STADT DIETZENBACH :
Anderungsbebauungsplan Nr. 58/1 mit :ntegrlertem Landschaftsplan
" Am Urberacher Weg zwischen K 174, Oberroder Weg und Hexenberg" -

BEGRUNDUNG -

1. ~ PlanungsanlaB.

Im Mai 1992 beschlof die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Dietzenbach die Auf-
stellung eines Anderungsbebauungsplanes fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 58 "Am Urberacher Weg zwischen K 174, Oberrdéder Weg und Hexenberg".

Ziel des im Oktober 1986 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplanes war die Entflechtung
und Ordnung von Gartenflachen und landwirtschaftlicher Nutzfiéichen sowie die. Sicherung
dkologisch bedeutsamer Flachen. ' , -

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes hat sich herausgestelit dar& der Pian nicht aus-
- reichend mit dem Bestand abgestimmt ist und zum Teil Festsetzungen trifft, deren planeri-
sche Smnhaftlgkelt nicht nachvoliziehbar ist und die schlecht handhabbar smd Insbeson- -
dere die Unterteilung in verschiedene Gartentypen (Freszettgarten, Gartenland, Obstgarten,
Tierhaltung) mit sehr differenzierten Festsetzungen bzgl. der Zuldssigkeit von bestimmten
Nutzungen 148t sich aus dem Bestand heraus oder aus okologischen Anforderungen nicht
ableiten, sondern wurde wﬂlkurhch getroffen.

Ziel des vorilegenden Anderungsbebauungsplanes |st somlt

" die Uberpriifung des Bestandes und der Vertraghchkeit mit der im B- Plan vorgese- f
henen Nutzung und

=  die Angleichung der verschledenen Gartentypen in den Punkten, in denen der
rechtskréftige B-Plan nicht nachvollziehbare Differenzierungen getroffen hat.
Dabei ist zu beachten, dal durch die Angleichung keine dkologisch nachteiligen
- Auswirkungen vor allem bez(iglich Art und GréRe von baulichen Anlagen entstehen.

Die Planzeichen und die textlichen Festsetzungen wurden an das mittlerweile geltende
Baugesetzbuch angepalt. Soweit mdglich und sinnvolf wurde dabei eine Verlagerung der
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu den bauplanungsrechtlxchen Festsetzungen
durchgefibrt.




Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich ist gegenubér dem rechtskraftigen B-Plan nich't veréinded worden.

3.1

3.2

Grundziige der Pianung in Abweichung vom alten B-Plan

Verkehrsflichen

Die Feldwege werden entsprechend ihrer Erschhe[sungsfunktlon den Verkehrsﬂa—
chen zugeordnet (bisher Flachen flir die Landwurtschaft) '

Es erfoigt eine leferen2|erung in Haupterschllersungswege und Feldwege die un-
tergeordneten Gartenerschhe&ungswege sind im Plan wie die Feldwege dargestelit
und aus dkologischen Griinden mit einer textlichen Festsetzung "als Grasweg zu er-
halten” versehen worden. '

Die zur ErschlieBung notwer_:c“iigenr Weg,eparzéllen'im Nordwesten des Plangebiets

(Nr. 191 teilweise; 146, 99) wurden im alten B-Plan irrtiimlicherweise der extensiven -

Obstwiese bzw. der privaten Griinflache zugeschlagen. Der Plan wurde entspre-

* chend berichtigt.

Die entlang des Urberacher Weges eingezeichneten Parkplatze in Léngsaufste[lhng

" sind im Zuge des Anderungsbebauungsplanes zugunsten eines ruderalen Wegrai- .
‘nes entfallen, da erfahrungsgemag die Nutzer eines derartigen Gartengebiets ihren
PKW an ihrem Grundstlick abstellen. Dafiir wird pro Nutzungseinheit ein unbefe- '

stigter, mit Hecken eingefalter Steliplatz auf den jeweiligen Gartengrundstucken als
zul3ssig festgesetzt,

Grunflachen

Die privaten Grunﬂéchéh werden in nur noch Zwei Kateqorien'unterteilt. '

