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PlanungsaniaB

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat in ihrer S'itzung am
16.7.1993 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 "Sportanlage Oberrodener Straf&e"
beschlossen.

Im August 1993 beauftragte der Magistrat der Stadt Dietzenbach die Planungsgemeinschaft
Beuerlein/Baumgartner, Frankfurt mit der Erstellung des Bebauungsplanes mit integriertem
L.andschaftspian.

Ziel der Planung ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fiir die Anlage drin-
gend benétigter weiterer Sport- und Freizeitfléchen in Dietzenbach.

Entsprechend dem o0.g. Aufstellungsbeschlufl der Stadtverordnetenversammiung kénnen
die vorhandenen Sportanlagen den Bedarf bereits heute bei weitem nicht abdecken. '
Mit fortschreitender Bautétigkeit und wachsender Etnwohnerzahl ist von einer wetteren Er-
hohung des Bedarfs auszugehen.

Nachdem im Juni 1995 die Beteiligung der Trager éffentlicher Belange nach § 4 Baugesetz-
buch und die Offenlage erfolgt ist, wurde der Bebauungspian Entwurf aufgrund gednderter

Planungsvorgaben. liberarbeitet. '

Die Aufgaben des Bebauungsplanes sowie die gegeniiber dem Entwurfsstand 1995 erfolg-

ten Anderungen bestehen insbesondere in folgenden Punkten:

die Ausweisung von Fldchen fir vereinsgebundene Sport- und Spielanlagen. Dabei
ist in erster Linie an Vereme die Hundesport betreiben, gedacht.

d|e Ausweisung einer 6ffentlich zugangiichen Grinanlage in Verlangerung des
westlich angrenzenden Griinzuges (B-Plan Nr. 63). Die Griinanlage umfaRt einen
Kinderspielplatz, Spiel- und Liegewiesen, einen Festplatz fir Vereine und Schulklas-
sen mit Grillhiitte, wie er unter dem Schlagwort "Waldfestplatz" bereits seit langerem
in der Dietzenbacher Gemarkung geplant wurde, sowie die Méglichkeit eines Bier-
gartens. Gleichzeitig stellt die Griinanlage die Verbindung zum geplanten Regional-
parkweg her,

die Beseitigung des vorhandenen und kiinftigen Defizits an Sportanlagen durch die

- Ausweisung entsprechender Sportfidchen mit den erforderlichen Nebeneinrichtun-

gen, wie Umkieiderdume, Vereinsheim und Gymnastlkﬂachen gie:chzemg soll die

" Flache fiir kulturelle GroBveranstaltungen wie den Hessentag oder Rockkonzerte

nutzbar sein.

Die urspriinglich vorgesehene Drei-Felder-Turnhalle wurde zwischenzeitlich an an-
derer Stelle realisiert, der Bau von GroRspielfeldern mit Leichtathletikausstattung
(Kampfbahnen) wird gegenwartig nicht weiterverfolgt. :

die A_usweisung von Fléachen fiir einen Kirmes- oder Festplatz, die gleichzeitig als

. Behelfsparkplatz bei GroBveranstaltungen im Sportplatzbereich dienen kénnen.

die im Bebauungsplan-Entwurf von 1995 geplante Obdachlosen—Unterkunﬂ wird
nicht weiterverfolgt. :
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Der landschaftsplanerische Beitrag hat die Aufgabe, das Plangebiet hinsichtlich seiner éko-
iogischen Funktionen und Leistungen und seiner Bedeutung fur das Landschaftsbild und
die Erholungseignung zu analysieren und zu bewerten.

Dariiberhinaus ist im Rahmen der Bauleitplanung die naturschutzrechthche Eingriffs-
Ausgleichsproblematik zu behandeln, indem dargestellt wird, wie die Eingriffe in die Lei-

~ stungsfahigkeit des Naturhaushaites zu vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen sind.

2. Lage und GroBe des Plangebietes |

Das Plangebiet erstreckt sich in einer GroRe von ca. 12,6 Hektar im Osten der Ortslage
Dietzenbachs als breites Band zwischen der Vélizystralke im Norden und dem Gehren-
graben im SUden. Die Oberrodener StraRe quert das Plangebiet im stdlichen Bereich.

Das Plangebiet schlielt nach Westen an die geplanten Gewerbeflachen entlang der
Elisabeth-Selbert-Strale bzw. an die vorhandenen Gewerbefidchen dstlich der Justus-von-
Liebig-Strae an und bildet den kiinftigen Siedlungsrand. Weiter dstlich grenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet.

3. Bestehende Planungen

Der Reqio_hale Raumordnungsplan Stidhessen von 1993 weist das Plangebiet als Zuwachs-
flache flr Industrie und Gewerbe aus. Nur der Teilbereich stdlich der Oberrodener Strake
ist als Bereich fir Landschaftsnutzung und -pflege dargestelit.

Im Flachennutzungsplan des UVF ist die Fl&che nach einem Anderungsverfahren

- (Bekanntmachung im Staatsanzeiger fir das Land Hessen vom 24. Marz 1997} ais Grinfla-
che (Sportanlage) ausgewiesen. Der im Bebauungsplan-Entwurf von 1995 vorgesehene .
Standort fir die Turnhalle wurde in diesem Zusammenhang als Sondergebiet (Sport und Er-
~holung) dargestellt. Die Teilfliche stdlich der Oberrodener Strake ist Bestandteil einer
groRraumigen Gewerbezuwachsflache ([l). |

