Werbung iiberiadene Fronten entstehen, die das Umfeld beein-
trachtigen. Es sind nur Werbeanlagen ‘am Ort der Leistung zugelassen und solche, die
sich dem Gebdude und den Gestaltungselementen kiar unterordnen und in der Hohe
begrenzt sind. Werbemasten sind unzuldssig, da sie nichtin den Gesamtcharakter der -
Stadtmitte passen. In jedem Fali miissen die Werbeantagen mit der Stadt Dietzenbach

im Einzelnen abgestimmt werden.
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Einfiedungen, die aus Sicherungsgriinden gegen missbrauchliche Nutzung von Anla-
gen und des Objektschuties erforderiich sind konnen ausnahmsweise zugelassen

werden, wenn sie sich gestaiterisch einfugen.

Die Gestaltung der Erweiterung des Rathausplatzes erfolgt in Zusammenhéng mit den
weiteren Planungsschritten zur Umsetzung der Grinachse und ist mit der Entwurfspla-

nung des Biiro Wittich abzustimmen.

18. KENNZEICHNEN VON FLACHEN

Im Piangebiet besteht an 3 Steﬁlen Alt!astenverdacht (s. 0.). Eine detaillierte Altlasten-.
untersuchung muss durchgefuhrt werden, sobald es die derzeitigen Betriebsverhaltnis-
se zulassen, spatestens jedoch beim Abbruch der Gebiude und Anlagen. Weitere U-
perprafungen sind beim Riickbau derzemger Nutzungen erfordertich und evtl. notwen-
. dige SamerungsmaBnahmen mit den Fachbehorden (Staatliches UmweEtamt Hanau,

‘Untere Wasserbehdrde Landkreis Offenbach) abzustimmen.

Bei Ausschachtungs- und Grabarbeiten im Zuge der Uberbauung konnen unbekannte
Ajtablagerungen und Bodenverunreinigungen angeschnitten werden, die unverziglich
den zustindigen Behérden anzuzeigen sind und mit denen die erforderllchen Same—

rungsarbeiten abgestimmt werden mussen.

Im Bebauungsplan ist die vom Regierungsprésid'ium Darmstadt dargestellte Abgren- -
zung der (Jberschwemmungsflachen dargestellt; die Gestaltung und Ausbildung des
Baukorpers ist darauf abzustimmen bzw. erforderfiche Befreiung vom Wasserrecht

at_nzukléren.

19. ALLGEMEINE HINWEISE

Der Bebauungsplan enthéit nachfolgende Hinweise:

« Anzeigepflicht von beim Bau angeschnittenen Altablagerungen.

o Befahrbarkeit der Zufahrten zum Baugrundstiick fur Esnsatzfahlzeuge
» Zisternensatzung und Loschwasserversorgung.

o Steliplatzsatzung

« Satzung (ber die Femnheizung.

« Sonnenkoliektoren auf Dachflachen.
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« Lejtungen, Kandle und Schachtbauwerke sind aus Untertagen der Leitungstra-

ger graphisch ibernommen, die tatsachliche Lage vor Ort kann abweichen.
« Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkméilem-.
. Oberbodensicheruhgspflicht.

» Kanalriickstauébene, Hochwasserschuiz.

Das gesamte Gebiet liegtin Wasserschutzzone 1lIA.
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0. STATISTISGHE DARSTELLUNG

20.1 Ermittlung der Grundstiicksflachen

Den in der Statistik ermittelten Werten liegen die maximal mdglichen dberbaubaren

Flachen und die maximal festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse: zug'.runde.

a)  Fliche Geltungsbereich - 3,638 ha

b)  &ffentliche Fldchen
ffentliche StraBenverkeh'rsﬂz’a‘chen 0,623 ' ha.

(einschi. sffentl. Begleitgriin)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,169 . ha

(Rathaus — Vorpiatzerweitefun a)

sffentliche Griinfidchen ) 0,098 ha .

Lkw-Zufahrt auf r'jffent].‘ Flurstiick 0,041 . ha

Summe 6ffentliche Fldchen ' _ 0,931 ' ~ ha
"¢} Nettobauland R | 2,707 ha

d} iiberbaubare Grundstiicksfliche

_ Baufeld A - ‘ : 2177 ha

. Baufeld Anlieferungsflache (zum 1. 0G) 0,162 ha v
sSumme tiberbaubare Grundstiicksflichen . 2,339 ~ ha o
e)  innere ErschlieBungsfliche
_  Stellplétze incl. Zufahrten 0,175 ~ ha
- Lkw-Zufahrt zur Anlieferungsfidiche 0,094 - ha
summe innere ErschiieBungsfliche 0,269 - hé
f)  unbefestigte Grundstiicksfldchen (Umgren- - " 0,099 "~ ha

zung von Fidchen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern)
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20.2 Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) gem."§19 BauNVO

Bagfeld A

unverbindliche Grundstiicksflache It. BP (Netiobau!.and) 2707 ha
liberbaubare Grundstﬂcksﬂéche . 2,339 ha
innere Ersch%ien,ungsﬂééhe.(Zufahrteh'Stellp!étze', Gare_lgen etc.) 0,175 ha
GRZ anrechenbare Flachen | 2,339+D,175!2,?0f= o 0;93 ~ ha

(GRZ ohne innere ErschlieBungsflache 2.339/2,707 = 0,87)

| 20.3 Ermittiung der Geschossflachenzahi '(GF_Z) geni. §20 BauNVO

Baufeld A

Teifféche m? - max. Anzahl
Vollgeschosse®

A 24772 % 2

Anlieferungsflache _
1.611 X 1

23.383 m?

GFZ ' 4,516 2,707 =

+  (Geschosse sind vollfidchig gerechnet

Anmerkung:

Da 3-geschossige Bauweise zuldssig ist, kann

a) das Baufeld nicht volifiachig ausgenutzt werden,

max. zul. Geschoss

fliche m*

43.544

1.611
45.155 m?

1,67

oder

b) das 3 Geschoss nur in beschrinkiem Umfang ausgebi!detwerden.' '
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1. Aufgabensteliung
1.4 Raumiicher Geltungsbereich, Aufgabe

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat in seiner Sitzung am
417.07.98 beschlossen, den Bebauungspian 51 zu andern. Dies fithrt zur Uberlappung oder
zur Anderung vorhandener und angrenzender Bebauungsplane. '

" Der Anderungsbebauungspian mit der Bezeichnung ,Stadtmiite am Rathaus - .
Fachmarktzentrum “ umfasst ca. 3,64 ha. Im Stiden wird er von der B 459, der Velizystrale,
begrenzt. Die westliche Grenze wird von der Offenbacher Strafbe gebildet, die 6stliche vom
Kreighaus, im Norden grenzen das Rathaus und der Bieberbach an. :

Das Plangebiet liegt unmittelbar im Zentrum der Stadt Dietzenbach.

