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1 Anlass und Ziele der Planu‘n'g

im Nahversorgungsbereich , Einkaufszentrum Stein'berg " sind nachteilige Ent--
wicktungen festzustellen, die mit Mitteln des Stddtebaus und des Stadtebaurechts
aufgefangen werden sollen. Entsprechend dem schlechten baulichen Zustand des
Komplexes nimmt der Leerstand der Geschaftsflachen seit Jahren zu. Vor dem _
Hintergrund des hohen Wettbewerbsdrucks im Einzelhandel ist davon auszuge-
hen, dass sich die Leerstandsproblematik weiter verscharfen wird, moglicherweise
mit Ausstrahlungseffekten auf die Umgebung.

Ende 2002 hat die Kreisstadt Dietzenbach ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag
gegeben, das durch die Gesellschaft far Markt- und Absafiforschu’ng mbH {GMA)
erarbeitet wurde. Das Gutachten kommt u.a. zu dem Ergebnis, dass unter den As-
pekten der Einwohneragglorﬁeration und der vorgegebenen Einzelhandelsstruk-
tur das EKZ Steinberg das einzige Nahversorgungszentrum der Kreisstadt Dietzen-
bach ist, dem aus gewerbeplanerischer Sicht Entwicklungsperspektiven beizumes-.
sen sind.1 ‘ :

Der Bebauungsplan soll. diese Entwicklungsperspektiven fir die langfristige Siche- '

rung des Standorts schaffen und damit eine offensichtliche, negative Spirale
durchbrechen. Ziele der Planung sind erweiterte, flexible Nutzungsmaéglichkeiten,
eine verbesserte VerkehrserschlieBung und die Aufwertung des Stadtbildes.

Um den Kundenwiinschen zu ehtsprechen, wird die vorgefundene Bausubstanz
des EKZ Steinberg mittelfristig durch eine situationsgerechte und zeitgeméBe

bauliche Struktur ersetz{ werden mussen. Daher geht das stadtebauliche Konzept

von dem Abriss des vorhandenen Gebaudes aus. Eine Neubebauung ldsst sich
jedoch nur dann wirtschaftlich darstellen, wenn der Standort nach Nutzungsart
und -maB ausgeschdpft wird. Folglich erméglicht der Bebauungsplan eine dich- -
tere Bebauung mijt bis zu drei Vollgeschossen,—_die zugleich stadtgestalterische
Verbesserungen bewirken soll. -

Neben der zuvor dargestellten Schwerpunktaufgabe beinhaltet der Bebauungs-

" plan Anpassungen bestehender Bestimmungen an zeitgemaBe stddtebauliche Vor-
stellungen. Dazu zahlen z.B. die Umwidmung des Reinen Wohngebiets (WR) zu
einem Aligemeinen Wohngebiet (WA) und der Ausschluss bestimmter Nutzungen
im Kerngebiet (MK), die das Wohnen storen kénnten.

1 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung {GMA): ,Die Stadt Dietzenbach als Einzethandels-
standort - GMA-Entwicklungskonzept im Auftrag der Stadt Dietzenbach®, Kéln: September
2003, S. 140, .
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2 Lage_des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5¢/1 liegt im Stadtteil Steinberg und
umfasst das Gebiet der Hochhauser an der RomerstraBe (festg_esetzt als Reines

- Wohngebiet (WR), die Tankstelle an der HauptstraBe (festgesetzt als Mischgebiet
(M1)) sowie den Nahversorgungsbereich ,Einkaufszentrum Ste‘inberg"’ {festgesetzt

als Kerngebiet (MK)). '

~ Folgende StraBen begrenzen den Gettungsbereich: im Nordwesten die Haupt-
“straBe, im Nordostén die RémerstraBe und im Stden die LimesstraBe.

Die Flache des Geltungsbereichs betrégt insgesamt rund 5,5 ha."Anhand der fur
interne Zwecke vorgenommenen Gliederung in ,Plangebiet” und , Ergénzungs-
gebiet” wird deutlich, dass der Schwerpunkt der pianerischen Aktivitaten im Be-
reich des Einkaufszentrums liegt. Fir die Wohn- und Mischgebiete werden Gber- ,
wiegend. nur redaktionelle Anpassungen - z.B. zur Angieichung an aktuelle Vor-
schriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung - durchgefiihrt,
die keine oder nur unwesentliche materiell-rechtliche Auswirkungen haben.
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3 ' Ausgangssituation und Perspektiven

Der hier abgebildete Zustand des Gelandes ist das Ergebnis einer Uberlagerung
der stadtebaulichen mit der landschaftsplanerischen Bestandsaufnahme. Leerste-
hende Flachen sind mit einer grau-weiBen Schraffur kenntlich gemacht. im Be-
reich des Schrn‘tzuges Ldas neue zentrum stemberg" liegt die zentrale, iberdachte

Passage

Zur Zeit nehmen die Handels- und Dienstleistungsbetriebe im Gebdude des Ein-
kaufszentrums eine Bruttogeschossflache (BGF) von ca. 2.600 m? ein, ohne Beriick-
sichtigung der Passage. Das entspricht in etwa einer vermietbaren Flache von
1.950 mZ: Hauptmieter ist im nordwestlichen Teil des Gebdudekomplexes ein Le-
bensmittel-Supermarkt (Vollsortimenter) mit heute ca. 820 m2 BGF, entsprechend
etwa 550 m? Verkaufsflache (VK).

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Sommer 2004 waren folgende Branchen
bzw. Nutzungen vertreten:

2 Stand: Sommer 2004.

Stadt.Quartier ' -_ : . - ) 5
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Kreisstadt Dietzenbach ® Bebauungsplans Nr. 5¢/1 ~ Begriindung

Efnzelhandef" Lebensmittel, Friseur/Kosmetik, Reiseblro, Granpflanzen/Blumen,
Schmuck/Kleudung/Sonst;ges Obst&Gemise/Spezialitdten, Presse Fachhandel

Weitere Geschdfte und Emrrchtungen zwei Kneipen, eine Apotheke eine Ande-
rungsschneiderei und eine Steh-Pizzeria mit Lieferservice.

Bei dem im Lageplan mit der Nr. 12 versehenen Objekt handelt es sich um ein

flinfgeschossiges Geb3ude fur Dienstleistungen, in dem u.a. die Sparkasse unter-

gebracht ist. Stiddstlich — Nr. 13 - liegt auBerdem ein zweigeschossiges Gebdude
mit Vertretern der freien Berufe. Fir diese beiden Gebaude besteht kein planeri-
scher Handlungsbedarf. Sie werden g%ewhwohl in die Gesamtkonzeption fir den
Bebauungsplan einbezogen.

Angaben zur Freiraumsituation sind Abschnitt 8.1 zu entnehmen.

Die nachfolgend abgedruckten Fotos sollen einen Eindruck’'der heutigen Bestands-
situation vermitteln. -

Bestandsplan: B,iia 5

Bestandsplan: Bild 8

Die Uberlebensfihigkeit jedes Nahversorgungszentrums hangt entscheidend von
einem Ankermieter im Bereich Lebensmittel als Frequenzbringer ab. Far die l&n-
gerfristige Existenzsicherung eines Lebensmittel-Supermarktes oder -Discounters
wird mindestens eine VerkaufsflachengroBe benbétigt, die an der Grenze der GroB-
flachigkeit liegt, also bei 900 m2 VK und entsprechend 1.200 m? BGF, Das ent-
spricht hier einer VergréBerung um zwei Drittel im Vergleich zu heute. Diese Ver-
kaufsfiiche kann nach allen praktischen Erfahrungen und unter Berlcksichtigun-
gen der spezifischen Standortverhaltnisse (Bebauungsdichte, Lage zum Stadtzent-
rum, Umgebung) nur im Erdgeschoss und in einem kompakten Gebaude m|t davor
angeordneten, ebenerdlgen Stellplatzen organisiert werden.

Stadt.Quartier o ) ' &

96




_Kreisstadt Dietzenbach ® Bebauungsplans Nr. 5¢/1 _ " Begriindung

Wie bereits ausgefihrt, ist die wirtschaftliche Machbarkeit, die eine adéquate
Grundstlcksausnutzung voraussetzt, eine entscheidende Bedingung fir die Um-
setzbarkeit der Planung. Angesichts dessen soll die GesamtgréBe der Verkaufsfla-
chen den heutigen Stand nicht unterschreiten und dartber hinaus von Biros und
Dienstleistungen erganzt werden, die von den Fuhlungsvorteﬂen eines Einkaufs-
zentrums profitieren kénnen.

Im Rahmen des Einzethandelsgutachtens fixierte die GMA weitere Bedingungen-
tar die zukunftsfahige Stabilisierung des Einkaufszentrums:3

* ausreichende Korﬁpaktheit der Einzelhandelsflaichen mit stadtebaulicher und
werblicher AuBBenwirkung;

= Beschrankung des Gibrigen Geschaftsbesatzes auf Betriebe mit Waren des
kurzfristigen Bedarfs, die i im Rahmen der Nachbarschaf’tsversorgung nachge-
fragt werden;

starkere optische Offnung zur LimesstraBe (und nach Méglichkeit'auch zur
Offenbacher Strafe) sowie Verkehrsanbindung an die-Limesstrafle, um die
notwendige AuBenwirkung fir die Er2|elung von Streuumséatzen mit orts-
fremden Kunden zu erméglichen.

4  Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
' Flachennutzungsplan

im Regionalpian SGdhessen 2000 {RP Siidhessen) ist Dietzenbach als Mittelzentrum
ausgewiesen und liegt im Verdichtungsraum des Ordnungsraums, innerhalb des
Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main. Dietzenbach ist der Endpunkt der Uberdrthi-
chen Nahverkehrs- und Siedlungsachse nach Offenbach. Das Plangebiet ist als
-Siedlungsbereich dargestellt.

Der Landschaftsplan UVF (Umlandverband Frankfurt 2000) fur den Bereich Diet-
zenbach gibt als Entwicklungsziel die Erhaltung der Durchgrinung innerhaib von
Siedlungsflachen vor. Aus regionalplanerischer Sicht bestehen ansonsten keine
besonderen Anforderungen : ‘

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Kreisstadt Dietzenbach weist den
Geltungsbereich insgesamt als Wohnbauflache (W) aus. Da der Bereich zwischen
Gallischer StraBe, NibelungenstraBe und LimesstraBe jedoch Kerngebiet bleiben
soll, so wie es auch der rechtskraftige Bebauungsplan festsetzt, ist die Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich. Die Anderung ist bei der Verbandskammer
des Pianungsverbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main beantragt und be-

3 a.a.0. (Einzelhandelsgutachten), 5. 140f. Die auf Seite 140 des Gutachtens geduBerte Kritik an
den ersten stidtebaulichen Entwiirfen wurde in der weiteren Bearbeitung beriicksichtigt. Das
Konzept, das der Anderung des Bebauungsplans zu Grunde liegt, setzt die wesentlichen
gewerbeplanerischen Anforderungen um, insbesondere die Offnung hin zur LimesstraBe.

