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A STADTEBAULICHER TEIL

1. Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Ziele und Zwecke der Planung allgemein

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Dietzenbach hatte in ihrer Sitzung am 09.12.1988
den Aufsteliungsbeschiuss zur Anderung des rechtskriftigen Bébauungsplans Nr. 28 D ,Ge-
werbegebiet Steinberg, stiddstlich der Gottlieb-Daimier-Stralle zwischen Brunnenkette und
Wald" in einem Teilbereich im Stdosten beschiossen. Diese An'derung'war vor allem aus drei
Griinden notwendig geworden: '

LI Zugunsteﬁ der Entwickiung anderer Gewerbegebiete in Dietzenbach soliten die Flachen im
Stidosten des Plangebiets Nr. 28 D nicht mehr ais Baugrundstiicke ausgewiesen werden.

» Die groBe Fliche fur eine Umspannstation der Energieversorgung Offenbach sollte in den
Siiden von Dietzenbach verlagert werden. '

» Auflerdem war eine bessere Anpassung der Fléchenfgslsetzungen an die Nachfragesituati-
__on zu leisten: ' : :

DieSer Anderungsbebauungspian erhielt die Bezeichnung Nr. 28 D1 ,,Gewérbegebiet Steinberg
stidéstlich der Gottlieb-Daimler-StraBe zwischen Brunnenkette und Wald®.

Am 27.04.1990 wurde der Beschluss zur Offeniage dieser Anderungsplanung gefasst.

Der Entwurf des Anderungsbebauungsplanes'Nr. 28 D1 wurde in der Zeit vom 18.06.1990 bis
zum 19.07.1990 offengelegt. Den Trigern &ffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom
01.06.1990 Gelegenheit gegeben, sich zu dem Bebauungsplanentwurf bis zum 19.07.1990 zu
duBem, : : : .

Die genannte Anderung des Bebauungspianes Nr. 28 D wird nunmehr ergénzt durch die Not-
wendigkeit der Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fiir die Trasse der verldngerten
WaldstraBe. ' | |

Da der Knotenpunkt Gottlieb-Daimier-StraBe / VélizystraBe trotz des in den letzten Jahren er-
folgten Ausbaus die Grenzen seiner Belastbarkeit erreicht hat, hat die-Stadtverdrdn‘etenver-
sammiung der Stadt Dietzgnbach in ihrer Sitzuhg am 01.09.1995 die ‘Aufstellung eines Bebau-
ungspianes flr eine zweite Anbindung des Gewerbegebietes Steinberg an die Vélizystrale
iiber eine Verldngerung der Waldstrae beschlossen. Hierzu fand am 13.2.1996 bereits eine

_Biirgeranhérung gem. § 3 Abs. 1 BauGB statt, bei der def stralBenbauliche Vorentwurf zur
Trasse vorgesteilt wurde. :

" Bearbeitung: Blro Dr.'Thbmas — April 2000 ' Seite 4
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Da die Trasse der veridngerten Waldstrale in den Planbereich des Anderungsbebauungspia-
nes Nr. 28 D1 eingreift, ist es sinnvoil, beide Planverfahren zusammenzufihren.

Der die Trassénplanung integrierende Bebauungsplan erhiit die neue Bezeichnung Nr. 81
Gewerhegebiet Steinberg - siidlich der Marie-Curie-Strale / Verlingerung der Waidstrale”,

Im Plan sind neben den Abwdgungsergebnissen aus der Offenlage des Entwurfs des Ande-
rungsbebauungsplanes Nr, 28 D1 folgende Anderungen gegeniber dem urspriinglichen,
. rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 28 D enthaiten: ' ‘

1. Die Riicknahme der Baufiachen im Osten.

2. Mit der Ricknahme der Bauflichen im Osten Ist auch die Sstliche GebietserschlieBung zu
modifizieren. Hier kann auf die in der rechtskréftigen Planung festgesetzte Veridngerung der
Marie-Curie-StraRe als StichstraBe verzichtet werden. '

3. Sidlich der Marie-Curie-StraRe waren im Bebauungsplan Nr. 28 D sehr extensiv zu
nutzende Grundstiicke vorgesehen. Gezeigt hat sich inzwischen, daR der Bedarf zur
Nutzung durch Vereine o.4. in dieser Form nicht auftritt. Die Planung sieht deshalb eine

" begrenzte Erhéhung des MaRes der baulichen Nutzung vor, um eine gewerbliche Nutzung
grundsatzlich zu erméglichen. Dem trigt auch der neue Zuschnitt der Fiachen Rechnung.

AuBerdem wird statt der Festsetzung ,Sondergebiet” - entsprechend der aktuelien Nachfra-
gesituation - ,Gewerbegebiet* festgesetzl. Die Zulgssigkeit gewerbiicher Nutzungen ist al-
lerdings mit Ricksicht auf die angrenzenden Landschaftsteile planungsrechtlich einge-
Schrénkt. Umgekehrt sind Nutzungen, wie sie im seinerzeitigen Sondergebiet angesiedeft'
werden sollten, ausdriicklich als Ausnahme zugelassen. ‘ ‘

4. Die wirksam gewordene Abgrenzung der Wasserschutzzone li, (StAnz. 32 / 1885, 1548) die
sich an vorhandenen Parzellengrenzen orientiert, ist in den Bebauungsplan (bernommen
worden. '

5. Der Gehrenéraben wurde ausgebaut. Die Flache des hierfur erforderfichen Planfeststel- .
lungsverfahrens ist als nachrichtliche Ubernahme in die Planung eingeflossen.

6. In den Bereichen Ostlich der veriangerten Waldstrale wird eine héhere Ausnutzung der
Baugrundstiicke zugelassen. Die im Entwurf der Anderungsplanung 28 D1 auf 1,2 erhhte
GFZ wird in der aktuellen Planung durch eine entsprechende Baumassenzahi ersetzt.
Dieses MaB orientiert sich an den in Dietzenbach iiblichen Werten. Ahnlich wird fur den
Bereich nordwestlich des Weiskircher Weges verfahren. MaBgeblich fiir diese Entscheidun'g
war u.a. der Aspekt, dass im Gegenzug zu einer baulich extensiven Grundstiicksnutzung
eine intensive Freifldchennutzung zu Lagerzwecken zu erwarten ist. Dies wilrde letztlich zu
groReren Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes filhren, als eine geordnete bauliche
Entwicklung. '

7. Der Ausschluss von Sheditionen und Transportuntemehmen sowie Lagerhallen und -plﬁizen
auf selbstdndigen Grundstiicken im gesamten Plangebiet erkldrt sich aus dem Ziel der -
- Stadt, der iibermiBigen Ansiedlung derartiger Betriebe in den angirenzenden Gebieten
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entgegenzusteuem und Ansiediungsmdglichkeiten fir arbeitspiatzintensive Betriebe zu
schaffen.

8. Die ehemals als Bauflichen festgesetzten Flachen im Osten werden als von der Bebauung
freizuhaltende Flachen festgesetzt. Darlber hinaus werden auf diesen Fidchen die fur die
zu erwartenden Eingriffe im Plangebiet erforderiichen AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.
Ziel dieser Malnahmen ist die Schaffung einer Offenlandschaft zwischen Waid und ‘
Siedlung.

9. Die Anpassung der Landschaftsplanung an die aktuelien Rechtsgrundiagen und neuen
Erkenntnisse.

10.Die ‘Sicherun'g von vorhandenen Versorgungsieitungen.

 11.Redaktionelle Anderungen und Ergénzungen (Grabenbezeichnungen, Hinweis auf
Wasserschutzverordnung, Rechtsgrundlagen etc.).

1.2 Sonstige relevante Planungen

Planfeststellungsverfahren Gehrengraben

Die Plane der Stadt Dietzenbach zum Ausbau des Gehrengrabens in der Gemarkung Dietzen-
bach Flur 22, 23, 24, 25 und 42 wurden mit Bescheid vom 08.01.1997 durch das Regierungs-
* prasidium Darmstadt festgestelit. Bestandteil des Bescheides ist ein Anderungsbescheid vom
06.06.1997. o '

Die grundlegende Nedproﬁlieruﬁg des Gewissers entsprechend der Planfeststellung ist abge-
schlossen. Damit verbunden ist eine natumnahe Umgestaltung dées Bachlaufes mit den angreh-
zenden Uferrandstreifen und eine Verlegung bestehender Wirtschaftswege. Die Querung des

Grabens unter dem Kreuzungsp'unkt Marie-Curie-StraBe / Weiskircher Weg hindurch wurde

' bereinigt, indem der Graben erst unter dem Weiskircher Weg hindurch gefiihrt wird, um dann

in éiner verbreiterten Bachparzelle parailel zum Weiskircher Weg nach Norden zu flieGen.

2. lageund Grofe des Plangebiets,Gebietsabgrenzun'g

Das'gut 23 ha grofe Plangebiet liegt im Osten der Dietzenbacher Gemarkung.

Das Gebiet liegt 6stlich der Bahntrasse und geht im Norden in das Gewerbegebiet an der Gott-
lieb-Daimler-StraRe iiber. Die nordwestliche Begrenzung bilden die Abschnitte der WaidstraBe
und der Marie-Curie-Straite. Sudlich veriiuft die BundesstraBe_459, an die die veriéngerte
Waldstrate im Siiden angebunden werden soll. l

Das Plangebiet beinhaltet die Flurstiicke der Gemarkung Dietzenbach, Flur 20 Flurstiick Nr. 92
(teilw.), 93 (teilw.), 94, 95, 96/2 (teilw.), 1/4, 82/6 und Flur 42 Flurstilck Nr. 44, 45, 46, 47, 48,
51, 7 (teilw.),die Wegeparzelien 43 (teilw.), 49, 50, sowie Flur 22 Flurstiick Nr. 31 (teilw.), 32

Bearbeitung: Bdro Dr. Thomas — April 2000 : " Seite 6
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(téilw._). 33/ (teilw.), 33/2 (teilw.), 34-37 (teilw.), 38/1 (teiiw.), 5211 (teilw.), 53/2 (teilw.), 54/1, 59
{teilw.), 61, 62/1, 67/2, 69-80, 108/2 131, 132 und die Wégeparzeilen 5213, 94/1, 95 (teiiw.),
105 (teilw.), 106 (teiiw.), 108/2 (leilw.),110/2 (teiiw.), 111, 114 und 117 (teitw.).

3. Planungsrechtliche'Situation - Regionaiplanung

Im Regionalen Raumordnungspian Siidhessen (RROPS) von 1995 ist das Plangebiet - wie im
vorangegangenen‘Raumordnungsplan - als ,Industrie- und Gewerbefliche Bestand® dargesteilt.

