Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Nr.55 "Siidiich der Sport-

anlage Steinberg Zwischen Bahn und Bilieberbach”
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1. Erliuterungen zum Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungéﬁlans Nr.55 umfant die sﬁdli;h der
Sportanlage Steinberg liegenden Flichen zwischen dem Bieberbach und
der Bahn, Die ndrdliche Granzé bildet das vorhandene Regenriickhalte~
becfep und die Erwéiterungsflﬁéhe fiir die zukiinftigen Becken, Im
Stiden schlieBt sich dér rechtskriftige Bebauungsplan Nr.51 (neue
Stadtmitte) an, Die Fliche des Baugebiletes betrigt 8ha. Das Plange-
biet liegt innerhald des gemidB Rechtsverordnung formlich festge-
legten Entwicklungsbereilchs nach Stidtebauférderungsgesetz.

Der gemdB Aufstellungsbeschlufl vorgesehene Geltuﬁgsbereich ist im
Nordén bis zur Erweiterungsfliche des Regenriickhaltebeckens ausge-
dehnt worden. Die dort vorhandenen Gehdlze sind als Hffentliche
Griinfliche dargestellt. Durch eine besondere Ausweisung ist eine Er-
haltung dieses landschaftlich und Skologisch bedeutungsvollen Ge-
hiélzes mdglich,




2. Begriindung

2.1 Zweck der Planung

Die Notwendigkeit fiir die Aufstellung des Bebauuhgsplanes ergibt sich
aufgrund des §5h(1) Stiadtebaufdrderungsgesetz, Demnach hat die Gemeinw
de fiir den stiddtebaulichen Entwicklungsbereich unverziiglich Bebauungs-

pldne aufzustellen,

2.2 Ziele der Planung

Der stiddtebauliche Rahmenplan, der im Friihjahr 1979 vom Stadtparlament
verabgchiedet worden:ist, enthél? fiir das gesamte Gebiet des neuen
Stadf%entrums planerische Vorgaben hinsichtlich Dichte, Nutzung und
Verkehrserschliefung. Der Entwurf des Flichennutzungsplans des Um-
landvertandes Frankfurt vom Mirz 1985 hat die Nutzungsverteilung
des Rahmenplanes {bernommen, Der Bebauungsplan Nr,55, der den nord-
tstlichen Tedil des Rahmenplangebietes umfant, beriicksichtist die Vor-

gaben des Rahmenplanes,




2.2.1 Art der Nutzung

Fiir den Ostlichen Teil des Baugebietes weist der -
Fl&chennﬂfzungsplan gemischte Bauflichen aus, In dem Bebauungsplan
sind diese Flichen als Mischgebiet festgesetzt, Hier sind wenig um-
weltbelastende Gewerbebetriebe und groBflﬁchigg Geschiftsbauten vor-
gesehen, In dem oberen Geschofy kénnen auch Wohnungen untergebracht
werden. Dieses Mischgebiet dient zur Abschirmung des westlich an-
schlieflenden Wohngebietes vor den Emissionen der zukiinftigen S-Bahn

und des jenseits der Bahn gelegenen Gewerbegebietes.

Das zwischen der HauptsammelstrafSe und dem Bieberbach liegende all-
gemeine Wohngebiet ist fir Geschoﬁwohnungsbau und Reihenhausbebauung
vorge%@hen. Aufgrund'der zZu erwaftenden Lirmbelistigung durch die
S-Eahn ﬁnd das Gewerbegebiet jenseits der Bahn werden fiir die Woh-
nungen entlang der HauptsammelstrafBle die folgenden Festsetzungen zum
Lirmschutz getroffen: geschlossene Bauweise, technische Mafinahmen =zur

Lirmdiammung an den Fenstern und Fassaden, Grundrififestlegungen.

Beiderseits des Bieberbachs sind entsprechend dem Rahmenplan und dem

Entwurf des Flichemnnutzungsplans Griinfldchen festgesetzt.

