Begriindung zum Entwurf des Andemng&Bebauungsplanes' Nr. 68/1 "An der Langgésser
Strale, westliche Seite" - Stand November 1993

Gesetzliche Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB), in der
Fassung vom 8. 12. 1986 (BGBL I S. 2253), in Verbindung mit der Verordnung iiber die
bauliche Nutzung von Grundstiicken (BauNVOQ), in der Fassung vom 15. 9. 19977
(BGBL. I S. 1763), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 26. 1. 1990 (BGBL I S. 133 ff),
das Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht in der
Fassung vom 28. 5. 1990 (BGBL. 1 S. 926). :

1, Erliiuterungen zum Plangebiet

Der Geltungsbereich des Anderungs-Bebauungsplanes liegt westlich der Langgésser StraBe
und nordlich der Schlegelstrale. Die Fliche des Gebiets betriigt 0,32 ha.

2. Begriindung
2.1 Zweck der Planung

Die Notwendigkeit fiir die Aufstellung des Anderungs-Bebauungsplans ergibt sich
anfgrund § 166 BauGB, demnach die Gemeinde fiir den stidtebanlichen Entwicklungs-
bereich unverziiglich Bebauungspline aufzustellen hat. Der Bebauungsplan dient zur
Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs der Bevolkerung, die entsprechenden
Vorschriften des Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und
Baurecht sollen angewandt werden. Die Anderung des Teilbereichs des urspriinglichen
Bebauungsplanes Nr. 68 "Westlich der Offenbacher StraBe, innerhalb des Gustav-Heine-
mann-Rings - dstliche Hilfte" ist notwendig, um die betroffenen Grundstiicke
wirtschaftlich bebauen zu kénnen. Nur durch eine Angleichung der Festsetzungen fiir diese
Grundstiicke an die Festsetzungen fiir die Grundstiicke westlich des. angrenzenden
Dungweges konnen die Grundstiicke fiir den dringend benétigten Wohnungsbau attraktiv
gemacht werden. Nur so kann auch verhindert werden, da3 mitten in einem Wohngebiet
eine Odfldche entsteht. :

~ Der seit dem 7. 7. 89 rechtskriftige Flﬁchénnutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt
weist fiir dieses Gebiet Wohnbautlichen aus. '

Der stidtebauliche Rahmenplan vom Februar 1990 fiir die neuen Baugebiete westlich der
Offenbacher StraBe enthdlt Vorgaben hinsichtlich Dichte, Nutzung und Verkehrser-
schlieung. ' , :

Der Bebauungsplan entspricht sowohl dem Flichennutzungsplan als auch dem o. g
Rahmenplan.

2.2 Ziele der Planung

2.2.1 Arf der Nutzung

Die Bauflichen sind als allgemeines Wohngebiet (WA 1) festgesetzt.




Hier sind nicht mehr als zwei Wohnungen pro Wohngebdude zugelassen, da Mehrfamili-
enhiuser aufgrund der VerkehrserschlieBung —(WohnstraBen) ungeeignet sind.

Spielméglichkeiten fiir Kinder sind, abgesehen von den privaten Griinflichen, in den
verkehrsberuhigten WohnstraBen, auf den unmittelbar angrenzenden Platzflichen der
Baugebiete 72 und 69, im Stadtpark und im Griinzug im Bereich Stiergraben
(Baugebiet 53). Ein Kindergarten im Beréich des Bebauungsplans 53 dient zur teilweisen
Versorgung des Plangebietes; im Baugebiet 70 ist ein weiterer Kindergarten geplant. Eine
Grundschule ist im nahe gelegenen Ortsteil Steinberg vorhanden; im Baugebiet 70 ist
dariiber hinaus eine Fliche fiir den Gemeinbedarf "Schule" geplant.

2.2.2 Maf3 der Nutzung : ‘
Das MaB der Nutzung entspricht den durch den Rahmenplan vorgegebenen Werten.

Gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 68 wurde - entsprechend den Festset-
zungen fiir die gleichgroBen Grundstiicke auf der anderen Seite des westlich an den
Geliungsbereich der B-Plan-Anderung angrenzenden Dungweges - die Geschossigkeit auf
2 Geschosse (zwingend) und die GFZ auf 0,7 erhoht. Damit wird die Ausnutzung der
Grundstiicke verbessert und die Grundstiicke werden verduBerbar. Nur so kann die ziigige
Abwicklung der EntwicklungsmaBnahme, zu der die Stadt Dietzenbach gem. § 166 BauGB
verpflichtef ist, gewéhrleistet werden. Diese erhGhte Ausnutzung ist stadtgestalterisch
unproblematisch. Der dadurch verstéirkte Schattenwurf ist vertretbar, da der Abstand
zwischen der in Rede stehenden Hanszeile und der dstlich angrenzenden Bebauung an der
schmalsten Stelle 16,5 m betrigt. Die ostlich angrenzende Bebauung wird daher nicht
beeintrachtigt. _

Durch die Ubernahme der max. Zahl der Wohneinheiten pro Gebédude aus dem urspriing-
lichen Bebauungsplan erfihrt die Verdichtung in diesem Bereich eine Begrenzung, die der
ErschlieBungssituation angemessen ist (s. 2.2.1).