- Frelzelt- und Nutzgarten (Typ A) flachenglesch mit "Freizeltgarten (Typ A)'des . |

alten Bebauungsplanes

- Freizeit- und Nutzqarten (Typ B); flachengieich mit "Gér‘cenland (Typ B)", "Obstgar-

ten (Typ C)", "Tierhaltung (Typ D)" des alten Bebauungsplanes. Entsprechend der
aktuellen Nutzung werden die Parzellen 42 /43, 58 (bisher "extensive Obstwiese")
und 60 (bisher "vorhandene Obstgehoizﬂachen") gleichfalls der Gartennutzung (T yp
B) zugeschlagen

Anderungen bzgl. Art und Maf} der baulichen Nutz(mq ergeben sich gegeniiber der
alten Planung nicht. Fir Typ A (alt) war schon bisher die max. Hittengréie Uber ei-
nen Rauminha!t von 50 cbm festgesetzt; dieser bleibt_ff.‘:r den Typ A (neu) beibehal-
ten. S -




3.3

3.4

Typ B (neu) greift die Festetzungen der Typen B, CundD (att) auf, faldt jedoch die
gleichiautenden Wiederholungen zusammen.

'Mit der neuen Gartentypisierung ist in a!len Garten Gemuseanbau Obsterzeugung _

und private Hobbytierhaltung moglich. .
AuRer durch die abweichende HuttengroRe unterscheidet sich der Gartentyp B <
(neu) vom Gartentyp A (neu) jedoch durch die Unzuldssigkeit von Zierrasenfldchen.
Diese Festsetzung fehite blslang Zwar wurde der Typ A (alt) in der zeichnerischen

~ Darstellung als "Zier- und Spielgarten” beschrieben, im Unterschied zum Typ B (alt)

("Nutzung zur privaten GemUseerzeugung") bzw. Typ C ("Nutzung zur privaten
Obsterzeugung”). In den textlichen Festsetzungen wurde jedoch als einziges Unter-

- scheidungsmerkmai die Hittengréte verankert. Die in der Begriindung und in.der

zeichnerischen Darstellung suggerierte Gliederung des Gartengebiets - in Sied-
lungsnahe intensivere Freizeitgartennutzung, zur freien Landschaft hin extensivere
Gemdise- und Obstgartennutzung - fand p!anungsrechtlich keinen Niederschlag.
Darum ist es notwendig, bei der Uberarbeltung des B-Planes diese Zielsetzung aus- -
zufillen . '

Das Halten-von Hunden wird aufgrund der geringen Nahe zur Wohnbebauung und
wegen stérempfindlicher Tierarten in den dkologisch wertvollen Bereichen ausge-
schiossen {(wegen aktueller Problematik neu aufgenommene Festsetzung).

Weite Bereiche der Gartenflachen weisen im aiten B-Plan keinerlei Pflanzfestset- . .
zungen auf, was nach heutigem landschaftsplanerischem Standard nicht haltbar ist.
Daher wird der Erhalt bzw. die Pflanzung von Obsthochstdmmen in zumutbarer -
Dichte neu in die Festsetzungen aufgenommen. Die bisher vorgesehenen, vor al-
lem randlichen Begrinungsmagnahmen bleiben beibehalten. Die Verwirrung stif--
tende Aufsplitterung in verschiedene Festsetzungen wurde beremlgt indem die ent-
sprechenden Festsetzungen zusammengefalit wurden .

Fl'aichen flr die LLandwirtschaft

‘Die hier vorgesehene Emgrunung der Hofe ist entsprechend unter den Pflanzfest—

setzungen des alten B-Planes vorgesehen.

Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und .
Landschaft

Die bislang bei der Landwirtschaft eingeordneten tkologisch wertvollen Bereiche
"Extensive Obstwiesen" und "Extensiver Kopfweidenbestand" werden als "Flache
fir Mainahmen zum Schutz,... " nach § @ (1) 20 BauGB dargestellt; eine Festset-
zung, die nach dem BBauG so noch nicht méglich war.