Der Aufstellungsbeschiuss wurde gefasst, um das Baurecht fiir die Stadtzentrum
Dietzenbach am Rathaus in diesem Bereich an die akiuelien Rahmenbedingungen und
Planungsvorsteliungen anzupassen. Der Bebauungsplan umfasst ein Fachmarkizentrum
mit den erforderlichen Erschlielungsflachen. :

Abbildung 1: Luftbiid, Lage in ae

1.2 Rechtliche Grundlagen

Nach § 6 des Hessischen Naturschutzgesetz (HENatG) haben die Trager der
Bauleitplanung Landschaftsplane aufzustellen. Die im Landschaftsplan vorgesehenen
Mannahmen werden, soweit sie als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen
werden, mit diesem rechtsverbindhch. ' )
Im Baugeseizbuch § 1a und im Bundesnaturschutzgesetz § 21 ist das Verhaltnis von
Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft geregelt. Dabei hat die Vermeidung von
Eingriffen weiterhin Vorrang. '

Diese ,Eingriffs- Ausgleichsregeiung” wird unmittelbar in den bauleitplanerischen
Abwagungsvorgang nach § 1 Abs. 6 BauGB integriert.
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1.3 Eingriff - Ausgleich

Der vorliegende Landschaftsplan erarbeitet landespflegerische/tkologische Vorgaben
sowie Vorschlége zur Baugebietsgestaltung. Zudem werden im Landschaftsplan Aussagen
und Eestsetzungen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen gemafi des §
'1a BauGB (Baugesetzbuch) in Verbindung mit § 21 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
getroffen. '

Als Bestand fir die Eingriffs- Ausgleichsbilanz wird der rechtskréftige Bebauungsplan 51
und Teile des Bebauungsplanes 51/2 sowie 51/4 der Stadt Dietzenbach zugrunde gelegt.
im Bebauungsplan 51 sind grofe Bereiche als Kemgebiet mit Parkhaus und
Geschaftshauser mit Wohnnutzung ausgewiesen. '

Eine Uberlappung mit dem Bebauungsplan 51/2 gibt es im Westen und Norden des,
Plangebietes. Betroffen sind im Westen die Bushaltestelle und eine Grinflache als
Verkehrsgriin sowie Bodendeckerpflanzung mit Hochstammen. Im Norden sind.ein Teil der
iberbaubaren Grundsttcksflache und die angrenzende 6ffentliche Verkehrsfléche
Bestandteil des Bebauungsplanes 51/2. ‘ o . .
Der Bebauungsplan 51/4 ist im Osten von der Planung betroffen. Dort sind im Plan 51/4
eine Zufahrt und eine dffentliche Grinflache vorgesehen.

Angrenzende Bebauungsplane sind die Plane 62 und 49.

1.4 Methodik

Der Landschaftspl‘a-n gliedert.sich in fblgende Arbe‘itsschritté:
Kléren‘ der Aufgabensteltung

I§rmittlung der Planungsgrundlagen und Rahmenbed.inguhgen
Ubergeordnete Planungen :

Vorgaben aus der Bauleitplanung (Flachennutzungsplan, Landschéﬁsplan)

Analyse der Realnutzung, der landschaftlichen Bedingungen sowie der Schutzgiiter
Schutzgiiter sind Boden, Wasser, Klima, Arten- und Biotope, Landschaftsbild mit
Erholungseignung . '

Bewertung der Schutzgiiter

Ermittlung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im

-

Untersuchungsgebiet
‘ Konﬂiktanaiyse '

Mafinahmen der Griinordnung _
Vermeidung und Verminderung von Eingriffen
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Landschaftsplan und Bebauungsplan werden in gegenséitiger Abstimmung erstelit. Im '
Erlauterungstext werden neben rechtlichen Festsetzungen auch langfristige Zielsefzungen
und der Sinn grinordnerischer Mafnahmen dargelegt.

N
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2, Erfassen und Bewerten-des Bestands, iibergeordnete Planungen
2.1 Naturriumliche Gliederung

Die Haupteinheit bildet das Rhein — Main Tiefland. Dort liegt das Gebiet im Norden des
Messeler Huigelland” an der Grenze zur _Untermainebene”. Die ,Untermainebene” gliedert
sich in die ,Ostliche Untermainebene, den -Rodgau” und den Heusenstammer Sand".

Das ,Messeler Hiigelland” veriauft in Nord — Stdrichtung als Hiigelland des ,Rotliegenden”
und ist meist bewaldet. o '

2.2 Regionalplan, Landschaftsrahmenplan
Der Regionalplan Siidhessen 2000 vom 22.12.2000, bekannt gemacht am 05.02.2001,
stellt das Gebiet als bestehende Siedlungsfidche dar. Die Stadt hat regionalplanerisch die

Funktion ,Mittelzentrum im Verdichtungsraum®.

2 3 Flichennutzungsplan, Landschaftspian

s sz

Abbilduhg 2: Lage Plangebiet im Fléchennutzungsplah (Urﬁiand;verband Frankfurt)

im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist die Flache als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Der Landschaftsplan des Planungsverbandes Frankfurt vom Marz
2001 weist das Gebiet als Siediungsfliache aus. : '

Abbildljng 3: Lage Plangebiet im Landschaftsplan (Planungsverband Frankfurt)
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2.4 Bestand und Vegetatibnsstrﬁkturen (Karte 1)

Das Untersuchungsgebiet wird von einem SB - Markt gepragt, der mit seinem Parkplatz und
Nebengebauden groBe Fiachen in Anspruch nifmmt. Ca. 86 % sind versiegelt, die
Restflachen sind Grinflache- und Freifliche, entweder gartnerisch gestaltet oder als .
Wiesenflache angelegt. : ‘ "
Im Westen zur Offenbacher Strale hin gibt es einen Gehdlzbestand als Verkehrsgrin.
Dabei handelt sich um Gruppen aus Zierstrauchemn. Angrenzend zwischen Bebauung und
 dieser Pflanzung steht eine Reihe Platanen, die mit Bodendeckern unterpflanzt sind.
Siidlich des Uberbauten Areals zwischen Gehweg und Velizystrafke steht eine Reihe
Gehslze in schiechtem Zustand. Erhaltenswert sind lediglich 2 Spitzahomb&ume, eine
Weide und ein Weilkdomn. im Osten grenzen an die (iberbaute Flachen Grin- und
Ruderalfiachen an, teilweise mit Gehdlzen bestanden. im Norden aulerhalb des
Geltungsbereiches liegen der Rathausvorplatz und der Bieberbach, soweit er noch offen
. veriauft. Entlang des Bieberbaches befinden sich 3 Weiden, eine Erlengruppe und eine
Eiche. ‘ ' ' :

Planungsrechtliche Situation: _ _

im Bebauungsplan 51 wurden die Flachen iiberwiegend als Kemgebiet festgesetzt.
Innerhalb dieses Kemgebietes sind iberwiegend Bebauung mit der Kombination Wohnen
und Handel sowie dffentliche Verkehrsfldche und ein Parkhaus ausgewiesen.