Stadt.Quartier ‘ . : ) 7
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_Kreisstadt Dietzenbach ® Bebauungspians Nr. 5¢/1 . ‘ - Begriindung

findet sich parallel im Verfahren Damlt ist smhergestellt dass der geanderte Be-
bauungspian aus dem Flachennutzungsplan entwackelt sein Wll'd

5 Stadtebaulicher Entwurf

Auf der Grundlage alternativer Entwrfe, die dem Ausloten des Spektrums der
Entwrcklungsmogllchke;ten dienten, wurde schlieBlich ein Zielkonzept erarbeitet.
Dieses Konzept wird im Anschluss in seinen wesentlichen Bestandteilen erlautert.

5.1  Bebauungs- und N.utzungskonzept

Das Einkaufszentrum Steinberg liegt inmitten einer heterogenen baulichen Um-

gebung, die das Gelande stadtebaulich pragt. im Norden und Osten befinden sich
zweigeschossige Parkpaletten, die insgesamt vier 18-geschossigen Wohnhochhau- -
sern zugeordnet sind. Aufgrund des Wechsels zwischen flachenhafter und punkt-

- formiger Bebauung einerseits und den starken Héhenunterschieden zwischen zwei -

und 18 Geschossen stehen die Gebaude und Parkpaletten nebeneinander, ohne -
aus der FuBgangerperspektwe ~ etnen inneren Zusammenhang erkennen zu las-
sen.

Vor diesem Hintergrund sol das neue Einkaufszentrum gemeinsam mit den vor-
handenen Dienstieistungsgebduden eine U-férmige Struktur bilden, die zwar auf
die Umgebung reagiert, jedoch eine eigensténdige Geschlossenheit aufweist und
sich in Richtung der (kL‘Jnﬁigen) HaupterschlieBung von der LimesstraBe 6ffnet.

Die Uberiagerung mit der. heutlgen Begrenzung des Einkaufszentrums verdeut-
licht, dass die neuen Gebdude eine deutlich geringere Tiefe aufwensen dafur aber
durch ihre Anordnung zu einer klaren Raumbildung beitragen werden.

Stadt.Quartier . ' ) ) ) ‘ : B
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Der stadtebauliche Entwurf weiter unten zeigt eine aus stddtebaulicher Sicht ide-
altypische Entwicklung des Gelandes: im Norden liegt wie heute der gréBere
Kompiex des Einkaufszentrums mit einem Lebensmittel-Supermarkt und ergén-
zenden Geschéften. Im Osten und im SGdwesten vervollstandigen Biro- und

Wohngebdude das Ensemble. Dan']:it wird der zentral gelegene Parkplatz von einer

zwei- bis dreigeschossigen Bebauungsstruktur umrahmt, die fiir FuBganger und
Radfahrer weitestgehend durchlassig ist. B '

Wohnen wird fast ausschlieBlich in den oberen Geschossen stattfinden, nicht zu-
letzt, weil der hohe ebenerdige Stellplatzbedarf die Erdgeschosszone dominiert
und damit den Wohnwert zwangslaufig einschrankt. Zu begriBen ware, wenn
auch auf dem Einkaufszentrum selbst Wohnungen entstehen wirden. Der Bebau-
ungsplan schafft hierfir die baurechtlichen Voraussetzungen. Weil fur diese Zwe-
cke eine geringere Bauk&rpertiefe bendtigt wird, kénnte das Dach der Erdge-'
schoss-Zone {wie im stadtebaulichen Entwurf dargestellt) begriint und von den
Wohnungen im ersten Obergeschoss als Garten genutzt werden.

Stadt.Quartier 7 ' ' 9
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5.2 ErschlieBungskonzept

Derzeit schlieBt die Hauptzu- und —abfahrt zum Einkaufszentrum Steinberg an
den Knotenpunkt NibelungenstraBe / StaufenstraBe an. Damit ist die Zufahrt we-
der von der Haupt- noch von der Limesstralle einsehbar. Um den Einzelhandels-
standort nachhaltig zu sichern, bedarf es einer deutlich verbesserten ErschlieBung.
Im Verfahren der Bebauungsplan-Aufstellung wurden zwei méogliche Ansatze in
Betracht gezogen: Zum einen die direkte Anbindung an die HauptstraBe, zum
anderen der Anschluss an die LimesstraBe.

Stadt.Quartier . ' ' : 10
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Die erste Moglichkeit scheidet inshesondere wegen der engen Knotenpunktfolge
in der HauptstraBe aus. Dementsprechend hat das Amt fir StraBen- und Verkehrs- -
wesen Frankfurt (ASV) als flr die klassifizierte LandesstraBe L 3001 zusténdige
StraBenverkehrshehdrde deutlich gemacht, dass eine Zustimmung nicht in Frage
kommt. '

- Die zweite Moglichkeit - direkte Zufahrt von der Limesstralie - wurde nach Klaren -
der grundsétzlichen technischen Machbarkeit einer eingehenden PrUfu‘ng unter-
zogen. Ein von der ingenieurgeselischaft DORSCH CONSULT aus Wiesbaden erstell-
tes Gutachten4 kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass diese Anbindung

_ realisierbar ist, wenn folgender Ausbau der LimesstraBe vorgenommen wird:

»  Die Parkbucht am nérdlichen Fahrbahnrand wird éingezogen, die Flache wird
_der Fahrbahn zugeordnet;

» unter Hinzunahme der Parkbucht werden in Richtung HauptstraBe ab der Ein-
mUndung der Zufahrt in das EKZ zwei Fahrstreifen angelegt;

= in Richtung Nibelungenstrae wird ein iberbreiter Fahrstreifen mit
ausreichender Aufstetllange fur drei links abbiegende Fahrzeuge eingerichtet.

Unter diesen Voraussetzungen, deren Umsetzung keine wesentlichen Hindernisse
entgegenstehen, ist die ErschlieBung des Einkaufszentrums zu gewihrleisten. Bei
den verkehrstechnischen Uberlegungen wurde berlicksichtigt, dass der stadtebau-
liche Entwurf bzw. der Bebauungsplan mehr Flache fiir Biros, Dienstleistungen
und Wohnen zuldsst als heute; auch sind die bestehenden Gebdude zwischen Li-
messtraBe, NibelungenstraBe und Gallischer StraBe in der Prognose des Ver- .
kehrsaufkommens und der Ahschatzung der Leistungsféhigkeit mit berQcksichtigt
worden. '

in Bezug auf die Verkehrsverteilung geht die Planung davon aus, dass die vorhan-
dene Anbindung an die NibelungenstraBe.voraussichtlich erhalten bleibt. Daraus )
folgt die Annahme, dass 80% des Verkehrsaufkommens in Richtung HauptstraB3e
abgewickelt werden und 20% Uber die stidliche Nibelungen- und 6stliche Limes-
straBe. '

Das neue Verkehrskonzept wurde Vertretern des ASV Frankfurt bei einem Termin
in der Stadtverwaltung Dietzenbach vorgestellt. in einer darauf folgenden schrift-
fichen Stellungnahme vom 05.05.2004 (AZ 34h4-N2 Ha (04.07)) kam das ASV zu ‘
dem Ergebnis, dass gegen die vorgesehene Anderung der verkehrlichen Erschlie- -
Bung keine Einwande bestinden. Bei eventueil geplanten Nutzungsdnderungen
0.a. ~ im Vergleich zum derzeitigen Stand der Planung - sei der verkehrliche
Nachweis unter den dann gednderten Bedingungen erneut zu erbringen. Dies
wird die Kreisstadt Dietzenbach berlcksichtigen. :

4 DORSCH CONSULT GmbH, Biiro Wiesbaden: ,Finkaufszentrum Stein‘berg - Prijfung der
VerkehrserschiieBung®, Marz 2004. Die Aussagen des Gutachtens st0tzen sich u.a. auf eine
Verkehrszdhlung und eine Rickstaubeobachtung im Bereich der LimesstraBe.

Stac_it.Qu'artier A 11

Ao/




Kreisstadt Dietzenbach ® Bebauungsplans Nr. 5c/1 Begrizndung

--Der Anlieferungsverkehr soll von dem Kundenverkehr so weit wie méglich ge-
trennt bleiben. Wie heute auch ist die Gallische StraBe als nérdliche Anbindung
vorgesehen. Allerdings soll am Ende der Gallischen StraBe ein Wendehammer ge-
baut werden: Moderne Einzelhandeisbetriebe bendtigen Zufahrtsméglichkeiten
far Sat{e]schlepper, die einen Wendekreis von 25 m Durchmesser {einschlieBlich.
Uberhangstreifen) beanspruchen. Von dieser Wendemdgiichkeit aus konnen die
Lkw ohne Rangieren eine eingehauste Rampe anfahren, die sich auf der Nordseite
des Einkaufszentrums befindet. Nach dem Abschluss des Entladevorgangs hinter
geschlossenen Rolltoren verlassen die Fahrzeuge in gerader Rlchtung und wie-’
derum ohne Rangieren das Geb&ude. '

//{ ‘ Parkpl/ I:,x

/ Dien tierstungen . _ 7 . . A \

I - \\
j/ /. / iWendekrels Fir LW : o Y

Elngehauste .

Option =
Parken im -
Erdgeschoss

Wohnien / Dienstleistungen

. . ' Kundenparkplatz
/ . . Enka)l@trum

Den groBten Verkehrsflachenanteil nimmt der Kundenparkplatz des Einkaufszent-
rums ein. Hierbei orientiert sich der geschatzte Stellplatzbedarf an den Durch-

Stadt.Quartier ' . o2
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Kreisstadt Dietzenbach ® Bebauungsptans Nr. 5c/1 ' Begrindung

schnittswerten der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Dietzenbach, das bedeutet
konkret ein Steliplatz je 15 m? Verkaufsflache (VK).5 Flr die anderen geplanten
Nutzungen wurden ebenfalls die Ansatze der Stellplatzsatzung gewahit. Davon
ausgehend ergab ein Uberschlagiger Stellplatznachweis, dass die im Gebiet zulas-
sigen Geschéfte, Baros und Wohnen ausreichend mit ebenerdigem Parkraum aus-
gestattet werden kénnen. '

Fur Radfahrer und FuBgédnger treten keine nennenswerten Anderungen ein. Da
mit Ausnahme der Hauptzufahrt des Einkaufszentrums das sonstige Wegenetz
erhalten bleiben soll, wird die gute Durchquerbarkeit des Gelidndes dauerhaft
‘gesichert.