Der aus dem Landschaftsplan der Stadt Dietzenbach hervorgegangene Entwurf des Frei-
fiachenentwicklungsplanes (Stand Januar 1992) stellt den Planungsraum nérdlich der Ober-
rodener StraBe als Griinflache dar. Neben einem Sportplatz und einer Flache fir Vereins-
sport ist eine &ffentliche Grunanlage mit Kinderspielplatz vorgesehen. Die Grinaniage bil-
det die Veridngerung eines - auch im B-Plan Nr. 63, der das geplante Gewerbegebiet ab-
deckt, enthaltenen - Griinzuges zwischen dem Wohnvierte! an der Laufacher Strae und
dem kiinftigen Ortsrand. Stdlich der Oberrodener StraRe sieht der Entwurf des Freuflachenn
entwicklungsplanes landwirtschaftliche Nutzung vor.
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4. - Bestand
4.1 Nutzungsstrukturen und Erschliefung

Das Plangebiet wird, abgesehen von den Wegeflachen und einem kleinen Granlandbereich
am Gehrengraben, ausschlieflich ackerbaulich genutzt. Auch zwei zur Zeit der Gelandebe-
gehung im Spatsommer 1893 (Grundlage zur Eingriffs-Ausgleichsbilanz Stand 1995) brach-
liegenden Flachen nérdlich der Oberrodener Stralte, werden zwischenzeitlich wieder als Ak-
ker genutzt. . '
Die HaupterschlieRung des Plangebiets erfolgt tiber die ehemals als Bundesstrafse klassifi-
zierte, mittlerweile jedoch gesperrte Oberrodener Strale. -

Die Ackerfiachen werden lber ein an die Oberrodener Strale bzw. die Elisabeth-Selbert-

- Strale angebundenes Feldwegenetz in Nord-Sud bzw. in Ost-West-Richtung erschlossen.

4.2 ﬁkdlogische Bewertung des Bestandes

Naturraum / Relief : _

Das Plangebiet liegt im Naturraum Heusenstammer Sand, einer Untereinheit der Unter-

mainebene. Die Topographie filit kaum wahrmehmbar nach Nordosten ab. '

Die potentiell natdrliche Vegetation wird auf den sandigen Standorten von einem maRig fri-
- schen Buchen-Eichen-Wald gebildet.

Boden
Anhand der Bodenkarte von Hessen Blatt 5918 (Neu-lsénburg) haben sich im Untersu-
~ chungsraum auf den Decksedimenten Flugsand und Tuff Braunerden gebildet. Darunter
_befindet sich kiesiges und sandiges Terrassenmaterial aus FluRablagerungen.
Die oberste Bodenschicht besteht bis in ca. 30 bis 100 cm Tiefe aus schwach lehmigem
Sand bis schluffigem Sand. Die Wasserdurchiassigkeit ist demzufolge hoch. Detaillierte Bo-
denuntersuchungen liegen nicht vor.

Im Bereich des Gehrengrabens haben sich aus umgelagertem Flugsand-, Tuff- und Terras-
senmaterial Kolluvien mit Pseudogleymerkmalen entwickelt. Als Bodenart iiberwiegen hier
schiuffige bis schiuffig-lehmige Sande. Die Durchléssigkeit wird mit mittel, drtlich gering, an-
gegeben. Der Unterboden weist zeitweise Staunasse auf. :

Laut Standortkarte von Hessen - natlrlich Standorteigung fiir landbauliche Nutzung -
herrscht im Plangebiet eine mittlere Ertragseignung vor.

Wasser

.Das Plangebiet hegt in der Wasserschutzzone Iil A des Trinkwasserschutzgebietes Wasser-
werk Dietzenbach. Der Hauptgrundwasserstock befindet sich etwa 15-20 m unter Flur,
Aufgrund der relativ machtigen Grundwasserdeckschicht wird die Verschmutzungsempfind-
lichkeit in der Standortkarte von Hessen - Hydrogeologische Karte Blatt L. 5918 mit gering
bis mittel angegeben.
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L

Die Grundwasserneubildungsrate im Piangebiet ist aufgrund der Giberwiegend guten Waé-
serdurchiassigkeit der Béden als hoch einzustufen.

Lokales Klima :
‘Aufgrund seiner (iberwiegenden ackerbaulichen Nutzung ist das Plangebiet als Kaltluftpro-
. duktionsfiache zu bezeichnen, die mit dem anschlieBenden freien Landschaftsraum ein zu-
sammenhéngendes Kaltluftentstehungsgebiet bildet. Der ProzeR der Kaltluftentstehung
kann auf diesem Gelande ohne Stérung durch Warmeinsein erfolgen.
Die Flachen wirken sich somit positiv auf die bioklimatische und lufthygienische Effizienz re-
gionaler und lokaler Kaltluftstrome aus (Abkuhlung, Durch!uftung, Verdiinnung des Schad-
stoffgehaltes in der Luft). : '

L.andschaftbild und Erholunq

Das am ostlichen Ortsrand Dietzenbachs Iiegende Plangebiet stellt sich als eine unstruktu-
rierte Ackertandschaft dar. Bezlglich des Landschaftsbildes kommt ihm nur geringe Bedeu-
tung zu. Lediglich die an das Plangebiet angrenzende Obstwiese spielt als Vegetations-
struktur eine wichtige Rolle in der ansonsten ausgeraumten Landschaft.

Der Gehrengraben ist aufgrund fehlender bachbegieitender Gehdize nur aus der Nahe als
linienférmiges Landschaftselement wahrnehmbar. .

" Fur die Erholung spielt der Landschaftsraum derzeit nur eine untergeordnete Rolle, da er
nicht in unmittelbarer Nachbarschaft von Wohnbereichen liegt und zudem noch durch die
Bahnlinie von solchen getrennt ist. Der Planungsraum dient allenfalls als Wegeverbindung
zu den attraktiveren Erholungsraumen im Osten (Sandhorst, Modeliflugplatz, sonstige
Waidbereiche).

