“Sudllch‘des Stler- 

ndung Zum’ Entwurf des Bebauungplans Nr'53
ﬁstw1schen Klelnwartenanlave Schllflache und Offenbacherzw'

1. Erliuterunz zum Plansebiet - I X T - o

Der Geltungsberelch des Bebauunpsplans ‘Nr. 53 umfaﬁt dle sudllch,_
‘ an den Bebauungsplan Nr.35a anschlleBenden Fléchen zwischen der :
‘“:Offenbacher StraBe und der Klelngartenanlage Schilfiache (Be— '
o 1bauungsplan Nr.39). D1e Fldche des Gebietes betridgt einschliel-
'.f:llch der Offenbacher Strafie 11ha.:Sud11ch und ostllch (Jenselts. _2Z-

i”der Offenbacher Straﬁe) liegen Z.Z, noch landw1rtschaft11ch

Z{Ll;‘ﬁ_aenutzte Flachen. - o = 71}‘ Aﬂ_;i ,_f1; L @_._;72;:7 S

mﬂ¥ Das Planﬂeblet llevt 1nnerha1b des gemaB Rechtsverordnung form-‘f N

.‘ fl1ch festgelegten Entw1cklungsberelchs.

'7'}Derloemaﬂ Aufstellungsbeschluﬁ vorgesehene Geltunvsberelch 1st

um dle Offenbacher Straﬂe erweltert worden. Dle Llnbe21ehung der

'ffenbacher_straﬁe ist notwendlg, da von dleser Straﬁe aus dle Er—

hschlleﬁuﬁw des Baugebletes ‘geplant 1st. :

-2' Besriindunz - - — . I o L

“2 1 Zweck der Planung

'rDlE hotwendlckelt fur die Aufstellung des Bebauungsplanes er01bt
;gSlCh aufgrund des §54(1) Stadtebauforderungsgesetz, gemaﬁ dem '
'dle Gemelnde fiir den stidtebaulichen Entw1cklungsbere1ch unver—

zugllch Bebauungsplane aufzustellen hat

_ffPlanﬁrlsche Voraussetzungen sind berelts durch dle Verabschle—:'
"j_dunv des stadtebaullchen Rahmenplans fiir die neue Stadtmitte vom

f}Frthahr 1979 geschaffen worden. Der-,f Entwurf des Flachen-ﬂg;-

L“fnutzungsplanes des Umlandverbandes vom Mirsz 1985 orlentlert

*=31ch an den Festsetzungen dieses Rahmenplanes.




Vom genehmlwten Flachennutzungsplan (1977) welchen der Be--f

'gz;bauunnsplan, der st dtebqullche Rahmenplan und der Entwurf des

TFl Chennutzunnsplan des Umlandverbandes an den folgenden Stellen  ]
) - B Y - . B

f"ab' o | |
:-Mlschveblet entlang der Offenbacher StraBe

ffentllche Grunflache entlang Stlergraben.

"fDlese Abwelchun en slnd 2w1ngend erforderllch, um elne zusammen—

 hénoende offentllche Grunflache ELtlann der vorhandenen Bachlaufe

 ‘- Bleberbach und Stlermraben - Zu erhalten._

fAuBerdem soll statt elner Konzentratlon der Dlenstlelstungseln—l;;ﬁ'37

;rlchtun sen zwischen Rathaus und S—Bahnhaltestelle (wle 51e der
:genehmlﬂte FNP von 1977 - _vor51eht),elne Vertellunp dleser Eln- ] 
5r1chtungen 1nsbesondere entlanv der Offenbacher Straﬁe errelﬁht

'werden, um'elne Mlschun der verschledpnen Funktionon zu,erhalten.

o




3}2 2 Zlele der’ Planung‘._

”'2 2 1 Art der Nutzunﬂ'--

5 ;Fur den groﬁten Tell des Lau ebletes WelSt der o _
| ﬁFlachennutzunmsplan ‘Wohnbauflachen aus. In’ dem Bebauunﬂsplan