Neu aufgenommen wurden Festsetzungen, die den Erhalt und die Entwicklung der
dkologisch wertvollen Flachen sichern. Es ist nicht einsichtig, weshalb auf den Gar-




3.5

3.5

- tenfldchen vorhandene Géht‘_}lze gesichert wurden und auf den ékologisch noch

wertvolleren Obstwiesen- bzw. Kopfweidenflachen nicht.

| FlieBgewdsser

Die im alten B-Plan enthaltene Darstel!ung “Flzersgewasser wird ersatzlos gestri-
chen, da vor Ort kein Graben anzutreffen ist, sondern eine Wegeparzelle, auf der
sich aufgrund fehlender Nutzung zu erhaltendes Gehdlz ausgebreitet hat,

Bauordnungsrechthche Festsetzungen Nachrichtliche Ubernahmen und
Hinweise

Soweit die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nicht entsprechend der Méglich-

keiten des Baugesetzbuches zu den baupianungsrechtlichen Festsetzungen verla- -

gert wurden, sind sie Gibemommen worden. Ergénzt wurde eine Festsetz’ung,: die
den MiBbrauch der Gartengrundstiicke als Lagerfiache ausdriicklich ausschiiefit.

Nachrichtliclﬁe’ Ubernahmén und Allgemeine Hinweise werden entsprechend der bei
aktuellen B-Planverfahren (iblichen Anregungen von Tragern Offentlicher Belange '
zusdtzlich aufgenommen

" Frankfurt, den 10. Mai 1994

, .,-.___.,.\I_’——EJ

(Freischaffender llandschaftdarchitekt)




- Anhangq: :

| Géeignete Hochstamm-Obstbaumsorten fir den KrEis Offenbach

Sortenliste fitr den landschaftspragenden Streuobstbau

fe tan:

Anhbalter :
Bxsmarckapfel
Bittenfelder Simling
Blerheim
Boskoop
Brauner Matapfel
* Brettacher -
Bischofsmuitze
Ditzels Rosenapfel
Erbachhofener - .
Fretherr von Berlepsch
Geheimrat Oldenburg
‘Gelber Edelapfet
Gewiirzluiken
Goldparmine .
Graue Franzésische Renette:
. Gravensteiner
" Hilde
" Himbacher Griiner
. Jokob Fischer
Jakob Lebel
Kaiser Withelm -
Kanadarenette _ =
Landsberger Renette
Lohrer Rambour -
Rheinischer Bohnapfel ‘
Rheinischer Wintstrambour
Roter Eiserapfel
- Roter Trierer Weinapfel
- Schafsnase
von Blenheun
Winterrambour -
Winterzitronenapfel

Bimensorien:

Alexander Lukas -
Bost:s Flaschenbime
ps Liebling
eris Buﬂerbme

riine irne
Gute (graue o
Gute Luise -
Kusdiche von C'hameu
Madame Verté
Mollebusch (derzeit nicht zu emvfeluen
da extrem feuerbrandgefibrdet)
Neue Poiteau:

" Nordhiuser Winterforelle |

Oberdsterreichische Wembxme
Pastorenbirne-
Schweizer Wasserbirne

Williams Christ

Siibkirschem

Burat

Biitmers Rote Knomeik.xrsche
Frithe Rote Meckenbeimer

GroBe Prinzessin. . |
GroBe Schwarze Eﬂ.norpelkmche

"Haumiiller
. Hedelfinger

Heidelberger
Kassins Frithe
Konigskirsche
Napoleon

© Schmahlfelds Schwaxze

Schrieiders Spite Rnorpelkirsche
Souvenir de Charnes

Teickners Schwarze

Viola

‘PHaumen, Zyetechaen, Mirabeilen:
Hauszwetschge

Ersinger Planme
Bithler Frithzwetschge

- Wangenheims Frithzwetschge

Zimraers Frihzwetschge -
GroBe Griine Reneklode

' Nanm'-MimbeHe

AuBerdem: empfchlen:
%:u:e (Cydonia oblonga)
el (Mes ilus germanica)
£rbus domestica; Baum des
jﬁga 1993

Walnuf3 (]ugiam reéxa

nach Hinweisen des Fess. Landesamtes
far Emndhrung, Landw, u. Landentwickl
und Abstimmung mit dem ALL Usingen

Untere "‘Iannschutzbehbrde des Kre:ses -
Qffenbach
Januar 1993




Die Uhsreinstimmungder suszugwelsen

o

Abscheift/ Faintionin/ Lichipause mit dem

Distzonbash, d20 89. heril 1997

s
[ VP o n EYTITTL u reEraiE

(Behdrde und Unterschﬁﬂ)