Dietzenbach ist im RROPS als Mitteizentrum eingestuft. Dazu kommt, dass die Stadt D|etzen-
bach im RROPS sowohi ais Schwerpunkt der Wohnsaedlungsentwrcklung und auch als

Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung eingestuft ist.

- Mit diesér Funktionszuweisung hebt sich Dietzenbach von den benachbarten Mittelzentren ab,
von denen lediglich Rodermark noch als Schwerpunkt der Siedlungsentwickiung eingestuft ist
und neben Dietzenbach nur die Stadt Rodgau als gewerblicher Schwerpunkt bezeichnet wird.

Dadurch kommt Dietzenbach ein entsprechender ,Bedeutungsiiberschuss* gegenliber anderen
zentralen Orten zu, die ebenfalls die Funkiion eines Mittelzentrums im Verdichtungsraum
wahrehmen. '

Fur Dietzenbach ist damit die Aufgabe verbunden, gilinstige Standonbedingu‘ngen fur die Ver-
lagerung und Ansiedlung von gewerblichen Unternehmen bereitzustellen, liber die Eigenent-

wicklung hinaus Wohnbaufidchen vorzusehen sowie die Eigensténdigkeit der Stadt im Bereich -

der Versorgung fiir die &rtliche Bevdikerung und groBere Teile des Mittelbereiches auszubau-
en.

Der im Plangebiet liegende Wald_bereich an der Vélizystrale ist als Bereich fiir die Grundwas-

sersicherung dargesteilt.

4. Anpassung an andere drtliche Planungen

4.1 Entwicklung aus dem Fiichennutzungsplan

Die Fl4chen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 81 ,Gewerbegebiet Steinberg - std-
lich der Marie-Curie-Strale / Verldngerung der Waldstrae“ sind in der wirksamen 3. Fléchen-
nutzungsplandnderung vom 15.12.1993 griBtenteils als gewerbliche Baufldchen dargestellt. .
Die Fldchen des Panfeststellungsbereiches des Gehrengrabens sind als Grianfléche - Parkan-
lage und sonstige &ffentliche und private Griinanlagen - dargestelit. '

Bearbeitung: Baro Dr. Thomas ~ April 2000 ' ' Seite 7
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Gegenliber der vorherigen Fassung des Fidchennutzungsplanes wurden die Flachen im Sid-
- osten nicht mehr als gewerbliche Bauflichen, sandem als Flichen fiir die Landwirtschatt - &-
kologisch bedeutsames Grtinland - dargestellt. ' ’
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4.2 lLandschaftsplanung und ergﬁnzende Fachplanungen

La‘ndschafts'p!ah ung

Das Gebiet des Umlandverbandes Frankfurt ist zum Gberwiegenden Teil Verdichtungsraum..
Das rasche Anwachsen der iiberbauten Flschen und die damit verbundene Abnahme der Frei-
flichen in der Vergangenhéit wird sich auch in Zukunft, wenn auch erheblich verzégert, fortset-
zen. Ziei der Landschaftsplanung ist die Sicherung des verbleibenden Naturhaushaltes sowie
die Optimierung des vorhandenen Bestandes.

Uber die Landschafisplanung im Rahmen des Flachennutzungsplanes des Umlandverbandes.
hinausgehend gibt es eine gesamtortliche Landschaftsplanung als derzeit in der Diskussion
befindliche Freiflaichenentwicklungsplanung. ' '

Der Landéchaﬂsplan zum Flachennutzungsplan differenziert die Grunfldchen im westlichen
Anschiuss an den Wald als Sukzessionsfidchen.

Bearbeitung: Baro Dr, Thomas —~ April 2000 ' ‘ Seite 8
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Der Landschaﬂsbtan wird derzeit éuf der Grundiage des Hessischen Naturséhutzgesetzes von
1996 fortgeschrieben, '

Freiftichenentwicklungsplanung

Der Entwurf zum Freifldchenentwicklungspian der Stadt Dietzenbach sieht - ergénzend zu den
Zielen der Landschaftsplanung - den Erhait einer 100 m breiten Waldrandzone sowie Gewer-
bebebauung vor. AuBerdem soll der derzeitige Waldrand verbessert werden.

Regionalpark Rhein-Main des UVF

Die @stlichen Freiflichen von Dietzenbach sind in-das Konzept des Regionalparks Rhein-Main
_-aufgenommen, Das Plangebiet wird tangiert, da im Regionalparkkonzept geplanie Wegever-
bindungen im Grenzbereich Plangebiet / Waldrand vorgesehen sind. Die Weg_eVerbindung die
von Nord nach Sid durch die Gem‘arkung verlaufen soll, fiihrt durch die zwischen dem Gewer-
begebiet und dem Wald verbleibenden Freifldchen. Die Planung ist im vorliegenden Bebau-
ungsplan berlicksichtigt worden.

Forstwirtschaft

Derim Bebauhngspian als landwirtschaftiiche Fldche festgesetzte Teilbereich des Flurstiicks
Nr. 69 Flur 22 ist Wald im Sinne des Forstgesetzes. Fiir das Fallen von Badumen ist deshalb
. eine Rodungsgenehmigung des zusténdigen Forstamtes erforderlich.

5. Artund MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung der gewerblich zu'nutzenden Fléchen orientiert sich im iibri-
gen an dem, was m anderen kieinteilig und gemischt strukturierten Dietzenbacher Gewerbege-
bieten (iblich ist. Dabei bieiben die Bereiche auen vor, in denen sich (iberwiegend Transport- _
untemehmén, Lagerhduser und Logistikbetriebe angesiedelt haben.

Negative Erfahrunge'n mit hohen Versiegelungsgraden in anderen Dietzenbacher Gewerbege-
bieten haben zur Vesringerung der laut BauNVO maximal zul#ssigen Grundfldchenzahi gefiihit.
Entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO sind zwar die Flachen fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und bauliche Aniagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterb_au{ wird, auf die GRZ anzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf
durch diese Anlagen aber bis zu 50%, maximal jedoch bis zu einer Grundfiachenzahl von 0,8

' {(Kappungsgrenze) iiberschritten werden.

Ostteil des Plangebiets (GE)

Der Ostteil des Bebauungsplangebietes ist mit einer Grundfldchenzahl von 0,6 und einer Bau-
massenzahl von 5.0 festgesetzt. Dies entspricht der in dem Entwurf zur Anderungsplanung des
Bebauungsplanes 28 D1 bereits vorgeschlagenen Grundstiicksausnutzung. Die BMZ wurde

Bearbeitung: Biro Dr. 'Thon"las — Aprit 2000 Seite 9
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entsprechend der in dieser Anderungsplanung festgesetzten Geschossfldchenzahl in Verbin-
dung mit der zui8ssigen Zahl der Vollgeschosse der zu erwartenden Nutzung angeglichen.

In den Gewerbegebieten 6stlich der verldngerten WaldstraBe bzw. der Hdchspanhungsleitung
der EVQ sind lediglich Nutzungen, Betriebe und Antagen zuldssig, bei denen sichergesteilt ist,
dass der Beurteilungspege! am §stlichen Gebietsrand einen Maximélwert von 55 dB(A) bei Tag
und 45 dB(A) bei Nacht nicht Uberschreitet. Diese Festsetzung soll demn Schutz der angrenzen-
den Nutzungen (Wohnen, Wald) dienen.

Westteil des Plangebiets (GE*)

Das Maf der baulichen Nutzung fir den Westteil des Gebiets wird - entsprechend seiner 'Lage
an der Grenze zur Brunnenkette - ebenfalls wie in dem Entwurf zur Anderungsplanung des
Bebauungsplanes 28 D1, auf eine Grundflichenzahi von 0,4 und eine Baumassenzahl von 4.0
reduziert.

Erganzend hierzu ist in diesen Flachen die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemeine Zulds-
-sigkeit von Gewerbebetrieben aller At dahingehend eingeschrénkt, dass Iediglich sonstige
Gewerbiebetriebe gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zuiissig sind. AuBerdem sind die allgemein
zulissigen Tankstellen in diesem Bereich nicht zuléssig. Damit wird der in diesem Bereich
Zulissige étb‘rungsgfad bei Wahrung des Gebietscharakters herabgesetzt. (Die Festsetzung als
Mischgebiet i.S. von § 6 BauNVO wiirde dem gieichberechtigten Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe dienen. Dies ist hier nicht beabsichtigt.) '

Die in diesen'Fl_éichen durch eine planungsrechtliche Festsetzung geregelte aligemeine Zulds- -
sigkeit von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ergibt sich in
Anlehnung an eine Uberlegung, die in der Planfassung des Bebauungspianes 28 D flr diesen '
Bereich prinzipiell eine Nutzung fiir diese Zwecke vorgesehen hatte. .

Speditionen

Durch eine textliche Festsetzung wird die Ansiedlung von Speditionen, Transportunternehmen,
Lagerhdusern und Lagerplitzen als selbstandige betriebliche Anlagen weder allgemein noch

als Ausnahme zugelassen. In Dietzenbach siedelt bereits eine grofie Anzahl von Speditionen.
Ursachen fiir diese Entwicklung sind der groe Bedarf dieser Branche im gesamten Frankfurter - _
Raum, die gute verkehrfiche Anbindung an das uberbrtliche StraBennetz sowie vergleichsweise '
niedrige Grundstiickspreise. '

Wenngleich der volkswirtschaftliche Nutzen dieser Betriebe unstrittig ist, liegen ihre Nachteile
fiir Umgebung und Stadt auf der Hand:

- relativ wenig und relativ gening qualifizierte Arbeitsplatze bei hohem Fidchen-
verbrauch, '

- hoher Versiegelungsgrad sowohl durch die grbﬂ.ﬂéchigen Gebdiude als auch aufgrund
der Notwendigkeit, die Flichen um diese Geb&ude fiir den Rangierbetrieb mit den
Lkw zu befestigen, ' '

Bearbeitung: Biro Dr. Thomas — April 2000 . Seite 10
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- hohes Verkehrsaufkommen das zudem nicht auf die Oblichen Arbeitszeiten be-
~ schrénkt bleibt, mit Wirkungen auf dle mit dem tberdrtlichen Straennetz verbunde-
nen StadtstraBen :

" - negative Auswirkungen im ‘Stadtbild durch groBe Hailen.

Weite Teile der Dietzenbacher Gewerbegebiete sind mit soichen Nutzungen belegt, sowohl in

" Dietzenbach Steinberg als auch in den Bereichen siidlich der Ober-Rodener-Strate. Daher

soliten die Fldchen im Plangebiet anderen gewerblichen Nutzungen vorbehalten bleiben und

" insbesondere zukunftsorientierten hochwertigen Betrieben Ansiedlungsmagiichkeiten eréffnen.