Der Kindergarten im Siidwesten des Plangebietes dient zur Versorgung
des Baugebietes und der im Westen und Siiden anschlieBenden geplanten
Wohnbebauung, Zu dem Einzugsbereich des grofien tffentlichen Spiel-
platzes im Baugebiet 51 - siidlich des Kindergartens - gehdrt auch der
Bebauungsplan 55. Eine Grundschule ist;in dém Nahe gelegenen Orts-

teil Steinberg vorhanden,

Die Beschridnkung auf Jjeweils zwei Wohneinheiten pro Wohngebiude

in den WA1~-Gebieten ist notwendig, da die Breite der dort vor-
gesehenen Wohnstrafie fiir die ErschliefBung einer noch grileren Ah—

zahl Wohnungen nicht ausreicht,

Der nirdliche Rand des Baugebietes iat bis zur Erweiterungsflééhe'des
Regenriickhaltebeckens als 6ffentliche Griinfliche dargestellt. Sowedit
Geh8lze vorhanden sind, ist die Fliche als Gebilet mit vorhandenen und
zZu erhaltenden Strduchern zusiétzlich gekennzeichnet, Dieses Gebiet als
Faldholzinseln unter Schutz zu stellen kommt nicht in Betracht, da Zu—
kiinftig die Bebauung bis auf 2om an dieses Gehdlz heranreichen wird
(Mindestabstand von Feldholzinseln 15om). Der Griinstreifen entlang der
Bahn ist als Erwelterungsfliche fir einen zukﬁﬁftigen Zzweispurigen

S~-Bahnausbau vorzuhalten. 3Ja -
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'2.2;2 Mafl der Nutzung

Das Mafl der Nutzung entspricht den im Rahmenplan vorgegebenen Werten.
Im siidlichen Wohnbaublock ist fiir die dreigeschossige Bebauung eine
Geschofflichenzahl von 1,0 und eine Grundflichenzahl von o,4% vorge-
schrieben, im nérdlichen fiir zwei- bils dreigeschossige Bebauung eine
Geschof3flichenzahl von 0,8 und eine Grundflécheﬁzahl von o,h; Flir das
Mischgebiet euntlang der Bahn ist eine Bebauung bis zu drei Geschossen
zulissig, die GeschoBflichenzahl betrigt 1,0 und die Grundflichenzahl
0,6. Die Uberschreitung der nach Baunutzungsverordnung zulissigen Grund-
flichenzahl von o,4 ist begriindet, da hier Ladenbetriebe untergebracht
werden sollen, die einen relativ groflen ebenerdigen Nutzflichenbedarf
haben;Kz.B. Mﬁbelgeschéfte). i .

Der innere Bereich des ndérdlichen Wohngebietes erhdlt entlang der Wohn-

strafel bis 2-geschossige Kettenhausbebauung mit eimner GFZ von o,6.
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2.,2.3 Bauweise, Gestaltung der Bebauung und ffentliche R&éume

Entsprechgnd der Zielsetzung des Rahmenplans sind alle Strafien und
Wege durch Bebauung eingegrenzt. Es entstehen einerseits belebte
sffentliche Strafenriume und andererseits in den Blockinnenhdfen ab-
geschirmte zusammenhiingende Gartenbereiche, Soweit GeschoBwohnungsbau
vorgesehen ist, sind in den Innenhdéfen Kinderspielplitze fiir Klein-
kinder (2-6-jihrige) in Sicht und Horkontakt zu den Wohnungen als

Gemeinschaftsfliche ausgewiesen,

Zur Gliederung der Strafenriume und Platzflichen sind das Pflanzge-

bot und die Baulinien von entscheidender Bedeutung.