'”51nd dlese Flachpn als allgemelneq Wohnmeblet festgesetzt

Innerhalb des allwemelnen Wohnﬂebletes werden Je nach Zweck—
-!bestlmmung v1er dlfferen21erte Nutzun"en auswew1esen-'
-a) Wohnweblete 1n denen ausschlleﬁllch Wohngebaude mlt nlcht -
7mehr als Ah91 Wohnunvcn zuvelassen werden (EA ). Diese Nutzungs- .
";festsetzung beschrdnht 51ch auf solche Telle des Bauvebletps,-
:*fdle elnerselts besonders fur Flnfamlllenhauser (frelqtehend

ffRelhen- oder hettenhauser) eelvnet 51nd und WO andererselts

fMehrfamlllenhauser u. a._auf"rund der Verkehrserschlleﬂunw un-

.”ﬁeelgnet 51nd_
‘b) Wohngeblete,”

Dlese Nutzunoen slnd vor allem da erlaubt, wo elne gunstlge-“

n denen auch Mehrfamlllenhauser zumelassen 51nd fﬁﬂf-

Verkéhrsersﬁhlleﬁuhg monlich stf(Blockecken, Platzflqchen)

_ﬁdes_Geﬁlétes dlenen

. d) Wohngeblete,iln denen Altenwohnunpen vorweschrleben 51nd (WAh)
'3Fur eine derartlge Nutzung,_dle auch 1m Hinblick auf einen Z U

'2fkunft1gen Bedarf anderer Baugeblete des Rahmenplans ZU sehen ist,

'1st 1m Berelch des zentralen Platzes ein gilinstiger Standort vor-
'handen. Dleses gllt sowohl im Hlnbllck auf die Versorgunv - Laden'-

kaln unmlttelbarer'Nachbarschaft -; als_auch auf die Verkehrsern

'fVSChlleBunr

.'TFur den Berelch der Offenbacher StraBe 31eht der

;ffFlachennutzungsplan gemlschte Bauflachen vor. Im Bebauungsplan
151nd diese Flachen als Mlschgeblet festgesetzt Innerhalb des

'f.Mlschgebletes 51nd entsprechend §1(h) Baunutzungsverordnung unter-

:“,schledllche Nutzungsfestsetzunwen getroffen. Fiir die verkehrsgunstlg

 f,ge1egenen Eckbauten 51nd 1m Erdgeschoﬁ gewerbllche Nutzungen vor-

  geschr1eben (MI_) Fﬁf dle ubrlge Bebauung ist ausschlleBllch

i (ur').

ffWohnnutzung zul

Durch den relativ gfdﬂghﬁlﬁéfaﬁd.diéééf_ﬁohnbebéﬁuﬁg'zur Offen~




eine geschlossene Bauwelse,

technlsche Larmschutz_

- bacher]StraBe,

‘maBnahmen und Grundrlﬁfestlegungen}:w1rd d1e Larmbelastlgung durch‘;l

den StraBenverkehr auf ein zula551ges MaB redu21ert

,,; : . o o
' -Dle Bemessung der notwendlgen Schallschutzmaﬁnahmen, wie sie 1n-v
':der Festsetzung 8 1 genannt slnd, ist aufgrund elnes akustlschen

. Gutachtens erfolgt das 1m Januar 1985 erstellt worden 1st

Im Berelch des Stlergrabens 51nd entsprechend dem Flachennutzungs-
,plan Grunflachen festgesetzt 'Diese Grunflachen enthalten einen
'Splelplatz und elnen ‘Fufweg, der den Ortste11 Stelnberg mlt dem

Schrebergartengelande und Wald verblndet

e

;fﬁiEln Klndergarten 1n der Mltte des Plangebletes dlent zur Ver-  }ffﬂ?
_-@? fsorgung des Plangebletes und der angrenzenden neuen Wohngeblete.

Elne Grundschule 1st im Nahe gelegenen Ortstell Stelnberg vorhan—' ;'

“2 2.2 MaB der‘Nutzung

Das MéB der Nutz ng entspf cht den durch dén Rah enplan vorgegeasﬁfijff

benen;Werten. Belldefi

'elngesch0551?en“Einfamlllenhaus- T
bebauung ist es erlaubt dle im Bebauungsplan angewebene Anzahl B
. der Vollgeschosse durch den Ausbau des Dachraums um eln GeschoB
'zu uberschrelten. Durch dlese Festsetzung w1rd elne wlrtschaft-

'.@zj llchere Ausnutzung der Grundstucke mogllch Durch ‘den Dachausbau

darf dle zula551ge Geschoﬁflachenzahl nlcht ﬁberschrltten werden.

