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2. Begrﬁndung - ' -
2.1 Zweck der Planung

Die Notwendigkeit fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ergibt
sich aufgrund §166 BauGB, demnach die Gemeinde fiir den
stidtebaulichen Entw1cklungsbere1ch unverziiglich Bebauungspline
aufzustellen hat.

Der Bebauungsplan dient zur Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs
der Bevdlkerung, die entsprechenden Vorschriften des Gesetzes zur
Erleichterung des Wohnungsbaus\lm Planungs- und Baurecht sollen
_angewandt werden.

Der seit dem 7.7.87 rechtskrdftige Fl&chennutzungsplan des
Umlandverbandes Frankfurt weist fiilr den Bereich entlang der
offenbacher StraBe gemlschte Baufldchen aus, der ibrige Teil lSt
als Wohnbauflachen ausgewiesen. .

Der stiddtebauliche Rahmenplan vom Februar 1990 .(als Anlage der
Begriindung beigefiigt) fiir die neuen Baugebiete westlich der

. 0Offenbacher Strafe enthdlt Vorgaben hinsichtlich der Dichte,
Nutzung und VerkehrserschliefBung.

Der Bebauungsplan entspricht sowohl dem Flachennutzungsplan als
auch dem o.g. Rahmenplan; die gemischten Baufldchen sind als
Mischgebiet ausgewiesen, die Wohnbauflachen als allgemeine
Wohngebiete. -




2.2 Ziele der Planung
2.2.1 Art der Nutzung
- Mischgebiet entléng der Offenbacher Strale

In den ErdgeschoBbereichen des Mischgebietes sind Geschidfts- und
Blironutzungen vorgesehen. Diese Nutzungsanordnung entspricht den
Zielsetzungen des Rahmenplans; die Versorgungsfunktionen und
Arbeitsplédtze sollen moglichst iiber das, Plangebiet verteilt werden
und dort angesiedelt werden, wo eine giinstige Erreichbarkeit
gegeben ist, wie in diesem Bereich entlang der Offenbacher StraBe.

In den oberen Geschossen kSnnen auch Wohnungen vorgesehen werden.
pufgrund der Ldrmbeldstigung durch die Offenbacher StraBe werden
‘hier fiir die Wohnungen die folgenden Festsetzungen zum Larmschutz
getroffen: geschlossene Bauweise, technische MaBnahmen zur
Larmddmmung an den Fenstern und Fassaden, Grundriffestlegungen.
Die Bemessung der notwendigen SchallschutzmaBnahmen, wie sie in
der Festsetzung 8.2 genannt sind, entspricht einem akustischen
Gutachten, das fiir einen vergleichbaren Fall erstellt worden ist.

- Allgemeine Wohngebiete

Der Ubrige Teil des Baugebietes ist als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Im Bereich des zentralen Platzes sind private und
6ffentliche Einrichtungen zuldssig (WA*), die zur Versorgung des
Plangebietes und der angrenzenden Wohnbaugebiete dienen. Die
anderen Baugrundstiicke sigd ab dem 1.0bergeschoB allein fiir
Wohnzwecke vorgesehen (WA<). ‘

Spielmdglichkeiten fiir Kinder sind, abgesehen von den privaten
Grinfldchen in den Blockinnenh&éfen, in der verkehrsberuhigten
Wohnstrafe, auf der entsprechend zu gestaltenden Platzfldche und
‘im Stadtpark. . -

Ein Kindergarten im Bereich des Baugebietes 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 eine
weitere geplant. ' .

Hinsichtlich der Griinfl&chen siehe Kapitel - dieser Begrilindung.




2.2.2 MaB der Nutzung -

Das MaR} der Nutzung entsprlcht den durch den Rahmenplan
vorgegebenen Werten, so wie sie bereits auch in den anderen
Bebauungsplénen des Rahmenplangebietes, insbesondere im
Baugebiet 62, festgesetzt sind.