Um fiir das zukiinftige Baugebiet einen mdglichst grofBen gestalterischen
Zusammenhang Zu gewéhrleisten; sind neben den im Bebauungsplan darge-
stellten Mapvorschriften (Traufhshen, Sockelhthen) auch die Gestaltungs-
vorschriften {Fassade, Dach) unbedingt einzﬁhalten. Innerhalb dieser
gestalterischen Vorschriften bleibt noch ein ausreichender Spielraum
fiir eine individuelle Gestaltung der HHuser entsprechend den ver-
schiedenen Wiinschen der Bauherren. |

Bei der Sockelhihe, Traufhﬁhe und Dachneigung ist eine weitest-
mégliche Einheitlichkeit notwendig, damit die von verschiedenen
Bauherren in der Reihe gebauten Hiuser insgesamt ein harmonisches
Strafenbild ergeben, Diese gewiinschte Einheitlichkeit fiihrt dazu,

daf sich die jeweils benachbarten Hiuser exakt aneinander anpassen
miissen, die zuerst gebauten Hiuser sind somit maBgebend {Sockel-
héhe, Traufhdhe, Dachneigung) fiir alle benachbarten Hiuser. Die

Bevorzugung der Ersthauenden wird bewult in Kauf genommen,

An den im Plan besonders gekennzeichneten Blockecken, soll durch eine
Eckausbildung ~ Erker - ein stiddtebaulich wichtiger Bereich gestal-
terisch hervorgehoben werden., Es handelt sich dabei um Blockecken,
die aufgrund lhrer exponierten Lage innerhalb eines StraBenraums oder
Platzbereichs besonders hervortreten und somit zu einem wichtigen

Merkpunkt innerhalb des StrafBenraums werden sollen,

Die Kettenhausbebauung erméglicht bei einer kleinteiligen Parzellierung
eine Vergabe der Grundstiicke an Einzelbauherren, eine Bebauung Hhnlich
wie in traditionellen Einfamilienhausgebieten ist unter Verzicht des
jeweiligen 3m breiten Abstandstreifens moglich, Die durch den Rahmen-
plan vorgegebene untere Grenze der Geschoﬂflécﬁénzahl wird durch diese

Art der Bebauung noch érfiillt,
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2.2.4 Verkehrserschlieflung

Die StraBenverkehrsanbindung des Baugebietes erfolgt gemdB dem
Rahmenplan iiber eine HauptsammelstraBe. Diese HauptsammelstragBe ist
im Siiden durch das Baugebiet 51 an die VelizystraBSe und im Westen

durch den Bebauungsplan 54 an die Offenbacher Strafie angebunden.

Die innere Erschliefung erfolgt durch Sammel- und WohnstraBen., Die
in Ost-Westrichtung verlaufende SammelstrafBe wird spiter Jjenseits
des Bieberbachs, zur ErschlieBung der dort nach dem Rahmenplan vors-

gesehenen Wohngebiete, fortgesetzt.'

Die Andienung der gewerblichen Bauten des MI-Gebietes geschieht {iber

eine SammelstrafBe parallel zu;-Bahn.

Entlang den Sammelstrafen sind die Besucherstellpldtze fiir die Wohn-
bebauung und Gemeinschaftsstellpldtze filir den Geschofiwohnungsbau aus-
gewiesen., Fiir die Reihenhiuser ist jeweils ein gesonderter Garagenstell-
platz dargestellt. Die mach Satzung notwendigen Stellplitze fiir die
gewerblichen Betriebe sind duf den eigenen Grundstiicken bereit zu

stellen,.

Fiir je Zwei Wohmneinheitenr ist ein 8ffentlicher Stellplatz entlang

der HauptsammelstraBe ausgewiesen.

Ein Stellplatznachweis ist der Begriindung als Anlage beigefiigt,




2.3 Griinkonzept
2.3.1 Bestand

Die naturrdumliche Gliederung ordnet den Planungsraum dem "Heusen-
stammer Sand" zu, einer Grundeinheit, die mit anderen zum Rodgau und

damit zur Untermainebene und zum Rhein-Main-Tiefland gehiort.,

Bezeichnend fiir die Untermainebene ist zumeist das Fehlen von L&0 und
daher sind die Bdden relativ nidhrstoffarm, Infolge der Lage in der
Niederung ist das Klima mild - mlttlere Jahreslufttemperatur 9 c,
Jahresniederschlige 650-700 mm, Vorherrschende Siid-West=-Winde -~ so0

dafl neben Ackerbau auch Obst- und scgar Spargelanbau méglich ist.