Biotopstrukturen :

Das Plangebiet stellt sich als ein intensiv ackerbaulich genutzter Landschaftsraum dar. Ver-

tikal strukturierende Vegetationselemente sind nicht vorhanden. Die Ausnahme bildet eine

~ auBerhalb des nordlichen Plangebietsrandes entiang der Velizystralle angelegte Gehoiz-
neupflanzung aus heimischen Baum- und Straucharten. '

Die die Acker querenden Feldwege sind grasbewachsen. Die Graswege bilden im nérdii-

chen Plangebiet Gber weite Strecken die einzigen gliedernden Elemente. Sie bieten bei

jahreszeitlich bedingter geringer Befahrung Raum flr Spontanvegetation.

Beidseitig der asphaltierten Oberrodener Strate befinden sich trockene StraRengraben, die
mit Arten der Glatthaferwiesen und ruderalen Hochstauden bewachsen sind.

Von 6kologischer Bedeutung ist die Feuchtwiesenbrache am siidlichen Plangebietsrand, _
die sich als schmales Dreieck entlang des Gehrengrabens zieht. Die ndhrstoffreichen Bo-
denverhéltnisse und die nur sporadische Wiesenpflege bedingen eine starke Ausbreitung
der Brennessel. Vernalte Bereiche weisen Seggen- und Schilfaufwuchs auf. Auf der ge-
geniiberliegenden Gehrengrabenseite befindet sich eine Feuchtwiese. Aufgrund des Feh-
lens von Lebens- und Rickzugsraumen fur die Tier- und Pflanzenwelt kommt diesem
Feuchbereich beidseitig des Gehrengrabens eihe wichtige dkologische Funktion innerhalb
der Agrariandschaft zu,
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L

Fir die Eingriffs-AusgIeichsbetrachtung ergibt sich folgende Fiéchenaufteilung und Zuord-
nung zu den Biotoptypen it. Blotopwertverfahren {vgl. Eingriffs- Ausgteichs Tabelle im
Anhang): -

05.460 NaRstaudenflur  750gm  0,6%

. (Feuchtwiese) |
09.150 Feldrain 2.250 gm 1,8%
10.510 Versiegelte Ftéchen. 2.480 gm 2,0%

’ (Oberrodener Strafte) '
10.530 asphaltierte Feldwege 2.180 gm 1.7%
10.610 Graswege 1.900 gm 1,5%
11.191 Acker, intensiv 116.640gm . 92,4%
126.200 gm 100%
5. Grundziige der Planung

5.1 Standortfindung

~ Bei der Suche nach geeigneten Flachen zur Behebung des Defizits an Sport- und Freizeit-
antagen stellt sich der Planbereich innerhalb der Dietzenbacher Gemarkung aus folgenden
Grunden als besonders geeignet dar: -

. der Eingriff in yorhandene Biotopstrukturen ist aufgrund der fﬁr dje Flora und Fauna
wenig wertvollen ausgedehnten Ackernutzung relativ gering

. ~die weitgehend ebene Topographie 1&Rt den Bau von Sport- und Freizeitanlagen oh-
ne aufwendige Erdarbelten Zu.

. der Bereich liegt in reiativ guter Erreichbarkelt zu den Wohngebleten Dletzenbachs

= bei inbetriebnahme der S- Bahnstrecke liegt der Bahnhof nur wenige Minuten FuB-

weg entfernt

K das den vorhandenen und mit dem B-Plan Nr. 63 geplanten Gewebegebieten vor-
gelagerte Band der Sport- und Freizeitanlagen bildet einen neuen, intensiv durch-
griinten Ubergangsbereich zwischen Siedlung und freier Landschaft und setzt defi-
nitiv einen neuen Ortsrand fest.

5.2 ErschlieBung

Die HaupterschlieRung der neuen Sportanlage soll Gber die das Plangebiet querende Ober-
rodener Strae erfolgen. Innerhalb der vorhandenen StraRenparzelie |3Rt sich sowohl die
Sportplatzzufahrt als auch die im Regelfall ausreichende Anzahl von 180 Stellpiatzen unter-
bringen. Bei groRerem Bedarf wird auf den Behelfsparkplatz, dle zukunfﬂge Festwiese, '
verwiesen.

PLANUNGSGEMEINSCHAFT BEUERLEIN/BAUMGARTNER ) : ' 24. APRIL 1988




DIETZENBACH B-PLAN NR.79 "SPORTANLAGE OBERRODENER STRASSE" - BEGRUNDUNG - SEITE 6

| _ Uber die Oberrodener Stralle ist auch weiterhin die Anbindung der Feldwege sichergestelit.

Die Zufahrt zu der Vere?nsportanlagé (Hundesport) erfolgt Gber den vorhandenen, bereits
asphaltierten Feldweg entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs. Die im '
Bebauungsplan-Entwurf von 1995 vorgesehene Stichstralle von der Elisabeth-Selber-
Straie lafit sich aufgrund veraénderter Planungen im Bereich des B-Planes Nr. 63 ebenso-
wenig realisieren, wie eine ErschiieRung von der Velizystralle aus.

Uber diesen Feldweq |4Rt sich auch die éffentliche Griinanlage mit dem Grillplatz und der
Gartenwirtschaft erreichen. Um Konflikten mit der Landwirtschaft vorzubeugen, die durch
ein "wii_des" Parken entlang des Feldweges zu erwarten sind, ist ein Parkplatz fir ca. 25
Fahrzeuge unmittelbar an der Griinaniage vorgesehen. Der Weg und der begleitende Wie-
senstreifen bzw. die angrenzenden Acker sind z.B. durch Findlinge, Baumstamme oder
Holzbalken gegen ein Befahren und parkende Fahrzeuge zu schiitzen. Ein weiterer Stell-
platz fir 16 PKW liegt innerhalb des Vereinsgeléndes (Hundesport). Damit ist sichergestelit,
- daf der Gfﬁnzug nur von Vereinsmitgliedern gequert wird.