Im Plan 51/ 2 wird unterschieden in einen Teil A, ,Entree in den Park Griine Mitte", einen
Teil B, Alleebepflanzung mit Rasen, nach Westen hin zum Stadtpark mit Wiese und
Bachaue des Bieberbaches und in einen Teil C, der Biume als Hochstamme zulasst, die -
Unterpflanzung soll max. 25 cm hoch werdern. . - o
Uberschneidungen mit der jetzigen Planung gibt es im Bereich C.

Zwischen Rathaus und geplantem Fachmarktzentrum ist ein reprasentativer Platz
vorgesehen, nordlich der geplanten Neubebauung des Bebauungsplanes 51/5 ist ein
FuRgangerbereich vorgesehen. _ ',
Uberschneidungen mit dem Bebauungsplan 51/ 4 gibt es im Osten des Geltungsbereiches.
Dort sind im Plan 51/4 ca. 1.300 m? éffentliche Grinfldche ausgewiesen sowie ca. 1.300 m’
Straftenverkehrsfichen. ' ' :

2.5 Topographie, Geologie l.ind Boden

Topographie: 7
Das Plangebiet liegt auf ca. 143 m iiber N.N. und ist relativ eben. Auf der Flache bewegen
sich die Hdhenunterschiede etwa einen Meter. ' '

Geologie und Bdden: : :
Im Untersuchungsgebiet steht als Untergrund das Rotliegende mit seinem schlechten

Versickerungseigenschaften an. -

~ Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt es im Gebiet drei Altslastenverdachtsfidchen. Der eine
Strandort liegt bei der Tankstelle, der zweite wird bei der Autowaschanlage vermutet. Eine
dritte Verdachtsflache befindet sich im Bereich einer ehemaligen chemischen Reinigung.
Das Regierungsprasidium Darmstadt empfiehit fur diese Standorte eine Einzelfallrecherche
gemaf dem Handbuch ,Altlasten” des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie.
Die Tankstelle wurde bereits wahrend des Betriebes einmal saniert. Bei der ehemaligen
" Reinigung ergaben Bodenluftuntersuchungen keine Uberschreitung der Grenzwerte. Die
Altlastenverdachtsflchen werden im weiteren Verfahren untersucht. '
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2.6 Hydroiogie / Wasser -

Das Plangebiet liegt in Wasserschutzzone lll A. _

Ein hydrogeologisches Gutachten zum Baugrund wurde erstellt, die Ergebnisse sind im -
Landschaftsplan berlicksichtigt. Nordwestlich an das” Plangebietes angrenzend veriauft
der Bieberbach auf einer Lénge von ca. 40 Meter offen, bevor er im Bereich des '
Rathausplatzes auf einem kurzen Abschnitt verrchrt ist. Das Plangebiet liegt im amtlich
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet des Bieberbaches, das sich jedoch nicht mit der
tatsachlichen Situation deckt. :

2.7 Klima

|

Die Jahresmitteltemperatur fiegtin Dietzenbach bei ca. 9°- 9,5 C, die jahrliche
Niederschlagsmenge bei ca. 650 - 700 mm. * '

Aus dem westlich liegenden Stadtpark kann Gber Westwinde Frischluft in das
Planungsgebiet transportiert werden,

-3. Bewertung der Schutzgiiter (Bewertungskriterien siehe Anhang)

Die Bewertung der einzelnen Schutzgiter erfolgt anhand inrer Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und fiir das Landschaftsbild und die Erholung. Die Bewertungskriterien fiar

- die Schutzgiiter sind im Anhang tabeliarisch aufgefihrt. :

Die Aggregation der Teilbewertungen zu einer Gesamtwertung wird nicht vorgenommen, da
dies nicht nachvollziehbar ist. Eine Flache kann also fir ein Schutzgut eine sehr hohe
Eignung aufweisen, fur ein anderes dagegen eine geringe Eignung. :

3.1. Boden

‘Nach dem Bodenschutzgesetz sind folgende schitzenswerte Funktionen der Béden zu
berticksichtigen: _

Lebensraum fir Bodenorganismen, Standort fiir die natiirliche Veégetation, Standort fr
Kulturpflanzen, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe,
Landschaftsgeschichtliche Urkunde. o :

‘Heute sind schon grole Teile des Untersuchungsgebietes versiegett, die Restflachen sind
in ihrem Bodengeflige stark beeintrachtigt. Es gibt 3 Altlastenverdachtsflachen im
Plangebiet. : .

Da fiir einen Teil des Plangebiets bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit der
Nutzung Kerngebiet mit 80 %iger Versiegelung vorliegt, muss aus landschaftsplanerischer
Sicht nicht naher auf das Thema Boden eingegangen werden. Bei einer Uberbauung
werden teilweise Flachen versiegelt, andere Flichen werden entsiegelt. Die Flache wird fr
das Schutzgut Boden mit sehr gering bewertet.

3.2 Tiere und Pflanzen

Die Bewertung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen basiert auf der Funktion der Landschaft
oder eines Gebietes fur Tiere {Fauna) und Pflanzen (Flora}.

Fiir das Untersuchungsgebiet wurde der ist — Zustand aufgenommen. Die Flache liegt
innerstadtisch und wird im Westen von der Offenbacher Strake begrenzt, im Norden vom
Rathaus mit Parkplatz, im Osten vom Kreishaus und im Stiden von der Velizystralie mit
angrenzendem Wohngebiet. Ca. 86 % der Flache sind versiegelt, am dstlichen Rand gibt
es kleine Wiesenflachen, die aufgrund der Vorbelastungen und auch der einfachen
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Wiederherstelibarkeit eine mittlere bis geringe Eignung fur das Schutzgut Tiere und
Pflanzen aufweisen. '

Die rechtskraftigen Bebauungspiéne dienen als Grundlage fir die Bewertung, die Flachen
werden fiir das Schutzgut Arten und Biotope mit sehr gering bis gering bewertet. Auch unter
Betrachtung des Ist - Zustandes ware die Eignung der Flache als sehr gering zu werten, da
sie hochversiegeit ist und vollig isoliert zwischen Strafen und Bebauung liegt. Es handelt -
sich urn innerstadtische dicht bebaute Siedlungsflache. : ' '

Bewertungskriterien

. Natiirlichkeitsgrad (Nutzungsintensitat) :

« Standorteigenschaften (wie z.B. Feuchtehaushalt, Nahrstoffzustand (Trophie), etc.)
o Zu vermutende Vorkommen seltener/gefahrdeter Arten

. Gebietseigenschaften (GréRe, Strukturenvielfalt)

« Bedeutung fur den Biotopverbund

» Entwicklungspotential

3.3 Wasser

Kriterium fur die Bewertung der Eignung vorn Flachen fur das Schutzgut Wasser ist die

- Verfiigbarkeit an Grund- und Oberflachenwasser nach Menge und Qualitat. Als
Bewertungsgrundlage werden u.a. die Abgrenzungen der Wasserschutzgebiete und die
Uberschwemmungsgebiete herangezogen. : ' '

Oberfiachenwasser . . _
im Planungsgebiet sind keine ‘Oberfidchengewasser ‘vorhanden. AuRerhalb ist der
Bieberbach auf einer Lange von 40 m offen. Wegen der isolierten Situation und der.
Tatsache, dass sowohl in Abschnitten bachaufwarts wie auch bachabwéris kein Boden-
Luft-Wasserkontakt existiert, ist der Bachabschnitt mit einer geringen bis mittleren Eignung
einzustufen. Er wird in der -weiteren Planung nicht bilanziert, da’ er auferhalb des
Geltungsbereiches liegt. ' '

Grundwasser _ :

Das gesamte Planungsgebiet liegt in der Grundwasserschutzzone Ul A. _

Das Rotliegende bildet mit seinen tonig — schiuffigen Schichten Stauwasserhorizonte.