Sonstige Festsetzungen

Um der Ndhe zur Brunnenkette und der Wasserschutzzone 11 gerecht zu werden, sind im ge-
samten Ptangebiet lediglich Betriebe zuléssig, von deren Anlagen keine stt‘:rénden, bodenna-
hen Geruchs- und Schadstoffemissionen {gas- oder staubférmig), sowie keine schadigenden
Auswirkungen auf das Grundwasser ausgehen..

Wohnu'ngen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal oder fur Betriebsinhaber oder Betriebs-
leiter, die dem Betrieb zugeordnet sind, kdnnen im Gewerbegebiet ausnahmsweise zugelassen
werden. Damit w:rd dem Sicherheitsbediirfnis durch die Moghchkeit der Angllederung einer

. Werkswohnung Rechnung getragen

Die Gebdudehdhe wurde fiir das Plangebiet auf maximal 15 m beschranki. Dies erglbt sich aus
der in Dietzenbacher Gewerbegebieten lblichen maximalen Gebaudehohe. Prigend fur dieses
Gebiet kommt jedoch noch die Randlage der Baufldchen und der direkte Utergang des Gebiets

‘in die freie Landschaft hinzu.

'Lediglich fur ein Hochregallager kann, wenn es in betrieblicher Einheit mit eilnem Betrieb er- .

richtet wird, eine maximale Hohe von 17,50 m ausgenutzt werden, um den Erfordernissen der
Lagertechnik gerecht zu werden.

in Gewerbegebieten tritt an die Stelle derin Wohngebieten iblichen Geschossfestsetzungen
die Festsetzung von maximal zul3ssigen Héhen und die Baumassenzahl. Dies erfolgt, weil
Gewerbebauten keine gdngigen Geschosshéhen .aufweisen. Die Baumassenzahl gibt an, wie

_ viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstlcksfiiche zuldssig sind. Die Baumassen-

zahlen fiir das Piangebiet entsprechen den umgerechneten Werten der Geschossfldchenzahlen -
aus der Anderungsplanung 28 D1.

In den gewerblichen Bauflachen des Plangebiets werden durch textliche Festsetzungen Einzel-
handélsbetriebe und Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewgrbebetrieben,
die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten, ausgeschlossen.

- Diese Festsetzung resultiert aus Erfahrungen in anderen Dietzenbacher Gewerbegebieten. Dort

haben sich bei vielen Gewerbebetrieben an den Endverbraucher gerichiete Verkaufsstellen
angegliedert. Die urspriinglich als Lagerverkauf eingerichteten Verkaufsstellen, haben z. T.
immense Gré3en erreicht, so dass sie durch Angébot_, Ausd'ehn_ung und Annahme bei der Be-
vilkerung als zentrenrelevant eingestuft werden kéinnen. -

- Bearbeitung: Baro Dr. Thomas — April 2000 o _ Seite 11
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Stellpldtze und Garagen sowie Nebenaniagen im Sinne von'§ 14 Abs. 1 BauNVO und sonstige
bauliche Anlagen die nach Landesrecht in den Abstandsflichen zulissig wéren, sind im ge- -
samten Plangebiet lediglich in den Uberbaubaren bzw. Stelipistze auch in den hierfUr zeichne-
risch festgesetzien Fldchen zuldssig, Diese Festsetzung soll eine Durchgriinung der nicht tber-
baubaren Grundstiicksteile gewdhrieisten und eine geordnete bauliche EntwiCklung steuem.

6. ErschlieBung

- Allgemein

Ziel der Erschlielsungsplanung ist es, die Verldngerung der Waldstrate planungsrechtlich fir
den Bereich des Bebauungsptans zu sichern. Dies unterscheidet die aktuelle Planung von der
seinerzeitigen Anderungsplanung des Bebauungsplans 28 D. Fur die von der Stralenplanung
tangierten und durch den Bebauungspian 28 D ebenfalls abgedeckten benachbarten Bereiche
soll durch die aktuelle Planung eine zeitgeméiRe und dem Bedarf angepasste stadtebauliche
Ordnung gewdéhrleistet werden. '

Die 4uRere ErschlieBung (Mane-Cure-Strale / nérdliche Waidstra[!.e) wird auch weiterhin
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 28 D gesnchen

Verldngerung der WaldstraBe

Fur die Anbindung des gesamten Gewerbegebietes Steinberg an das Uberdrtliche StraBennetz
stellt die Gottlieb-Daimler-Strake heute die einzige ErschlieBungsstrae fur den Lkw-Verkehr -
dar. Dies ist umso gravierender, als sich gerade im Gewerbegebiet Steinberg die groBen Aus-
Iteferungslager (u.a. REWE) und ein GroBtell der in Dietzenbach ansésssgen Speditionen be-
finden.

Aufgrund der Rilckstauiangen am Kriotenptjnkt Gottlieb-Daimler-Strale / Vélizystrale (B 459}
wurden zuletzt 1995 Verdnderungen an dem Knoten vorgenommen. Doch auch die damais
durch Ummarkierungen geschatfene zusstzliche Linksabbiegespur (Verbesserung des Ver-
kehrsabflusses Richtung Rodgau) konnte den Knotenpunkt nicht ausreichend enttasten.

Die damit unzureichende Anbindung des Gewerbegebietes an das (iberortliche Stralennetz
kann sich in Zeiten zunehmender Standortkonkurrenz zu einem schwerwiegenden Nachteil
entwickeln. Dies wird bereits heute anhand immer wieder artikulierter nachdriickficher Be- |
schwerden der im Gebiet ansdssigen Gewerbetreibenden deutlich.

Eine Verkeh'rszét}lung, die das Ing_enieUrburo BGS Frankfurt, am 07.03.1995 durchfilhrte, be-.
legt die enorme Belastung des vorhandenen Knotenpunkies.

Im Hinblick auf die weitere Entwicklung ist bereits heute ablesbar, dass die Belastung des
Knotens Gottlieb-Daimler-StraBe / Vélizystrae in den kommenden Jahren weiter zunehmen
wird, da einige Betriebe die bislang durch die Bahn angedient wurden (z.B. Firma Chicco,
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Waldstrale), sich durch gednderte Beftjrdérungsbedingungen der Bahn AG gézwungen sehen,
ihren Frachtverkehr uber die Stralle abzuwickein.

In einem Gutachten der BGS Ingenieursoziet4t ,Leistungsfahigkeit Knotenpunkt B 459 / Gott-
lieb-Daimler-Str., Dietzenbach® aus dem Jahr 1999 wird eine Prognose der Verkehrsmengen-
entwicklung am Kreuzungspunkt Vélizystrale — Gottlieb-Daimier-Str. bis 2015 vofgenomm'en.
Daraus wird der notwendige Ausbaustandard der Kreuzung abgeleitet und bewertet.

Im Gutachten ,wird der Stadt Dietzenbach empfohlen, bei der Weiterentwicklung ihrer Gewer-
begebiete die im Fldchennutzungsplan vorgesehene Mdglichkeit einer zweiten Anbindung im
Bereich des B-Planes 81 zu nutzen und dessen Realisierung voranzutreiben®. Der Ausbau des
Kreuzungspunktes Gottlieb-Daimier-Str. — VélizystraRe ist keine Altemative, da er ,durch .
...(seine) Nadelthrfunktion ein Risiko dar(stelit), sowohl im Hinblick auf die verkehrstechni-
schen Beiange als auch in Bezug auf die Erfordemisse eines reibungsiosen Ablaufs im Wirt-
schaftsverkehr als Hauptnutzer und Hauptabhangiger dieses Verkehrsknotens®,

Der Ausbau der Kreuzung bzw. die Schaffung einer zweiten Anbindung des Gewerbegebietes
an die Vélizystralle ist notwendig, weil in Verbindung mit der Entwicklung vorhandener Gewer-
beflachen ndrdlich der Vélizystrale im Gewerbegebiet Nord und im Zuge der Realisierung des
Gewerbegebietes Mitte (B-Plan 63) sidlich der Vélizystrate mit einem-steigenden Verkehrs-
aufkommen zu rechnen ist, welches eine Uberlastung des Knotens bedingt. Mit dem Ausbau i
der Kreuzung ist jedoch dann .die Grenze des Ausbaumdglichkeiten des Knotens erreicht®.
~ ,Ebenso im Grenzbereich befindet sich nach Uberschligigen Prifungen der signaigeregelte
‘Verkehrsablauf im Rahmen der Griine-Welle-Steuerung auf der B 458. Demnach Jkdnnen be-
reits geringfigige Verkehrsschwankungen zu einer Uberlastung des Knotens im ausgebauten
Zustand fithren®. :

Im ausgebauten Zustand bestehen zudem keine Reserven mehr bei Unfallen oder Bauarbeiten,
so dass dann die ErschlieBung des Gewerbegebietes Nord ernsthaft gefihrdet ist. Dies ver-
schlechtert die wirtschatftliche Basis von Unternehmen im Gewerbegebiet Nord, so dass mit
Arbeitsplatzveriusten, Wegzug von Betrieben bzw. weniger Ansiedlung neuer Betriebe gerech-
net werden muss. Dies schadet dem Wirtschaftsstandort Dietzenbach nachhaitig und verhin-
dert die Erreichung der raumordnerischen Ziele fiir Dietzenbach. Ohne eine gesicherte, kon-
fliktarme Anbindung der Gewerbegebiete kann Dietzenbach durch die Ansiediung -neuer Ge-
werbebetriebe seine raumordnerische Funktion als Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung :
nicht erreichen. '

In Anbetracht der Tatsache, dass das in Rede stehende Gebiet im Entwick[ungsbereiéh der
Stadt Dietzenbach liegt, muss es darum gehen, die Anbindung wésentlich Zu verbessem, um
so zum Erfolg der gesamten Entwicklungsmanahme beitragen zu kénnen. Schlecht erschios-
sene Flachen lassen sich nur schlecht vermarkten und wiirden das Entwickiungskonto weiterhin
iber Gebiihr belasten. ' '

So befinde sich etwa der sidiiche Abschnitt des Gewerbegebietes Nr. 28 D, der mit dem vor-
- liegenden Bebauungsplanentwurf geéndert wird, ohne die zweite Anbindung an die B 459 in
einer Randlage, die ihn fir viele Betrieb upattraktiv erscheinen liee. .