Far FuRganger und Radfahrer sind die neuen Sport- und Freizeitflichen dariiberhinaus
Giber den geplanten Grinzug, der durch die Gewerbeflachen des B-Planes Nr. 63 herange-
fahrt wird und nérdlich der Sportanlage in die freie Landschaft hinausfGhrt (Anblndung Re-
glonalparkweg) erschlossen

Die Erschliel&ung innerhalb der Sportaniage sowie innerhalb der offentlichen Grinflache ist
als Vorschlag in den B-Plan eingetragen worden (gestrichelte Linie).

5.3 . Grinflichen

Vereinsbezogene Spiel- und Sportaniagen _

Im Norden des Bebauungsplanes bis zur Vélizystrale sind Flachen fiir vereinsbezogene
Spiel- und Sportanlagen, insbesondere im Hinblick auf Hundesportvereine, vorgesehen.
Der Standort innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 79 erscheint im Verglelch zu dem jetzigen
Ubungsgelande fur diese Vereane als weniger problematisch,

Durch die Grundflachenzahi von 0.05 und die Begrenzung auf max. ein VollgeschoR sollen
bauliche Anlagen auf ein landschaftsvertragliches MaR reduziert bleiben.

Der fUr das Vereinsheim eingetragene Standort wurde aus zwei Erwégungén festgelegt: -
- erliegt nah am ErschlieRungsweg -
-  er eignet sich fur eine Vereinsgaststétte, von der aus im Bereich der éffentlichen Grun-
~ flache ein Blergarten betrieben und der Grillplatz mit Grillhltte beaufs;chtlgt werden _
kann. Zudem bildet das Vereinshaus mit Gaststétte einen Zielpunkt fir den unweit ver-
- laufenden Regionalparkweg ‘ '
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‘Die nicht Uberbaubaren Flachen sind zu begriinen, um die klimatischén, landschaftsastheti-
schen und biologischen Leistungen der Fldche nicht mehr als notig einzuschranken.

Grillplatz fiir Vereine und Schulklassen/Gartenwirtschaft -

Schon seit Jahren wurde in Dietzenbach aufgrund der wachsenden Nachfrage (ber die
Moglichkeit nachgedacht, einen Waldfestplatz einzurichten, wie er in den Nachbargemein-
den besteht und sich einer enormen Beliebtheit erfreut. '

Insbesondere von Vereinen, Schulklassen oder privaten Gruppen, wie z.B. Poiterabend-
und Hochzeitsgesellschaften werden derlei Grlllplatze mit Unterstellmogllchke:ten gerne
dgenutzt.

Nachdem mehrere infrage kommende Standorte untersucht wurden, die aber alie mit gro-
Ren Umsetzungsschwierigkeiten behaftet sind, wurde bei einer durch das Blro Hutsch
1994 durchgefihrten Standort-Untersuchung und -Bewertung einem potentiellen Vereins-
festplatz innerhalb des vorliegenden B-Planes aufgrund der guten Erreichbarkeit und des
geringen Eingriffes in den Naturhaushalt Vorrang eingeraumt.

Die im Plan dargestellte Flache stiitzt sich auf das in der genannten Untersuchung entwik-
. kelte Raumprogramm. Es soll eine eingeschossige Festhiitte mit Kliche, Getrankelager,
WC und Gastrdumen errichtet werden. Andienungsméglichkeiten fir Speisen und Getran-
ke, Grillstellen, befestigte Flachen zum Aufstellen von Banken und Tischen eventuell mit’
temporar anzubringendem Zeltdach, Spielplatz bzw. Verbmdungsmogllchke:t Zu einem sol-
chen sind weitere Ausstattungsmerkmale des Festplatzes.

Der Vereinsfestplatz wird von der Stadt Dietzenbach verwaltet werden. Es wird angestrebt
ihn durch den benachbarten Hundesportvereln betreuen zu lassen.

Angrenzend an das geplante Vereinshaus soll innerhalb der éffentlichen Grunflache die
Mébglichkeit geschaffen werden, einen Biergarten zu betreiben. Dieser steigert die Attraktivi-
tat des Griinzuges als Zielpunkt fur die Dietzenbacher Blirger, aber auch im Hinblick auf
den unweit verlaufenden Regionalparkweg.

Offentlicher Griinzug, Kinderspielplatz _
Der sich zwischen Vereinsfestplatz und Sportanlage erstreckende Griinzug bildet die Ver-

langerung einer den B-Plan Nr. 63 querenden breiten Griinverbindung, die die Stadtmitte
Dietzenbachs an die freie Landschaft im Osten Dietzenbachs anbinden soll. Als Zielpunkt
eines Spazierganges aus der Ortslage der Stadt an-den neuen Siedlungsrand soll innerhalb
dieser Granflache ein Kinderspielplatz entstehen. Daneben stellt der Grinzug fur FuBgén-
ger und Radfahrer auch die Verbindung zu der Sportanlage und dem Vereinsfestplatz her.

Sportaniage -
Die als Sportanlage ausgewiesene Flache mufl multifunktional nutzbar sein. Auler fiir

sportiiche Betatigung muB sie auch als Veranstaltungsfléche fur kulturelie GroRveranstal-
tungen zur Verfigung stehen. Dies bedingt, daR die Fldche méglichst frei bleiben soll; die
erforderlichen Geb&ude sowie Bdume und Stréucher sind randlich anzuordnen.
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Die Sportanlage bietet Platz flr mindestens drei Grofispielfelder, da fiur FuRball in Dietzen-
bach die gréten Engpéasse bestehen.. '
Es sollen zwei Rasenplatze und ein Hartplatz (Tennenbelag) entstehen. Das Spleifetd am
westlichen Rand des Plangebiets wird mit einer Tribiine versehen; die Stufen der Tribine
kénnen in einen mit hohen Baumen und Stréuchern bepflanzten Erdwall integriert werden,
so daf} gleichzeitig die Sportaniage zum Gewerbe hin abgeschirmt wird.