5.3 Freiraumkonzept

Zu deh unbestrittenen Qualitaten des Standortes zihlen die Grinstrukturen an
der HauptstraBe und der LimesstraBBe. Diese sollen generell erhalten bleiben, wo-
bei eine Besonderheit zu beachten ist: Umsatzstarke Einzelhandelsgeschafte wie
Lebensmittelsupermarkte oder —discounter erfordern eine gute Einsehbarkeit des
Gelandes. Dadurch lassen sich Streuumsatze erzielen, deren Ausbleiben sich auf
die Wirtschaftlichkeit insgesamt negativ auswirken kénnte. -

Um die Einsehbarkeit sicherzustelle‘n, sollen die vorhandenen Hochstdmme {mittel-
bis groBkronige Laubbéumé_) als Leitdurchgriinung érhalten bleiben und - soweit
nicht bereits geschehen — mit niedrigen Strduchern unterpflanzt werden. Dies ge-
waéhrleistet eine Sichtverbindung zwischen potenziellen Kunden in vorbeifahren-

. den Fahrzeugen und dem Einkaufszentrum selbst. Zugleich verliert das StraBen-
begleitgriin seinen trennenden Charakter , was sich auch fiir Radfahrer und FuB-
ganger positiv auswirkt. Sofern die vorhandenen. Granstrukturen diesem Charak-
ter nicht entsprechen, z.B. teitweise an der LimesstraBe, ist eine entsprechende
Umgestaltung zuléssig.’ '

‘Die Begriinung des zentralen Kundenparkplatzes wird so organisiert, dass eine
Blickachse zwischen der Hauptzufahrt von der LimesstraBe und dem Hauptein-
gang des Einkaufszentrums frei bleibt. Das hat nicht nur vermarktungstechnische’
Hintergriinde, sondern erleichtert den Kunden die Orientierung auf dem Geldnde
und unterstiitzt einen flissigen Verkehrsablauf. '

5 in vielen Filien legen Lebensmittel-Vollsortimenter oder -Discounter thre Stellpldtze auf den
Spitzenbedarf aus, so dass wihrend der Woche ein GroBieil der Steliplatzflachen brach liegt.
Auf innerstadtischen Grundstiicken wie dem Flangebiet in Dietzenbach-Steinberg ist ein
derartiger Umgang mit Fladche nicht moglich.
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in der .NibelungenstraB-e und der Gallischen StraBe sollen die bestehenden Pflanz-
streifen vervollstindigt und teilweise neu eingerichtet werden. Ansonsten bleibt
das Straf3enbild in diesen Bereichen erhalten. o

Wie der obenstehenden Grafik zu entnehmen ist, bieten sich mehrere Ansatze zur
Dach- Und_ Fassadenbegriinung. In den Ausfhrungen zum Bebauungs- und Nut-
zungskonzept wurde bereits dargelegt, dass sich insbesondere die Decke Gber den
eingeschossigen Verkaufs- und Lagerrdumen des Einkaufszentrums fur eine Dach-
begrinung eignet, was in erster Linie den darUber angeordneten Wohnungen und
denjenigen in den benachbarten Hochhdusern zugute kommt. Um monotone
Fassaden an der Gallischen Strale zu vermeiden, ist dort eine Fassadenbegrinung
vorgeschrieben, die zur Strukturierung der AuBenfassade beitragen sol.
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6 Planungsrechtliche Festsetzungen des
Bebauungsplans '

6.1 Aligemeines Wohngebiet (WA)

Art der baulichen Nutzuﬁg

Nach der Systematik der Baunutzungsverordnung sollten Gebiete mit sehr unter-
schiedlicher Schutzwiirdigkeit bzw. einem stark voneinander abweichenden Emis-
sions- und Immissionsniveau moglichst nicht direkt nebeneinander liegen, wie z.B.
Reine Wohngebiete neben. Kerngebieten. Im Bebauungspian Nr. 5¢/1 muss die
Festsetzung des Kerngebiets allerdings aufrecht erhalten bleiben, weil Einzelhan-
deisbetriebe der vorhandenen und geplanten GréBenordnung nur in Kerngebie-
ten oder eigens dafiir festgesetzten Sondergebieten zuléssig sind. Daher ist eine
Angleichdng nur auf Seiten des Wohngebiets moglich, das von einem Reinen (§ 3
BauNVO} zu einem Allgemeinen Wohngebiet {§ 4 BauNVO) umgewidmet wird. .

Mit dieser werden die Genehmigungsvoraussetzungen fur die Erhaltung und Sta-
bilisierung des EKZ Steinberg erleichtert. Fir die vorhandenen Wohngebé&ude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans hat dies keine direkten Auswirkungen. Auch
an den MaBstaben eine Reinen Wohngebiets gemessen kénnte nach den Ergeb-
nissen der schalltechnischen Uberprifung (siehe weiter unten Kapitel 9) die Pla-.
nung umgesetzt werden.

Der Ausschluss von Gewerbebetrieben, Gartenbaubetrieben und Tankstellen voll-
zieht die tatsachliche Situation nach. Diese Einrichtungen k&nnten wegen thres .
Flachenbedarfs, ihrer Stérwirkung und der besonderen Standortanforderungen

" nicht im Wohngebiet untergebracht werden. Eine Tankstelle liegt innerhalb des

- Mischgebiets direkt an der HauptstralBe.

Maf der baulichen Nutzung

Bereits nach der Baunutzungsverordnung {BauNVO) in der'Fassung von 1968, die
Grundlage des réchtskréﬁigen Bebauungsplans war, hatte gemal § 16 Abs. 2 die
Grundflichenzahl {(GRZ) oder die GréBe der Grundflache (GR) festgesetzt werden -
- sollen. Dies wird mit der Festsetzung der GRZ nun nachgeholt. Nach Uberprifung
der NutzungsmaBe im Piangebiet stellte sich heraus, dass die realisierte Hochhaus-
Bebauung eine GRZ von maximal 0,3 erreicht. Folgtich wird diese Grenze.iber- '
nommen, ' ' ' ' ' '

Die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2 bleibt unveréndert.

Stadt.Quartier : ' _ : ’ - 15

AoS




Kreisstadt Dietﬁenbach ® Bebauungsplans Nr. 5c/1 ) -Begriindung

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Anpassung der Baugrenzen hat mehr redaktionellen Charakter. So werden die
Abstande zur Gallischen StraBe und zur NibelungenstraBBe vergroBert, was ange-
sichts einer (unveréndert) 18-geschossigen Bebauungsmoglichkeit erforderlich ist.

Die bestehenden Wohnhochh&user liegen vollstandig innerhalb der neu gefassten _

Baufenster, so dass keine Nachteile far den Be;tand entstehen konnen.

6.2  Mischgebiet (MI)

Das Mischgebiet wird heute vollstandig von einer Tankstelle belegt, in deren un-
mittelbarer Umgebung sich Wohriungen befinden. Mit dem Ausschluss von Ver-
gniigungsstdtten wird gewéhrleistet, dass auch im Falle einer Nutzungsanderung
der Schutz der Wohnnachbarschaft - insbesondere in den Abend- und Nachtstun-
den — nicht unterlaufen werden kann. Hier ist darauf hinzuweisen, dass bereits im
Rahmen der frdhzeitigen Blirgeranh&rung Beschwerdeh aber Ruhestérungen

vorgetragen wurden, die durch einen Treffpunkt von Jugendlzchen auf dem Tank- -

stellengeldnde verursacht werden.

6.3 Kerngebiet (MK)

Art der baulichen Nutzung

Zur Vermeidung von Beemtrachtlgungen solien Vergnugungsstatten auch im
Kerngebiet nicht zugelassen werden. Andernfalls kdnnten insbesondere die Woh-
nungen in den angrenzenden Wohnhochhausern nachteilig betroffen sein. AuBer-
dem ist bei anhaltendem Leerstand im Einkaufszentrum die Wahrscheinlichkeit
nicht gering, dass freie Rdumlichkeiten an Betreiber von Vergniigungsstatten
vermietet werden. Das stinde nicht zuletzt den Zielen einer stddtebaulichen Neu-
ordnung und Aufwertung en‘tgegen '

tn Bezug auf den Ausschluss von Tankstellen wird auf die Ausfuhrungen zum All-
gemeinen Wohngebiet weiter oben verwiesen.

Das stddtebauliche Konzept geht davon aus, dass in den Obergeschossen dés Kern-
gebiets sowoh! Biros als auch Wohnungen errichtet werden. Daher stelit eine

Festsetzung sicher, dass Wohnungen von dem ersten Obergeschoss aufwirts gene-
rell zulassig sind. Dagegen sollte im Erdgeschoss von der Unterbringung von Woh-

nungen wegen der Stérungen durch fahrende und parkende Kraftfahrzeuge und

wegen der geringen Freifldchen abgesehen'werden.

Von besonderer Bedeutung ist die rdumtiche und flachenmaBige Einschrankung
der Einzelhandelsnutzung. Einzelhandelsbetriebe sind nur innerhalb des mit , Ein-
zelhandel” gekennzeichneten Baufensters zulassig, und dort auch nur auf der Erd-
geschoss-Ebene. Die daraus resultierende, maximal mégliche Brutto-Geschossfla-
che entspricht in etwa derjenigen des heutigen Einkaufszentrums Steinberg’
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(ca. 2.600 m2). Alle vorgesehenen Nutzungen - ein Lebensmittel-Vollsortimenter
oder ~Discounter als Ankermieter und einige erganzende Geschafte fir den tag-
fichen Bedarf - lassen sich auf dieser Fléche problemios unterbringen. Aufgrund
des Erfordernisses, eine hohe Kompaktheit zu erreichen, ist die Beschrankung auf
einen zusammenhangenden Gebdudekompiex sinnvoll. Dieser liegt den Standort-
anforderungen entsprechend direkt. und ebenerdig vor dem Parkplatz sowie un-
~ mittelbar gegeniber der Einfahrt von der LimesstraBe. . '

Grundfldchen- und Geschossﬂé‘ichenzahl

Wie im Allgemeinen Wohngebiet wird auch im Kerngebiet erstmals die Grundfla-
chenzahl festgelegt. Der Abgleich mit dem stddtebaulichen Entwurf zeigt, dass
eine GRZ von 0,8 ausreicht, um groBflachigen Einzelhandelsbetrieben eine ange-
messene Grundstiicksnutzung zu gewahrleisten. Auch die bereits festgesetzte Ge-
* schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 bietet gentigend Spielrdume zur Organisation ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs. '

Zahl der Vollgeschosse

Das neue stadtebauliche Konzept erfordert eine'weitgehende'Ube'rarbeitung" der
Geschosszahlen. Unverandert bleibt lediglich das bestehende, fliinfgeschossige
Verwaltungsgebé&ude, das Bestandsschutz geniel3t.

