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Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Dietzenbach hat in ihrer Sitzung am
18.08.2000 die Anderung des Bebauungsplans 62 in einem Teilbereich an der Ecke
Kurt-Schumacher-Allee / Konrad-Adenauer-Allee beschlossen. Der Anderungsbebau-
ungsplan erhélt die Bezeichnung 62/1 ,Westiich der Konrad-Adenauer-Allee®,

Ziel ist es, diesen bisher nicht bebauten Bereich planungsrechtlich so zu dndern, dass
dort eine bereits angedachie Wohnbebauung realisiert werden kann. Gegenwiirlig
gibt es fiir den Eigentiimer die theoretische Moglichkeit, auf dem Eckgrundstiick 52
Geschosswohnungen zu emichten. Dieses Wohnungsangebot ist jedoch auch auf ln-
gere Sicht nicht zu vermarkien. Der Geschosswohnungsbau soll deshalb durch eine
Rethenhausbebauung ersetzt werden.

Damit wilrde eine der letzten Bauliicken im Gebiet geschlossen — woran ein erhebli-
ches &ffentliches Interesse besteht.

Ausgangspunkt fiir die Anderungsplanung war auerdem das Bestreben der Stadt
Dietzenbach, die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzte und baulich bisher
nicht hergestellte éffentliche Verkehrs- und Platzfliche in ibrer GréRe zu reduzieren
und mit Flachen fiir Wohnbebauung zu iiberplanen. Die Anderung ist aus stadtebauli-
chen Griinden erstrebenswert und begiinstigt die sozialstrukturelle Situation in diesem
Bereich. Des weiteren kénnen durch die Anderung die Kosten fiir den Ausbau und die
Pflege des Plaizes eingespart werden.

Diese beiden unterschiedlichen Planungsanséatze fithrten dann zu der vorliegenden
Bebauungsplandnderung, bei der die Platzfiéiche in die Wohngebietsflichen einbezo-
gen wurde.

Ebenfalls in die Plandnderung einbezogen wurde die nach Westen verlaufende We-
geparzelle, die im rechtskraftigen Plan als Gartenweg festgesetzt ist. Die Plandnde-
rung sieht fiir diese Parzelle eine nicht iberbaubare Grundstiicksfliche vor. Diese
Fléche wird der siidlich angrenzenden Parzelle (Hausnummer 27-29) zugeordnet.

Lage und GriRe des Plangebiets

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst ca. 0,47 ha.

Der Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Dietzenbach, Fiur 12 und beansprucht
das Flurstiick 575/1, die Wegeparzellen 597 und 574 sowie Teile der Konrad-
Adenauer-Allee (Flurstilcke 599 und 595/5).

Die Lage und der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets sind in dem beigeftig-
ten Lageplan gekennzeichnet.
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3.1

3.2

Planungsrechtliche Situation

Raumordnungsplanung / Flichennutzungsplanung

Im Regionalen Raumordnungsplan Stidhessen (RROPS) von 1895 ist das Plangebiet
als ,Siedlungsflache Bestand® dargestellt.

Dietzenbach ist im RROPS als Mittelzentrum eingestuft. Dazu kommt, dass die Stadt
Dietzenbach im RROPS sowohl als Schwerpunkt der Wohnsiedlungsentwicklung und
auch als Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung eingestuft ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Umlandverbandes fiir die Stadt Dietzenbach
ist der Bereich als Wohnbaufldche dargestelit.

Die Planung entwickelt sich somit aus den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitpla-
nung.

e

AR

Ausschniit aus dem FNP

Landschaftsplanung

Der giiltige Landschaftsplan zum Flichennutzungsplan macht keine weiteren Aussa-
gen zum Plangebiet.

Der Landschaftsplan wird derzeit auf der Grundlage des Hessischen Naturschutzge-
setzes von 1996 fortgeschrieben. Der Eniwuif sieht in diesem Bereich ebenfalls
Siedlungsflachen vor.
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3.3

4.1

Bebauungsplan Nr. 62
Der Bebauungsplan Nr. 62 ist seit dem 09.10.1989 rechtskréftig.