Entlang der Offenbacher StraBe ist fiir das MI-Gebiet eine 3 - 4-
geschossige Bebauung vorgesehen; im mittleren Abschnitt im Bereich
des Gebdudericksprungs sind vier Geschosse zwingend festgesetzt.
Der mehrgeschossige Geb&udeteil hat eine maximale Bautiefe von -
15m, erdgeschossxg - wo Laden~ und Gewerbenutzungen vorgeschrleben
sind - ist eine maximale Bautiefe von 20m erlaubt. Die Grund-
flachenzahl betrdgt 0,4 die GeschoBRfldchenzahl im mittleren
Bereich 1,2 (mit der zwingend 4-geschossigen Bebauung), sonst 1,1.

Fiir das riickwdrtige WA-Gebiet ist einheitlich eine zwingend
dreigeschossige Bebauung festgesetzt, mit einer GFZ von 1,0 und
GRZ von 0,4. ,

Um ein einheitliches StrafBenbild zu erhalten, sind die im
Bebauungsplan angedgebenen Mafzahlen (Sockelhéhe, Trautfhdhe,
Dachneigung) unbedingt einzuhalten, dieses gilt auch im Hinblick
auf eine méglichst geringe Verschattung“der Hofinnenfléchen.

Da auf der gegeniiberliegenden Strafenseite im Baugebiet 62
‘eine dhnliche Bebauung vorgesehen ist, ist die Einhaltung dieser
Mafle von besonderer Bedeutung, eine Abwelchung von diesen MaBen
wiirde zu einer Beelntrachtlgung des Stadtbildes fiihren.

Gewachshauser und Gartengerdtehiitten sind in begrenztem Ausmaﬂ
zuldssig. Um das Bild der privaten Hausgdrten nicht durch
Gartengerdtehiitten und Gewdchshduser zu stéren, sind sie nur auf
der rickwdrtigen Grundstiicksfl&che zuldssig, ihr Material und
Umpflanzung sind zwingend vorgeschrieben.




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 Stddtebau ist daher in
diesem Bebauungsplan die Vielzahl der mdglichen Formen (stehendes
Format der Fenster und Tiiren) und der moglichen Materialien
eingeschrinkt worden. Grundlage filir die Auswahl der zuldssigen
Materialien sind Skologische Kriterien, die auch fiir zahlreiche
andere kommunalpolitische Entscheidungen die Grundlage sind. In
diesem Sinn sind filir die AuBenwdnde natiirliche Materialien
vorgeschrieben, die Fensterrahmen und AuSentliren sind aus
einheimischen H8lzern herzustellen.

Im Hinblick auf &kologische Zielsetzungen enthdlt der
Bebauungsplan eine Reihe von Ausnahmen zu den Gestaltungs-
vorschriften, die zugelassen werden sollten, sofern sie
dkologischen Zielen entsprechen:

AuRenwinde: Die helle Gestaltung der AuBenwédnde soll vorherrschend
bleiben; nur in den F&llen, wo zur zusdtzlichen Energieeinsparung
ein anderer Wandaufbau (rote Ziegel) sinnvoll ist, kénnen.
Ausnahmen zugelassen werden.

Dacher: Aus technischen Griinden sind bei der Verwendung von
Solaranlagen bzw. Griinddchern steilere bzw. flachere Dachneigungen
ausnahmsweise zuldssig. Vom max.. Dachiiberstand konnen zum
gonnenschutz der Siidfassaden Ausnahmen zugelassen werden. Um.
komplizierte Dachanschliisse zu vermeiden, konnen bei Grasddchern
die Gauben auch biindig zur AuBenwand zugelassen werden. '

Grundsdtzlich ist aus klimatischen Griinden mindestens eilne Wwand
pro Haus zu begriinen. : -

Das Verbot von offenen Kaminen - Festsetzung 11.1 - ist aus
folgenden Griinden festgesetzt: )

Bei diesen und den benachbarten Baugebieten ist eine dichte
Reihen- und Kettenhausbebauung mit kleinteiliger Parzellierung
vorgesehen. Die Erfahrung zeigt, daB besonders im Winterhalbjahr
bei austauscharmen Wetterlagen, die im Rhein-Main-Gebiet relativ
hidufig vorkommen, hohe zusdtzliche Luftbelastungen durch Hausbrand
entstehen. Der in diesen und den benachbarten Baugebieten '
vorgesehene Fernwdrmeanschluf dient dazu, diese Belastungen zu
verringern. _
Offene Kamine mit ihrer schlechten Energiebilanz und hohen
Abgasbelastung (unvollkommene Verbrennung) sind daher bei der
vorgesehenen Verdichtung, den ungiinstigen klimatischen
verhdltnissen und hohen Luftvorbelastung unzuldssig.