' Um e1n elnheltllches Stadtblld zu erhalten,‘51nd dle im Bebauungs-
'plan angegebenen MaBzahlen (z B Sockelhohe, Traufhohe, Knlestock—
-hohe, Dachnelguna) unbedlngt elnzuhalten. Dleses gilt besonders im
4H1nb11ck auf. dle anelnanderverelhten Kettenhauser, wo ‘bei der vor- -
gesehenen klelntelllgen Parzalllerunp elne Abweichung von. dlesen

MaBen eine Beelntrachtlwunv des Stadtblldes bedeuten wiirde, .




:-VPlatzberelchs besonders hervortreten und somit zu elnem wzchtlgen'T'

'terlschen Zusammenhan” zu gewahrlelsten, sind neben den Map—

'-Stadtblld fuhrt. Innerhalb dleser gestalte::':t.st::lflen.’\z’orschrlf‘ten7“:",-"5."."::"-'=
Eblelbt noch eln éusrelchender Splelraum fur elne 1nd1v1duelle Gé_f
_Qstaltung der Hauser‘entsprechend den_vgrschledenen*Wunschenmder
MjBauherren. Dle bén;éﬂbarfen Eebquungspiané“tNr'sh 55) Re s
-.fisprechende Vorschrlften ‘ ; .
ﬁ:‘€Bel der Sockelhohe, Traufhohe und Dachneigung 1st elne wélteSt-‘

ﬁmogllche Einheltllchkelt notwendlg, damlt dle von verschledenen_

‘Bauherren in der Relhe gebauten Hauser 1nsgesamt eln- harmonlsches 'VT

'Entsprechend”den121elsetzunwen des Rahmenplans 51nd alle :tramen3ﬂ*

_ege durch Bebauun« enngegrenzt. Es entstehen elnerselts be___'““

'lebte offentllche StraBenraume ‘und andererselts abgeschlrmte Zu-

sammenhangende Gartenberelche..Sowelt Geschoﬂwohnungsbau vorge-.

sehen 1st, 51nd 1n den’ Innenhofen Klndersplelplatze in Slcht- und .

 Horkontakt Zu den Wohnunwen als Gemelnschaftsflache ausnew1esen.

Zur Gllederung der Straﬁenraume und Platzflachen sind das’ Pflanzge-”

bot und d1e Baullnle von entscheldender Bedeutung.

ﬂUm fur das zukunftlge Baugeblet einen moollchst groBen gestal- :; 

fl

vorschriften (Traufhohe, Sockelhohe) auch die Gestaltungsvor-' .

'schrlften (Fassade, Dach) unbedlngt elnzuhalten. Dlese Gestaltungs-fgif
4fvorschr1ften enthalten detalllerte Anwaben, damlt bel der beab- ';
.51cht1gten klelntelllgen Parzelllerung, das Nebenelnander der'lf

'Hauser verschledener Bauherren, insgesamt zu einem harmonlschen_“f;i '

V-Straﬂenblld ergeben. Diese gewunschte Elnheltllchkelt fuhrt dazu,
dag sich die Jewells benachbarten Hauser exakt anelnander anpassen j;i 

‘mussen, die zuerst gebauten Hauser sind somlt maﬁgebend (Sockel-

hthe; Traufhohe, Dachnelgung) fiir alle benachbarten Hauser. Dle

:-Bevorzugung der Erstbauenden wird bewuﬁt 1n Kauf genommen.:pjj;f;'

Kl :
S .

Dle besondere Bauwelse 1st festgesetzt, da ‘sie zum elnen fur elne

~kleinteilige Parzelllerung eher geelgnet ist (1m Verglelch zu :

. Reihenhiusern) und zum ‘anderen durch die Orlentlerung der Hauser

(kelne Sudlagen) elne breltere Parzelllerung der Grundstucke not-;-
wendlg ist. In der Anlage ist ein Grundrlﬁbelsplel fur elne het—

tenhausbebauung nordllch der Hauptsammelstraﬂe dargestellt.