Im Bereich des eigentlichen Einkaufszentrums - entlang der Gallischen Strafle - ist
eine héchstens dreigeschossige Bauweise zulassig. Auf dem Lebensmittelmarkt
kénnten also zwei weitere Geschosse mit Raumen fir Dienstleister und / oder .
W'ohnungen entstehen. Dabei handelt es sich aus planungsrechtlicher Sicht um -
eineé Option, nicht um die Verpflichtung zur Herstellung der zusétzlichen Ge-
schosse. '

Entlang der HauptstraBe und der NibelungenstraBe sind zwei- bis dreigeschossige
Wohn- und Geschiftshauser vorgesehen. Um ein MindestmaB an stadtebaulicher
Raumwirkung zu erzielen, massen mindestens zwei Geschosse errichtet werden.
Davon kdnnte das Erdgeschoss - wie im stadtebaulichen Entwurf nahe der Haupt-
straBBe beispielhaft dargestelit - auch fir das Parken genutzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Oberbaubaren Grundsticksflachen ge-
ringfligig verkleinert und , begradigt”. Die Baufenster halten nun gréBere Ab-
stande von der Gallischen StraBe und der NibelungenstraBe ein. Dabei liegen die
bereits errichteten Gebdude auch vollstindig innerhalb der Uberarbeiteten Bau-
fenster.

Im Kerngebiet basieren die Baufenster auf dem neuen stadtebaulichen Entwurf.
Die Gberbaubare Flache wird anders gegliedert und gleichzeitig vergréBert; das
hat einerseits eine bessere Eignung fur die Unterbringung von Einzelhandelsbe-
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trieben zur Folge und erhéht andererseits die Ausnutzbarkeit fir die Figentime-
rin.’ '

Verkehrsﬂéchen

Der geanderte Bebauungsplan differenziert in Sffentliche und private Verkehrs-

~ flachen. Wihrend die 8ffentliche Verkehrsflache mit dem Wendebereich an der
Gallischen Strale endet, bleibt die innere ErschlieBung — und damit die Verkehrs-
sicherungspflicht - des Nahversorgungsbereichs in privater Hand. Auch wenn die
_neue zeichnerische Darstellung von der bisherigen abweicht, entspricht diese Glie-
derung dem heutigen planungsrechtlichen und auch gebauten Zustand.

Der neu eingerichtete Wendehammer an der Gallischen StraBe kann auch von
groBen Lkw befahren werden kann und dient nach dem_stédtebaulichen Konzept
als Zufahrt fiir die Anlieferung des Lebensmittelmarktes. Die Anordnung des Wen-
debereichs schrag gegenber der Parkpalette stellt sicher, dass die anliefernden
Lkw ohne Rangiervorgénge direkt in die eingehauste Laderampe einfahren kon-
nen und sich die Stérungen der Nachbarschaft folglich auf ein Minimum reduzie-
ren. '

Wegerecht fiir die Offentlichkeit

" Eine Uber- bzw. Unterflhrung der HauptstraBe (L 3001) ist nicht mehr vorgesehen.
Daher wird der entsprechende Einschub in der Textlichen Festsetzung gestrichen.
Der HauptfuBweg quer durch das Gelénde soll erhalten bleiben.

Zugunsten der Eigentimer und Nutzungsberechtigten des Flurstiicks 383/4 wird

erstmals ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen. Dieses Flurstack wird
“heute (nur) Gber die private Ersch‘lieBungsstraBe des Einkaufszentrums angebun-
~ den, so dass eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieBung sinnvoll ist.

Flichen fiir Stellplitze und Garagen

Die fir Gemeinschaftsgaragen (GGa) festgesetzten Flachen im ‘Allgeméir_len Wohn- -

gebiet werden geringflgig auf den heutigen Bestand verkleinert. Dadurch ent-
stehen gréBere Abstiande zu den angrenzenden StraBen und den benachbarten
Wohnhé&usern. Diese Abstandsflachen sollen - wie bereits heute rea[|5|ert auch
kinftig als Pflanz- und Zugangsflachen zur Verfugung stehen.

im Ker_ngeblet werden die zentral zwischen den Gberbaubaren Flachen géiegenenl
Stellplatze explizit als solche festgesetzt. (Der rechtskraftige Bebauungsplan sah
anstelle dessen eine allgemeine Verkehrsflache vor.) Damit wird die'Organisation
des Kundenverkehrs fr das Nahversorgungszentrum in den Grundziigen geregelt:

Sonstige Garagen und Steliplatze

im Kerngebiet sind Garagen und Stellpldtze grundsatzlich nur auf der Erdgeschoss-
Ebene oder in einem oder mehreren Tiefgeschossen zuldssig. Es ist ndmlich davon
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[
L

" auszugehen,-dass die Herstellung von Kundenparkplatzen im Obergeschoss oder
z.B. auf dem Dach des Einkaufszentrums zu erheblichen Stérungen in der Wohn-
nachbarschaft fihren kénnte. Die Gberschlagige Ermittlung des Stellplatzbedarfs
zum stadtebaulichen Entwurf ergab, dass die notwendige Anzahl an Stellplatzen
ebenerdig nachgewiesen werden kann.

7  Ortliche Bauvorschriften

Um eine dem Standort gerechte und den Entwicklungszielen der Kreisstadt Diet-
zenbach entsprechende Gestaltung der Baukérper im Plangebiet zu unterstiitzen,
enthélt der Bebauungsplan eine Reihe von baugestalterischen Festsetzungen.
Diese orientieren sich an Bestirhmungen, die in der Vergangenheit fir andere
Dietzenbacher Baugebiete getroffen wurden, und bericksichtigen die besondere
Ortliche Situation. : ' '

Hinsichtlich der Dachform'und -neigung beschranken sich die Festsetzungen auf.
das Kerngeblet fur die Bestandsgebaude im Mischgebiet und im Allgeme;nen
Wohngebiet wird ke;n Regelungsbedarf gesehen.

im Kerngebnet sind drei Dachformen zuldssig: das Flachdach / flach geneigte Dach
und das Pultdach (beide jeweils bis 15 Grad Neigung) sowie das Satteldach {30 bis
45 Grad). Alle Dachformen finden sich im Plangebiet und in der unmittelbaren -
Umgebung. Bei Flachdéchern ist zu berlcksichtigen, dass diese immer mit einer

. extensiven oder intensiven Dachbegrlinung zu versehen sind. Nach dem‘heu_ﬁge_n
technischen Stand stehen den geringen Mehraufwandungen z.B. fir eine'starkere
Bewehrung erhebliche optische Vorteile entgegen; auch die Verzégerung des
Abflusses von Niederschlagswasser ist ein wesentliches Argument fur die Forde-
rung nach Herstellung begrinter Dacher,

in Gebieten mit Handelseinrichtungen sind negativ empfundene Beispiele auf-
félliger Fassadengestaltung und Gberdimensionierter Werbeanlagen allgegen-
wirtig. Nachteilige optische Auswirkungen sowohl auf das Gebiet selbst als auch
auf die Umgebung lassen sich vermeiden, wenn weder leuchtende oder reflek-
tierende Materialien zum Einsatz kommen, noch Imitate jeglicher Art Verwendung
finden. Fassadenanstriche sind hinsichtlich ihrer Auffalligkeit und Grofe auf das
notwendige Mindestma8 zu beschrénken.

- Mit dem Ziel, den haufig anzutreffenden ,Wildwuchs” an Werbeanlagen einzu- .
dammen, trifft der Bebauungsplan drei wesentliche Regelungen:

= die Einschrankung auf eine Gemeinschaftswerbeanlage im Kerngebiet {die
z.B. an der LimesstraBe oder im Kreuzungsbereich LimesstraBe / Hauptstral3e
stehen kdnnte),
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* die betriebsbezogene Beschrankung auf die Statte der Leistung in Verbm—
dung mit der Anforderung, dass Werbeanlagen die Gebaudehshe nicht iber-
steigen durfen, sowie :

= das Verbot von Fremdwerbung fur Unternehmen, dle sich gar n|cht im Plan-
g geblet selbst befinden.

Diese Grundregeln werden durch Anforderungen an eine zuriickhaltende Licht-
werbung abgerundet, die flr Standorte in-Wohngebieten selbstverstandlich sein
sollte.

Kundenstellplatze far Kraftfahrzeuge — d.h. Steliplatze mit einer hohen Umschiag-
“frequenz - sind generell mit Betonsteinen auszufihren. Dagegen sollen die Fahr-
gassen und Zufahrten bituminés ausgef[‘jhrt werden, weil hier die schalltechriische
Untersuchung ein Gerduschminderungspotenzial fir die néachstliegenden Woh-
. nungen ergab. Durch den Wechsel von Betonsteinen, Asphaltbelag und Pflanz-
beeten ist es moglich, auch die groBe, zusammenhéangende Parkplatzflache vor
dem Einkaufszentrum attraktiv zu gestalten. -

Geringer f'requentierte Stelipldtze z.B. fur Mitarbeiter oder Wohnungsinhaber sind
einschlieBlich der Fahrgassen mit Fugenpflaster oder wassergebundenen Decken
auszustatten. Der Gestaltungsaspekt tritt eind_eu:tig in den Vordergrund; der ge-
rduschmindernde Vorteil der Asphaltdecke ist hier nicht gegeben.

Soweit Abfallbehéltnisse nicht optisch ansprechend aufgestelit werden, sei es -
durch Integration in Geb&ude oder durch einen umgebenden Sichtschutz, treten
Beeintrdchtigungen des Ortsbildes auf. Daher formuliert der Bebauungsplan Mzn-
destanforderungen an die Gestaltungsqualitat.

8 Naturschutz und Landschaftspflege

81 - Darstellung und Bewertung der naturraum!:chen
Gegebenhe!ten

Naturraumllche Gegebenhe1ten potenz:e[l natirliche Vegetation

Das Plangebiet ist naturrdumlich der Haupteinheit 230 ,Messeler Hugelland" ZU-
zuordnen. Die potenziell natlirliche Vegetation, d.h. die Pflanzengesellschaft, die
~ unter den heutigen Umweltbedingungen ohne Bericksichtigung anthropogener
Einfllisse vorherrschen wirde, ist ein Hainsimsen-Buchenwald im Wechsel mit
Perlgras-Buchenwald und Stieleichen-Buchenwald.