Bereits die Agrarstrukturelle Vorplanung weist darauf hin, daf regional
dem Wohnen der Vorzug zu gebeﬁ ist, da der Landwirtschaft als primidrer

Nutzung keine Bedeutung zukommt,

Die derzeitige Nutzung hesteht zu etwa &/5 aus Acker und zwar dim
Siiden und Osten des Planungsraumes bis an die Bundesbahntrasse bzw.
bis an die Grenze des Baugebietes 51, Eine geringfiigige Fléche wird
von Schutthalden eingenommen, eine Fliche, auf der abgekippter Bau-= °
schutt von anspruchslosen GehSlzen iiberwuchert wird: Kreuzdorn, Brom-
beeren, Holunder; in der Kreutschicht auf diithnem A-Horizont Johannisw
kraut, Wolfsmilch, Feldstiefmiitterchen, Rainfarn, Hornkraut, Beifuf,

am Feldrain Vogelmiere,

Die anstehenden Krautschichten lassen z.T. auf frische, ndhrstoff-
reiche, z.T. versauernde lehmig-sandige Bden schlielen. Es handelt
sich iiberwiegend um wirmeliebende, auf friihjahrsfrischen, aber som-
merirockenen Standorten wachsende Arten, ZusammengefafBt sind sie als

Ruderalgesellschaft, Trocken- und Halbtrockengesellschaft anzusprechen,

Den Planungsraum gliedern mehrere Landschaftselemente: der Bieberbach

mit einer Ufervegetation aus Biumen und Gehdlzen, ferner Hecken und

Feldgeholze,

Von der Flichenbeanspruchung unerheblich, von der optischen Wirkung
dominierend, da der Baumbestand das einzige GrofBgriin zwischen dem

Wald im Nordwesten und dem Wald zwischen dem Gewerbegebiet im Nord-
osten darstellt, erweist sich der Bieberbach. Ein Fulgingerweg, der
an ihm entlang gefithrt wird, verbindet das Zentrum mit dem Ortsteil

Steinberg
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.Die obere Bischungskrone des Bachs wird von Weiden und Pappeln be-

standen,in einigen Bereichen bilden Kreuzdorn und Liguster eine dichte
Strauchpflanzung. Zwischen Strauchsaum und Acker weist ein Streifen
Brennesseln auf reiche Diingergaben der Ackerbau betreibenden Land-
wirfe hin, Auf der Westseite des Bachs steht kaum ein Baum und
Strauch. Eine Pflanzung ist im Rahmen der spdteren MaBnahmen vorzu-
sehen, da derzeit der angrenzende Acker ohne Z&sur bis zur Offen-
bacher StraBe weiterfiithrt. Der sonstige wvorhandene Baumbestand ist

gréoBtenteils abgingig und durch Erlen zu ersetzen,

Der Bieberbach entapringt im Messeler Hﬁgelland.Ef.nimmt unterhalb des
Planungsraums den Stiergraben auf und miindet in die Rodau, die ihrer-

seits bei Miihlheim in den Main flieft.

Im Bachlauf finden sich unterschiedliche Profile mit verschiedenen
Sohlenbreiten {70 ~ 1loo cm) , Boschungsneigungen und zuweilen Rinnen
fiir Niedrigwasser, Die Bachbreite schwankt zwischen L ,o und

6,om,

Mit zunehmender Bebauung und damit Versiegelung der Flichen kommt dem
Bieberbach und dem geplanten Griinzug in steigendem Mafe eine Bkologisch:
Ausgleichsfunktion zu, Ein Unterschutzstellung nach dem Hessischen
Naturschutzgesetz sieht der Umlandverband nicht vor, auch die RPU hatte

kein Schutzgebiet mach dem Bundesnaturschutzgesetz ausgewiesen,

Die Biotopkatierung des Hessischen Ministers fir Landesentwicklung
Umwelt Landwirtschaft und Forsten ist noch nicht ausgewertet. Aufge-
nommen ist der Bieberbach mit der bachbegleitenden Ufervegetation, Be-
sondere Arten werden nicht festgestellt, allein die hohe Krautschicht
mit Angelica, Aruncus silvestris, Juncus conglomeratus u.a,. ist be-

merkenswert.