~An den im Plan besonders Fekennzelchneten Blockecken, soll durch elne 

B Eckausblldung --Erker ~ ein stadtebaullch wlchtlger Berelch gestal-_ff'

terisch hervorgehoben werden. Es handelt 51ch dabel ﬁm Blockecken,'

die aufgrund ihrer exponlerten Lage innerhalb eines Strasenraums oder?*

Merkpunkt 1nnerhalb des Stadtraums werden sollen




”f2 2.4 Verkehrserschlleﬂunr

| Dle Straﬁenverkehrsanblndung des‘Planwebletes erfolgt von der :
SR Offenbacher Straﬁe aus uber elne Hauptsammelstraﬁe. Entsprechend57
““ﬁff.”dem Rahmenplan w1rd dlese Hauptsammelstraﬁe 1m Zusammenhang mlt‘
'?der ErschlleBung der Sudllchen Baugeblete in elnem weiten Bogen',
bis zur Kreuzung Vellzy—straﬁe Frankfurter StraBe gefuhrt. Das
Vnordllch anschlleﬂende Bauweblet und das Schrebergartengelande
Slnd durch Sammelstraﬁen mit dem Plangeblet verbunden. Diese .
Sammelstraﬂen munden an dem zentralen Platz 1n die Hauptsammel—Q 
straBe ein, Im i#ibrigen sind Wohnstraﬁen und Wohnwege vorgesehen,'
 d1e verkehrsberuhlgt gestaltet werden sollen. Dle Bebauung ent-lf'

"'lang der Offenbacher StraBe w1rd durch elne parallele Anlleuer-jﬂs*'*’

7";%,_straﬁe erschlossen, die’ an dle Offenbacher StraBe durch elne Zu-",,:v
'.'und Abfahrt angebunden 1st. Dlese Anblndung 1st unver21chtbar, 8

Lum den Besucher— und Anllegerverkehr fur dle ueschaftsbauten aus ¥"”

T'den Wohnaebleten herauszuhalten~.;1 }:;

ﬂ;DlE parallele Anllegerstraﬁe w1rd71n dlesem Berelch;

o H;als Radweg mltbenutzt werden konnen' “
'fider brelte Gehweg entlang der Hauptsammelstraﬁeﬂund”das Netz der”

3Q5Wohnwe¢e, Wohn— und Sammelstraﬁen fur den,Radverkehr zur Verfu-'

',AFur Je zwel Elnfamlllenhauser 1st e1n offentllcher Stellplatz

ausgew1esen.

CIm Bebauungsplan sind dle Garagen in den Elnfamlllenhausern ent;}3 ;
ﬂsprechend der Voroeschlawenen Parzelllerung elnwetra"en. erd L
spater eine davon abwelchende Parzelllerunﬂ durchwefuhrt -1st'i 
die Anordnuncr der Garagen sinnmemif belzubehalten.  7
Dle Offenbacher Strafe gehdrt zum Geltungsberelch des Bebauungs_ff“w

'Plans. Ihr Ausbau ist entsprechend dem Entwurf der DSK wvom No~- R

. vember 1983 in dem ‘Plan ubernommen.




  1  hl1mat1sch pehort Dletzenbach zum bevorzurten,

'W?-schlaﬂsarmen Rheln-“aln—Geblet wi t elner

vim Jahr von 9 2

,schlageh'von 650 - 7Toomm,

‘Anderun?en des Naturhaushaltec sind 1nfolge der

'schutzstellungen zu verzelchn91 51nd._f

5 Landschaftéplanung

.Der Planungsraum llevt nach der naturraumllchen Glledérﬁng 1m:" 
f_Dbergang vom Messeler Hugellavd zur Untermalnebene. Es ist z.T.
iﬁ.als flachrucklges Hu’elland, z.T. als Senke ausgeblldet Der Hohen-“

'berelch des Huoellandes erstreckt 510h auf 130-230m uher NN. Es

_lleren degradierte Boden auf Rotll&ﬂendem vor, die Jetzige Nutzunv

- ist z.T. Wlese, Z. T, Acker. Der Sstliche Teil des Planungsraums

gehort zur ostllchen Untermalnebane (hanau—Sellgenstadtef Senke).

genauer Z1um "Heusenstammer qand" Eezelchnend fir diesen Tell 1=t‘

,das Fehlen von LoB daher sznc di e dodeh relatlv nahrstoffarm.