Geologie und Boden, Gewasser

Das Plangebiet liegt im geologischen Verbreitungsgebiet des Rotliegenden, mit
B&den aus Flugsanden und Tuff. Vorherrschende Bodentypen sind Braunerden
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(teilweise stark trocken) und Pseudogleye (vorwiegend wechseltrocken bis tro-
cken.

Das Grundwasser ist durchzogen von pias‘uschen und sehr undurchléssigen Kluft-
_grundwasserleéitern mit sehr geringer Grundwasserergiebigkeit. Die Verschmut- "
zungsempfindlichkeit ist gering, vor allem wegen des hohen Tonanteits des '
Rotiiegenden. Der mittlere Grundwasserstand betragt 4 bis 6 m unter Gelande-
oberflache.

Der gesamte Geltungsbereich liegt in der Wasserschutzzone LA der Grundwasser-
sicheruhg far die WasserWerke_Hinterrnark, Patershausen, Martinsee, J1Ugesheim
und Dietzenbach (Staatsanzeiger 32/1985/S. 1548-1555).

Im Plangebiet sind keine Obérfléchengéwésser anzutreffen.

Klima

In Dietzenbach herrscht mildes Wuchsklima vor, mit einer mittleren Jahrestempe-
ratur > 11,5° C und mittleren jahrlichen Niederschldgen von 650 bis b700 mm. Die
abgeschirmte Lage gegeniber Sidwestwinden bedingt, dass Nordostwinde domi-
" nieren mit einem hohen Anteil an windschwachen Wettersituationen. Hinzu
kommt eine extrem niedrige Kaltluftproduktion in Siedlungen, woraus sich ins-
gesamt eine mittlere thermische Befastung und eine schlechte LuftgUte ergibt.

Biotoptypen und Nutzung

Die Reale Vegetatlon d.h. die Vegetation, die aufgrund bestehender Umweltbe-
dingungen und menschiicher Einflisse vorherrscht, wurde anhand der , Wertliste
nach Nutzungstypen” aus der Anlage 2 der Ausgle1chsabgabenverordnung (AAV)
erfasst. (Die AAV ist inzwischen durch die Hessische Kompensatlonsverordnung
(KV) in der Fassung vom 1. September 2005 ersetzt worden. Fir die Vorhegende

" Planung ergeben sich daraus keine Anderungen.)

Bei der Begehung des Plangebiets und der angrenzenden Bereiche im Juli 2003
{Aktualisierung im Juni 2004) wurden alle vorkommenden Biotop- und Nutzungs-

. typen kartiert; die vom Eingriff betroffenen Biotop-/Nutzungstypen werden im
Anschluss zusammenfassend dargestelit. Die Nummern entsprechen dem Code der
.Wertliste nach Nutzungstypen” aus der Anlage 2 der AAV.

- w  Einzelbaum, heimisch und stahdértgerecht 04.110

Auf den angelegten Grunflachen um das Einkaufszentrum und am Parkplatz sind
an heimischen und standortgerechten Arten Spitzahorne (Acer platanoides, Acer
- platanoides ‘Royal Red”), Hainbuchen (Carpinus betulus), eine Eberesche (Sorbus

aucuparta) und eine Ulme (Ulmus spec.) anzutreffen. '

= Einzelbaum, nicht heimisch und nicht standortgerecht 04.120
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Auf der sidéstlichen Grinflache vor dem Einkaufsze’ntru_m steht eine Kiefer (Pinus
spec.) als nicht heimischer Einzelbaum.

. Baumgruppe, heimisch und standor{gerecht 04.210

innerhalb der sGdlichen Eingriinung des Parkplatzes kommen ausschlieBlich hei-
mische Baume vor, unter anderem Roteichen {Quercus rubra), Hainbuchen {Carpi-
nus betulus) und Ebereschen {Sorbus aucuparia). Vereinzelt finden sich auch in den
nérdlichen Grinflachen Gruppen mit Hainbuchen {(Carpinus bétulu_s), Spitzahorn
{Acer platanoides), Birken (Betula pen_dula) und Roteichen.(Quercus rubra).

«  Baumgruppe, nicht heimisch und nicht standortgérecht 04.220

in den ndrdlichen Granfiachen vor dem Einkaufszentrum sind nahezu ausschlieB-
lich. Baumgruppen mit Kiefern {Pinus spec.) gepflanzt,

= - Allee, heimisch und standortgerecht 04.310

in einem Griinstreifen auf der westlichen StraBenseite der Nibelungenstraf3e im
Bereich zwischen LimesstraBe und Einfahrt zum Einkaufszentrum stehen junge
- Birnbiume (Pyrus communis). Der nérdlich anschlieBende Griinstreifen ist mit
Spitzahorn (Acer platanoides ‘Royal Red’} bepflanzt.

= Aliee, nicht heimisch und nicht standortgerecht 04.320

Im Westen des Plangebiets entlang der HauptstraBe stockt im Grinstreifen eine
~Allee aus Platanen (Platanus acerifolia). '

= 7V6!Iig versiegelte Flache (Asphalt) 10.510

Die innerhalb des Plangebiets befindliche Gallische StraBe und NlbelungenstraBe
sind asphaltiert (Gehwege in Betonsteinpflaster).

= Nahezu Versiegeite Flache (Pflaster) 10.520

Der Parkplatz und die Zuwegungen zum Emkaufszentrum sind mit Betonstein-
verbund gepflastert.

= Dachflache, nicht begriint 10.710

Das Einkaufszentrum sowie das Burogebaude in der sitdostlichen Ecke des Plan-
geb;ets sind nicht begriont.

= Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich 11.221

In den Griinflachen zwischen den Parkbereichen steht eine etwa 1 m hohe ge-
schnittene Hecke aus Schneebeere (Symphdricarpus albus) und Feuerdorn (Pyra-
cantha coccinea). Zwischen den Gehélzen derstidlichen Parkpiatzeingrﬂnung sind
weiterhin Strauchrosen (Rosa ritgosa) und Liguster (Liqustrum vulgare) gepflanzt.
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In den Grunfiachen um das Emkaufszentrum und das westliche Burogebaude sind
an Striauchern unter anderem Feuerdorn {Pyracantha coccinea), Heckenkirsche
(Lonicera xylosteun) und Forsythie {Forsythia x intermedia), an kleinw{chsigen .
Strauchern Zwerg-Mispel {Cotoneaster x dammeri}, Liguster (Ligustrum vulgare)
und Mahonie {Mahonia aquifolia) anzutreffen.

Die Grinstreifen an der NibelungenstraBe sind im ndrdiichen Bereich zwischen der
Einfahrt zum Einkaufszentrum und Gallische StraBe mit Schneebeere {(Symphori-
carpus albus), im stdlichen Bereich zwischen Einfahrt und LimesstraBe unter ande-
rem mit Zwerg-Mispel {Cotoneaster x dammen) und Mahonie {(Mahonia aguifolia)
bepflanzt. . ' '

Rasenflichen sind um das westliche Biirogebdude, auf den nordwestlichen und
nordéstlichen Flachen am Einkaufszentrum und im Gartenbereich des &stlichen
Blrogebdudes angelegt. ' ' '

Fauna

‘Die Geholze sind far rinde'n und holzbewohnende Organismen, saugende Insek-
ten, Raupen u.a. nutzbar. Den hier verbreiteten Végeln dienen sie als Nahrungs-
quelie und Ansitzwarte. Da die BaumaBnahme die Bedmgungen fiir Tiere nicht
oder nur sehr geringflgig beeintrichtigen, wird auf eine ausfihrliche Darstellung
und Bewertung verzichtet.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im besiedelten Bereich mit umgebender Be-.
bauung sind die Lebensraumbedingungen im Piangeblet beeintrachtigt, so dass
die Bedeutung far das Arten- und Biotoppotenzial insgesamt als mittel bis gering
zu bewerten ist. Die sudliche Eingrinung des Parkplatzes besitzt aufgrund der
ausschlieBlich heimischen Biume und der GréBe eine gewisse Bedeutung fur das
Arten- und Biotoppotenzial. '

_ Ortsbild und Erholung

Im Rahmen der Mdglichkeiten ist das Einkaufszentrum relativ gut eingegrint.
Auch die Wohngebiete der ndheren Umgebung weisen einen refativ hohen Grin-
anteil mit alterem Baumbestand auf. Fir die Erholungsnutzung ist das Plangebiet
und seine nahere Umgebung jedoch ohne Bedeutung.

Zusammenfassende Bewertung

Insgesamt ist die Bedeutung der Flachen |m Bearbeltungsgeblet als mlttei bis ge-
ring einzuschitzen. '

Eine gewisse Bedeutung als Biotop for vagel und Kleinfauna und aufgrund vor- |
rangig heimischer Arten und biotopvernetzender Funktion besitzt die stidiiche
Eingrinung des Parkpiatzes mit groBfiachigen Gehdlzbestanden. Mit der Pfiege
und Entwicklung des Bestands kénnen vernetzende Wechselwirkungen mit ande-
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ren Geholzstrukturen geschaffen werden, was auch im besiedetten Bereich be-
deutsam ist. ‘ '

8.2 MaBnahmen zum Ausglelch von Eingriffen in Natur und
Landschaft :

Der Ausgleich 6ko|ogéscher Funktionen von Natur und Landschaft steht unter der
Pramisse, dass in der Gesamtbetrachtung' keine erheblichen oder nachhaltigén
Beeintrachtigungen des Naturhaushatlts zurlickbleiben und das Landschaftsbild'

- landschaftsgerecht gestaltet wird. ‘

Die im Bebauungsplans Nr. 5¢/1 festgesetzten MaBnahmen werden nach verschie-
denen Rechtsgrundiagen getroffen. Der folgenden Tabelle ist die sachliche und
rechtiiche Einofdnung zu entnehmen. Die einzelnen MaBnahmen werden an-
schlieBend in der Reihenfolge ihrer Nummerierung beschrieben.

Zur Erfallung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Arten gemaB der Pflanzenliste
zuiassig, die im Anhang 1 zu den Textlichen Festsetzungen ab_gedruckt sind. Far
weitere Anpflanzungen - Uber die Pflanzverpflichtungen hinaus - wird die Anwen-
dung der Pflanzenliste empfohlen. '

P1m Bepﬂanzung als S:chtschutz _

In den gekennzeichneten Bereichen sind als Sichtschutz und zur S|cherung des
Kleinklimas Bdume und Straucher anzupflanzen. Die Art der Anpﬂanzung muss
dem Jewemgen Sinn der Festsetzung entsprechen.
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Diese Festsetzung wird inhaltlich aus dem rechtskraftigen Bebauungsp]an_ﬁber-r
nommen. : : ' '

P2 M Eingriinung der Stellplatze

Die Pflanzstreifen der Stellplatze sind mit mittelkronigen, standortgerechten
Laubbiumen sowie mit Kleinstrauchern und Stauden zu bepflanzen. Die Mindest-
breite der Pflanzstreifen von 2,0 m ist erforderlich, um Pflanzausfille zu vermei-
den und eine Mindestqualitat der Pflanzungen zu gewdhrleisten.