2.2.4 VerkehrserschlieBung
Die StraBenverkehrsanblndung des Baugebletes erfolgt von der
Offenbacher StraBe aus.

Die Hiuserzeile entlang der Offenbacher StraRe (MI-Geblet) wird
durch eine zur Offenbacher StrafBe parallele Anliegerstafe
erschlossen, die einen 3,5m-breiten Geh-und Radweg erh&dlt und
entlang der beidseitig Stellplatze vorgesehen sind. Um die
Exrreichbarkeit der H3user durch die Feuerwehr sicherzustellen,
betrigt die Entfernung der Hiuserkante zur StraBe maximal 9m (3,5m
Geh-und Radweg, 5,5m Parkstreifen). :

Die riickwdrtigen WA- Gebiete werden iiber die HauptsammelstrafBe
(Verldngerung des Theodor -Heuss-Rings, geplanter Gustav-Heinemann-
Ring) erreicht. :

Der Gustav—Heinemann—Ring ( Hauptsammelstraﬁe)'erschlieBt
ringfdrmig die Baugebiete westlich der Offenbacher StrajRe.

An der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze verléduft

die Fahrbahn (gehdért zum Geltungsbereich des Bebauungsplans 68),
.der 2m breite Parkstreifen und 2m breite Gehweg des Gustav-
Heinemann-Rings ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans
enthalten. ‘

An der sidwestlichen Seite des Bebauungsplans werden die
Hauszeilen durch eine Wohnstrafe (5,5m breit) erschlossen
(Verbindung zentraler Platz - Stadtpark). Diese Strafe soll -
verkehrsberuhigt als Mischverkehrsfldche ausgebaut werden.

Die Slidseite des Baugebietes wird von einer SammelstraBe mit einem.
3m breiten Geh- und Radweg eingegrenzt, die auch zur Anbindung des.
Schul- und Kindergartens (Baugebiet 70) und Stadtparks dient und
eine direkte Verbindung zur Offenbacher Strafe erhdlt. Auf der
Siidseite dieser Sammelstrafe sind .8ffentliche Stellplitze
ausgewiesen, die auch von den Besuchern des Stadtparks mitbenutzt
werden kdnnen.

In Ost-West-Richtung verliuft in der Mitte des Baugebietes ein
dffentlicher FuBweg, der die Verbindung des zentralen Platzes mit
der Offenbacher Strafie und den Baugebieten &stlich der Offenbacher
Strafle (neue Stadtmitte) herstellt

Fiir den Geschofbau sind, bis auf dle Ostseite der WohnstraBe,
ausschlieBlich Tlefgaragenplatze vorgesehen

dffentllche Besucherstellplidtze sind entlang den Sammelstrafen und
der zur Offenbacher Strafe parallelen Anliegerstrafe ausgewiesen.
Soweit die Anzahl dieser Stellpdtze iiber den tats&chlichen Bedarf
hinausgeht - eine genaue Ermittlung der Anzahl ist erst nach
endgiiltiger ErschlieBung des Baugebietes méglich - kdnnen dlese
Stellpldtze auch privaten Bauherren zur Deckung 1hres
stellplatzbedarfs angeboten werden.

Die Radwege entlang der Sammelstrafen und das Netz der WohnstraBen
und -wege stehen fiir den Radverkehr zur Verfiigung. .
- B -

it K _




2.2.5 Gehrecht

Die privaten Gartenwege dienen zur rilickwdrtigen Erschliefung
der Hausgdrten der aneinandergereihten Bebauung. Das stddte-
bauliche Ronzept sieht eine relativ dichte StraBenrandbe-
bauung vor, so daB die meisten H&user keinen direkten Zugang
von der &ffentlichen Strafe zum riickwdrtigen Hausgarten haben.
Der Gartenweg ist daher gr&ftenteils die einzige Verbindung
Hausgarten - StraBe. Um den dffentlichen ErschlieBungsaufwand
gering zu halten, sind diese Wege mit einem Gehrecht zugunsten
der Anwohner zu belasten.