:' § In der Standortxartc vor he é 1r cer dle uaturllche Standort—n
,JJE_- fe1ﬂnunU fur landbaul che Lutzu g bemertet 15t, hlrd der Plﬁnunp=- j”
i ' ' oo

'5?'-gew1esen,:was auch den ortllchen Gegebenhelten'entsprlcht._;*_;fg?f'

raum z.T, als Grunland (gut}, z.-. als ACLET (mlttel) ge91rnet aus-

_armen, nleder-'f .f

'L'ttleren_Lu’ttemperatur-f 

vorherrsche'

Jebauung zU er-. .

Aun'den naturllchen Gegebenhelten und aus der Laﬂe des Planungs—f; ,

raunes resultlert d1e Umstrukturlerunz vom ursprnngllch landw1rt-_

T-:schaftllch genutztep Geblet ZLm :1edlunﬂsraum. Der Umlandverbﬂnc

" weist in seiner. flacqennutzun"chanentwurf das Geblet als ;"

Baufldche aus, WObEl der St1er~raben mit’ 91nem verbr91terter Grunw

'”gurtel elne okologlsche Ausglelcqsfunktlon ubernlmmt ‘Dies 1st die

eln21ge landespfleperlsche Fe=c=etzun7, auch der Land=chaftsplan: 

o der fruheren RPU trifft L91ne Aussare, so dan weder nach Bundesw- -

ﬂnaturschutzgesetz noch nach Hesslschem haturschutzgesetz Unter-

i

" In der Blotopkartler ung 51nd Lelﬂe Vorkommnlsse verzelchnet, des-

glelchen wurden vor Ort kelne scnutzensnerten Pflanzenvesellschaf—

. -ten oder seltene Pflanzen fe=tvestellt

”d Jahresnledef;V-




' Grdnordnung ubernlmmt gestalterlsche Elemente aus den berel

e zu nutzen.'

i

Der okologlsch wertvolle Berelch entlang des Stlergrabens.sol‘_

naturnah ausgebaut werden, da der Wasserlauf als Abfluf fur eln}
groBes Elnzugsgeblet dlent. Dle Proflllerung des Bachlaufs be*“
darf einer genauen Detallplanung, um, sowohl bei Niedrlgwasserr
noch als FlleBgewasser zu erschalnen, als auch bei Hqchwasger'f'

die anfallenden Wassermengen abzufuhren.-

o Entsprechend den Nlederschlagsmenwen und deren Zusammenfuhrung ﬂt?];

gibt es verschledene Abfluﬁspenden im Stlergraben,:namllch am An- 7
fang des Gebletes T, 051/3 bei Niedigwasser und 700 l/s bewx Hoch-
wasser am Ende des Elnzugsgebletes 1, 813, l/s bzw; 1220 l/s._Aus
.dlesen Daten 1st zu entnehmen, wie dlfferen21ert der Stlergraben zu“
gestalten ist. Dle Ufervegetatlon ist mit Hartholzarten auszu—j, o

bilden und der Griinzug mit helmlschen Gehdlzen der potent;e;l,na4 G

turllchen Vegetatlon zu vestalten.

"'Bntsprechend der Auswelsung der baullchen Nutzung 51nd dle prlvatenf

- Frelflachen (mlndestens zu 6o% der nlcht uberbauten Flachen‘”

'nerlsch zZu gestalten (nlcht ver51egelt, nlcht r!'ep:f‘laste::'*l:)'

'béutpn bzw. geplanten Gebleten des stadtebaullchen Rahmenplan
fﬂDa dle Bebauung 1n denmwmantllchen Tellen des Plangebietes atif75

'dlcht entlang der StraBe angeordnet 1st (um mogllchst einen groBenl

straﬁenabgewandten Hausgarten zu erhalten)'_darf der StraBenraum
'nlcht durch Hecken, Mauern, Zaune zusatzllch elngeengt werden. Ent—

‘ sprechend ist elne offene Gestaltung der Vorgarten vorgeschrleben.