Bearheitung: Baro Dr. Thomas — April 2000 ‘ ' " Seite13
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Die Verldngerung der Waldstrale wird die gesamte ErschiieBungssituation fiir das Gewerbe-
gebiet Steinberg entscheidend verbessern. ' '

Durch den Ausschluss von Speditions- und Lagerbetrieben im Planbereich des voriiegenden
Andemngsbebauungspianes Nr. 81 soll einer weiteren Erhéhung des.Lkw-Verkehrs aus diesem

' Gewerbegebiet entgegengewirkt werden, doch wird hierdurch keine Umkehr des Trends zur
immer stdrkeren Verlagerung des Lieferverkehrs auf die Stralle fir das gesa'mte Gewerbege-
biet Steinberg bewirkt werden kénnen. ’

Das Verkehrsaufkommen in der westlichen WaldstraBe wird sich im Zusammenhang mit der
Anhindung an die Vélizystralle nur in geringen AusmaBen erhthen. Eine Benutzung der westli-
chen Waldstrake durch LKW-Durchgangsverkehr wird durch die Sperrung der neuen Unterflih-
rung-fir LKW-Verkehr ausgeschlossen. Die komplette Sperrung der WaldstraBe am Bahndber-
gang ist nicht vorstelibar. Denn dadurch wiirde das Wohngebiet &stlich der Bahnstrecke villig
getrennt vom westlich der Bahn gelegenen Wohngebiet. Fiir die Erreichung der westlich der
Bahn gelegenen Inffastruktureiﬁrichtungen entstlinden fiir die Bewohner des Wohngebietes
unzumutbar lange Umwege, bisherige Wegebeziehungen wiirden unersetzbar abgeschnitten.
Aus diesem Grunde ist im Planfeststellungsbeschiuss vom 28.04.98 gem. §§ 18ff. des Allge-
meinen Eisenbahngesetzes (AEG) zur Emichtung der S-Bahn nach Dietzenbach in diesem
Bereich eine neue, kreuzungsfreie Querung in Form eines Tunneis unter der Bahn hindurch
vorgesehen. im Rahmen des P!anfeststelIungsbeschiusées ist die Stadt Dietzenbach laut Punkt
A 1.4 (S.24) verpfiichtet, dieseUnterﬁJhrung fiir LKW zu sperren. '

So wird die heutige Situation der Sperrung der nérdlichen WaldstraRe fur LKW zum Schutz des
Wohngebietes vor LKW-Durchgangsverkehr weder durch die neue Unterfiihrung noch durch |
die Anbindung der Waldstrale an die Véiizystrale gedndert. AuBerdem besteht gemat. o.g.
Planfeststellungsbeschjuss die Verpflichtung der Stadt Dietzenbach, die Verkehrsberuhigung in
ihrer derzeitigen Form dauerhaft beizubehalten, und die WaldstraRe ais Tempo-30-Zone aus-
zuweisen. Die Verbindung wird bei Anbindung der WaldstraBe an die Vélizystra@e fiir den
Durchgangsverkehr unattraktiv bleiben.

Zudem wird erwartet, dass fiir einige Kfz-Benutzer der Reiz des Veriassens des"Gewerbege-
bietes nach Nordwesten iiber das Wohngebiet verringert wird, da die Verkehrsprobleme in der
anderen Richtung reduziert werden. '

Weitere MaRnahmen zur Verhinderungj der Nufzung der WaldstraRe durch Durchgangsverkehr
werden in dem in Aufstellung befindlichen Verkehrsentwickmngsplan (VEP) erarbeitet. Als zu-
satzliche MaRnahme wird zur Zeit die Anderung des StraBennamens der westlichen Waldstra-.
Ge im Wohngebiet in die Wege geleitet. So kdnnen ortsunkundige LKW grundsatzlich von der
Einfahrt in die Waldstrake von Westen zuriickgehalten werden.

In einem Gesprich am 24.08.1999 beim Regierungsprisidium Darmstadt, unter Beteiligung
von Verlretern der Oberen Landesplanungsbehérde, der Oberen Naturschutzbehérde, der
Forstbehdrde und dem Staatlichen Umweltamt Hanau mit den Vertreterri des Stadtplanungs-
und Bauamtes Dietzenbach wurde die Notwendigkeit der Anbindung der Waldstrae an die
VélizystralRe/B459 grundsatziich bestétigt. Durch die Verdnderung der Trassenfuhrung in der
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Form, wie sie dem vorliegenden Entwurf zugrunde liegt, wurde ein Kompromiss zwischen den
Anforderungen der unterschiedlichen Behdrden erzielt. So haben alle Behdrden ihre fachliche
- Zustimmung zum vorliegenden Trassenverlauf der Waldstraile in Aussicht gesteilt.

Die Durchfiihrung der Baumainahmeén soll méglichst zigig erfoigen, um einen Baubeginn -
noch im Jahr 2000 und die Fertigstellung der Waldstraie bis Aprit 2001 zu erreichen. Ent-
wurfsplanung, Genehmigungspianung und die Ersteilung der Ausschreibungsunteriagen wurden
bereits an die DSK vergeben. '

Motorisierter Individualverkehr (MiV)
Bestand

Die auRere ErschiieBung erfoigt iiber die Waldstrae und die Gottlieb-Daimier/Marie-Curie-
StraBe. ' '

¢

Planung

Geplant ist, dass die Marie-Curie-Strale auf die verli—ing'erte Waldstrae st6it und hier endet.
Auch dies unterscheidet die Planung von den Festsetzungen des Bebauungspianes 28 D,

~ Durch die Verlangerung der Waldstralte nach Siden wird daé Plangebiet zuk{inftig auch iiber
die Bundesstra3e zu erreichen sein, '

Die Marie-Curie-Strake Uibernimmt im Westen die Funktion der HaupterschiieBungsstraBe. Der
Ostteil des Plangebiets wird durch die verlangerte Waidstrae angebunden.
Nicht-motorisierter Individualverkehr (NMIV)

Bestand f

Zu FuR oder mit dem Fahmrad kann das Gebiet lediglich Uiber vorhandene Wirtschaftswege
. erschlossen werden.

P!ahung

Durch die Planung wird ein Anreiz geschaffen, die im Gebiet ansiedeinden Gewerbebetriebe
tiber die im Zuge der HaupterschlieBungen vorgesehenen Fu- und Radwege zu erreichen. -

Die durch das Regionalparkkonzept bereits geplanten Wegefldchen am Ostrand des Plange-
biets sind in die Magnahmenfliche Grilnzone Regionalparkweg / Wieseneinsaat integriert.

Eine grundsitzliche Verbesserung der beste'henden Radwegeverbindungen in diesem Stadtge-
biet ist durch die 0.g. Planungen und die Gegebenheiten im Bereich der VélizystraBe tber eine
Verbindung der neuen Radwege mit dem vorhandenen Radwegenetz gegeben.

Die vorhandenen Wirtschaftswege werden, sofem sie nicht innerhalb der privaten Grundstiicks-
flichen liegen, in ihrem jetzigen Ausbauzustand erhalten.

Bearbeitung: Buro Dr. Thomas = April 2000 ' Seite 15
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Bestand

Derzeit gibt es keine ausreichende Anbindung an den Gffentlichen Personennahverkehr. Die
néchsigelegene Busverbindung zum Plangebiet ist die Linie Seligenstadt - Langen, die in der
Elisabeth-Selbert-Strae verkehri. Dieser Haltepunkt ist jedoch nur durch einen l&ngeren FuB-
weg zu erreichen und somit fiir das Plangebiet uninteressant.

Planung

Zukinflig ist fir das Piangebiet der S-Bahn-Anschiuss fiir Dietzenbach von Bedeutung. Es ist
geplant, an den Haltepunkten Steinberg und Dietzenbach Mitte eine Stadtbus- bzw. Sammelta-
xianbindung zu den von der S-Bahn entfernteren Gebieten vorzusehen. Somit wird die S-Bahn-
Anbindung auch fiir das Plangebiet relevant. ‘ -

Arbeitnehmemn bieten sich demnach Alternativen zur Anreise mit dem eigenen Auto, was den
Standort auch fiir die Ansiedlung von arbeitsplatzintensivem Gewerbe attraktiv macht.

Unterstiitzt wird dieses Angebot durch die an den Haltepunkien eirigeplanten Bike-and-ride-
Platze. ' -

StraBenquerschnitte

Rechtsverbindliche Aussagen zu Ausbaudetails der StraRen sind auf der Ebene der Bauleitpla-
nung zu starr und damit zu praxisfern. Zudem ist der Bereich der Waldstra3e bereits durch den
Bebauungsplan Nr. 28 D vorbereitet. Dariiber hinaus werden im Rahmen der Ausfi.'lhrungspla-'
nung zur Trasse detailliertere Aussagen getroffen, die durch konkrete Berechnungeri gestiitzt
werden. Nach diesen Untérsuchungen wird der festgesetzte Ausbauguerschnitt fiir das Plange-
biet als ausreichend erachtet.

Zur Begrindung der im Plan festzusetzenden éffentlichen Verkehrsflichen ist festzuhalten:
Leitlinie bei allen StraBenquerschnitten ist, die Verkehrsflichen |m Hinblick auf die Rangier-
moglichkeiten fur Lkw nicht zu sparsam festzuschreiben. Gewahrleistet wird mit dem Entwurf
eine Fahrbahnbreite van 7,50 m. Einseitig wird neben der WaldstraBe ein kombinierter 2,50 m
breiter Rad- und Gehweg geflhrt, der durch einen 3,50 m breiten Grinstreifen von der Fahr-
bahn getrennt ist. Die Anlage eines Kombinierten Rad- und Gehweges wird aufgrund des.in
Gewerbegebieten erfahrungséer'néiﬂ. geringen Fukgéngeraufkommens fir durchsetzbar gehal-

" ten. Nordlich des Plangebietes gehen diese Wegebeziehungen in ein separates FuB- und Rad-
wegenetz Uber.