2.3 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung des Baugebietes
2.3.1 Wasserversorgung

Das Baugebiet wird durch den Zweckverband Wasserversorgung ‘
Stadt und Kreis Offenbach versorgt. Hinsichtlich der notwendi-
gen Wasserqualitdt,Aufbereitungsanlagen, Druckverhdltnisse,
mengenmifige Verteilung, L&schwasserversorgung und Kosten liegt
‘durch den generellen Entwurf zur Wasserversorgung der Stadt
Dietzenbach eine Planungsunterlage vor, die bereits durch das
Wasserwirtschaftsamt Hanau gepriift wurde. Die Wasserversorgung
des Baugebietes ist entsprechend dieser Planung vorgesehen.
Dieser Plan, der auch die Bebauungspldne 53, 54 55 und 62 .n
die Wasserversorgung einbezieht und die zukinftige Wasserver-
sorgung nach Mingel, Qualitd&t und Betriebsdruck beinhaltet,
wurde im Mai 1974 vom Zweckverband Stadt und Kreis Offenbach
aufgestellt. Ein priiffdhiger, baureifer Entwurf fir die
Wasserversorgungsanlage wird der Unteren Wasserbehdrde zur
gegebenen Zeit vorgelegt.

2. Gebiet fiir die Grundwassersicherung

Das geplante Baugebiet liegt im Gebiet fiir die Grundwasser-
sicherung. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen
sicher, daB die Grundwasserneubildung nicht wesentlich ein-
geschrinkt wird (vergl. u.a. Vorschrift 3.4 und 3.5).

*

3. Trinkwasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt in der Schutzzone III, der Wasserge-
winnungsanlagen, Wasserwerk Dietzenbach, des Zweckverbandes
'Stadt und Kreis Offenpach. Eine entsprechende Festsetzung ist
nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen worden.

4. Heilquellenschutzgebiete

Das geplante Baugebiet liegt nicht in einem Heilguellen-
‘schutzgebiet.

5. Uberschwemmungsgebiete

_Das geplante Baugebiet liegt nicht in einem Bberschwem-
mungsgebiet. .
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6. Abwasser
Die Abwasserbeseitigung erfolgt gem. den Vorgaben des General-
‘entwdsserungsplanes der Stadt Dietzenbach. Der Generalentwdsse-
rungsplan wurde unter Beriicksichtigung der neuesten Richtlinien
iiberarbeitet Die Vorflutverhdltnisse wurden hydrologisch-
hydraulisch untersucht. Der Generalentwdsserungsplan ‘
(Regenrfickhaltung, Vorfluterverh&ltnisse, Sanierung etc.) wurde
im Oktober 1984 genehmigt. 2u gegebener Zeit wird ein

priffdhiger, baureifer Entwurf fiir die 2u erstellenden ‘
Abwasseranlagen der Unteren WasserbehSrde vorgelegt werden.

- Kldranlage: ‘

Der Entwurf zur Erweiterung der Kl&ranlage auf die von der
. Aufsichtsbehdrde geforderte hydraulische Leistung von 500
1/sec. liegt zur Genehmigung vor. :

7. Vorfluter
In dem geplanten Baugebiet selbst befinden sich keine Gewdsser.
8. Andere wasserwirtschaftliche Belange

Bei dem geplanten Baugebiet handelt es sich um ein Wohngebiet,
das mit Fernwdrme versorgt werden wird. Damit ist die Lagerung
der Transport oder Umschlag wassergefdhrdender Stoffe nur im
zusammenhang mit méglichen Laden- und Gststdttennutzungen oder
dhnlichem (vergl. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVQ) denkbar.
Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen werden
rechtzeitig vor Baubeginn bei der Unteren Wasserbehdrde gem: §
31 HWG angezeigt werden.. :




2.4'Flachenbilanz <

- Fliche des Plangebietes

- Nettowohnbauland

- -~ MI-Gebiet _ :
(ca.10.000gm Gewerbe, 11.400qm Wohnen)

-- WA-Gebiet (ca.180 WE)

- Bffentliche Verkehrsfliche
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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.

]

Ein

2

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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