%59' Ausnahmen 51nd nur dort mogllch, wo die prlvaten Hausgarten auf der

Nordselte 11egen und 1m Suden dle Hauptsammelstraﬁe vorbelfuhrt.,
'Hler konnen b91 Hausgruppen auch 1nnerhalb des Vorgartens Abgrenzun1

' zur Gestaltung von Vorhofen zugelassen werden.'j

Die'gewahlte Pflanzung besteht vorw1egend aus heimischen Baﬁmérten;
Pflanzblndungen nach §§9(1)Nr.25 und Pflanzgebote nach 39, b(S) BBauG
51nd ausgesprochen worden mit einer Mlndestquantlflzlerung von
GroBgrun und Bepflanzung. Die Satzung der Stadt Dietzenbach fir
Elngrunung der. Stellplatze ist zu beruck51cht1gen., o

v

Zur Schonung der natﬁrllchen Wasservorkommen, 15t bel der Eln—

famlllenhausbebauung eine Mogllchkelt vorzusehen, das Nlederschlags«

‘xjwasser der Dachflachen zu sammeln und es fur d1e Gartenbewﬁsserung




_ 1e Wasserversorgung und Abwasserbeseltlgung_des Baugebletes

' Dle Wasserversorgung des Baugebletes 1st entsprechend dem generelleni*
Wasserversorgungsentwurf der Stadt Dletzenbach vorgesehen. Dleser.-
fPlan, der auch d1e Bebauungsplane 53 5& 55 in- dle Wasserversorgung" -
elnbe21eht und dle zukunftlge Wasserversorgung nach Menge,‘ - N-%
Qualltat und Betrlebsdruck belnhaltet, wurde im Mal 1974 voﬁ Zweck-
_verband Stadt und Krels Offenbach aufgestellt - '

fDle Abwasserbeseltlgung erfolgt gemaB den Vorgaben des Generalent-grf'
'wasserungsplanes. Der Generalentwasserungsplag@der Stadt Dletzenbach3:

wurde 1nzwlschen unter Beruck51cht1gung der Jewells neuesten Rlcht-

'fllnlen ﬁberarbeltet. Dle Vorflutverhaltnlsse wurden hydrologlsch-

"_'-'hydraullsch untersucht und dle Entwurfe im Dezember 1983 bzw.' im

"r:;April und ‘Juni. 198h zZur Prufung und Genehmlgung vorgelegt

=“l‘_rEbensxo"'1:t.e.g';t der Entwurf zur Erwelterung der Klaranlage auf dle von~

ﬁjder Aufsichtsbehorde geforderte hydraullsche Lelstung von’ 500 1/secif:

“zur Genehmlgung vor.q




2.4 Fléchenbiléﬂé_;

1., Fliche des Plangebletes:_j

;fé.:offentllche Grunflache entlang Stlergraben Y

Fa Offenbacher StraBe

_fh; Bruttowohnbagland
L1 Netfowéhnbaulahd' L
-h 1.1 Geschoﬁwohnungsbau'
- b1, 2 Reihen- und Kettenhauser:
” h 1 3 frelstehende Elnfamllienhauser

?h 2 ‘sffentliche Verkehrsflache elnschl. Straﬁen,
Wege, Platze usw.

1' 4 3 Gemelnbedarfsflache (Klndergarten)

ig5 Anzahl ‘der Wohneinhelten (WE)

élhen- und Kettenhauser (Je Haus elne_NE)

;ffelstehende Elnfamlllenhauser f'”'

6, 72ha
1 57ha
L4 ,06ha

f2,73ha-

chne’ Offenbacher StraBe_--

” f5 1 Geschonohnungsbau (125qm Bruttogeschoﬁflache Je
5, 2 Altenwohnungen (6oqm BruttogeschoBflache je WE) s

11, 2'ha-‘

0,9 ha"”

o, 6 ha.

9,7oha

1,0%ha

|

WE) 1coWE

28,2% : "

100%

69, 3%

. i
. {

; .
2,5% ‘E




vif' - Beleuchtung

'"5;Grunanlagen

Der Maglstrat

-.Ho;hbauann g

“Q;SHKosﬁen;”;;gi:

Entwasserung
-fWasserversorgung

"Straﬁenbau‘ﬁ

'sonstlge Kosten f?

der Stadt Dfetzenbach
. Stadiplanungs - . -

nft .933" R

-1-0750.060

375.000

: 3.300.000

150,000

650.000

DM

DM
DM

DM
DM

550,000

6.775.000

DM

DM