Der Hauptgrundwasserleiter liegt ca. 20 m unter dem Gelandeniveau bei ca. 125 m Gber
N.N.. Die gesamte Flache liegt in Wasserschutzgebiet Zone lll A. Damit misste die Flache
der Wertstufe 1V, hohe Eignung, zugeordnet werden. Einschrinkend muss hier wiederum
die geringe Versickerungseignung und das Baurecht aus dem Bebauungsplan 51 erwahnt
werden, das bereits eine hohe Versiegelung zutdsst. Im Ist - Zustand sind ca. 80 % des
Planungsgebietes versiegelt. Zudem wurden unter dem Kapitel 2.5 die im Planungsgebiet
vermuleten Altlasten beschrieben. '

Die Eignung fur das Schutzgut Wasser ist aufgrund der Vorbelastungen als gering bis mittel
einzustufen. ' ' :

Das Plange.biet fiegt im amtiich ausgewiésen )SG des Bieberbaches, das sich jedoch nicht
mit der tatséchlichen §ituation deckt. Durch verschiedene Bauten und Umbauten verhalt
sich die tatsachiiche (Iberschwemmungsgebietslinie anders. :
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3.4 Klima

Das Schutzgut Kiima steht fiir die Eignung von Raumen aufgrund ihrer Oberfléchen-

deckung, Topographie und Lage {iber Staubfilterung, Luftfeuchtigkeitserhdhung,

Temperaturminderung und Steigerung der Luftvermischung, vor allem in Bezug auf

Siedlungen lufthygienisch wirksam zu werden. Wurde im Kapitel 2.7 ein Uberblick Uber die

groBklimatische Situation gegeben, so wird nun auf die lokalen Modifikationen dieser

Gegebenheiten sowie auf die von der Flache selbst ausgehenden klimatischen Vorgange

eingegangen.

_ Kaltluftentstehung beruht auf der Abklhiung von Oberflachen durch nachtliche Ausstrahl-

- ung. Ein unbewachsener Boden ist ein guter Katluftproduzent.

Versiegelte Fléchen kdnnen als Wirmeinseln mit negativer Wirkung fur die. kiimatische

Regeneration angesehen werden, da sie sich tagstber aufheizen und die Warme nachts an
die unmitteibare Umgebung abgeben. '

Ca. 86 % der Flachen sind nach geltendem Baurecht versiegelt. o
Aufgrund des derzeitigen Bestandes und des bestehenden Baureéchts besitzt die Flache
eine geringe Eignung fir das Schutzgut Klima. ' '

3.5 Erholung, Landschafts- und Stadtbild

Hier ist die nattirliche Eignung eines Raumes far die Erholung des Menschen in Natur und
Landschaft gemeint, d:h. die erholungswirksame, nattifiche und infrastrukturelle Ausstat-
tungsqualitét der Landschaft oder des Untersuchungsgebietes. Eignungsmerkmale sind .
gliedernde und pragende Landschaftselemente, wie z.B. Wald, Waldrdnder, Hecken,
Streuobst, Einzelbaume, Siedlungsrand, visuelle Wirkung des Reliefs etc.

Dies trifft bei dieser innerstadtischen Flache nicht zu. Fur das Stadtbild handelt es sich um
eine markante Flache, die neu geordnet werden soll. Sie wird hinsichtlich des
Landschaftsbildes mit geringer Eignung eingestuft. ‘

4. Konfliktanalyse

Bei der Korfliktanalyse werden zuerst die bestehenden Konflikte aufgefiihrtund
beschrieben. Die Vorbelastungen sind z.B. auch schon in die Bewertung unter Kapitel 3
eingeflossen, werden aber hier nochmals benannt.

4.1. Bestehende Konflikte

Das Planungsgebiet ist umgeben von stadtischen Nutzungen und damit dkologisch fast in
jeder Hinsicht isoliert. Da das Gebiet in der Wasserschutzzone 11 A liegt, ist die
‘Versickerungseignung zu betrachten. Von den ca. 3,64 ha des Planungsgebietes sind im
aktuellen Bestand bereits ca. 86 % versiegelt. Im Bebauungsplan 51 wird dieser Wert
ebenfalls erreicht. Dies bedeutet, dass nur auf geringen Flachenanteilen noch eine -
Versickerung stattfinden kann.

Die Nutzung als Verkehrsflache und Parken ist im Wasserschutzgebiet ebenfalls als
Konflikt aufzufiihren. o '

Insgesamt sind erhebliche Vorbelastungen vorhanden.
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4.2. Zielkonflikte durch die Bebauungsplandnderung

Hier werden die durch die Umnutzung zu erwartenden Konflikte aufgefuhri.

Es ist ein Fachmarktzentrum geplant, das sich jedoch im Vergleich mit dem Wohngebiet
stidlich der Velizystrale und den umgebenden Gebiuden ~ Rathaus, Barger- und

. Kulturhaus und Kreishaus in den Stadtebau einflgt. :

Wahrend der Bauzeit kommt es zu Larm- und Schadstoffe_fnissionen, die.auf den
angrenzenden Stadtpark, den Bieberbach und die angrenzenden Baugebiete wirken.

Konflikte durch den Neubau konnen fur den angrenzenden Stadtpark entstehen, da der
geplante Neubau in seiner Hahenentwicklung die jetzige Bebauung iberragen wird. Der
Bebauungsplan 51 als rechtskréftiger Plan lasst jedoch in Teilen auch bis zu 18 m Héhe der
Baukérper zu. : ' ,

- Es muss mit einer Zunahme des motorisierten Verketirs im Gebiet gerechnet werden.

Die Zufahrt ins Gebiet ist unter anderem Uber eine Einmlndung an der Offenbacher Stralie
geplant. im Bebauungsplan 51/2 war hier die Veriegung der Bushaltestelle geplant.

Dies wird in der Ausgleichsbilanz berlicksichtigt. Im momentanen Zustand mussen 380 m?