Um ein einheitliches StraBenbild zu erhalten, sind die im Bebauungsplan angegebenen
MafBzahlen (Sockelthéhe, Traufhéhe, Dachneigung) unbedingt einzuhalten. ‘

Wegen der kleinteiligen Parzellierung ist die Einhaltung dieser MaBe von besonderer
- Bedeutung, eine Abweichung von diesen MaBen wiirde zu einer Beeintrichtigung des
Stadtbildes fithren. . '

Gewichshiuser und Gartengeriitehiitten sind in begrenztem Ausmaf zuldssig, Um das Bild
der privaten Hausgérten nicht durch die Gartengeritehiitten zu storen, sind sie nur auf der
riickwirtigen Grundstiicksfléiche zuldssig, ihr Material und Umpflanzung sind zwingend
vorgeschrieben.

2.2.3 Bauweise, Gestaltung der Bebduung und Offentliche Riume
" Entsprechend den Zielsetzungen des Rahmenplans sind StraBen und Wege durch Bebau-
ung eingegrenzt. Es entstehen einerseits belebte 6ffentliche Straffenrdume und anderer-

seits abgeschirmte zusammenhéngende Gartenbereiche.

Zur Gliederung der StraBenrdume und Platzflichen sind das Pflanzgebot und die Baulinie
von entscheidender Bedeutung. ' :

3.



Geschlossene Wandflichen zum offentlichen Bereich sind zu verhindern, es ist pro
GeschoB mindestens ein Fenster zum offentlichen Raum vorzusehen.

Um fiir das zukiinftige Baugebiet einen méglic]ist groBen gestalterischen Zusammenhang
zu gewihrleisten, sind neben den MaBvorschriften auch die Gestaltungsvorschriften unbe-
dingt einzuhalten.

Diese Gestaltungsvorschriften enthalten detaillierte Angaben, damit bei der beabsichtigten
kleinteiligen Parzellierung das Nebeneinander der Hiuser verschiedener Bauherren
insgesami zu einem harmonischen Stadtbild fiihrt. Innerhalb dieser gestalterischen
Vorschriften bleibt noch ein ausreichender Spielraum fiir eine individuelle Gestaltung der
Hiuser entsprechend den verschiedenen Wiinschen der Bauherren. Die benachbarten
Bebauungspline 53, 69, 71, 72 haben dhnliche Vorschriften.

. Bei der Vielzahl der heutzutage anwendbaren Materialien und Architekturdetails besteht
die Gefahr, daB bei der kleinteiligen Parzellierung ein sehr unruhiges Stadtbild entsteht,
.und zumindest optisch das gewiinschte Zusammenwachsen der Stadt nicht stattfindet.
_Ahnlich wie im traditionellen. Stidteban ist daher in diesem Bebauungsplan die Vielzahl
der moglichen Materialien eingeschrinkt worden. Grundlage fiir die Auswahl der zuldssi-
gen Materialien sind dkologischen Kriterien, die auch fiir zahlreiche andere kommunal-
politische Entscheidungen die Grundlage sind. In diesem Sinn sind fiir die AuBenwéinde -
natiirliche Materialien vorgeschrieben, die Fensterrahmen und AuBentiiren sind aus
einheimischen Holzern herzustellen. '

Im Hinblick auf die Verwirklichung 6kologischer Zielsetzungen enthilt der Bebauungsplan
eine Reihe von Ausnahmen zu den Gestaltungsvorschriften, die zugelassen werden sollten,
sofern sie den 6kologischen Zielen entsprechen:

AuBenwiinde: Die helle Gestaltung der AuBenwinde soll vorherrschend bleiben; nur in
den Fiillen, wo zur zusitzlichen Energieeinsparung ein anderer Wandaufbau (rote Ziegel)
sinnvoll ist, kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

Dicher: Aus technischen Griinden konnen bei der Verwendung von Solaranlagen bzw.
Griindichern steilere bzw. flachere Dachneigungen ausnahmsweise zugelassen werden.
Vom max. Dachiiberstand konnen zum Sonnenschutz der Siidfassaden Ausnahmen zuge-
lassen werden. Um komplizierte Dachanschliisse zu vermeiden, koénnen bei Grasdéchern
die Gauben auch biindig zur Auflenwand zugelassen werden.