Der Gesamtplan hat eine Gr68e von 9,4 ha und setzt Verkehrsflachen, Bauflachen
(Allgemeines Wohngebiet / Mischgebiet) und Gemeinbedarfsflichen (Grundschule)
fest.

GRUNDSCHULE .

Baugrundstiick
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dffentliche Verkehrsflidche
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Ausschnift aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan

Geplante Nutzung

Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht vor, dass im Anderungsbereich 2 Reihenhauszeilen in
Nord-Sid-Richtung ausgerichtet werden. Diese Ausrichtung ist einerseits wirlschaft-
lich sinnvoll, da;

¢ das Grundstiick in seiner Tiefe optimal genutzt werden kann,

« durch die Nutzung der an der Ostseite bereits vorhandenen Verkehrsfliche, die
zusétzlich neu auszubauenden ErschlieBungsflichen im Plangebiet auf ein Mini-
mum reduziert werden kdnnen.
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Andererseits erhalten bei dieser Anordnung alle Baugrundstiicke eine Westlage fiir
die Hausgérten. Da hierdurch auch keine gegenseitige Verschattung von Siden her
entsteht, sind die Géarten optimal ausgerichtet.

Die Stellpldtze werden zum Teil auf den Baugrundstiicken und zum Teil durch Steli-
platzanlagen nachgewiesen.

Die Begriinung der Baugrundstiicke ist einerseits durch textliche Festsetzungen gesi-
chert. Andererseits gibt es im Plangebiet auch zeichnerische Festsetzungen zur
Grundsticksbegriinung.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Baufldchen im Plangebiet sind als aligemeine Wohngebiete festgesetzt. Um die
angestrebte Entwicklung im Gebiet zu steuern und auch eine an die Umgebung an-
gepasste Nutzung zu erzielen, sind die nach Baunutzungsverordnung ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht zuldssig.

Der Ausschluss von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO entspricht eben-
falls den in vergleichbaren Gebieten getroffenen Festsetzungen. Um die stidtebauli-
che Ordnung und die Gleichbehandlung im Gesamtgebiet zu sichern sind Nebenan-
lagen bis auf folgende Ausnahmen ausgeschlossen: Gew#chshauser und Gartenge-
ratehiitten knnen in begrenztem Umfang zugelassen werden wenn eine Grundfliache
von 6 gm und ein Bauvolumen von 15 cbm nicht {iberschritten werden. Um einer
massiven Grundstiicksiiberbauung in allen Grundstiicksteilen durch Nebenanlagen
vorzubeugen befinden sich die Bereiche in denen diese Anlagen zuldssig sind nur in
den riickwiartigen Grundstiicksteilen.

Mit der geplanten Reihenhausbebauung reduziert sich das MaR der baulichen Nut-
zung gegeniiber dem Geschosswohnungsbau. Die Zahl der zuléssigen Voligeschosse
wird auf maximal 2 begrenzt. Die Geschossflichenzahi und die Grundflachenzahi
bleiben unveréndert bei 0,8 bzw. 0,4. Auch diese Festsetzungen orientieren sich an
den umgebenden vergleichbaren Baugebieten.

" Bauweise

Im Plangebiet wurden Baugrenzen und an einer Seite auch eine Baulinie festgesetzt.
Um - nicht zuletzt im Sinne der Nachbarschaft - einen gewissen Spielraum fiir ge-
stalterische Differenzierungen der Bebauung offen zu halten, wird eine geringfiigige
Uberschreitung der Uiberbaubaren Flichen zugelassen. Unterschieden wird dabei
noch zwischen transparenten Wintergarten und sonstigen Gebéudeteilen.

Mit der Festsetzung einer Baulinie soll im nordostlichen Bereich, wo keine Beein-
tréchtigung der Nachbarschaft zu erwarten ist, eine geringfiigige Unterschreitung von
Abstandsflidchen nach HBO ermdglicht werden. Hier wurde der Abstand der iberbau-
baren Flache zur Grundstiicks-/Gebietsgrenze auf 2,50 m reduziert.
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4.4

4.5

4.6

Die Festsetzung und somit Beibehaltung der geschlossenen Bauweise ermdglicht ei-
ne Bebauung Gber 50 m Lange und entspricht somit auch dem geplanten Bebauungs-
konzept.