P3 ® Dachbegriinung

Die D&cher im Kerngebiet und im Mischgebiet sind von den umliegenden, zum
Teil 18-geschossigen Wohngebauden gut einsehbar. Zur gestalterischen Aufwer-

tung des Ortsbilds sind deshalb flachgeneigte Décher bis 15 Grad Neigung extensiv.

oder intensiv zu begriinen. Soweit Flachdacher als Garten angelegt werden sollen,
z.B. flir Wohnungen auf dem Erdgeschoss des Einkaufsmarktes, bietet sich die
Aniage von Z|ergarten mit htherem Substrataufbau an.

P4 ® Fassadenbegriinung

Da im Bereich der geplanten Anlieferung entlang der Nordseite des Einkaufszent-
rums keine Flachen fir Pflanzungen zur Verflgung stehen, sind die Fassaden mit
standortgerechten Kletterpflanzen zu begrinen. Die Fassadenbegrinung soll
auBerdem der optischen Gliederung und Aufwertung dienen.

Die Begriinung hat sich auf mindestens zwei Drittel der Fassadenlange zu erstre-
cken, um eine sichtbare Wandbegrinung zu erreichen.

P5 & Pflanzungen an‘der'HauptstraBe

Die bestehende Platanenreihe ist lickenhaft und ist deshalb mit weiteren Platanen
zu einer einheitlichen Baumreihe zu ergdnzen und mit standortgerechten
Kleinstrduchern zu unterpﬂanzen

Das Bepﬂanzungskonzept mit Kleinstrauchern mit einer maximalen Héhe von

1,5 m'und groBkronigen Laubbdumen gewahrleistet einerseits die wahrnehmbare
Eingriinung des Einkaufszentrums. Andererseits bleibt sowohl FuBgéngern als
auch Autofahrern die Einsehbarkeit von der westlichen HauptverkehrsstraBe mit
Sichtwinkel Gber die Kleinstrducher hinweg und unter den Baumkrone_n hindurch
auf das Einkaufszentrum erhalten.

P6 W Pflanzungen an der LimesstraBe

Die vorhandenen Hochstdmme sind zu erhalten und mit standortgerechten Klein-
strduchern zu unterpflanzen. '

Die derzeitige dichte, nahezu geschlossene Bepflanzung mit Hochétémrﬁen, Klein-,
Mittel- und GroBstrauchern wird dem in P5 beschriebenen Bepflanzungskonzept
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mit Hochstimmen und Kieinstrauchern angepasst, um auch hier die Einsehbarkeif

des Einkaufszentrums von der sidlichen HauptverkehrsstraBe zu ekmbglichen. '

Damit kann die wertvolle Granstruktur der bestehenden, ausgewachsenen Hoch-
stamme erhalten bleiben.

P7 W Pflanzungen an der NibelungenstraBe

Die bestehende Bepflanzung in diesem Bereich ist zum GroBteil nicht heimisch
und wenig aufeinander abgestimmt. Sie soll deshalb durch eine standortgerechte
Pflanzung mit Kiein- bis GroBstrauchern ersetzt werden, was den bestehenden -

- Charakter erhilt, aber.ein sowohi entlang der StraBe als auch insgesamt abge-
stimmtes Erscheinungsbild der Pflanzungen mit sich bringt. Teile der bestehenden,

standortgerechten Pflanzungen kénnen dabei erhaiten bleiben. Auf deri verblei-
benden Flachen ist Rasen anzusaen.

Das Verhéltnis ein Drittel Strducher zu zwei Dritteln Rasen entspricht einer aus-

- gewogenen Verteilung von Pflanzung zu offener Rasenfléche.

4

8.3 Nicht-Anwendbarkeit der féirr_nlichen Eingriffsregelung

' Die Eingriffsregelung nach den Vorschriﬁéh des Baugesetzbuchs unterliegt der

Einschrankung, dass sie nur auf zusatzliche bzw. neu geschafféene Baurechte an-
zuwenden ist. Infolge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5¢/1 werden keine
neuen Baurechte gestattet. In diesem Fall handelt es sich vieimehr um die Uber-
planung einer Bestandssituation mit Einkaufszentrum und Blrogebauden, die
keine neuen oder zusitzlichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

© . ausldst.

Schon bei grober Einschatzung des Bestands-ist aufgrund der erheblichen Flachen-
versiegelung eine relativ geringe dkologische Wertigkeit des Plangebiets festzu-
stellen. Da die Grundflachenzah! (GRZ) nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans auf 0,8 beschrankt wird und dartber hinaus eine Reihe von Pflanz- und Aus-
gleichsmaBnahmen vorgeschrieben sind, wird die 6kologische Wertigkeit nach
Verwirklichung der Planung &hnlich sein wie zuvor,

Unabhingig von formellen Fragen bezieht der Bebauungsplan alle relevanten
Umweltbelange in die Betrachtung ein und gentigt damit den Anforderungen von
§ 1 Abs. 5 BauGB.
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9 Schallemissionen des Einkaufszentrums
9.1 VorgehensweiSe und Rahmenbedingungen

~Zur 'Uberpr[]fung der Frage, ob die gednderte Planung héhere Gerduschemis-
sionen flr die Umgebung verursachen kdnnte, lie die Kreisstadt Dietzenbach ein
schalltechnisches Gutachten erarbeiten.s im Folgen_de'n werden die fir den Bebau-
ungsplan wesentlichen Inhalte und Ergebnisse des Gutachtens in gestraffter Form
wiedergegeben. : "

Die schalltechnischen Berechnungen der Anlagengerdusche - das sind die Emissi-
onen des Einkaufszentrums auf dem Betriebsgeldnde - erfolgten gemaB TA Larm.
- Dabei wurden zwei Varianten, :

=  ein Emissionsansatz gemaB dem Bebauungsplan Nr. 5¢1 und
= ein Emissionsansatz gemafl dem derzeit glltigen Bebauungspian Nr. 5¢

~ miteinander Vérglichen. Der sanlagenbedingte” Verkehr auf 6ffentlichen StraBen
auBerhalb des Betriebsgeldandes wurde gemall Punkt 7.4 der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm {TA-Ld&rm98) in Verbindung mit den Richtlinien fir
den Larmschutz an StraBen (RLS 90) berechnet. :

Immissionsorte mit Immissionsrichtwerten {IRW) nach TA-Lirm

ID-Nr. Bezei_chnung'; Etagen/ wab;f;lfzgs' IRW Tag | IRW Nacht

l02 | Gallische Stratie 1 , 18 EL WR 50 '35

-IQ 3 |Nibelungenstralle 2 . 18 Et. ' WR 20 35

104 |LimesstraBe 16 38t | WR 50 35

05 |Limesstrafic 18 - 3Et, WR - s0 | 35
106 |Nibelungenstraie 41 1 2Et MK " 60 45

07 Wohnen im 2. OG des EKZ 9,6 m MIMK 80 45

Hinweis: Im Berejch der 10 2 und 10 3 ist geplant, das Reine thngebie'ts (WR) kﬁnftigk als Allgemei-
nes Wohngebiet (W4) festzusetzen. Das Schallgutachten geht jedoch von der héheren Schutzbe-
dirftigkeit eines WR-Gebiets aus.

Die Lage der_Imrhissionsorte geht aus der folgenden Abbildung hervor.

6 Planungsgemeinschaft Dr. Walther Theine (PGT), Hannover, in Zusammenarbeit mit dem
ingenieurbiiro Dr. Thorsten Lober, Penzlin. Hannover: Oktober 2004.
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Nibelungenstr, 7 °

Datenbasis ‘

Zur Ableitung der Daten fur die verschiedenen Geréusche wird auf die ausfiihr-
liche Darstellung im Schallgutachten verwiesen. in die Untersuchung eingegangen
sind: S S -
- = die Verkehrsmengen in untefschiedlichen Netzabschnitten, bezogen auf un-
terschiedliche Tages- und Nachtstunden, '

= Kunden- und sonstige Parkplatze und deren Belegungshiufigkeit einschlieB-
lich der Zufahrten,

= die Belieferung mit Lkw Gber die Gallische StraBe; nach dem Prognosemodell
erfolgt die Belieferung des Einkaufszentrums werktags mit bis zu drei LKW
>7,5 t pro Tag; dabei kommt ein Lkw bereits zwischen 06:00 und 07:00 Uhr {in
der Ruhezeit), die Gbrigen dann bis ca. 12:00 Uhr; '

» die Ladegerdusche an einer eingehausten Laderampe, unter Berﬂcksichtigﬂng ‘
der Kihlaggregate der anliefernden Fahrzeuge, '

. Laftungsanlagen am Gebaude (Tischkihler), sowie
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= die (simulierten) Gerduschemissionen einer Tankstelle im stiddstlichen Plan-
gebiet, die nach den Festsetzungen des heutigen Bebauungsplan zuldssig ist.

immissionsberechnung

Die Schallausbreitungsrechnung basierte auf der DIN 150 9613-2. Durch das Einbe-
" ziehen eines Hhenmodells wurde die Topographie berlicksichtigt. Geb&dude,

- Wainde, Wald und Gelandeunebenheiten, die je nach ihren Oberflacheneigen-
schaften mehr oder weniger starke Reflexionen hervorrufen kénnen, gingen als
Hindernisse in das Berechnungsmodell ein. Die Gerduschprognose beschrénkte sich
auf Reflexionen 1. Grdnung. N

9.2  Ergebnisse

Gerauscheinwirkungen durch anlagenbezogen Larm

Die berechneten Beurteiltjngspégel stetlen sich fr den Werktag wie folgt dar: |

Ausgewihlte Beurteiiungspegel durch anlagenbezogenen Larm
Emissionsansatz: Bebauungsplan Nr. 5¢/1

" Haus Etage Nu.tzung " IRW lBeurteilungspege[ ﬂberl?::\:i&en

Tag | Nacht Tag Na;cht Tag | Nacht
dB(A) | dB{A} | dB{A} VdB(A)

GALLISCHE STR. 1 1.0G6 | WR 50 35 . 48,7 39,6 lnéin ja

NIBELUNGENSTR. 2 1.0G WR 50 | 35 38,0 | 182 nein. | nein

LIMESSTR. 16 - ) 1.0G WR 50 35 49,2 13,5 nein nein

NIBELUNGENSTRARE 41 [ 1.0G - Ml 60 45 857 1 174 nein i nein

EKZ NEU 2. OG 206 Mi 60 45 | 55,0 - 527 -ne]n ja

Hinweis: Im 1. OG liegt d}e Belastung generell hoher als im EG. Deshalb werden hier nur die Ergeb-
nisse fitr-das 1. Obergeschoss (EKZ neu: 2. OG) wiedergegeben; im Durchschnitt der anderen Ge-
schosse liegen die Beurteilungspegel etwas niedriger. Die detaillierten Tabellen sind der Anlage des
‘Schatlgutachtens zu entnehmen.