Daneben lassen sich je nach Bedarf Kleinspielfelder und Ubungsplétze fur sonstige Sport—
arten unterbringen. Sportanlagen fir Schulsport und Leichtathietik stehen an anderer Stelie’
in ausreichendem MaR zur Verfligung. '

Fur kulturelle Veranstaltungen (Hessentag, Rockkonzerte) ist vorgeseheh, an der Oberrode-
ner StralRe eine Flache von 30 x 50 m zu asphaltieren, um die Buhne aufstellen zu kénnen.

Die Erschliefung der Sportaniage erfolgt von Siiden Uber einen zentralen Eingangsbereich
an der Oberrodener StraRe. Nebenzugénge sind von Norden von der 6ffentlichen Griinan-
lage aus sowie von Nordosten vom Parkplatzbereich aus (Lieferverkehr) geplant.

Innerhalb des Geléndes soll zur problemlosen Aniieferung bei Veranstaltungen ein befestig-
ter Weg um die Spielfelder herum verlaufen. Ein weiterer Weg veriduft in der Mittelachse
der Anlage von SlUden nach Norden. '

Westlich des Haupteingangs sind die erforderlichen Gebaude geplant. Nach Abstimmung
mit der Dietzenbacher Interessengemeinschaft sporttreibender Vereine sind Umkleidemog-
lichkeiten fir mindestens 6 Mannschaften sowie die erforderlichen Funktionsrdume wie Bii-
ro und Aufenthaltsraum des Platzwartes, Duschen, Schiedsrichterkabinen, Lagerméglich—
keiten fir Geréte und Maschinenpark, Sanitatsraum, Verkaufskiosk etc. vorzusehen.

Um die Unterbringung einer Hausmeisterwohnung zu erméglichen, sind flr im westlichen
Teil der moglichen Baufldche zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt worden. Die
Ubrigen Gebaude sind auf ein Vollgeschof} begrenzt.

Festplatz, Behelfsparkplatz _ ‘ _
Die vorhandene Ackerflache sldlich der Oberrodener Strale in einer GréRe von 10.500 gm
wurde als Festplatz bzw. als Behelfsparkplatz dargesteilt.

- Innerértiich stehen in Dietzenbach nur unzureichend Flachen fiir Kirmesveranstaltungen,
Zirkusgastspiele oder sonstige temporare, flichenintensive Veranstaltungen zur Verfugung.
Durch die gegenwaértige Bautétigkeit und den Bevolkerungszuwachs steigt der Bedarf an
derartigen Veranstaltungen und die erforderliche Flachengrélie nimmt ebenfalls zu. Die bis-
- lang genutzte Fidche steht heute schon nicht mehr zur Verfligung. ' -
Der dargestellte Standort bietet sich durch die Bindelung mit den anderen Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen und die gute ErschlieRung (lber die S-Bahn auch fiir auswartige Besu-
cher in Zukunft gut erreichbar) an. Zudem kann der Platz bei GroRveranstaltungen als Be-
helfsparkplatz genutzt werden, so dak Konflikten durch parkende Autos vorgebeugt wird.
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5.4 Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung
von Natur und Landschaft

Flachen, die vorrangig Zwecken des Naturschutzes dienen sollen, wurden im Stden des
Plangebiets in Form einer extensiv zu pflegenden Streuobstwiese sowie im Bereich der vor-
handenen Nafistaudenfiur in Form einer Feuchtwiese ausgewiesen. Auch der Obstwiesen-
streifen entlang des Feldweges im Osten des Geltungsberelches wurde entsprechend
festgesetzt. :

Diese Flachen sollen mit dazu beitragen, die durch den Bau der Sport- und Freizeiteinrich-
tungen zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt zu kompensieren.

5.5 Begriinungsfestsetzungen

' Ebenfalls landschaftsplanerischen Zielen entspringt die Festsetzung folgender-
Begrunungsmai%nahmen

. Die Parkpléatze werden durch jeweils einen Emzelbauml4 Stellplatze in einer ausrei-
chend grolen Baumscheibe gegliedert und Uberstellt. Dabei sind die Lage und Auf-
teilung der Parkplatze innerhaib der dargestellten Verkehrsflachen ebenso wie die
dargestellten Baumstandorte nicht bindend, sondern nur ein Gestaltungsvorschlag;
Abanderungen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung sind zulassig.

. Weitere Einzelbdume sind in groer Anzahl innerhalb der Granflachen vorgesehen,
wobei auch hier der dargestelite Standort nur als Gestaltungsvorschlag anzusehe.nl
ist; die endgultige Anordnung der B&ume bleibt der AusfUhrungsplanung

" liberlassen. -

. Alle im B-Plan ausgewiesenen Flachen sind zur freien Landschaft hin und zu den
westlich angrenzenden Gewerbebereichen durch 5-10 m breite Gehélzstreifen aus
ausschlieBlich heimischen Baum- und Straucharten abzupfianzen.

. Entlang der das Plangebiet nach Osten begrenzenden Feldwege ist ein als 6ffentli- -
che Grijnﬂéche'dargestel!ter, extensiv zu pflegender und mit Obstb&umen zu iiber-
steilender Wiesenstreifen in einer Breite von 5 m vorgesehen. Dieser Streifen belebt
das Landschaftsbild, schafft fir FuRgénger und Radfahrer einen rdumlichen Ab-
stand zur Einfriedung des Sporigeldndes und er bietet zuséatzlichen Lebensraum fir -
die Flora und Fauna. Der Wiesenstreifen ist wie auch die gegendberliegenden Ak-
kerflichen gegen ein Befahren und Parken von PKW zu sichern.