Séhﬁtzenswerte Pflanzengesellschaften liegen nicht vor, Jjedoch seltene
Arten wie Arnoseris minima (Lammkraut) und Corynephorus canescens
(Keulenschmiele). Besondere Vogel- oder Tiervorkommen der Roten Liste
Hessen wurden nicht ermittelt, die Fldchen sind auch nicht als Rast-
oder Brutbiotope bekannt. Entsprechend der Vielfalt der Vegetation ist
die Vielfalt der Tagfalter: man findet den kleinen Kohlwieflling, den

kleinen Fuchs, den kleinen Feuervogel, den Halthechel-Bliuling.
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2,3.2 Planung

Die Planung sieht einen hohen Anteil an tffentlichen und privaten
Griinflichen vor., Verkehrsgriin entlang der Bahn und im StraBenraum
bietet Immissionsschutz, Der Griinglirtel entlang des Bieberbachs ge~
hért zu einem Griingiirtel, der in den benachbharten Baugebieten weiter
fortgesetzt wird. Die festgesetzte Baumpflanzung soll ein ausreichen-
des Maf an Grofgriin garantieren. Zur Einhaltung der Auflagen des Land-
schaftsplanes im privaten Bereich sollten die Bauvherren mit dem Bau-
antrag einen Freiflichenplan einreichen, aus dem zu ersehen ist, ob

die Festsetzungen beachtet werden. .

Der Bieberbach soll . nach den Richtlinien des Deutschen Verbandes fiir
Wasserwirtschaft und Kulturbau~haturnah ausgebaut werden, d.h. dafl
ausrd%m geradlinigeﬁ Gerinne eiﬂ Bachlauf mit den verschiedenen For-—
mén def Ufergestaltung wird (Miander, Abbruchkanten, Aufweitungen)
mit Stdrsteinen im Bachbett und anderes mehr. Eine detailierte Er-
arbeitung der AusbaumaBnahmen nach wasserbaulichen und dkologischen
Konzepten wird im Rahmen der Erschlieﬁungspianung des Baugebietes er-

bracht.

Am vorhandenen Baumbestand sind die abgingigen Weiden und Pappeln durch'g
Erlen {(Alnus glutinosa) zu ersetzen, Der Gehilzsaum ist artengerecht
zu vervellstindigen., Um eine weitere Eutrophierung des Bachs zu ver-

meiden, diirfen die angrenzenden Griinflichen micht gediingt werden.
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"Entsprechend den Vorgaben fiir die bauliche Nutzung sind die Freifldchen
als Griinflichen zu gestalten, Dies gilt auch fiir die Vorgirten. In-
folge der Bebauung ist mit einer Anderung des Naturhaushaltes zu
rechnen, dem sollte im kleinklimatischen Bereich Rechnung getragen

werden,

Die Griinordnung ist dem Rahmenplan entnommen und auf die bereits
gebauten bzw. genehmigten Bebauungspline abgestimmt, z.B. durch

Alleen mit einheitlichen Baumarten entlang der HauptsammelstraBen,
Da die Bebauung in den wesentlichen Teilen des Plangebietes relativ

dicht entlang der Strafe angeordnet ist (um einen miglichst grofien
straﬁenabgewandten Hausgarten zu erhalten), darf der Straflenraum
nicht durch Heckem, Mauern, Zaune zusitzlich eingeengt werden, Ent-

sprechend ist eine offene Gestaltung der Vorgirten vorgeschrieben,

Ferner wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt zuruckgegrlflen, der
zufolge jeder - 5. Parkplatz mit einem Baum iiberstellt werden soll,
Besonders vordringlich wird diese Auflage entlang der Hauptsammelsirae.
weil diese Pflanzung spiter die Gliederung und Abschirmung von Wohn-
bebauung, Kleingewerbe iibernehmen wird, Die Pflanzung entlang der
Bahntrasse hat nur untergeordnete Bedeutung, weil hier nur niedrig
bleibende kleinkronige Biume vorgesehen werden kinnen, damit das

Lichtraumprofil der Bahn nicht beeintridchtigt wird.