Es wird deutlich, dass bei der Realisierung des neuen Bebauungsplans Nr. 5¢/1 die
Immissionsrichtwerte Tag nicht Oberschritten werden. In der Nacht kommt es an '
der Gallischen StraBe 1 und bei den Wohnungen Gber dem Einkaufszentrum selbst
zur Uberschfeitung der Immissionsrichtwerte — verursacht ausschlieBlich durch die
Lifter der Kﬁhiaggfegate_ Hierbei sind technische Mafinahmen zur Minderung
méglich, die aber im Einklang mit der beabsichtigten Wohnnutzung im 2. OG des
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_Einkaufszentrums geplant werden miissen. Geeignete MaBnahmen zur

Schatlddmmung der Kiithl- und Laftungsaniagen vorausgesetzt, lassen sich auch die
nachtlichen immissionsrichtwerte einhalten. '

In Bezug auf Fremdgerausche ist hervorzuheben; dass fast im gesamten Umfeld
des Einkaufszentrums deutlich hdhere Fremdgerausche vorliegen. Aufgrund der
Ausfuhrungeﬁ in Punkt 3.2.1 der TA-Larm7? wéren geringe verbleibende Uber-
schreitungen der immissionsrichtwerte ggf. tolerierbar. Dies entbindet jedoch
hicht von der Pflicht, hinsichtlich der LUftergerausche eine Minderung vorzuneh-
men. Das gilt insbesondere deshalb, weil beziiglich des Wohnen im 2. OG keine -
Maskierung (Uberdeckung) der Luftergerausche in der Nacht durch die Fremd-

- gerdusche auftritt.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass sich die anlagenbezogenen Beurteilungspegel
nach TA-Larm mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 5¢/1 verringern werden.

Nach den gutachterlichen Ergebnissen wére zudem eine Minderung der Parkplatz-
emissionen um bis zu 2 dB(A) méglich, wenn ein glatter bzw. asphaltierter Fahr-
bahnaufbau - einschlieBlich der Stellplatze, die mit Einkaufswagen frequentiert
werden - zum Einsatz kdme.

Gerduscheinwirkungen durch An- und Abfahrtverkehr auf &ffentlichen Verkehrs-
flachen’ ' :

Punkt 7.4 TA-Ldrm besagt: , Gerdusche des An-und Abfahrtverkehrs auf 6ffentli--
chen Verkehrsflachen in einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebs-
grundstick ... sollen durch MaBnahmen organisatorischer Art soweit wie rnogi;ch
vermindert werden, soweit’ :

* sieden Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche flr den Tag oder die Nacht -
rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erh&hen,

- keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und

u die'lmmissionsgrenzwerte der Verkehrslérmschutz-verordnung (16. BimSchV)
~ erstmals oder wentergehend Uberschritten werden.”

Diese Bedingungen missen gleichzeitig erfillt sein, um organzsatorzsche MaB-
nahmen der Gerauschminderung anordnen zu kénnen. Dabei sind die Beurtei-
lungspegel far den StraBenverkehr nach den RLS-90 zu ermitteln. Es gelten die
immissionsgrenzwerte entsprechénd der folgenden Tabelle.

7 Zitat TA-Larm: ,Die Genehmiigung darf wegen {berschreitung der IRW nicht versagt werden,
wenn infolge sténdig vorherrschender Fremdgerdusche keine zusitzlichen schadhchen Umwelt-
einwirkungen durch die zu beurteilende Anlage zu befurchten sind.”
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Immissionsorte mit Immissionsgrenzwerten nach der 16. BimSchV

I'D—Nr.l Beze.aichnung‘ Hireg?:‘;n auiib;gz;'g - ITG:: IGW Nacht
02 Galli_sche Stralle 1 18 EL. 7 WR " 59 49
!O 3 | Nibelungenstrafie 2 18 Et. ' WR - 58 49
104 | Limesstrabe 16 . 3EL WR 59 49
I05 | Limesstrabe 18 ‘ 3EL WR 59 49
106 | Nibelungenstralie 41 ‘ 2 Ei. MIMK | ea | 54

Die Ausbreitungsrechnungen haben gezeigt, dass die immlsszonsgrenzwerte der
16. BImSchV an den Immissionsorten in der LimesstralBe bereits heute in allen 5i-
tuationen Uberschritten sind. In der Prognose erreichen die Gerduscheinwirkungen
- entweder das heutige Niveau oder sinken geringfiigig um 1 dB(A), was aus den
letzten Spalten der folgenden Tabelle hervorgeht. Von der Wahrnehmung her
wird die Gerduschbelastung unverandert bleiben.

Ausgewihlte Beurteiiungspegel durch An- und Abfahrtverkehr
Emissionsansatz: Vergleich Bebauungsplan Nr. 5czu Bebauungsplan Nr. 5¢/1

Haus Etage [ Nutz. IRW B-Plan Nr. 5¢ | B-Pian Nr. 5¢/1 | Pegelinderung
Tag “I'Nacht; Tag Tag | Nacht | Nacht | Tag | Nacht _
dB(A) | dB{A) | dB(A) | dB(A) | dB(A} | dB(A} | dB(A) dB(A)‘
GALLISCHE STR. 1 1106 | wr 59 49 54 46 53 45 -1 -1
NIBELUNGENSTR. 2 1.0G | WR 59 49 567 47 55 46 -1 -1
LIM.ESSTR. 16 1.0G WR 59 49 64 53 63 . 52 -] -
LIMESSTR. 18 1.0G WR 59 | 49 64 | 53 63 52 -1 - -1
NIBELUNGENSTRARE 41 | 1.OG |- ML .| &4 54 n.a. n.a. 58 48 n.a. n.a.

9.3 Festsetzungen des Bebauungsplans

Die gutachterliche Uberpriifung hat bestatigt, dass die Belieferung des Einkaufs-
zentrums mit gréBeren Lkw nur innerhalb einer Einhausung erfolgen-darf. Diese
im Plan raumlich fixierte Einhausung liegt gegenlber der Parkpalette an der Galli-
schen StraBe und damit ausreichend weit von den né&chsten Wohnungen entfernt.
Durch die Anordnung auf der Langsseite des Gebdudes kénnen die anliefernden
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Lkw ohne Rangiervorgange an- und wegfahren. Zusatzlich muss die Zu- und Ab-
fahrt der Einhausung wahrend des Ladevorgangs durch Tore geschlossen bleiben.

Lkw- mit einem Eigengewicht unter 3,5 Tonnen verursachen wesentlich geringere
Gerduscheinwirkungen in der Umgebung und sind deshalb von der oben darge-
stellten Festlegung ausgenommen. Die Belieferung kleinerer Geschafte wie z.B.
einer Backerei kann deshalb auch Gber den Kundenparkplatz oder direkt von der
‘Gallischen StraBe aus erfolgen.

Des Weiteren hat die schalltechnische Prognose gezeigt, dass Grenzwertitber-
schreitungen auch und schon allein aus einer ungtinstigen Anordnung der Kihl-
aggregate bzw. LGftungsanlagen oder aus Anlagen mit zu hohem 5Schallpegel
resultieren kénnen. Deshalb enthalt der Bebauungsplan eine Festsetzung, die An-
forderungen an die schallddmmende Ausfihrung der I(Uhlag.gr'egate stelft.

Der gutachterliche Hinweis, Gerauschminderungen seien auch durch glatte Fahr-
bahnbelige insbesondere in den Fahrgassen zu erzielen, wurde in den Ortlichen -
Bauvorschriften umgesetzt. Danach sind Fahrgassen und Parkplatzzufahrten as-
phaltiert auszufithren, wahrend die Stellplatze selbst wie Ub|ICh mit Betonsteinen
versehen werden kdnnen.

9.4 Hinweise zum Baugenehmigungsverfahren

~ Jede schalltechnische Prognose muss sich auf Annahmen Gber die Anzahl und In-
tensitat von Schallquellen stiitzen, ohne den spateren Betrieb exakt vorausbe- -
rechnen zu kénnen. Daher ist eine Feinsteuerung im Rahmen des Baugenehmi-. '
gungsverfahrens unerlassiich. Vorliegend betritft dies den Zeitraum der Anliefe-
rung und die AusfGhrung der LUftungsanlagen.

Von der Anlieferung in der Nachtzeit und in den frithen Morgenstunden kann ei-
ne erhebliche und damit nicht mehr zumutbare Beidstigung ausgéhen. Es ist des-
halb notwendig, im Baugenehmigungsverfahren die Anlieferung wahrend der
Nachtzeit (22:00 Uhr bis- 06:00 Uhr) geherell auszuschlieBen und in der morgendli-
" chen Ruhezeit (06:00 Uhr bis 07:00 Uhr) auf einen Lkw zu beschranken. '

Der technischen Ausfihrung der Kihlaggregate ist im Baugenehmigungsverfah-
ren-besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Stérungen durch diese Anlagen kén-
nen bereits im Vorfeld durch eine geschickte Anordnung und Kapselung vermie-
den werden. '

_ Wahrend der Planaufstellung wurde geprift, ob Festsetzungen zum Schallschutz
tir die im Gebiet zulassigen Wohnungen getroffen werden sollen. Zugunsten ei-
ner héheren Flexibilitat in der Grundrissgestaltung und Bauausfihrung wurde
darauf verzichtet. Dessen ungeachtet ist fir diese Wohnungen im Baugeneh-
migungsverfahren ein Schallschutznachweis vorzulegen, der die Belastung durch
StraBen- und Gewerbelarm berlcksichtigt und konkrete SchallschutzmaBnahmen
enthéit. '
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10  Kennzeichnungen W Altlasten

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans wurdén einige Hin-
weise auf Altlasten gegeben. Mit Schreiben vom 09.03.2005 teilte der Kreisaus-
schuss des Kreises Offenbach mit; dass sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 5¢/1 ,Sadlich der RomerstraBe” drei Altstandorte befinden, die in der
Altflachenkartei des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie (HLUG)
erfasst sind. Dabei handelt es sich um folgende Liegenschaften:

RomerstraBe 2, Schliisseinummer 438001000-001118
.ehemals Fuhrunternehmen und Autohandel
Branchenklasse 4: Hohe Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeemtrachtlgung

" Gallische StraBe 1, SchliisSelnummer 438001000-001218
ehemals Maler- und Lackierbetrieb :
Branchenklasse 3: maBige Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung

. Nibelungenstréﬂe 2, Schliisselnummer 438001000-001036
ehemals Fotolabor : :
Branchenklasse 3: maBige Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeemtracht;gung

Parlber hinaus informierte das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Um-
welt, mit Schreiben vom 29.03.2005 darliber, dass in der Hessischen Altlasten-Da-
.tenbank (Altis) ein Eintrag enthaiten sei:

Gallische StraBe 2-6, Schliisselnummer 4380010001360
ehemals chemische Reinigung und Farberei

Im Bereich des Einkaufszentrums Steinberg, Gallischen StraBe 2-6 wurde infolge
einer 1989 durchgeflhrten Betriebsbegehung eine Boden- und Bodenluftuntersu-

chung durchgefihrt. Hierbei wurden stark erhéhte Werte von Chlorkohlenwasser-

stoffe und Perchlorethen festgestellt, die zu einer schadlichen Bodenveranderung
und einer Grundwasserverunreinigung gefGhrt haben. Es wurde eine Grundwas-
sermeBstelle eingérichtet und die Flache ins Grundwasserschadensfaliregister auf-
- genommen. Hiernach fand nach Auskunft der Unteren Wasserbehorde eine kom-
plette Sanierung statt. Nach der Sanierung gab es vom 02.05.2001 bis zum
24.12.2002 nochmals einen Reinigungsbetrieb an diesem Standort.