Hohenentwicklung

Durch Festsetzungen zur zul8ssigen Traufhdhe und zur Sockelhdhe soll die Hthen-
entwicklung im Anderungsbereich gesteuert werden. Eine den bestehenden Bauge-
bieten entgegenstehende Entwicklung kann somit vermieden werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine Reihe von bauordnungsrechtlichen Vorschriften soll gewahrleisten, dass sich der
vergleichbar kieine Teilbereich des Bebauungsplans harmonisch in die bestehende
Umgebung einfiigt. Zum Teil wurden bei anderen Baugebieten bauordnungsrechiliche
Standards per Sammeilbeschiuss den Festsetzungen der Bebauungspléne aufgesat-
telt. Unter Beriicksichtigung der Umgebung und dieser Standardfestsetzungen wurden
vor allem Festsetzungen zur Farbe der Fassade und der Dacheindeckung in die
Bauleitplanung aufgenommen. Auch die Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung
und Dachgauben entsprechend den Regelungen in anderen Dietzenbacher Bauge-
bieten. Hierbei spieit insbesondere die Einheitlichkeit der Hausgruppen eine groRe
Rolle, so dass {iber die Sicherung der einheitlichen Gestaltung auch Ausnahmen zu-
18ssig sind.

Begriinung

Die Begriinung der Grundstiicksflichen ist zum Grofteil textlich festgesetzt, wodurch
eine einheitliche Gestaltung des Anderungsbereichs bzw. auch ein Zusammenhang
mit den bereits bebauten Bereichen erreicht werden soll. Dies soll in erster Linie
durch folgende Festsetzungen gesichert werden:

» Abgrenzung der Grundstiicke durch freiwachsende Hecken (auch zeichnerisch
festgesetzt)

» Begriinung der Vorgérten mit Beschrénkung der Stellplatzflache nach der Stell-
platzsatzung der Stadt

« Anlage von Garten- oder Griinflaichen auf 40% der gesamten privaten Grund-
sticksflache mit einer Mindestpflanzung aus standorigerechten Obst- und Laub-
gehdlzen

¢ Vorgaben zur Grundstiickseinfriedung
o Begriinung von Carports und gréReren Wandfidichen

Im Anderungsbereich wird eine bereits im Gesamtgebiet realisierte Begriinung der
rickwaértigen Grundstiicksgrenzen weitergefiihrt. Hierfiir sind an den jeweiligen west-
lichen Grundstiicksgrenzen Festsetzungen zur Anlage einer freiwachsenden Hecke
getroffen worden.
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51

5.2

Uber die Stellplatzsatzung der Stadt ist die Mindestbegriinung der Vorgérten gewéhr-
leistet. Dariiber hinaus sind als Schutzpflanzung zwischen den Sammelstellplitzen
Hochstamme mit Baumscheibe vorgesehen, sowie Baumstandorte zeichnerisch fest-
gesetzt. Diese Bdume werden filr die privaten Eingriffe durch Sammelsteliplitze er-
forderlich. Die Fidche auf denen die Bdume gepflanzt werden sollen, ist jedoch als
tffentliche Griinfliche festgesetzt,

Im Sinne einer qualitatvollen Wohnumgebung sind weitere Festsetzungen zur Begrii-
nung, die sicherstellen sollen, dass sich ein relativ groziigiger Zusammenhang von
Vorgérten, offentlichen Griinflichen am sidlichen Ende der Reihenhauszeilen und
raumbildenden Grinelementen wie Hecken und B&umen herstellt,

Festzuhaiten ist, dass durch die getroffenen landschaftsplanerischen Festsetzungen
die dkologische Situation im Anderungsbereich im Vergleich zur rechtskréftigen Pla-
nung nicht verndert wird. Insgesamt ist 2u erwarten, dass die Auswirkungen auf das
Mikroklima und den Wasserhaushalt durch der Anderungsplanung sogar verringert
werden.