Veerkehrsgriin in Anspruch genommen werden. Diese Griinflache ist jedoch teilweise in sehr

schlechtem Zustand. Die Anlieferung erfolgt tber einen Kreisel, der in der Offenbacher
Stralle neu gebaut wird. . : : ‘ .

Bei Abbruch und Neubau werden einige Baume entfallen bzw. verpflanzt werden mdssen.

4.3 Bestandsbewertung auf Grundlage des Bebauungspianes 51, 51/ 2 und 51/4
(Karte 2) ' _ :

Zur Bewertung der _Ausgangésitu'ation wurde der Bestand aller Bebauungsplane zugrunde
gelegt. Die dort festgelegten Nutzungstypen wurden gemal der hessischen '
Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) aufgenommen und bewertet.

Eir den im Bebauungsplan 51 festgesetzten innenhof wird in Anlehnung an die AAV der -
Nutzungstyp 10.730 angenommen. Der Flache des Innenhofs werden dadurch 13
Wertpunkte pro m? zugewiesen. im Nordwesten des Planungsgebietes steht eine
Platanengruppe in einem Hochbeet. Dieses Hochbeet liegt mit einer Fldche von 760 m?im
Planungsgebiet. Vom Nutzungstyp ist diese Flache ebenfalls unter der Nummer 11.221
einzustufen. Das Verkehrsgrin fallt auch in diese Kategorie. '

Nei den Restfldchen handelt es sich um versiegelte Flachen, die als Belagsflachen in die

_ Nutzungstypen 10.510 (Asphalt, Ortbeton) und 10.520 (nahezu versiegelte Flachen,
Pflaster) und als Uberbaute Fidchen dem Nutzungstyp 10.710 (Dachflache, nicht begriint) .

eingestuft wurden. S ' : o

Die Baume werden nach Anhang 2 der AAV mit 3 Quadratmeter angesetzt, da sie mit inrem
Kronenvolumen eine wichtige Wohlfahrtswirkung innerhalb der Siedlungsgebiete
dbemehmen. - ' -
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Tabelle 11 Biotopwertermittiung nach der Wertliste der Nutzungstypen gemaf
Bebauungsplan 51, 51/2 und Stralte 51/4 '

Nutzungstypen Fiache in m” Wertpunkte pro m” | Wertpunkte
Charakteristik ' : C
110.730 2.400 13 31.200
Dachfidche intensiv Innenhof intensiv,
begrint begriinte Tiefgarage
11.221 1.220 14 17.080
Gartnerisch gepflegte | Grinflache
Anlage im
hesiedelien Bereich
11.221 3.100 14 43.400
Gartnerisch gepfiegte | Verkehrsgrin
Anlage im - .
besiedelten Bereic
110.510 4.440 - 3 13.320
sehr stark  oder|Verkehrsflache '
-| vollsténdig | Asphalt
versiegelte Fléche .
10.520 10.200 3 30.600
nahezu versiegeite | Verkehrsflache
Flachen, Pflaster Pflasterbelag .
10.710 15.040 - 3 45.120
Dachflache, - nicht|Dachflache ohne '
hegriint Begriinung : _
04.120 66 Bdume a 3 gm _ 26 5.148
Einzelbaum . 198 gm
nicht heimisch, nicht: (es.wird von frisch
standortgerecht, Exot | gepflanzten Baumen
' - ausgegangen
Gesamt 1 36.400 185.868

Der Bestand auf der Grundlage der rech
hessischen Ausgleichsabgabenverordnung mit 185.868 Punkten ermittelt.

tskraftigen Bebauungsplane wurde nach der
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" 5. Planung (Karfe 3)

Ziel grinordnerischer MaRnahmen ist es, durch Schutz, Pflege, Gestaltung und Entwickiung
von Freiflachen, die Stabilitat des L andschaftshaushaltes als Lebensgrundlage des
Menschen nachhaltig zu sichern. Die in Kapitel 4 aufgefiihrten Konflikte gilt es daher zu
vermeiden oder zu minimieren. : ‘

5.4 Ausgleichsermittiung nach der Hessischen Ausgleichsabgabenverordnuhg'

Nach dem Naturschutzgesetz haben Vermeidung und Minimierung des Eingriffs Vorrang
vor Ausgleichsmalinahmen. Geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen im
.Planungsgebiet sind: :

Erhalt von Geholzen, Sicherung wahrend der Baumafnahmen nach DIN 18920, RAS - LG
— 4 und ZTV — Baumpflege.

Schutz des Oberbodens, Abschieben des Oberbodens zu Beginn aller Erdarbeiten auf
den betroffenen Flachen (DIN 18915) , '
Gezieltes Erdmassenmanagement fir die anfallenden Aushubmassen, dkologisch
sinnvoller Einbau der Gberboden- und Rohbodenmassen in der Nahe des
Aushubgebietes ' - :

Minimierﬁng der Oberflachenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mab,
Verwendung von wasserdurchidssigen Belagen fur Stellplétze und Feuerwehrumfahrten

Baubedingte Auswirkungen miissen auf'ein unvermeidbares Minimum begrenzt werden.
Vermeidung von Bodenverdichtungen und Schadstoffeintragen in den Boden.

Vermeidung einer Offeniegung von Grundwasser und grundwasserschonende
Bauweise. : .

. Fassadenbegriinung mindert ebenfél!s Aufheizungseffekte und wirkt positiv auf das Stadt-
und Landschaftsbild

An zweiter Stelle der Eingriffs- Ausgleichs'planung folgén AusgieichsmaBnahmen:

Ausgleichsma(?{nahmen innerhalb des Gebiets sind die Anpflanzung von Einzelbaumen,
- Baumreihen und Baumgruppen und Hecken mit liberwiegend standortgerechten Gehélzen.
Die Pflanzung von Baumen hat wegen der von ihnen ausgehenden Wohlfahriswirkung
(Lufthygiene, L andschaftsbild, Wasserriickhaltung) besondere Bedeutung. Die ZTV zu
Baumpflanzungen und zur Baumpflege sind einzuhaiten.

Baumpflanzungen in versiegeiten Bereichen mit wasserdurchiassigen Belagen erfolgen
nach-dem neuesten Stand der Technik mit geeigneten Substraten.

Auf Extremstandorten wie im Bereich der Rampe werden auch Bewasserungstechniken
eingesetzt, um die Begrunung dauerhaft erhalten zu kénnen. '

Die an der Rampe/ Parkﬂééhe gepflanzten saulenfdrmigen Baume werden mit 3 m”
angesetzt, das ist die auf den Roden projezierte Kronenflache der Baume.
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Ausgleichsermittiurig nach AAV:

Tabelle 2: Biotopwertermittlung nach der Wertliste der Nutzungstypen gemaf’
Bebauungsplan 51/5 - _

Charakteristik, Flache in m” : Wertpunkte pro m® | Wertpunkte Fiache

Nutzungstyp nach AAY .
11.221 960 - 14 ' | 13.440

Gartnerisch  gepflegte | Griinflache auf nicht
Anlage im besiedelten | iberbaubaren Flachen
Bereich .