. Der'im Pian 'z_eichnerisch festgesetzie StraBenquerschnitt der WaldstraBe betrdgt insgesamt
» 16,50 m (s. Ausbauquerschnitt). Ergédnzend sind entlang der Waldstrale als StraBenbegleit-
griin Baume in zusammenhingenden Grinstreifen zu pflanzen. '
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16,50

1,50 | . 7,50. 1150 1,50 ;05| 250 05

| s L PO
| Kiz-Fahibahn - Rad-/Gehweg

Ausbauqueréchnitt der verlingerten Waldstrate auf der {frefen Strecke (Quelle:'Verkehrsplanung Kghier und Taubmann
VKT Verlingerung der Waldstrafe Verplanung, Schlussbericht, Stand Méarz 2000)

- Wege / Landwirtschaftlicher Verkehr

Der in der-MaBnahmenfliche 2 integrierte Regionalparkweg im Osten des Ptangebiets istin
wassergebundener Bauweise anzulegen und als Verkehrsfldche besonderer Zweckbestim-
mung, Regionalparkweg gesichert. 5

Die als Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung dargesteliten Wirtschaftswege sind dar-
. Uber hinaus als Graswege zu erhalten.. '

Der am Ostrand des Plangebiets festgesetzte, vom motorisierten Verkehr abgekoppeite FuB-
und Radweg ermdgiicht es, das Gebiet ungestdrt von LKW- und PKW-Verkehr zu durchdueren
bzw. zu umgehen, um in den Bereich der freien Landschaft oder die angrenzenden bebauten
Bereiche zu gelangen. ' '

7. Sohsti_ge Planungsziele

Die Planaussagen im Detail, die sich vor allem in den textlichen Festsetzungen niedergeschia-
gen haben, sind Erge‘bhis der Diskussion der Planung in den stédtischen Gremien und den an
der Planung beteiligten Amter und Fachplanern. Sie spiegeln im Gbrigen den derzeit bei ande-
ren, vergleichbaren Plangebieten und in anderen Gemeinden entwickeiten Standard wider. o

7.1 Stadtbkologische Zielsetzungen

Einen sehr hohen Stellenwert nimmt das Zie!l ein, auf eine gute und standdngerechte Durch-
griinung hinzuwirken und die mit einer Bebauung und VerkehrserschlieBung einhergehenden
Eingriffe auszugleichen. '

Neben Vorschriften zur Begriinung der nicht iiberbauten Grundstlicksfliche, werden auch Aus-
sagen zu Dach- und Fassadenbegriinung getroffen.

Dachbegriinun'g

Gerade die extensive Dachbegriinung vereint verschiedene 6koidgis‘che’ Vorteile:
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Aufgrund der kleinklimatischen Wirkung der Dach'begrﬁnung kann gerade innerhalb der sonst
weitgehend versiegelten Flichen in den Gewerbegebieten die Aufheizung der Fldchen mafi-
geblich verringer{ werden. ‘ '

Daneben.ergeben sich positive Wirkungen fiir die Regenwassérversickerung. Ein groBer Teil '
des auf der Dachfldche anfallenden Regenwassers kann von der Pflanzendecke und dem Sub-
strat aufgenommen werden. Das tberschiissige Regenwasser gelangt zeitverzégert zum Kanal
bzw. in die Zisterne. ' '

im Bereich der baulichen Anlagen ist eine Verbesserung des Innenraumkhmas durch die posm-
ven Wirmedammeigenschaften zu verzeichnen.

Aus Sicht der Stadt Dietzenbach ist es wiinschenswert, einen méglichst groen Teil der Dicher
mit einer Dachneigung bis zu 15° zu begrinen. Dies bedeutet fiir die Gewerbebetriebe erhdhte
Anforderungen an die Konstruktion der Dachflache und finanzielle Aufwendungen fiir die Anla-
~ ge der Begrilnung. Deshalb wurde die Pflicht zur Dachbegrinung nur flir einen Teil der insge-
samt vorhandenen Flachdzcher und flach geneigten Dacher festgesetzt (50 %). Damit wird
beriicksichtigt, dass es in Einzeifallen nicht mégfich ist, Flachdacher so herzustellen, dass eine
Begriinung anzubringen ist.

' Féssadenbegrijnung

Zusammenhingende, geschlossené Wandfldchen mit einer Groke von-30 gm und méhr aber
mindestens ein Viertel der Wandflichen, sind ﬂachfg mit Rank- und Kletterpflanzen zZu begru-
nen und dauerhaft zu unterhalten.

Fassadenbegriinung wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus. Pflanzen speichern Feuchtigkeit
und wirken als Staubfidnger. Auf der Sonnenseite des Gébsudes gepflanzt, spenden sie
Schatten und wirken so der Aufheizung des Geb&udes entgegen. Die Artenverwendungsiiste
schiigt eine Vielzahl an Kletter- und Rankpflanzen vor, die unterschiedlichste Bedirfnisse und
Eigenschaften haben. So gibt es neben Selbstkiimmem, also Pflanzen die keine Rankhilfe
bendtigen, auch soiche, die ein Rankgeriist bendtigen und somit gezielt fiir bestimmte Teile der
Fassaden eingesetzf werden kénnen. '

Nicht zu vernachlidssigen ist die stadtebauliche Wirkung Vo’n Kletterpflanzen. Berankte Fassa-
den wirken gegliedert und sind somit besonders zur Auflockerung der Fassaden von groB{ia-
chigen Gewerhebhauten geeignet.

Die Fassadenbegriinung sollte anteilig an der jeweils zugeordneten Fassadenseite durchgefiihrt
werden, kann aber auch, soweit hier zu geringe Pflanzfidchen zur Verfugung stehen, an ande-
ren Geb#udeseiten ergénzend erfolgen.

Mindestbegrinung

Mindestens 20% der Grundstiicksfliche in den GE-Gebieten und mindestens 40% der Grund-
sticksflache in den GE*-Gebieten sind zu begriinen. Von der zu begriinenden Grundstiicksfli-
che sind mindestens 15% - unter_AnreChnung der zu pflanzenden Einzelbdume und Fisichen
zum Pfianzen von B4umen und Striduchem - mit B4dumen und Stréuchern zu bepflanzen. Die
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zu pflanzenden B&ume und Straucher sind zu mindestens 80% gem. Artenverwendungsliste
auszuwihlen; der Anteil an landschaftsfremden Gehdlzen darf 20% nicht Gberschreiten.

Pro angefangene 300 gm Grundstiicksflache ist mindestens ein Einzelbaum gem. Arienver-
wendungsliste zu pflanzen. '

StraBenbegleitgriin / Stellplatzanlagen

Ergénzend zu den ﬂéchige_n Begriinungsvorschriften sind Baumstandorte im Bereich der ﬁf—l
fentiichen und privaten Stellplétze vorgesehen. Je 4 private Pkw- bzw. 3 Lkw-Stellpldtze ist ein
Baum entsprechend der textlichen-Festsétzung zu pflanzen. Die GréBe der Pflanzbeete im
Bereich der StraBen- und Stellplatzbdume ist ebenfalls textiich festgesetzt, um hier eine lang-
fristige Wachstumsmagiichkeit zu gewéhrleisten. '

Die Pkw-Stellplatze sind einschlieflich Unterbau in wasserdurchiasmger Bauweise anzulegen
und zu begriinen.

Ergénzend zur StraBenbegri]nung ist entlang der Marie-Curie-Stralle auf jeweils 15 m Grenzli-
nie zur &ffentlichen StraRenverkehrsfliche (abziigiich der Breite der erforderichen Ein- bzw.
Ausfahrien) im Abstand von 1 m zu dieser Grenzlinie ein Baum zu pflanzen.

Zufahrten

Um eine gleichmiRige Eingrilnung entiang der straenseitigen Grundstiicksgrenze zu gewans-
leisten, sind notwendige Zufahrien nur bis zu einer Breite von 6 m zul&ssig. Der Nachweis der _
Notwendigkeit mehrerer oder breiterer Zufahrten fiir ein Baugrundstiick ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu flinren. :

Sonstige landschaftsplanerische Festsétzungen

Die Landschaftsplanung zu dem Bebauungsplan Nr. 81 wird gesondert durch die Planungsge--
meinschaft Beuerein und Baumgartner geleistet. Hier sind insbesondere Aussagen zu Eingrif-
fen im Piangebiet und AusgleichsmaBnahmen getroffen.

Flachenzuweisungen erfoigen durch zeichnerische und textliche Festsetzungen und betreffen

o u.a.

" s - Forstflichen

s Flachen fiir die Landwirtschaft

_ a Flichen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pﬂege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft :

7.2 Baugestaltensche Festsetzungen gem § 87 HBOi. V. m. § 9 Abs. 4-
BauGB

Um eine der Zentrumsnihe und den Entwicklungszieien der Stadt entsprechende Gestaltung -
der Baukdrper im Plangebiet zu unterstiitzen, enthait der B-Plan eine Reihe baugestalterischer
Festsetzungen, die zum Teil in vergleichbarer Form bereits bei anderen Dietzenbacher Gewer-
begebieten vorgegeben wurden. Die Ansétze hierzu gehen in Dietzenbach etwa 15 Jahre zu-
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rick, als in Gewerbegebieten das unbefriedigende Erscheinungsbild der Grundstiicksbereiche
an den Sffentlichen Verkehrsflachen auffiel, als Entwicklungshindernis begriffen wurde und zur
Ausarbeitung einer Gestaltungssatzung fiihrte. Inzwischen haben selbstverstindlich neue Er-
kenntnisse dazu geflihrt, dass diese eher formale ,Architektensicht* durch andere Ubetlegun-
gen - insbesondere aus dem dkologischen Beremh wexter entwickelt und uberiagert wird.

Dachneigung / Dachbegriinung

Die Festsetzung zur Dachneigung soli sichern, dass flache und flach geneigte Dacher (bis 15°
Dachneigun_g) als begriinte D&cher ausgefilhrt werden. Ansonsten sind nur Jichtige* Steilda-
cher zuldssig (ab 30° Dachneigung).

Die Vorgabe, flache Dacher zu begriinen, erstreckt sich genereil auch auf Nebenaniagen.
Einfriedungen
Mit der Héhenbegrenzung vori Einfriedungen und der Béschrﬁnkung der Materialién wird eine
Harmonisierung. im StraRenraum angestrebt, die - wiederum im Sinne dkologischer Ziele -
letztlich auf eine durchgehende Begriinung der straBenseitigen Grundstiicksgrenzen hinaus-
lauft. ‘ '

Sonderthema in diesem Zusammenhang ist die optische Wirkung ven Lagerfidchen und offe-
nen Verkaufsfiachen. In Gewerbegebieten kénnen offene Lagerflichen in ihrer Massivitdt und
Stapelhshe oft Gebiuden gteichkommen, lediglich die Gebaudehiie fehlt oft als letzter Schritt
zum _richtigen* Geb&ude. :

7 Um den damit einhergehenden visuellen Beemtrachtlgungen entgegenzuwnrken wird festge- _
setzt, dass diese Fiachen dauerhaft einzugriinen sind. Ebenso ist mit Millsammelaniagen und
mit Fahrradabsteilanlagen zu verfahren.