. Der Festplatz/Behelfsparkplatz muB - um ihn befahrbar zu machen - mit Schotter
befestigt werden. Dar{iber hinaus ist er aber mit einer Oberbodenschicht zu verse-
hen und mit einer naturnahen Grinlandmischung einzuséen (Schotterrasen), damit
der nur temporéar und auf Teilflichen genutzte Platz dauerhaft begrint ist und seine
Leistungen bzg! Klima und Lebensraum fur die Tier- und Pfianzehwelt beibehélt.

- Die nicht iiberbauten oder als Platz- und Wegeflachen benétigten BEI’EIChe im Plan-
gebiet sind zu begriinen.
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5.6

Wasserhaushalt und Bodenschutz

Die Versiegelung von Flachen und der Verlust von Boden als L eiter und Filter fur die Grund-.
wassermneubildung und Standort und Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt wird durch
folgende Festsetzungen - soweit mit den betrieblichen Erfordernissen der geplanten Sport-
und Freizeitanlage vereinbar - eingeéchrénkt:

Die Verkehrsflachen beschranken sich im wesentlichen auf die bereits vorhandene
asphaltierte Oberrodener Stral3e und den Asphaltweg entlang der éstlichen Grenze,
wobei durch die vorgesehene Bepflanzung mit B&umen und die vorgesehene Befe-
stigung der Steliplatze mit Rasenpflaster 0.4. keine Erhdhung, sondern partiell sogar
eine Verringerung der Versiegé!ung stattfinden wird.

_FuB- und Radwege sowie die Wege innerhalb der Sportaniage sollen wegen der

bessereri Wasserdurchldssigkeit, der geringeren Aufheizung und der besseren Pas-
sierbarkeit flr Tiere in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden. .

Der RegenwasserabfluR von den Dach- und Wegeflachen der Sportanlage sowie
aus der Drainage der Sportflachen soll nicht in die Kanalisation abgefiihrt werden
und dort tendentiell die allgemeine Hochwassergefahr weiter erhéhen, son‘dem dem
Gebietswasserhaushalt erhalten bleiben. o

Zu diesem Zweck wird ein Teil des Abflusses in Zisternen gesammelt und fir die er-
forderliche Beregnung zumindest der Rasenspielfelder und als Brauchwasser in den
Gebauden genutzt. ' : '
Bei der Dimensionierung der Zisternen ist darauf zZu achten genugend Wasser fur
eine mindestens 5-malige Beregnung der Rasenspielfelder (= 10 l/am) bereitzuhal-
ten. Dies entspricht einem erforderiichen Mindestvolumen von insgesamt 150 cbm.
Das (ibrige Regenwasser und der Uberlauf aus den Zisternen soll Gber begriinte
Versickerungsmulden dem Untergrund zugefihrt werden. Eine unterirdische Versik-
kerung ist aus Griinden des Grundwasserschutzes abzulehnen; oberirdisch ange-
legte, begrunte Versuckerungsmulden haben eine weitaus groRere Filter- und Reini-
gungsleistung. Aufgrund der groRen zu begrinenden und mit Gehélzen zu bepflan-
zenden Freiflachen zwischen den Sportfeldern steht genligend Platz fir die Anlage
der Mulden zur Verfigung. Wie unter Punkt 4.2 beschrieben, sind im Bereich der
Sportantage ausschlielich Béden mit hoher Wasserdurchléssigkeit und daher guter
Eignung flr Versickerungsanlagen anzutreffen.

Zur Durchflihrung der Versickerung wird eine Ausnahmegenehmigung von der
Trinkwasserschutzverordnung angestrebt. Das qualitative Gefahrdungsrisiko ist sehr
gering, der 6kblogische Nutzen jedoch hoch.

PLANUNGSGEMEINSCHAFT BEUERLEIN/BAUMGARTNER ' 24. APRIL 1998




DIETZENBACH B-PLAN NR. 79 "SPORTANLAGE OBERRODENER STRASSE" - BEGRUNDUNG - SEITE 11

5.7 Fléichen_bi!anz

Vereinsbezogene Sporf- und Spielanlagen 1.04ha  82%

Offentl. Grinzug (incl. Splelplatz/Gnllplatz) 142ha  11,3%
Sportanlage I ‘ 736 ha 583%
Festplatz/Behelfsparkplatz - ‘ . 1,23 ha 9,8%
MaBRnalimenflachen nach §9(1)20BauGB  062ha ~ 4,9%
Offentliche Verkehrsflachen ~ 0,95ha 7,5%
Gesamtfliiche : _ 12,6 ha 100%
6. Wasserwirtschaftliche Belange

Die Versorgung des Plangebiets mit Frischwasser ist Gber die von der Justué-vonéLiebig-
Stralle zur Vélizystrale verlaufende besteh\ende Leitung {NW 250} gesichert.
Auch die Léschwasserversorgung kann Uber die bestehende Leitung erfolgen.

Der aus dem vorliegenden Bebauungsplan resultierende Wasserverbrauch wird zum Teil
durch die beabsichtigte Regen- und Drainagewassermutzung aufgefangen. Der verbieiben-
de Wasserbedarf wird dem Trinkwassernetz entnommen werden miissen.

Der Stadt Dietzenbach liegt seit Juni 1996 eine "Studie zur Héhe des Wasserverbrauchs

" nach Abschiul der EntwickiungsmaRnahme" vor.

Untersuchungsgegenstand sind die GréRenordnung von Elnsparpotentlalen Vorschlage
von MalRnahmen und Kostenschatzungen.

Die Studie kommt zu dem Ergebnis, daf lediglich unter der unreahstischen Annahme einer
Realisierung des gesamten technischen Potentials zur Wassereinsparung der Wasserver-
brauch der Stadt Dietzenbach bis zum Jahr 2005 in etwa konstant gehalten werden kann.
Unter realistischer Einschétzung wird aufgrund des erheblichen Zuwachses an Wohn- und.
Gewerbeflachen von einem Mehrbedarf von 407.000 cbm pro Jahr ausgegangen. ‘

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Bereich der Wasserschutzzone il A
gines mit Verordnung vom 12.7.1985 festgesetzten Wasserschutzgebiets des Zweckver-
bandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach.