ErschlieBung

AuBere / innere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt zum Teil Giber bereits vorhandene
Verkehrsflachen (Konrad-Adenauer- und Kuri-Schumacher-Allee) und zum Teil (iber
eine neu herzustellende Stichstrale in der Plangebietsmitte. Diese Stichstrae endet
mit einer Wendemdglichkeit im Norden.

Die ErschlieBung der Reihenhausbebauung erfordert eine Verkehrsflachenbreite von
6,50 m, um auch auf die im Bereich der Grundstilcke angeordneten Stellplitze ein-
biegen zu kiéinnen, Dieser befahrbare Wohnweg ist so dimensioniert, dass auch eine
Befahrbarkeit durch Miillfahrzeuge gewdhrleistet ist. Das gleiche gilt fiir die im Gebiet
befindiiche Wendemaglichkeit.

Wege

Im Norden und Nordwesten sind die im rechtskréftigen Bebauungsplan als Gartenwe-
ge festgesetzten Parzellen den Baugrundstiicken zugeschlagen worden. Das gleiche
gilt fiir den westlichen Teil der Parzelle 574, der in den Geltungsbereich einbezogen
wurde und ais nicht Uberbaubare Grundstiicksfliche dem Grundstiick 573/1 zugeord-
net wird. Dieser Weg ist fiir die Nutzung auf dem zugeordneten Baugrundstiick nicht
erforderlich, da sich hier ein Geb3ude mit Geschosswohnungen und Gemeinschafts-
freiflachen befindet. Die im rechtskréaftigen Plangebiet 62 festgesetzten Gartenwege
sollten jedoch in erste Linie die riickwértige ErschlieBung von Einfamilien-
/Reihenhausgrundstiicken sichern.

Als Gartenweg erhalten bleibt dagegen der Weg am westlichen Gebietsrand, der nicht
im Geltungsbereich liegt und damit planungsrechtiich unverindert bleibt. Dieser Weg
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5.3

sichert auch weiterhin die riickwértige GartenwegerschlieBung der westlichen Bau-
zeile.

Textlich festgesetzt ist, dass beim Bau von Gartenwegen die Versiegelung auf ein
MindestmaB zu beschréinken ist. Statt Asphalt ist eine Befestigung mit wassergebun-
dener Decke, Mineralstoffgemisch ohne Bindemittel vorzusehen.

Stellplétze

Textlich festgesetzt ist, dass in den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen der Bau-
gebiete Stellpldtze und Garagen nur beschrénkt in den gesondert zeichnerisch bzw.
textlich festgesetzten Bereichen zuléssig sind. Die zeichnerischen Festsetzungen
betreffen hierbei gritenteils die Sammelsteliplatze im Sliden des Geltungsbereichs
und die Parkplétze im Bereich der Wendeanlage. Ergénzt wird diese Darstellung
durch die texiliche Festsetzung zur Bepflanzung von Stellplatzaniagen.

Textlich festgesetzt ist, dass in den als Vorgérten gekennzeichneten nicht Giberbauba-
ren Grundstiicksflichen Steliplatze zuldssig sind. Diese Zuldssigkeit muss auf die
Stellplatzsatzung der Stadt Dietzenbach abgestimmt sein. Die hierin enthaltenen
Aussagen zum Flachenanteil und zur Begriinung sind zu beachten.

Aus der aktuellen Entwurfsplanung ergibt sich folgende Stellpiatzbilanzierung:

+ 35 Stellplétze und Garagen sind direkt vor oder neben den Reihenhiusern auf den
Baugrundstiicken geplant.

« 11 Stellpldtze befinden sich als Sammelstellplitze entlang der Kurt-Schumacher- /
Konrad-Adenauer-Allee und im Bereich der Wendeanlage.

Nach der Steliplatzsatzung der Stadt Dietzenbach werden bei 23 Einfamilienhiusern
46 Stelipldtze erforderiich (2 Stellplatze je Wohnung). Diese Anzahl ist nach der oben
aufgefiihrten Berechnung im Plangebiet nachweisbar.

Die Verteilung der Stellplétze ergibt sich auch aus den Vorgaben der o.g. Stellplatz-
satzung, die u.a. die Mindestbegriinung von Vorgérten regein.