Fassaden und Werbeanlagen

NaturgemaR geiten heute in einem Gewerbegebilet dem Erscheinungsbild von Geb&uden und

Nebenanlagen besondere Uberlegungen. Die Uberwiegend als negativ empfundenen Beispiele

greller Fassadenanstriche und {ibergroBer Werbeanlagén sind allgegenWértig, und selbst wenn

- der Einzelfall akzeptabel erscheint, ist das unkoordinierte Nebeneinander in aller Regel einer

- hdherwertigen Gebietsentwicklung und den Stadtentwscklungsmelen nicht dienlich. Insofern
sind die diesbeziiglichen Reglementierungen nicht als ,“Geschmacksfrage® misszuverstehen.
Vielmehr besteht ein enger Zusammenhang zwischen deramgen Vorschriften und stédtebauli-
chen Zielen.

im Falle des Bebauungsplans 81 betreffen die baugestalterischen Fesisetzungen zu Fassade
und Werbung

« die Farbgebung, die grelle Téne ausschiie®t und die Zahl der verwendbaren Farben

 begrenzt sowie Restriktionen in bezug auf Fassadenbeschriftungen

» die Begrenzung der Werbung in Bezug auf Ortlic_:hkeit (Statte der Leistung) und Auffalligkeit -
(u.a. Ausschluss bewegter Lichtwerbung, Restriktionen in Bezug auf Fahnenmasten)
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» die Begrenzung individueller Wegweiser, die letztlich durch stidtische Sammelhinweise
ersetzt werden sollen

7.3 EmiSsionen

Die geringen Absténde zum Waldrah'd und zur Brunnenkette brfngen erhiéhte Erfordemisse
beziiglich der Emissionen der Gewerbebetriebe mit sich.

Dabei mussen nicht nur Léfm sbndem auch Geruchs- und Schadstoffemissionen und insbe-
sondere wassergeféhrdende Beeintrichtigungen begrenzt werden, ) .

Je naher der Gewerbebetneb an der freien Landschaft liegt, desto vertraglicher muss das je-
weilige Gewerbe mit der Umgebung sein. Um eine Abgrenzung der Betriebe entsprechend ihrer
Vertraglichkeit bzw. ihrer mindestens zur Landschaft einzuhaltenden Entfemung zZu gewdhr-
leisten, wurden die Baugrenzen entsprechend zurickgenommen, bzw. textliche Festsetzungen
getroffen, die eine Gef&hrdung der Umge bung ausschiieffen sollen.

Ergédnzend hierzu wird auch auf die Vorgaben des Hessischen Wasserschutzgesetzes und der
Verordnung zu den Wasserschutzzonen hingewiesen. Gesetzliche Regelungen zu Nutzungen
in Waldnihe werden dariiber hinaus durch das Hessische Forstgesetz und das Naturschutzge- '
setz abgedeckt. '

8. Wasserwirtschaftliche Belange

- 8.1 Allgemeines

Fiir die Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange durch den voriiegenden Bebauungs-
plan ist wesentlich, dass es sich bei den im Planbereich befindlichen Bauflichen um die Teil-
dnderung eines seit langem rechtskréftigen Bebauungsplans handelt. Der urspriingliche Be-
bauungsplan Nr. 28 D wurde 1981 rechtskriftig. Dementsprechend wurde das Gebiet seither
bei allen die Wasserver- und entsorgung betreffenden Planungen beriicksichtigt. Das Gebiet ist
seit einigen Jahren voll erschiossen. '

8.2 Wasserversorgung

Frischwasserversorgung

Die Frischwasserversorgung des Gebiets ist im Generalwasserversorgungsplan der Stadt be-
riicksichtigt worden. Die Wasserversorgung ist iber die von der Justus-von-Liebig-Strale zur
Vélizystrae vertaufende bestehende Leitung (NW 250) gesichert. Die konkrete Entwurfserar- -
beitung fur die Wasserversorgung wurde durch die Stadtwerke der Stadt Dletzenbach beauf-
tragt (DSK). Die Planung wird parallel zum Bebauungsplan in enger Abstlmmung mit den
Fachbehdrden weiter verfoigt. :
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Loschwasserversorgung

Die vorgeschriebene Léschwasserversorgung kann ebenfalls Uber die bestehende Leitung ef-
folgen. Betriebe mit hohem Wasserverbrauch (Sprinkleranlagen etc.) missen jedoch selbst die
bendtigte Wassermenige in einem drucklosen Vorratsbehdlter speichern.

8.3 Wasserbilanzierung

Die Stadt Dietzenbach hat am 26.7.1995 eine Studie zur Hohe des Wasserverbrauchs nach
Abschiuss der EntWicklungsmaQnahme in Auftrag gegeben. Die Studie beriicksichtigt auch das
Gewerbegebiet siidlich der Marie-Curie-Strae. Das Ergebnis der Studie (Die Energieberater;
Wasserverbrauch der Stadt Dietzenbach nach Abschiuss der Entwucklungsmaflnahme 1996)
liegt seit Juni 1996 vor.

Untersuchungsgegenstand waren Einsparpotentiale, Vorschldge von MaBnahmen und Kosten-
schatzungen. In der Studie werden aitemativ 3 Szenarien zugrundegelegt, um die Entwicklung
des zuk{inftigen Wasserverbrauchs der Stadt Dietzenbach abzuschétzen. :

» Die erste Variante geht von den technisch machbaren Potentiaien aus. Das heit in privaten
Haushalten werden grundsé{ziich und ausnahmslos die heute bekannten und sich voraus-
sichtlich entwickelnden WassersparmaBnahmen umgesetzt. Im gewerblichen Bereich wird
ebenfalls ein minimaler Wasserverbrauch zugrinde gelegt. Der gegenwértige Anteil des
Gewerbeverbrauchs wird sich um ca. 17 % reduzieren.

» Bei der zweiten Variante ist die realisierbare Einsparung zugrunde gelegt. In privaten
.Haushalten werden verstarkt Ma@nahmen der Wassereinsparung durchgefiihrt. Im
wesentiichen werden bei Ersatzbeschaffungen oder Reparaturen Wasserspartechniken
eingefiihrt. Im gewerblichen Bereich werden in Zukunft keine wasserintensiven Gewerbe-
strukturen angesiedelt. Die Entwickiung des Wasserverbrauchs wird sich an den Durch-
schnitiswerten bestehender Gewerbegebiete im Kreis Offenbach orientieren. Beim derzei-
tigen Gewerbebestand wird es dabei zu keiner Wasserverbrauchsénderung kommen.

« Die dritte Variante basiert auf einer konservativen Schatzung. In den Haushalten werden nur-
- teilweise wassersparende MaBnahmen umgesetzt. Ersatzbedarf wird weiterhin zum groften
~ Teil konventionell ausgefihrt. Im gewerblichen Bereich Wirdl Wasserspariechniken kein stér-
keres Gewicht zu'gemessen. Eine Auswahl der Gewerbebetriebe nach den Erfordernissen
des Wassersparens findet nicht statt. ' '

Die Ergebnisse der Studie belegen, dass lediglich bei einer Realisierung des gesamten techni-
schen Potentials der Wasserverbrauch der Stadt Dietzenbach bis zum Jahr 2005 in etwa kon-
stant gehalten werden kann. Hier wére im Vergleich zum Ist-Zustand von 1.955.000 cbm Was-
" ser pro Jahr ein Verbrauch von 1.828.000 cbm Wasser zu erzielen. Seibst eine optimistische
Schétzung der Entwicklung, unter verstarktem Einsatz von Wassersparmanahmen, belegt fir
das Jahr 2005 insgesamt eine Zunahme auf etwa 2.257.000 cbm pra Jahr. '

Die in der Studie untersuchten Alternativen zeigen eindeutig, dass selbst bei der optimistischen
Annahme der Entwicklung der erforderliche’ Wasserbedarf nicht durch Einsparungen bereitge-
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stellt werden kann. Zudem scheint diese Entwick!ung aufgrund des hohen Aufwandes, der er-
folgen miisste, um eine nahezu 100 %ige Umsetzung zu erreichen, illusorisch.

Auf Grundlage der Studie sollen daher die hier vorgeschlagenen Méglichkeiten ergriffen wer-
den, um die realisierbaren Einsparungen im Wasserverbrauch umzusetzen. Die erforderlichen
Anreize und Iriformationen an die privaten Haushaite und Gewerbebetriebe, die sich aus der
Studie ergeben, solien neben preispolitischen MaBnahmen zu einer Minderung des Wasser-
verbrauchs eingesetzt werden. Diese MaBnahmen wiirden voraussichtlich bis zum Abschiuss
der EntwickiungsmaBnahme beibehalten. Soweit die Kosten uberden Wasserpreis aufgebracht
werden solien, miisste sich dieser um ca. 44 Pfg./cbm erhdhen. Dabei sind die Gelder aus der
Grundwasserabgabe nicht beriicksichtigt. Unter der Voraussetzung, dass sich die Hohe des™
Wasserverbrauchs entsprechend der optimistischen Abschatzung entwickeln wird, ist es erfor-
derlich, dass bis zum Jahr 2005 das Wasserkontingent der Stadt Dietzenbach um etwa
300.000 cbm Wasser/Jahr erh&ht wird,

Der Wasserverbrauch im Gewerbegebiet ist im voraus nur schwer zu bestimmen.

Um eine Schéitzung des Wasserverbrauches durchzufiihren, bietet sich der Weg Uber den Fl&-
.chenverbrauch an; hier ist die statistische Grundlage am ehesten gegeben.

Foigende Tabelle verdeutlicht den Wasserverbrauch der Stadt Dietzenbach im Jahr 2005. Bei
den Werten in der umrandeten Spaite handelt es sich umn die voraussichtliche Entwickiung far
das Gewerbegebiet Steinberg, zu dem-auch das Gewerbegebiet ,Siidlich der Marie-Curie- '
Stralle* gehort. '
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Wasserverbrauch der Sladt Dietzenbach im Jahr 2005 (Ausschnitt)

Die Stadt Dietzenbach ist der Ansicht, dass die Problematik der WasserversorgungA in jedem Fail
einer Losung bedarf, die unter 6kologischen Aspekten vertretbar sein muss. Gleichzeitig muss die
Situation der Stadt angemessen beriicksichtigt werden. Die Stadt ist seit dem 16.01.1873 durch
Landesverordnung als Entwicklungsbereich festgelegt. Mit der EntwicklungsmaBnahme ist das
Zieilverbunden, einen Entlastungsstandort fiir den Verdichtungs_raum Frankfurt zu schaffen
(Wohnen und Arbeiten). Auch in den regionalen Planwerken (RROPS 85, ROG 97) ist Dietzen-
bach weiterhin als Schwerpunkt der Siedlungsentwickiung und der gewerblichen Entwickiung
eingestuft. Voraussetzung fiir die Umsetzung dieser Zeile der Raumordnung und Landesplanung '
ist die Sicherung der Wasserversorgung, insbesondere in den Vorrangorten der Siediungsent- '
wicklung. :

im Regionalen Raumordnungsgutachten (ROG 87) wird davon ausgegangén, dass der bis zum
Jahr 2010 prognostizierte Wasserbedarf in der Region gedeckt und die Wasserversorgung
gesichert werden kann. Um derzeit noch bestehende teilrdumliche Versorgungsengpidsse mittel-
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stig zu beheben, wiirde von Seiten der Wéssenuinschaﬂsvenva‘ltung eine Optimierung der
Wasserverteiiungsstruktur und Infiltration angestrebt und umgesetzt.