Der Bebauungsplan macht von der in der Hessischen Bauordnung (§87) vorgesehenen

- Méglichkeit Gebrauch, neben dér 0.g. Brauchwassernutzung auch die Versickerung von
Regenwasser festzusetzen. Inwieweit ein Notlberlauf von den Versickerungsmuiden in die
Kanalisation vorzusehen ist, wird erst nach Bodenuntersuchungen und im Rahmen der Aus-
fahrungsplanung zu kidren sein. Generell weisen die vorhandenen Boden It. Bodenkarte ei-
ne grolte Wasserdurchlassigkeit auf und das Grundwasser ist aufgrund der méachtigen
'Deckschicht und der weiten Filterstrecke nur gering verschmutzungsempfindlich.
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Ein Abwasseranschiuf an die Kanalisation ist sbwohl hinsichtlich des Schmutzwassers als
auch des Regenwassers (iber die angrenzenden Gewerbefidchen des B-Planes Nr.63 pro-
blemlos mdglich. '

7.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz -

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wurde nach dem Biotopwertverfahren geméﬁ Ausgleichsab-
gabenverordnung (AAV) vom Februar 1995 durchgefiihrt (vgl. Tabelle im Anhang).

Die Zuordriung zu den Biotoptypén und die entsprechenden Flachengréfien ergeben sich
aus der nachfoigenden Flachenzusammensteliung.

Dazu sind folgende Erlauterungen voranzustellen:

Fir Hecken, die sich nicht zur freien Landschaft hin orientieren, wurde ein entspre-

- chender Wert interpoliert. - _
- Ebenfalls intei‘poliert wurde der Wert fir den Festplatz/BeheIfs'pa,rkaatz, der nach

einer Befestigung mit Schotter mit einer naturnahen Wiesenmischung eingesét wer-
den soll. Die nur sporadische Nutzung des Platzes - je nach GroBe des Anlasses
nur in Teilbereichen - rechtfertigt eine Einstufung zwischen "befestigte und begrinte
Fiache", wie sie z.B. fur Steliplatze mit Rasenpfiaster gewahlit wird und "naturnahe
Griinlandeinsaat", wie sie faktisch durchgefiihrt wird, sich aber aufgrund der Stor-
einfiisse und des Unterbaues nicht voll entfalten kann. '

Von den versiegelten Flachen wurde nur die Fahrbahn der Oberrodener Strafte und

der BUhnenpiatz mit dem Wert 3 Punkte belegt; alle tbrigen Flachen sollen nichtin
die Kanalisation entwassern, sondern seitlich in Pflanzflachen bzw. in begriinte Ver-
sickerungsmulden, so daf} lt. den Erlduterungen und Hinweisen zur Handhabung
des Biotopwertverfahrens vom 1. April 1993 hier 6 Punkte vorzusehen sind.

Im Bereich des &ffentiichen Griinzuges wurde von der Annahme ausgegangen, dal |

far Wege, fur den Griliplatz, den Spielplatz sowie den Biergarten max. 10% der

Griinfliche befestigt werden (wassergebundene Decke, Kiesdecke).

Feldwege werden in der bereits asphaltierten Form beibehalten. Nur fiir den Ab- -
schnitt nérdlich der Zufahrt zu der vereinsbezogenen Sport- und Spielanlage wird
von einem grasbewachsenen Feldweg ausgegangen. -
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Tabelle: Flichenbilanz und Zuordnung zu den Biotoptypen It. Biotopwertverfahren_

Kennziffer |Biotoptyp Fliche setzt sich zusammen aus: Teilflache
: (gm} - _ {qm)
02.400 Hecken, Geblsche, standort- 4.300(* vereinsbezogene Spiel- und 450
gerecht, zur freien Sportanlage
Landschaft ‘I= Sportanlage : 3.400
: = Bereich Obstwiese und 450
. ‘ Feuchtgriniand
Interpolation|Hecken, Gebiische ohne di- 10.480(= vereinsbezogene Spiel- und »
02.400 rekte Verbindung zur freien ' Sportanlage 2,080
/02.500 Landschaft = Griinzug/Grillplatz/Spielplatz 1.275
» Sportanlage ‘ 5.350(
_ * Festplatz/Behelfsparkplatz 1.795
. {03.120 Streuobst - Neuanlage - 4.830|* Streifen entlang ostl. Feldweg 2.300
' ' * Streuobstfiache im Siiden 2.530
05.460 Naf3staudenfiur 960 Feuchtwiese im Siiden 960.
Interpolation|befestiglte + begriinte Flache 10.500 » Festpiatz/Behelfsparkplatz 10.500
10.540 - /naturnahe Griinlandeinsaat . '
/06.920 . : _ _
10.510 nahezu versiegelte Fldche 3.360 (= Oberrodener Strale (6m breit) 1.860
(Abflul in Kanalisation) * Bithnenplatz 1.500
10.530 .|nahezu versiegelte Flache 6.260 = vereinsbezogene Spiel- und 280
{(AbfluBversickerung) . |Sportanlage
= Sportanlage - 2.040
(Hauptweg und Tribiine)
. = Feldwege, Gehwege 3.940
110.530 Schotter, Kies, Sandflachen 11.450|= Griinzug/Grillplatz/Spielplatz 1.420
= Sportanlage; sonst. Wege 2.680
_ = GroRspielfeld (Tennenbelag) 7.350
10.540 befestigte + begriinfe Fldche 2.760 = Parkplidtze vereinsbezogene 200
Sport- und Spielanlage
, = dffentliche Parkplédtze 2.560
10.610 begriinte Feldwege 475|® ndrdlich Zufahrt vereinsbezo- 475
gene Spori- und Spielaniage
10.710 . Dachfliche, nicht begriint 1.170= vereinsbezogene Spiel- und 520
Sporiflichen (GRZ 0,05) A4
= Grillhitte - 100
. - i» Gebdude Sportanlage 550
11.221 strukturarme Grilnanlagen 54.955}= vereinsbezogene Spiel- und 6.915
' Sportaniage
* Griinzug/Grillplatz/Spielplatz 11.380
* Sportaniage 36.010
» Baumscheiben an Stelipldtzen 650
11.224 Intensivrasen 14.700i= Grofispielfelder Rasen 14.700
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Wie der im Anhang beigefligten Eingriffs-Ausgieichs-Tabelle zu entnehmen ist, ist der
~ durch den B-Plan Nr. 79 vorbereitete Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
als ausgeglichen anzusehen. Rechnerisch ergibt sich sogar ein leichtes "Plus" von 102.447
Biotopwertpunkten, was einem Zuwachs von 6% entspricht, ' ‘