Grundsitzlich ist aus klimatischen Griinden mindestens eine Wand pro Haus zu begriinen,

2.2.4 Verkehrserschlieﬁung

Die Stralenverkehrsanbindung des Baugebietesérfé)igt iiber eine Hauptsammelstrale, die
an das klassifizierte StraBennetz angebunden wird. Von dieser Hauptsammelstrafle ist das
Baugfl:)biet iiber WohnstraBen zu erreichen. Diese StraBen werden verkehrsberuhigt
ausgebaut.

Im Bebauungsplan sind die Garagen entsprechend der vor%leschlagenen Parzellierung ein-
getragen. Wird spiter eine abweichende Parzellierung durchgefiihrt, ist die Anordnung der
Garagen sinngemif beizubehalten. :




2.3 Wasservefsorgung und Abwasserbeseitigung des Baugebietes
2.3.1 Wasserversorgung

_ Das Baugebiet wird durch den Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offen-
bach versorgt. Hinsichtlich der notwendigen Wasserqualitit, Aufbereitsungsanlagen,
Druckverhiltnisse, mengenmiBige Verteilung, Loschwasserversorgung und Kosten liegt
durch den generellen Entwurf zur Wasserversorgung der Stad Dietzenbach eine Planungs-
' unterlage vor, die bereits durch das Wasserwirtschaftsamt Hanan gepriift wurde. Die
Wasserversorgung des Baugebietes ist entsprechend dieser Planung vorgesehen. Dieser
Plan, der auch die Bebauungspline 53, 54, 55 und 62 in die Wasserversorgung einbezieht
und die zukiinftige Wasserversorgung nach Méngel, Qualitit und Betriebsdruck beinhaltet,
" wurde im Mai 1974 vom Zweckverband Stadt und Kreis Offenbach aufgestellt. Ein priif-

fihiger, baureifer Entwurf fiir die Wasserversorgungsanlage wird der Unteren Wasser-
behérde zur gegebenen Zeit vorgelegt. ' :

2. Gebiet fiir die Grundwasssersicherung

Das geplante Baugebiet liegt im Gebiet fiir die Grundwassersicherung. Die Festsei:zungen
des Bebauungsplanes stellen sicher, daB die Grundwasserneubildung nicht wesentlich
eingeschrinkt wird. ' :

3. Trinkwasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone I der Wassergewinnungsanlage, Wasserwerk
Dietzenbach des Zweckverbandes Stadt und Kreis Offenbach. Eine entsprechende Fest-
setzung ist nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen worden.

4, Heilquellenschutzgebiet

Das geplante Baugebiet liegt nicht in eineté Heilquellenschutzgebiet.
5. I"Iberschwemmﬁngsgebiete_

Das geplante Baugebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
6. Abwasser |

Die Abwasserbeseitigung erfolgt gem. den Vorgaben des Generalentwisserungsplanes der
Stadt Dietzenbach, Der Generalentwisserungsplan wurde unter Beriicksichtigung der
neuesten Richtlinien iiberarbeitet. Die Vorfluterverhiltnisse wurden hydrologisch-hydrau-
lisch untersucht. Der Generalentwisserungsplan (Regenriickhaltung, Vorfluterverhiltnisse,
Sanierung etc.) wurde im Oktober 1984 genehmigt. Zu gegebener Zeit wird ein priif-
fihiger, baureifer Entwurf fiir die zu erstellenden Abwasseranlagen der Unteren Wasser- .
behérde vorgelegt werden. '

- Kldranlage: ' : _
Der Entwurf zur Erweiterung der Kldrantage auf die von der Aufsichtsbehorde geforderte
hydraulische Leistung von 500 1/sec. liegt zur Genehmigung vor. '

7. Vorfluter

In dem geplanten Baugebiet selbst befinden sich keine Gewilsser.




8. Andere wasserwirtschaftliche Belange
‘Bei dem géplanten Baugebiet handelt es sich um ein Wohngebiet, das mit Fernwirme
‘versorgt werden wird. Damit ist die Lagerung, der Transport oder Umschlag wasserge-
fihrdender Stoffe nur im Zusammenhang mit méglichen Laden- und Gaststattennutzungen
ober dhnlichem (vergl. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO) denkbar. Anlagen zum Umgang
mit wassergefihrdenden Stoffen werden rechtzeitig vor Baubeginn bei der Unteren
Wasserbehorde gem. § 31 HWG angezeigt werden.. '
2.4 Flichenbilanz

- Fliche des Plangebietes 0,32 ha

Stadfpldnungs- und Hochbauamt der Stadt Dietzenbach, den 21. Febr. 1994 |
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Amtliche Bekanntmachung der Stadt Dietzenbach

Bauleitplanung der Stadt Dietzenbach - Anderung der Gestaltungssatzung gem. § 87 HBO in
Yerbindung mit §§ 9 (4) und 10 BauGB sowie § 5 und § 51 HGO, der bauordnungsrechtlichen
Vorschrift 1.5 fir die Bebauungspline 53/1, 68, 68/1, 69, 69/1, 71 und 72.