11.221 2.530 ' 14 35.420

Gartnerisch ~ gepllegte Verkehrsgriin
[Aniage im besiedelten
Bereich

11.221 570 14 7.980

Gartnerisch  gepflegte | Pflanzgebot
Anlage im besiedelten | -

- Bereich
10.730 305 . 13 3.965
Begrinung Rampe
Intensive .
Dachbegrinung
10.510 _ . 14.390 ' | 3 . 13.470)
sehr stark oder | Verkehrsflache Asphalt
vollstindig versiegelte _ 7
Flache ‘ - . . /,_.ﬂ {7'
10.530 - 1.750 B _ 10.500
mahezu . versiegelte | Verkehrsfldche Pflaster )
Flachen, Pflaster ' @ , 2?
10.530 Parkplatz 1.430 _ B : . 8.580

wasserdurchi. Belag

10.530 Gehweg 1.295 B 7.770 (

wasserdurchl. Belag

10.710 - 231470 ' 3 ' : 69.510

'} Dachflache, nicht | Dachfldche ohne
begrint | Begriinung ‘
04120 . 113 Baume & 3 gm 26 ' 8.5814
Einzelbaum 339 ‘

nicht heimisch, nicht! (selber Wert wie
standortgerecht, Exot | Bestand)
Gesam ' ‘ 179.149
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Mit dem Verhaltnis von Eingriff zu Ausgleich ist der Eingriff nicht vollsténdig ausgeglichen.
Firr den Vollausgleich (- 6.719 Punkte) kann eine extensive Dachbegrinung eingesetzt

werden. Ca. 420 m? Dachfliche werden . begrint, da die Differenz in der

Biotopwertermittlung von Dachfiiche (3 Punkte) zur extensiven Dachbegrinung (192
Punkte) 16 Punkte / m* betragt. ' ‘

Tabelie 3: Vergleich Eingriff - Neupla-nung

Bestandsbebauungsplane 51, 51/2 und 51/4 "t Bebauungsplan 51/5. - _
Nutzungstyp Flache m* | Werlpunkte | Flachem® | Werlpunkte | Differenz
10.730 T 2.400 31.200 <31.200
Dachflache , interisiv ' '

gegrunt, _ _
11.221 1.220 - 17.080 ' 960 13.440 -3.640

gartnerisch gepflegte
Aniage im besied.
Bereich -

11.221 3.100 43.400 . 2.530 35.42C -7.980
gartnerisch gepflegte o : '
Flache

Verkehrsgrin

-'| 10.730 Begrinung ' : 305 3.865 3.965
Rampe ) : : )

11.221 géartnerisch 570 7.980 7.980 |
gepflegte Fiache, ' ‘
Pflanzgebot

10510 . 4.440 13.320 4350 | 13470 7350
Verkehrsflache ' .
Asphalt

10.520 ' 10.200 30.600 , -30.600
nahezu versiegelte | ’

Flache Pflaster .
10.530 - 4.475 26.850 26.850
Flachen mit S
wasserdurchl.
Beldgen -

10.710 . - 156.040 45,120 - 23.170 69.510 - 24,3980
Dachflachen nicht ‘
begrint

04.120 66 Stlck : 5.148 113 Stiick .8.814 3.666
Einzelbaum, nicht 198 339 ‘
heimisch ’ :
60 Stiick

Gesamt 36.400 | | T 36,400 | 6719

Der Vergleich der Gesamtsummen aus Tabelle 1, Wertermittlung nach
Nutzungsfestsetzung geman rechtskraftiger Bebauungsplane, und Tabelle 2, zeigt, dass
die Bilanz nicht vollstdndig ausgeglichen ist. Ca. 420 m? Dachfiache missen extensiv
begrint werden. ‘ : :

o
S

B
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52 P.Ianungsrecﬁtliche Festsetzungen

5.2.1.  Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft {§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die nicht Giberbaubaren und die nicht iberbauten Grundstlicksflachen sind
gartnerisch zu gestalten, innerhalb dieser Flachen ist die Versiegeiung auf ein
Mindestmal zu beschranken. . B :

Beim Bau von Flachen fur Stellplitze, Fult- und Radwegen ist varrangig eine
Befestigung mit wasserdurchigssigen Beldgen mit Rasengittersteinen, Schotterrasen,
breitfugig verlegtem Pflaster, 0.8. vorzusehen.

Sonderzufahrten fir Feuerwehr und Notdienste 0.4. sind, sofern sie nicht gleichzeitig
der verkehrlichen Erschlieiung dienen, mit wasserdurchi@ssigen Belagen (s.0.)
o auszufithren. o ‘ : h : -

5.2.2. Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen {§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) '

‘Die Mindestabstande von Pflanzungen zu Ver- und Entsorgungsleitungen sind entspr. den

einschlagigen Regelwerken (z. B. Technische Bestimmungen GW 125 Baumpflanzungen)

einzuhalten.

5.2 2.1 Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Eor  alle. zu pﬂanzend'en ‘Baume und ‘Straucher werden  falgende
Mindestanfarderungen festgesetzt: ' -

s ZuU verwenden s'ind-ilber_\niiegend Pflanzen der potenziellen natiirlichen Vegetétion
- pzw. standortgerechte Laubholzarten gemaf. Pflanziiste. Sie sind dauernaft zu
pflegen und zu erhalten.

» Abgangige Gehdize sind spatestens nach etnem Jahr nachzupflanzen.

« 7Zu mindestens 80 % sind einheimische und standorigerechte Arten der
Pflanzenlisten zu verwenden. ‘ '

5.2.2 2 Fidchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Pflanzungen
(6ffentiiche nicht befestigte Teile von Verkehrsflachen)
Die dffentlichen nicht befestigten Teile von Verkehrsfidchen sind zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Pflanzungen gértnerisch anzulegen und wie folgt
zu gestalten: ' :

e Mindestens 25 % der Flache sind mit Baurmen, Heistern und Strauchern zu
bepflanzen. .