Es werden keine fOr die Tier- und Pflanzenwelt wertvolien Lebensraume zerstért und durch
die Fllle an BegrinungsmaRnahmen und die auch in Zukunft Weitgehend offenen Boden-
ftaichen werden sich auch fir das ortliche Klima, den Wasserhaushalt, das Landschaftsbiid
oder die Erholungsfunktion keine erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zum Nega-
tiven ergeben. Von einer Zusatzbewertung, wie sie das Biotopwertverfahren vorsieht, muf
daher kein Gebrauch gemacht werden. '

Frankfurt, den 24. April 1998

{Freischaffender Landschaftsarchitekt) '
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' Stadt Dietzenbach

Bebauungsplan Nr. 79 "Sportaniage Oberrodener StraRe”

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nach dem Biotopwertverfahren
gemah Ausgieichsabgabenverordnung -AAV- vom Februar 1995

Stand 24. April 1998

INutzungs~/Biotoptyp nach Biotopwertlista [Wer-  [Flache Flicha i Blotopwert Biotopwert
l : punkte  |vor MaB- nach Mag- ivor MaB- nach Mai- |
' [ ljegm ‘nabme {gm) inahme {gm) ]nahme nahme :
Bestand: ‘
l05.460 B :NaBstaudenfiuren 444 7501 33.0001 0l
109.150  (B)|Feidraine, Wiesenraine, finsar (Graser und :} 6] 2.250| - 81.000| 0l
, 'Krauter, keine Bilsche. breiter ais 1 m) 1 ‘ ! ‘ '
[10.510 ‘Senr stark versiegatte Flachen (Ortbeten, Asphalt) 31 2.4801 7.440( 0l
|10.530 Schotter-, Kies- u. Sanafichen. -wege, -platze : 8l 2.180] 13.0801 0!
I 'oaer andere wasserdurchiassige Flachennefesngung, : ; ! N
‘ lversiegelte Fisiche mit Versickerung : i S |
. 110.610 ' Bewachsene Feldwege ! 21 1.900! 39.9001 Q!
111.191 ;Acker, intensiv genutzt 131 116.640! 1.516.320! d!
Planung:
+102.400 :Hecken-/Geblschpfianzung (heimisch, 271 ; 43001 ]l 116.,1001
standertgerecht) | : '
02,500 .Hecken-iGeblischpflanzung (standorgerecht 25] ; 10.4801 0l 262.000/
102,500 ‘nicht zur freien Landschatt) . : ' ' !
i03.120 .Streuobsiwiese neu angeleqgt 311 P 4.8301 Gl 149.730!
04110 ° Einzelbaum, einhemisch, standortgerecht 2 i 342 ol 10.6021
P (114 Stx 3 amy ’ : :
.05.460 B Nastaudenfluren 441 980! 0l 42.240
106.930 naturnane Grunlandeinsaat/Schotterrasen 141 10.500! 0t 147.000!
10.540 ‘(Feswilatz/Benelfsparkplatz) :
10.510 Senr stark versiegelte Fidchen (Ortbston. Aspnalt 3! 3.2601 01 10.0801
"10.530 -Schotter-, Kies- u. Sandfidchen, -wege, -plize . 61 17.7101 0l 106.2601
‘oder andere wasserdurchidssige Flidchenpeiestigung, ‘
. versiegeite Fiiche mit Versickerung :
10.540 Befestigte und begninte Flachen, 7! 2.7801 al 16,3201
Rasenoflasier. Rasengitterstein o. . : : :
40810 Sewacnsene Feldwege 211 475i 0l 3.975!
10.710 Dachfliche nicht begrint 31 1.1701 0l 3,510l
1122 Gértnenscn gepflegte Aniagen im besieceiten 141 54 9551 ol 768.370i
Bereich, kleine dffenttiche Griinaniagen,
innerstadtiscnes Stratienbagleitgrun usw.. ,
arten- und strukturarme Hausgérien .
14.224 tntensivrasen (z. B.-in Sportaniagent) 101 14,7001 al 147.0001
GESAMTFLACHE (onne Einzaibdume ‘ 126.2001 126.200
GESAMTBIOTOPWERT (einschl. Einzelbaume) " - 1.600.740] 1.793.187
BICTOPWERTDIFFERENZ 100,447

Mit "B" gekennzerchnete Nuzungstypen sing regeirnafig fir die Bewertung vornandener Zustinds (Bestand) héranzuaenen

Mit (B)' gekennzeichnete Nutzungstypen kénnen nur durch Angetung der Bewirtschattung bestehender geewgneter Nutzungsiypan
als Ausgieichs-/Ersatztyp herangezogen werden.

{0) Bei den Typen der Nummem 04.100 bis 04.500 wird die Punktzaht ja gm der von der Baumkrone tiberdeckten Fliche zusatziich

zu gem Wert des da;un[enlegenden Nuztngstypes berechnet.