Die Nachforschungen der Stadtverwaitung Dietzenbach zu den vier vorgenannten
‘Altlasten-Standorten haben keine Erkenntmsse Gber die hier dokumentierten hin-

aus ergeben

. Bewertung

a} zu den Standorten Rémerstrafie 2, Gallische StraBe 1 und NibelungénstraBe 2
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Die Standorte liegen in einem Gebietsteil, in dem keine baulichen Verénderungen
oder Anderungen der Nutzung geplant sind. Hinweise auf eine Unvereinbarkeit
der vorhandenen bzw. vermuteten Bodenbelastung mit den festgesetzten und
‘tatsachlichen Nutzungen liegen nicht vor, auch nicht seftens der Eigentlimer, Mie-
ter oder anderer Nutzer der Grundstiicke . Diese Feststellung hat auch deshalb
besonderes Gewicht, weil die Nachfolgenutzung - das Wohnen - bereits seit meh-
reren Jahrzehnten etabiiert ist.

Nach Lage der Dinge ist davon auszugehen, dass die allgemeinen Anforderungen .
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt sind. Von daher
'handelt es sich nach dem derzeitigen Kenntisstand um unerhebliche Bodenverun-
reinigungen, die keine weiteren, aufwendigen Untersuchungen rechtfertigen.
Dies betrifft sowohl die Wirkungspfade Boden-Mensch als auch Boden-Pflanze
und Boden-Grundwasser. Daher besteht aus bau|e|tplarrerlscher Sicht kein Hand-
lungsbedarf.

Die Standorte im Wohngebiet liegen im'Bereich von Wohnhochhausern, die nicht
im Rahmen des Freistellungsverfahrens nach Hessischer Bauordnung laufen. Dems"

“nach besttinde hier je nach Erfordernis die Méglichkeit, die Altlastenthematik im
Baugenehmigungsverfahren aufzugreifen und entsprechende Aufiagen zu ertei-
len, z.B. Erdarbeiten im Verdachtsbereich nur mit gutachterhcher Begleitung
durchzufihren zu lassen.

Weil kiinftige MaBnahmen oder Nutzungsanderungen, die in den Boden eingrei-
fen, nicht vollkommen ausgeschldssen werden kdnnen, erfolgt eine Kennzeich-
nung der Standorte gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, defen Boden er-
heblich mit umweitgefdhrdenden Stoffen belastet sind”, Damit erftllt die Kenn-

zeichnung eine Hinweis- und Warnfunktion. Konsequenzen flr die Bauleitp]anurig -

im Sinne der Anpassung planerischer inhalte oder Vorgaben ergeben sich daraus.
nicht. '

b} zum standort Gallische StraBe 2-6.

Der Standort wurde bereits saniert. Anders als bei den vorgenannten Standorten
wurde und wird auch in Zukunft die betreffende Teilflache des Plangebiets als
Kerngebiet intensiv gewerblich genutzt werden. Folglich ist die Empfindlichkeit
gegenliber méglichen Belastungen nutzuhgsbedihgt geringer als bei den Standor-
ten im Wohngebiet. Deshaib gilt hier um so mehr, dass ggf. erforderliche MaB-
nahmen wie Uberprifung und Begleitung des Erdaushubs den nachfoigenden
Verwaltungsverfahren wie dem Baugenehmgungsverfahren vorbehalten bleiben
- kdénnen.

Mit Schreiben vom 05.04.2005 wies auch der Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main auf den Altstandort RémerstraBe 2 hin (Zusatz: einge-
schrénkte Altlastenrelevanz). AuBerdem klassifizierte der Planungsverand die
Shell-Tankstelle Hauptstrae 7, mit der Schllsseinummer 438001000001162, als
Altstandort mit uneingeschrankter Altlastenrelevanz. Dies ist zumindest missver-
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standlich, weil sich die Tankstelle nach wie vor in Betrieb befindet und Plane Uber
eine Nutzungsaufgahe nicht bekannt sind. Auf eine Kennzeichnung kann daher
mangels Hinweisen auf schadliche Umwelteinwirkungen, die einen Handlungshe-
darf auslosen wirden, verzichtet werden. '

1 i_\_lachricht!iche Ubernahmen m Wasserschutzzone,
Uberschwemmungsgebiet :

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt inmitten der Schutzzone Il der Wassergewinnungsanlagen
des Wasserwerks Dietzenbach. Die Zeichnung wurde um einen entsprechenden
Eintrag erganzt. ’

Uberschwemmungsgebiet

Eine im Staatsanzeiger veréffentlichte Arbeitskarte (13.03.2000, aktualisiert am
21.11.2005 und far 10 Jahre giltig) stellt den stiddstlichen Teilbereich des Bebau-
ungsplans als Uberschwemmuhg'sgebiet der Bieber dar. Die Stadt Dietzenbach hat
gegen diese Ausweisung Widerspruch eingelegt und fordert eine drastische Redu-
zierung der potenziellen'Uberschwemmungsgebiete. Dennoch wird das Uber- _
schwemmungsgebiet nachrichtlich (ibernommen und in den Bebauungsplan ein-
getragen. '

12 Abwéigu_ng der Belange

Die Anregungen zur Bebautingsplanung, die aus den férmlichen Beteiligungsver-
fahren stammen (friihzeitige BUrgerbeteiligung, Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange, 6ffentliche Auslegung), werden in den zusténdigen Gremien der.

~ Kreisstadt Dietzenbach beraten. Zustimmungsfahige Anregungen werden in den
Bebauungsplan eingearbeitet. Die Beschlussfassung tber die Anregungen ist.dann
im Einzelnen den begleitenden Verfahrensakten zu entnehmen.

13  Rechtsgrundlagen, Erlasse und Richtlinien

Stadtebau / Landschaftsplanung

BauGE ‘ Baugesetzbuch (BauGE) in der Fassuhg der Be'kanntmé;hung vom 23. Sep-.
‘ ' tember 2004 (BGBI. I_ S.2414). .
BauNVO - Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungs-

verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. L 5. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
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_setzes zur Erleichterung von-Investitionen und der Ausweisung und Be-
reitstellung von Wohnbauland (Investitionserieichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

BImSchG Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch
C Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiltterungen und &hnliche Vor-
gange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BimSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26. September 2002, BGEL. 1 S. 3830, zuletzt gedn-
dert durch § 68 des Gesetzes vom 21. August 2002, BGB1. | 5. 3322,

BNatsSchG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspﬂege (Bundésnatursch-utzge— -
Co setz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Méarz 2002,
. BGBI. [S. 1193,
PlanzV 90 Veror'dnu‘ng Ober die Ausarbeitung der Bauleitpiane und die Darstellung

des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991 §. 58).

HENatG ’ Hessisches Gesetz Gber Naturschutz und Landschafispflege (Hessisches Na-
" turschutzgesetz ~ HENatG) in der Fassung vom 16. April 1996 (GVBI. 1 5.
145), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juni 2002 (GVBL. | 5. 364).

AAV ‘ Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) in der Fassung vom 9. Februar 1995
(GVBI. IS, 120.

ARV - Erlduterungen Erlduterungen und Hinweise zur Handhabung der Ausgieichsabgaben-
und Hinweise verordnung (AAV) vom 2, Februar 1995 (GVEL | S, 120), (Erl. d. HMILEN v.
] 12. Dezember 1995 — V/LFN 2-874 (StAnz. 1996 S. 520}). :

Immissionsschutz

BImSchG * Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun- < .
reinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgéange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BimSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. September 2002, BGBI. 1 5. 3B30, zuletzt gedndert durch § 68 des Geset-
zes vom 21. August 2002, BGBI. 1 5. 3322,

TA La&rm 98‘ - Sechste Aligemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-immissionsschutzge-
setz (Technische Anleitung zum 5chutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. Au- ;
gust 1998 (GMBL. 1998 S. 503). _ _ . 7 !

1ISO 9613-2 . ' . ~Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien*”, Teil 2: Ailgemeines:
Berechnungsverfahren {ISO 9613-2: 1996), Oktober1999. ’

16. BImSchV ~ Sechzehnte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-immissionsschutzge-
' . setzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BimSchV) vom 12. }uni 1990
{BGEI. | S, 1036, BGBI. Il 2129-8-1-16), zuletzt gedndert am 25, September
1990 durch das Sechste Oberleitungsgesetz (BGBI. | 5. 2106).

RLS-QD : LRichtlinien Tiir den LArmschutz an StraBen" ~- Ausgabe 1990 - RLS-BO des
: : Bundesministers fiir Verkehr, Abteilung Straflenbau,

Parkplatzlarm- Untersuchungen von Schallemissionen aus Parkpiatzen, Autohéfen und

studie * Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhdusern und Tiefgaragen des Bayeri-

schen Landesamtes fiir Umweltschutz, 4. Auflage 2003.

Stadt.Quartier M Dipi.-ing. Olaf Baumer W NussbaumstraBe 3 ® D-65187 Wiesbaden

1 0 . J a n u a I’ 2 0 0 6 ' : V .l)!m_izgn]m‘nng-En‘wI!l‘LllluB-ﬂ‘\-ll!a,ﬂat

' Stadt.Quartier _ . C - 36 . :

(I