« Pro 200 m? nicht befestigter offentlicher Verkehrsflache ist mindestens 1 Baum
als Hochstamm zu pflanzen. '

« Die vorgeschriebenen Absténde zu Leitungen sind-einzuhalten, bei Bedarf sind.
Schutzmafnahmen im Wurzelbereich zu treffen. : :

« Fir den Parkplatz westlich des Fachmarktes ist je angefangene 5 Stellplaize ein
Baum der Pflanzeniiste 1 zu pflanzen. o
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5.2.2.3 Flééhen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Pflanzungen
{private nicht (berbaute Grundstiicksflachen und nicht iberbaubare
Grundstiicksflachen, Pﬂanzgebotsﬂéchen)

Die privaten nicht Uberbauten und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzungen gartnerisch
anzulegen und wie foigt zu gestalten: - '

« Mindestens 30 % der Flache sind mit Baumen, Heistern und Straduchern zZu
bepflanzen. - ' ‘

« Pro 150 m? nicht befestigter privater Grundstickssfiache ist mindestens 1 Baum
als Hochstamm zu pflanzen. '

« Die vorgeschriebenen Abstande zu Leitungen sind einzuhalten, bei Bedarf sind
Schutzmafinahmen im Wurzelbereich zu treffen. :

-« Die restlichen Flachen sind als Griinflache standortgerecht anzusaen und U
pflegen. ' '

'5.9.92.4 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern” und sonstigen Pflanzungen
(Fassadenbegrunung, Dachbegriinung} - : :

Ungeg!ieder‘tev und geschlossene Fassaden mit mehr als 50 m? Flache sind mit Arten
der Pflanzenliste 4 (Fassadenbegriinung) fachgerecht zu begrinen. Ausnahmen
davon sind mit der Stadt Dietzenbach abzustimmen. Alternativ erfoigt das Defizit in
der Ausgieichsbilanz durch extensive Dachbegriinung (mind. 420 mA). ' '

5.2.3 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzungen (§ ¢ Abs. 1 Nr.
25p BauGB, Pflanzbindung (pfb))

Die im Plan festgesetzten Baume, Sfréucher und sonistige Pflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang standortgerecht zu ersetzen. Sie sind wahrend
der Baumalnahmen nach DIN 18920, RAS-L.G 4 und ZTV-Baumpflege zu schitzen.

Empfeh!ung:r Die vorhandenen Grolbiume werden weitmdglichst erhalten. Die zu
erhaltenden Baume werden wéhrend der Bauzeit fachgerecht geschitzt.

5.2.4 Hinweise

sonnenkollektoren auf Dachflachen - _
Die Installation von Sonnenkoliektoren ist erwiinscht.
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- 5.3 Pﬂanzen!isten

Pflanzenliste 1: Baume 1. Ordnung Hochstamm 3 x verpfilanzt, Stammumfang 16 -~ 18 cm

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

Aesculus hippocastanum in Sorten

Betula pendula
‘Carpinus befulus
Catalpa bignonifoides
~ Fraxinus excelsior
Juglans regia
Liriodendron tulipifera
Paulownia tomentosa
Platanus x acerifolia
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Sophora japonica
Tifia cordata

Tilia spec.

Tilia platiphyllos
Uimus glabra

Ulmus laevis

Spltzahom
Bergahom:
Rosskastanie *
Sandhirke
Hainbuche
Trompetenbaum™
Esche -

Walnuf
Tulpenbaum *
Blauglockenbaum *

- Platane *

Vogelkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Schnurbaum *
Winterlinde
Linden in Arten

Sommerlinde

Bergulme
Flatteruime _

Pflanzenliste 2: z.B.Feldgehdize, kleinkronige Baume

B3ume 2. Ordnung: Hochstamm

Acer campestre

Acer platanoides “Globosum »

Amelanchier famarckii
Corylus colurna -

. Crataegus « Carriefii »
flex aquifolium

Malus sylvestris

Malus spec.

Mespillus germanica
Prunus cistena

Prunus subhirtella spec.

Prunus spec.

Prunus domestica
Pyrus calferyana spec.
Pyrus communis
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis

- 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm

Feldahorn
Kugelahorn *
Felsenbime " -
Baumhasel *

- Apfeldorn * .
' Stechpalme, : . stark giftig

Wildapfel

Zierapfel in Sorten *
Echte Mispel
Zwerg-Blutpflaume™
Frithlingskirsche in Sorten*
Zierkirsche*

Zwetschge

Stadtbirmne in Sorten
Wildbirme

Eberesche

Speierling

Schwedische Mehibeere
Elsbeere




~ Stadt D;e'izenhach

O "MORGENTHALER INGENIEURE

Landschaﬂsplan B-Plan Nr. 51/5 Seite 18 I e r——

‘Pflanzentiste 3: Straucher und Heister (Geholzgruppen)

Heister: - 3 x verpflanzt, Gréfe 250 — 300 cm
Striucher: 2 x verpflanzt, Grofie 60 — 100 cm

' Acer campestre Feldahomn **
Amelanchier laevis Felsenbirne :
Buxus sempervirens Buchsbaum ** giftig
Buddleja alternifolia Sommerflieder
Carpinus betulus Hainbuche **

_ Cornus florida - Blumen Hartriegel ™
Cornus mas Komelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Waldhaselnuf ,
Crataegus laevigata Zweigriffiliger Weifddorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn _
Fuonymus europagus’ Pfaffenhiitchen stark giftig
Hippophae rhamnoldes Sanddom .
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster ™ stark giftig
Lonicera xyiosteum Heckenkirsche ~ stark giftig
Prunus in Sorten Zierkirschen * '
Prunus spinosa Schiehe
Rhamnus cartharticus™ Kreuzdorn stark giftig
Ribes rubrum, uva-crispa - Johannisbeere :
Rosa rubiginosa ~ Schottische Zaunrose
Ribes uva-crispa Stachelbeere
Rosa canina Hundsrose
Rosa gallica Essigrose
Rosa nitida Glanzrose: -
Sambucus nigra Schwarzer Holunder :
Taxus baccata Eibe ™ stark giftig
Viburnum lantana Wolliger Schneeball giftig

* Gehoize aus Pﬂanzenliste 1 bis 3, mcht heimisch, Pﬂanzung zZur Gestaltung
* Gehdlze, die als geschnittene Hecke eingesetzt werden konnen.

Pfianzliste 4:

Aristolochia durior

Kletterpflanzen (Fassadenbegrinung, Zaune)

.Pféifenwind e

Clematis vitalba gemeine Waldrebe giftig-
Clematis in Sorten giftig :
Hedera helix ' Efeu . giftig .

. Hummulus lupulus Hopfen-
Lonicera caprifolium Jelangerjelieber stark giftig
Lonicera henryi immergrines Geifiblatt stark giftig
L onicera periclymenum WaldgeilRblatt stark giftig
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein :
Polygonum aubertii Knéterich
Wistenia sinensis Glycinie giftig
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6. Anhang

Tabelle: Bewertung der Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bewertungs-
stife

Nach Kaule

Kriterien

8-9

Gebiete mit besonderer Bedeutung auf Bundes-, Landes- oder
Regionalebene {NSG, ND, NP). Seltene und'reprééentative natiirliche und

| extensiv genutzte Okosysteme. Rote-Liste-Arten.

Gebiete mit lokaler Bedeutung flir Arten- und Bietopschutz. Extensive oder
nicht genutzte cligotrophe bis mesotrophe Standorte. Geringe Sidrungen.
Mogiichst grofie Ausdehnung. Meist alte Okosysteme. Bedeutend fir Arten,
die in den eigentlichen Kulturflachen nicht mehr vorkommen

Nutzflachen, in denen nur noch wenig standortSpeziﬁsche Arten
vorkommen. Standorteigenschaften werden durch )
Bewi.rt_schaﬂungsintensitét Uberlagert.