Fiir die kiinftige Pflanzung sind standortgerechte Biume und Striucher
zu wiahlen. In den Festsetzungen sind Angaben iiber die Menge getroffen,
sowohl vom Verhiltnis der Begriinung, als auch an Grofigriin in den pri-
vaten Grinflichen., Der Bieberbach mit seinen bachbegleitenden Ufer -

wegen ist darliberhinaus gestalterisch einzugriinen,

Fiir die Eingangs- und Platzbereiche sind in der Durchfiihrungsphase

besondere Konzepte zu erarbeiten,




2.4 Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung des Baugebietes

Die Wagserversorgung des Baugebietes ist entsprechend dem generellen
Wasserversorgungsentwurf der Stadt Dietzenbach vorgesehen, Dieser
Plan, der auch die Bebauungsplﬁné Nr,.54 uﬁd 55 in die Wasserversorw
gung einbeziehf und die zukiinftige Wasserversorgung nach Menge,
Qualitdt und Betriebsdruck beinhaltet, wurde iﬁ Mai 1974 %om'Zweck—
verband Stadt und Kreis Offenbach aufgestellt.

" Die Abwasserbeseitigung erfolgt gemif den Vorgaben des Generalent-
wisserungsplanes. Der Generalentwisserungsplan der Stadt Dietzenbach
wurde inzwischen unter Beriicksichtigung der Jjeweils neuesten Richt-
linien tiberarbeitet, Die Vorflutverhiltnisse wurden hydrologisch -
hydranlisch untersucht und dipwEhtwﬁrfe im Dezember 1983 bzw, im

April und Juni 1984 zur Priifung und Genehmigung vorgelegt.

Ebensc liegt der Entwurf zur Erweiterung der Klidranlage auf die voh
der Aufsichtsbehidrde geforderte hydraulische Leistung vom 500 1/sec

zur Genehmigung vor,

Der Antrag zur Anderung des §4 der Satzung des Wasserverbandes Rodau-
Bieber ist gestellt, der den Standort des Hochwasserriickhaltebeckens
Steinberg (Bjarnsen) aufhebt. Der Nachweis zur dezentralen Regenriick-

haltung ist im o.a. hydrologisch - hydraulischem Gutachten enthalten,




2.5 Flichenbilanz

1. Fliche des Plangebietes
2. Offentliche Griinfliche entlang Bieberbach . ,
3. Offentliche Grunflache nérdlich der Hauptsammelstr.

L, Bruttobauland

4,1 Nettowohnbauland

4,2 Nettobauland im MI-Gebiet

4.3 Gemeinbedarfsfliche (Kindergarten)

L. b Offentliche Verkehrsfliche einschlieflich Straflien,
. Wege, Plitze, Stellplitze, Verkehrsgrin

S5e Anzahl der Wohneinheiten ,

5.1 Reihen- und Kettenhiuser (je Haus eine Wohneinheit)

y 8 Tha

0,6ha

o0,2ha

7,3ha -

3+3ha

1’9ha =

og2ha
1,%ha

5.2 Geschofibau (je 125gm Bruttogeschoffliche eine Wohnglnh.)

100%

-—

h5,2%
26,0%

2,8%
26,0%

65 WE
90 WE

10 -




2.6 Kosten

Freilegqu ) 70,000 DM
Entwassefung ' _ ‘ 960.000 DM
Wasserversorgung ‘ - Lho.ooo DM
Verkehrsflidchen ) , 2.100.000 DM
Strafenbeleuchtung - 200,000 DM
Griinanlagen 500,000 DM
sonstige Kosten (Planung, Vermessung.u.a.) 815,000 DM

’ 5.085.000 DM

Stadtplanungs- und Hochbausmt
Dietzenbach
ApeiL 1585