Daher ist nunmehr die regionale Ebene gefordert, entsprechend der im ROG formuiierten Zietset-
zung dafiir zu sorgen, dass in den ausgewéhlten Schwerpunkten und Vorrangorten - zu denen
auch die Stadt Dietzenbach z&hlt - auf regionaler Ebene die Wasserversorgung sichergestelit wird.
Dies soll mit Phase B und C des Wasserversorgungskonzeptes des ZWO erfolgen. nsofern kann
von Seiten der Stadt davon ausgegangen werden, dass - auch wenn es zu Kiirzungen der Wasser-
rechte des ZWO kommen sollte - auf der regionalén Ebene die bendtigten Wassermengen zur
Verfiilgung gestellt werden. '

8.4 Schutzgebiete

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplans liegt im Bereich von Was_sersbhutzzonén. Die west-
liche Ecke des Geltungsbereichs liegt in der Wasserschutzzone 1. Der restliche Geltungsbe--
reich gehort zur Wasserschutzzone 1l A des mit Verordnung vom 12.7.1 885 amtlich festge-
setzten Wasserschutzgebietes fir die "Wasserwerke Hintermark, Patershausen, Martinsee,
Jilgesheim und Dietzenbach” des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offen-
bach. Die Schutzzonen solien dem Schutz des Wassere:nzugsgeblets vor we:trelchenden Be-
eintrichtigungen dienen. Dort sind eine ganze Reihe von Nutzungen "gefahrl:ch und in der
Regel nicht tragbar". (vergl. StAnz. 32/1985, 1548)

Durch die Lage in der Wasserschutzzone [l sind bei der Vertdngerung der WaldstraRe beson-

dere Anforderungen zu stellen (QUELLE' Begriindung zum Landschaftsplan):

» offene Gerinne / Straengraben miissen gegen Versickerung abged:chtet werden (bitumi-’
nose Decke Betonhaibschaien oder Foiie)

» doppelte Leltplanken zumindest in Dammlage '

s bitumindse Fahrbahndecke mit zusatzilcher frostsicherer Stabn[usmrungsschlcht im Unterbau
{Sand mit Kalk/Zement)

s  Tempolimit 50 km/h

= Verbot fiir Fahrzeuge mit Ladung wassergefahrdender Stoffe '

Das Erfordernis der Berlicksichtigung der Wasserschutzzonen |l und 1}l A wurde als nachrichtli-
che Ubernahme in den Bebauungsplan aufgenommen. Gleichzeitig wird damit auf Nutzungs-
beschrankungen hingewiesen. Die fir das Schutzgebiet geltenden Verbote der Festsetzungs—
verordnung sind einzuhalten.

Fiir den Bau der Verldngerung der WaldstraRe ist im Bereich der Wasserschutzzone eine Aus-
nahmegenehmiging der unteren Wasserbehodrde erforderlich.
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Ldngs dem Weiskircher

E .
- auf die mitflere StraBs

Karte Brunnenkette

Das Plangebiet fallt weder in ein Heilquellenschu{zgebiet noch in ein Uberschwemmungsge-
biet.
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8.5 Abwasser

Allgememes

Das im Planbereich befi ndliche Gewerbegeb:et ist bereits (iber die Marie-Curie-Stralle und die
WaldstraBe erschlossen. Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Ableitung des im
Planbereich anfallenden Regenwassers erfolgt {iber das RHB V an der WaldstraBe in den Bie-
berbach.

Der P!anberelch wird durch den giiltigen Generalentwasserungspian abgedeckt.

Der Generalentwasserungsplan Teilabschnift Nord, wurde vom Staatlichen Umweltamt Hanau
am 06.03.2000 mit dem Aktenzeichen VI/HU 42.2 79f04/01 genehmigt. Damit ist die Regen-
wasserentwisserung des Bebauungsgebietes gesicherl.

Die Anforderungen flr die Tnnkwasserschutzzonen It und 1Il A werden bei der Entwésserungs—
‘planung und beim Betreiber der Entwiisserungsanlagen beriicksichtigt.

Versickerung

Um den normalen Abfiuss von Regenwasser auf den Grundstiicken zu ermdglichen, soll die
Bodenversiegelung auf das notwendige MindestmaB reduziert werden. Aus diesem Grund wird
im Bebauungsplan neben Festsetzungen zur GRZ und der Begriinung der Grundstiicke auch
~ eine Festsetzung zur wasserdurchléssigen Befestigung von Stel!'plétzen getroffen. Hierdurch
soll eine méglichst groBflachige Versickerung erreicht werden.

Zurm Schutz des Grundwassers werden durch eine textliche Festsetzung alle Gewerbebetriebe
ausgeschlossen, von denen unter anderem schadigende Auswirkungeﬁ auf das Grundwasser
ausgehen kénnen, auBerdem ist die unterirdische Versickerung nicht zuléssig. In den allgemei-
nen Hinweisen zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass die Zul4ssigkeit von Re-
genwasserversickerung auf den einzelnen Baugrundstiicken auf der Ebene der Baugenehmi-
gung mit der zustandtgen Wasserbehorde zu kldren ist. Die Nachweise (iber die Zuriickhaltung
wassergefdhrdender Stoffe sind auf der Ebene der Genehmigung der einzelnen Bauvorhaben
notwendig, da das RHB V nicht in der Lage ist, wassergefahrdende Stoffe. zurlickzuhalten. Das
RHB V wurde von der Unteren Wasserbehérde des Kreises Offenbach am 03.08.99 unter dem
Aktenzeichen 32/2-660-05-Di genehmigt. ' '

Regenwassernutzung
Innerhalb des Gewerbegebietes soll eine Regenwassemutzung érfotgen.

Das auf Dachflachen anfallende Regenwasser kann Gber ein getrenntes Leitungsnetz in Zister-
nen auf dem jeweiligen Grundstiick abgeleitet und als Brauchwasser genutzt werden (z.B.
Grauwasserkreislauf innerhalb des Gebdudes, Bewésserung der Griinflichen). MaRgeblich ist
die Zisternensatzung. der Stadt Dietzenbach. :

Die Regenwassernutzung soil im Rahmen der Kaufvertrige gesichert werden.

Bearbeitung: Baro Dr. Thomas — April 2000 ' Seite 27
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8.6 Oberirdische Gewdsser

im Plangebiet befindet sich der Gehrengraben, dessen Detailplanung durch ein Planfeststel-
lungsverfahren gesicheri wurde. '

Durch einen textlichen Hinweis wird auf das Hessische Wassergesetz verwiesen, nach dem
bauliche Anlagen sowie das Aufbringen, Lagern und Ablagern wassergefihrdender Stoffe im
Uferbereich der Gewasser, d.h. in einer Breite von 10 m landseits der Bdschungsoberkante,
unzuldssig sind. ' '

- 8.. Sonstige Rahmenbedingungen

9.1 Sonstige Ver- und Entsorgungseinrichtungen |

Fernwasserleitung

Im Geitungsbereich des Plangebiets verléuft eine Femwasserieitung'(DN 500). Entlang dieser
Femwasserleitung ist beiderseits ein Schutzstreifen von je.3 m Breite von jeglicher Bebauung
und stérenden Nutzungen freizuhalten. Die Erreichbarkeit der Leitung muss jederzeit gew#hr-
leistet sein. Die Leitung ist als Bestand in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen worden
und durch ei_n Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungst'régers gé_sichert. '

Hochspannungs!enung

Die Freihaltezone entlang der vorhandenen 110- kV—Freileltung der EVO, wejche das Plange-
biet in Nordwest-/Slidwestrichtung tangiert, ist in der eingetragenen Breite von insgesamt 38 m
von jeder Baumpflanzung, Bebauung und stérenden Nutzung freizuhalten. Dies wird durch eine
nachrichtliche Ubernahme gesichert.

Nutzungen in diesem Bereich sind mit der Energleversorgung Offenbach im Rahmen der Bau-
genehmigungsplanung abzust:mmen.

Die Leitung wird an ihrem tiefsten Punkt durch die Trasse der verldngerten Waldstrae ge- |
kreuzt. Dabei ist zu beachten, dass der lotrechte Abstand zwischen Leiter und Fahrbahn gemag
DIN VDE 0210 mindestens 7 m betragen muss.

9.2 Bodendenkmailer

Das Vorhandensein von Bodendenkmalem ist nlcht bekannt. Der Umgang mit entsprechenden
Funden ist durch einen Hinweis auf der Planzeichnung kiargestellt. :

Bearbeitung: Buro Dr. Thomas ~ April 2000 ' . - Seite 28
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9.3 Altlasten

Uber das Vorhandensein von Altlasten ist nichts bekannt. Auf die Meldepflicht evtl. doch auf-
tretender Altlasten wird.im Plan hingewiesen.’ '

Im Stdwesten des P!angebiefs liegt eine Fidche mit Altablagerungen, die als Gebiet ,Sand-
horst*, Schliisseinummer 438 001 000 005 A bezeichnet Wird. Weitere Altablagerungen, die in
enger Entstehungsgeschichte zu dieser stehen, liegen in unmittelbarer Nachbarschaft des Be-
bauungsplangebietes. Dabei handelt es sich um verfiliite ehemalige Sandabbauftachen.

Eine Gefihrdung geht von der Fliache ,Sandhorst” it. Unterlagen des Umiandverbandes sowie
einer orientierenden Untersuchung durch das Grundbau-Institut Prof. Dr.-Ing. Amann vom Ok-
tober 1993 nicht aus. Das Vorsorgeprinzip und der Grundsatz des vorbeugenden Umweltschut-
zes wurde durch diese Untersuchungen und die weiterhin durchgefiihrten Kontroltmessungen in.
. der Altablagerung erfuilt. )

9.4 Landschaftsschutzgebiet

Teile des Plangebiets im Siiden liegen im Landschaftsschutzgebiet, dessen Grenze in der
Planzeichnung nachrichtlich ibernommen wurde.