34

Nutzﬂéchen., in denen nur noch Arten eutropher Einheitsstandorte
vorkommen bzw. Ubiquisten der Siedlungen oder die widerstandsfahigsten
Ackerunkriuter. Nachbargebiete werden besintrachtigt.

1-2

Fast vegetationsfreie und vegetationsfreie Flachen. Durch Emission starke
Belastungen fir andere Okosysteme von hier ausgehend. lndustrieanlagen,
intensive Weinbau- und Obstaniagen

Tabelle: Bewertung der Bedeutung fir das Schutzgut Wasser

Bewertpngsstufe

Bewertungskriterien

5 . sehr hach

Grundwasser: Absicherung durch Deckschichten, Grundwasserstand als

Standortfaktor. Wasserschutzgebiete Zone it und 1L

Oberﬂéchengewésser: Gewéssergilte sehr gut, naturnahes Gewasser mit
intaktemn Galeriesaum, Uberschwemmungsgehiet, Vorlandfléche.

4 hoch

Grundwasser: Geringes Risiko des Schadstoffeintrags, kaum
Beeintrachtigung der Grundwassemeubildung, Wasserschutzgehiet Zone
L. ' ‘

Oberflachengewisser: Gewéssergite mafig belastet, Gewasserflihrung
nur leicht verandert, naturnahe Auspragung mit Galeriesaum,

| Reteéntionsfiachen teilweise vorhanden.

L

3 mittet

Grindwasser: Grundwassernaubildungsrate und Qualitéat durchschnittiich.
Mittiere Deckschichten. Gefahr der Eintrage durch Landwirtschatt. '

Oberﬂéchengewésser. Gewassergiite kritisch, regulierte Gewasser.

12 ~gering

Grundwasser: Stark beeintrichtigte Grundwassersituation, z.B. Nadelforst,
Risiko des Schadstoffeintrages.

| Oberfiachengewasser Stark verschmutzt, verdnderte Linienfihrung,
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technisch verbaut

1 sehrgering

Grundwasser: Versiegelte oder stark versiegelte Fidchen, hohes Risiko des
Schadstoffeintrags. :

Oberflachengewasser: Stark verschmutzt, verbaut, technisch stark
Uberpragt.

Tabelle: Bewertung der Bedeutung fiir das Schutzgut Kiima

1 .sehr gering

_Wertstufe Kriterien
‘15 sehr hoch Nicht beeintrachtigte Gebiete, groite zusammenhangende

Kattiuftentstehungsgebiete, grobe zusammenhangende Gebiete zur
Staubfi E’cerung, Luftaustauschbahnen.

4 hoch Wenig beemtrac:htlgte Gebiete, Frischluftentstehungsgebiete wie
Ackerflachen, Fiachen die zur Staubfi lterung und Luﬁhygtene beitragen wie
z.B. Geholzﬂachen Wald, KaltluftabfluRbahnen.

3 mittel MaRig beeintréichtigte Gebiete, Inversionsiagen, Flachen mit
Klimaausgleichsfunktion an-Flachen der Waertstufen 1 und 2 angrenzend.

2 - gering Stark beeintrichtigte Gebieie, teilweise Versiegéiung,

' KaitluftabfluRbarrieren.

Sehr stark besintréichtigte Gebiete, Siedlungsbereiche, groltflachig

versiegelte Flachen, hohe Aufheizung, hohe Konzentration an
Luftschadstoffen, Straftenverkehr. '

Tabelle; Bewertung der Bedeutung fur das Schutzgut Erholung und Landschafishbild

Wertstufe Kriterien und Kiiterienerfiitlung
5 sehr hoch Gebiete mit Weitgehender naturaumtypischer Vielfalt, strukturreich,
: Eigenart und Schonheit der Landschaft gegeben. Kulturhistorisch
bedeutsame Siedlungs- und Baustrukturen. _Landschaﬂstypische
Gelandemorphologie, Sichtbaziehungen und Ausblicke.
4 ~ hoch Strukturreiche Gebiete mit naturnaher Auspragung, hoher Anteil an
' l_andschaftstypischen Merkmalen und identifikationspunkten.
3 mittel Heeintriichtigte Gebiete, durchschnittliche Ausstattung an Strukturen und
Gelandemorphologie.
2 gering _ Ausgeraumte Gebiete,'wenig oder keine gliedemden Strukiuren varhanden,
schiecht eingebundene Siediungen und Siediungsrénder.
1 sehr gering Siedlungsgebiete ohne regionaltypische oder ortstypische Strukturen;

Siediungsbereiche nicht in die Landschaft eingebunden.




Stadt Dietzenbach . Seite 21 - O MORGENTHALER INGENIEURE
- eite
Landschaftsplan B-Plan Nr. 51/5 [N PLANGSGESFLLSCHAFT b

Tabelle: Boden, Bedeutﬁng der Puffer- und Filtereigenschaften

Wertstufe ’ . Kriterien
5 sehr Hoch : Sehr hohe Puffer- und Filtereigenschaften, gewachsenes Bodenprofil.
4 hoch Hohe Puffer- und Filtereigenschaften, extensiv bewirtschaftet.
3 mittel Durchschn?ttiiche Puffer- und Filtereigenschaften.
2 gering Geringe Puffer- und Filtgreigenschaften, stark drainierte.Bdden.
1 sehr gering Versiegelunésgrad > 50-%, befestigte Fléchen.r

Tabelie: BAoden, Beweriung der Eignung als Standort fur Kulturpfianzen

Wertstu_fe . ' Kriterien
5 sejﬁr hoch Sehr hohie landbauliche Eignuhg, Ackerzahl > 75
4 hoch | Hohe tandbauliche Eignung, gute Boden, Ackerzahl > 60
3 mittel Mitticre landbauliche Eignung, durchschnittliche Boden
2 gering. . Extremstandorte, Untergrenzfluren und Grenzertragsilachen
gemaf Flurbilanz ’
1 ' sehr gering Versiegelungsgrad > 50 %, befestigte Fidchen

Tabelle: Boden, Bewertung der Eignung als Standort fur die natiirliche Vegetation

Wertstufe _ Kriterien
5 sehr hoch Extremstandorte, Wie 2 B. Moore, Trockenrasen efc..
4 hoch Naturnahe Boden, Auen oder durch den Menschen abgemagérte

Standorie, z.B. Halbtrockenrasen

13 : mittel Hohe Bodenwertzahlen, durch Menschen stark verdnderte Bdden

2 gering Séhr hohe. Bodenwertzahlen, nahrstoffreiche, stark antropogene Boden

1 sehr gering- 1 Versiegelungsgrad > 50 %, befestigte Flachen
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| Schnitt: Beispiel zur Begriinung der Rampe .
Biume erhalten eine Bewdsserung. Die Baume stdlich der Rampe werden nicht als Baume

unter 4.120 AAV bewertet, sondern sie werden als Bestandteil der Fassadenbegrinung

betrachtet.
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