Bebauungsplan Nr. 53/1 ,,Siedlung fiir kologisch orientierte Bauen siidlich des Stiergrabens®

Bebauungsplan Nr. 68 ,,Westlich der Offenbacher Sirafie - innerhalb des Gustav-Heinmann-
Rings, dstliche Halfte*

Bebauungsplan Nr. 68/1 ,,An der Langgiisser Strafle westliche IHilfte*

Bebauungsplan Nr. 69 ,,Westlich der Offenbacher Strafle - innerhalb des Gustav-Heinemann-
Rings, westliche Hilfte*

Bebauungsplan Nr. 69/1 ,,An der BollstraBe westliche Seite®

Bebauungsplan Nr. 71 ,,Westlich der Offenbacher Stralie - zwischen Gustay-Heinemann-Ring
und Stadtpark, westliche Hilfte®

Bebauungsplan Nr. 72 ,,Westlich der Offenbacher Strafie - zwischen Gustav-Heinemann-Ring
und Stadtpark, ostliche Hilfte

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Dietzenbach hat in ihrer Sitzung am 19.01.2001 die
Anderung der in den Bebauungsplinen Nr. 53/1, 68, 68/1, 69, 69/1, 71 und 72 aufgenommenen Ge-
staltungssatzung gem. § 87 HBO (i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 20.07.1990 - GVBI I S.
476, 566) in Verbindung mit §§ 9 (4) und 10 BauGB als Satzung beschlossen. Der genaue Gel-
tungsbereich ist dem nebenstehenden Planausschnitt zu entnehmen.

Die Anderung bezieht sich auf die in den Bebauungsplinen enthaltene bauordnungsrechtliche Vor-
schrift Nr. 1.5.

In der bauordnungsrechtlichen Vorschrift Nr. 15 wird folgende Formulierung gestrichen:
Fensterrahmen und AuBentiiren der Wohngebiiude sind aus einheimischen Hélzem herzustellen
Metall und Kunststoff sind unzulissig®

Der in den Bebauungsplinen Nr. 69, 69/1, 71 und 72 enthaltene zweite Teil der Vorschrift 1.5
stehendes Format fiir Fenster und Tiiren ist vorgeschrieben® bleibt unverindert erhalten.
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Die geiinderten Bebauungspline Nr. 53/1, 68, 68/1, 69, 69/1, 71 und 72 kénnen gem. § 10 Abs. 3
BauGB in Verbindung mit § 7 der Hess. Gemeindeordnung und § 9 Abs. 5 der Hauptsatzung der
Stadt Dietzenbach mit Wirksamwerden der Bekanntmachung wiihrend der Sprechstunden Montag,
Dienstag und Donnerstag von 8.00 bis 12.00 Uhz und nach Terminvereinbarung im Stadtplanungs-
amt der Stadt Dietzenbach, Rathaus, Offenbacher StraBe 11, 3. Etage, Zimmer 320, eingesehen wer-
den. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt. Die geiinderte Gestaltungssatzung wird
mit dieser Bekanntmachung rechtsverbindlich. :

Es wird darauf hingewiesen, dab etwaige Verletzungen von Verfahrens- und Formvorschriften gem.
§ 215 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unbeachtlich sind, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Be-

kanntmachung der Anderung der Gestaltungssatzung in den B-Planen schriftlich gegeniiber der Ge-
meinde geltend gemacht worden sind. Ebenso ist ein etwaiger Mangel der Abwigungen gem. § 215
Abs. 1 Nr. 2 BauGB unbeachtlich, wenn er nicht innerhalb von 7 Jahren seit dieser Bekanntmachung
schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt; der die Verlet-

zung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie des Abs. 4 Baugesetzbuch iiber die fristge-
rechte Geltendmachung etwaiger Entschidigungsanspriiche bei Eingriffen dieser Bebauungspline in
eine bisher zuldssige Nutzung und iiber das Erloschen solcher Anspriiche wird hingewiesen.

Magistrat der Stadt Dietzenbach )
Stadtplanungs- und Bauamt, den 13.02.01

(Heygr)
Bijrg¢rmeister
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