Landschaftsplanung / Biotopwertbilanzierung

Die Festsetzungen zur Landschaftsplanung sind bereits unter geplanter Nutzung be-
schrieben.

Eine Biotopwertbilanzierung erfolgt nicht, da der Anderungsbereich bereits in der
rechtskréftigen Planung als allgemeines Wohngebiet und Verkehrsfliche festgesetzt
war. Im rechtskréiftigen Bebauungsplan wurde die Eingriffs-/Ausgleichsthematik be-
reits abschlieRend behandelt. Eine gravierende Anderung dieser Bilanzierung ergibt
sich durch die Anderungsplanung nicht. Die Abweichungen werden sich durch die Re-
duzierung der Versiegelung (Platzbereich) im Plangebiet eher positiv auf diese Ge-
genlberstellung auswirken. Die Festsetzungen der Anderungsplanung werden die
Wertigkeit des Plangebiets im Vergleich zur rechtskréftigen Planung verbessern.
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8.1

8.2

8.3

8.4

Wasserwirtschaftliche Belange

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im bebauten Umfeld. Die
wasserwirtschaftiichen Belange wurden bereits bei der Aufsteliung des rechtskriftigen
Bebauungsplans thematisiert und abgearbeitet. Dementsprechend wurde das Grund-
stiick seither bei alien die Wasserver- und entsorgung betreffenden Planungen bzw.
BaumaRnahmen beriicksichtigt. Das Grundstiick ist voll erschlossen. Zudem ist mit
der Reihenhausbebauung eine geringere Ausnutzung verbunden als im rechtskrifti-
gen Plan, so dass die vorhandenen Ver- und Entsorgungsmaéglichkeiten in jeder Hin-
sicht ausreichend sind.

Es wird lediglich eine Verlangerung der Ver- und Entsorgungsieitungen ins Bauge-
bietsinnere erforderlich.

Nachrichtliche Hinweise bzw. Ubernahmen betreffen im uibrigen die zu beachtenden
Regelungen der Entwésserungssatzung und der Schutzzone 11l A der Trinkwasserge-
winnungsaniagen der Wasserwerke Hintermark, Patershausen, Martinsee, Jigesheim
und Dietzenbach des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offen-
bach.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Zisternensatzung der Stadt Dietzenbach wird in den
Aligemeinen Hinweisen zum Bebauungsplan hingewiesen.

Sonstige Rahmenbedingungen

Bodendenkmailer

Das Vorhandensein von Bodendenkmalern ist nicht bekannt. Der Umgang mit ent-
sprechenden Funden ist durch einen Hinweis auf der Planzeichnung klargestelit.

Altlasten

Uber das Vorhandensein von Altlasten nichts bekannt. Auf die Meidepflicht evil. doch
auftretender Altlasten wird im Plan hingewiesen.

immissionsschutz

in Bezug auf die Lufiglite wird das Plangebiet als hoch bis sehr hoch belastet einge-
schatzt (Luftgiiteklasse il It. Stellungnahme Kreis Offenbach vom 17.11.1999). Un-
terstiitzt wird diese Einstufung durch die Klimafunktionskarte des UVF.

Um die Belastungssituation im relativ dicht bebauten Plangebiet zu reduzieren, ist die
Errichtung offener Kamine ausgeschlossen worden,

Fernheizung

Textlich wird darauf hingewiesen, dass geméR der Satzung iiber die Fernheizung
(Fernwarmeversorgung) in der Stadt Dietzenbach (in der Fassung vom 22.2.1985
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zuletzt geéindert am 25.10.1991) an die drtliche Fernwarmeversorgung anzuschliefen
ist. Der Anschiuss- und Benutzungszwang ist in § 3 der Satzung geregeit.

Flachenbilanzierung

Gesamtfliche Plangebiet 4.738 qm = 100,0 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 603 gm = 12,7 %
Stellpldtze ca. 285 qm = 6,0 %
Baugrundstlicke ca. 3.793gm = 80,1 %
dffentliche Griinflache 58qm= 1.2 %
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