Fiir den Bau der vér,léngerten Waldstraie wird deshalb eine landschaftsschutzrechtliche Aus-
nahmegenehmigung erforderlich sein. o ‘ '

10. Flichenbilanz / Planungsstatistik

Gesamtfldche Plangebiet ca. 23,34 ha = 100;0%

Offentliche Verkehrsflachen ca. 214ha=  92%
Gewerbegebiete ca. ' 7,02ha= 30,1 %
Planfeststeliungsbereich Gehrengraben 0,61 ha= 26 %
Griin- / Ausgleichsfldchen ca. 13,57 ha= 58,1 %
Bearbeitung: Biiro Dr. Thomas — April 2000 ' - Seite 29
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"B - LANDSCHAFTSPLANERISCHER TEIL

1. Problemstellung und Planungsaniass

Planungsvorgeschichte

" Das Plangebiet befindet sich in der 8stlichen Dietzenbacher Gemarkung im nc‘jrdiichen An-
" schiuss an die B 459 / VélizystraBe. Es liegt - bis auf den siidlichen Teil - innerhalb des Gel-

g tungsbereiches des Bebauuhgspianes Nr. 28 D, der bereits im Jahr 1981 Rechtskraft eflangt '
hatte. Dieser sieht eine Gewerbenuizung bis zum Waldrand sowie ein Sondemutzungsgebiet
entlang der damals vorgesehenen, noch nicht endgultig festgelegten Grenze der Zone Il des '
Wasserschutzgebietes der TrinkWassergewinnungsénlagén.der "Wasserwerke Hintermark,
Patershausen, Martinsee, Jigesheim und Dietzenbach" vor.

Bereits 1988 wurde die Anderung des Bebauungsplanes beschlossen, da sich die stidtebauli-
chen Entwicklungsziele fiir die Dietzenbacher Gemarkung getindert hatten (Gewerbeflichen
anstelle des Sondernuizungsgebiets, Freihalten der Griinzone zwischen Waldrand und Gewer-
be, starkere Berﬂckéichtigung landschaftsplanerischer Anforderungen). Dartber hinaus sollte

‘der Bebauungspian an die zwischenzeitlich modifiziert festgesetzte Grenze der Wasserschutz- |
gebietszone Il angeglichen werden. Der Anderungsbebauungspian mit der Nummer 28 Dn, der
im Gegensatz zum rechtskréftigen B-Plan Nr. 28 D die'VerIéngerung der WaldstraBe nicht
w_e‘iterverfolgte,‘wurde 1990 offengelegt. Nach der Offenlage und der Stellungnahme der Tri- o
ger Gffentlicher Belange wurde er jedoch nicht zur Rechtskraft gebracht.

Im Sommer 1997 wurde unter dem Namen Bebauungsplan Nr.-81 ,Gewerbegebiet Steinberg -
. Sudlich Marie-Curie-Straie / Vertingerung der Waldstrae * das Anderungsverfahrer von
1990 wieder aufgegriffen. '

Die Ziele des Bebauungsplanes werden wie folgt definiert:
1. Ausweisung von Gewerbeflachen
2. Anbindung der durch das nérdlich anschlieende Gewerbegebiet fihrenden Wald-
” : . straBe an die Vélizystrae zur Verbesserung der ErschlieBungssituation des ge-

samten Gewerbegebietes Steinberg

3. Schaffung eines von Bebauung freizuhaltenden Bereichés zwischen dem vorhan-
denen Waldrand iind den Gewerbeflachen. Als Griinzone ist der Bereich Be-
standteil des gepianten Regionalparkes Rhein-Main

Bearbeitung: Planungsgemeinschait Beuerlein / Baumgartner April 2000 ' ) Seite 30
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im November 1997 wurde der Bebauungsplan-Entwurf mit integriertern Iandschaﬂspl-aneﬁ-
schem Beitrag den Trdgem &ffentlicher Belange zur Stellungnahme vorgeiegt.

Der hier voﬂiegende.landschaﬂsplarierische Beitrag zum Bebauungsplan hat die Aufgabe, das
Plangebiet ergdnzend zum Anderungsverfahren von 1990 hinsichtlich seiner 8kclogischen
Funktibnen zu analysieren, zu bewerten und daraus Planungshinweise flr den Bebauungsplan
abzuleiten. Darliber hinaus werden die Anregungen und Bedenken aufgegriffen, die sich im
Zuge der Trégerbeteiligung 1997/98 ergeben haben und soweit mdglich eingearbeitet. Basis ist
. dabei eine modifizierte Trassenflihrung der WaldstraBe, wie sie als Kompromiss aus der Ab-

stimmung zwischen dem Regierungsprasidium Darmstadt, der Oberen Naturschutzbehé&rde,
der Forstverwaltuhg, dem Staatlichen Umweltamt Hanau und der Stadt Dietzenbach hervorge-
gangen ist. ' '

Der als hochwertig eingestufie Buchenwald wird geringer als in der bisherigen Planung ange-
schnitten. Dafiir veriduft die Trasse auf einem kurzen Abschnitt durch die Schutzzone 1l des
Wasserschutzgebiets. Der Eingriff in die aus Sicht der Naturschutzbehérden wertvoilsten Be-
reiche (Geschiitzter Landschaftsbestandieil, §23er Biotop/Sandrasen) wird reduzien.

Da es sich bei den geplanten BaumaBnahmen um einen Eingriff nach § 5 Hessisches Natur-
schutzgesetz - zu erwartende Beeintrachtigungen der Leistungen des Naturhaushaltes, des -
. Ortlichen Klimas, des Landschaftsbildes und des Erholungswerles - handeln wird, liegt neben
dem Aufzeigen von grﬂn_planerischen Gestaltungsmdglichkeiten ein besonderes Gewicht auf
Mafnahmen zur weitgehenden Minimierung des Eingriffes und auf der Darstellung von Aus-
gleichs- und erforderlichenfalls ErsatzmaBnahmen.

2. Abgrenzung und Lage des Plangebietes

Das 23,33 ha:groBe Plangebiet befindet sich im Osten der Dietzenbacher Gemarkung und hat
Anteil an den Fluren 20, 22 und 42. '

Die Grenze des Geltungsbereiches wird gegenilber dem Planungsstand 1997 'infolge der gedn-

derten Trasse der WaldstraBe leicht modifiziert und umfasst nun im Siiden und Stidwesten

~auch Teile der Schutzzone i der Tnnkwasseranlagen der "Wasserwerke Hintermark, Paters-

hausen, Martinsee, Jugeshelm und Dietzenbach" sowie den als geschitzten Landschaftsbe-

standteil ausgeWIesenen Bereich ehemaliger Sandabbauflichen. im Osten wird der Geltungs-
bereich durch den vorhandenen Wald begrenzt. '

Im Siden biidet der auf Hdhe Sandhorst liegende Abschnitt der B 459Néiizystra13e die Be-
grenzung. Im Norden grenzt das Plangebiet an die planungsrechtlich festgesetzten und zum
Teil schon realisierten Gewerbeflichen an. Dabei dient die von der Gotttleb—Daimler-StraBe im
Westen abzweigende Mane-Cune Stralle streckenwelse als nérdliche Begrenzung

Bearbeitung: Planungsgemeinschaft _Beuerlein { Baumgartner April 2000 Seite 31
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3. Nutzungsstruktur

Das Plangebiet befindet sich im traditionelt landwirtschaftlich genutzten Dietzenbacher Osten,
worauf die Flurnamen "In den Hutzeldckermn" und "Auf die Hutzelacker" hindeuten.

Ackerbau herrscht auch derzeit noch im Plangebiet vor. Im nérdlichen Bereich wurde die Ak-
kernutzung im Hinblick auf die geplanten Gewerbegebietsausweisungen zum Teil schon vor,
knapp 10 Jahren eingestellt. Einige Ackerbrachen sind hier schon stark verbuscht und vorwald-
artig bewachsen. '

Der Geholzbestand auf Flurstiick Nr. 69/Flur 22 ist dabei nach Ansicht der Forstverwaitung im
forstrechtlichen Sinne bereits als Wald einzustufen; fir die Beseitigung der Gehdize ist daher
eine Rodungsgenehmigung des zustindigen Forstamtes erfarderlich.

Ein gewerblich genutzter Neubau {Fa. Controiware) befindet sich am nérdlichen Geitungsbe-
reichsrand. Die AuRenanlagen des Grundstiicks sind nach Siiden und einige Meter nach Osten
von einer ca. 3 m hohen Aufschittung eingefasst. Eine Erwelterung des Betriebs nach Suden
steht unmittelbar bevor. '

Im Siiden umfasst das Plangebiet Teile des Dietzenbacher Waldes sowie ehemais als Sand-
gruben genutzte, iiberwiegend mit Kiefernaufwuchs waldartig bestockte Fldchen (Sandhorst).
Teilflichen davon sind als geschiitzter Landschaftsbestandteil ausgewnesen

“sudlich entlang der Marie-Curie-Strae im Westen zieht sich das Plangebiet als ca. 45 m
breites Band bis zur Gottlieb-Daimier-StraBe. Der Gehrengraben fiihrt hier auf einer Lange von
100 m diagonai durch den Geltungsbereich bis zum Kreuzungspunkt Mafie—Curie-StraE.e/
Weiskircher Weg. Der Gehrengraben wurde 1998/1999 ais Vorfluter fir einen Gro3teif der
Dietzenbacher Gewerbegebiete ausgebaut, was auch im innerhalb des Geltungsbereiches zu
eiherNeutrassierung und.zu Nutzungsénderungén auf den angrenzenden Fldchen fihrie. Die
Gehrengrabenumgestaltung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes, sondern wird nach-
richtlich Gibernommen. '

Durch das Plangebiet fiihrt in NNW-SSW-Richtung eine 110 kV Freileitung. Eine weitere Lei--
tung fihrt im Siidwesten des Plangebiets zu der Splittersiediung Sandhorst sudiich der Vellzy-
straBe
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4, C')'kolog'isch'e und nutzungsstrukturelle Rahmenbedingun-
| gen ‘ |

4.1 Naturraum und Topographie

Das Untersuchungsgebiet liegt im Naturraum “Meusenstammer Sand", einer Untereinheit der
"Untermainebene". Das Getindegeféile ist generell nach Nordosten, zum Main hin orientiert.
Innerhalb des Geitungsbereiches weist das Geldnde eine leicht abfallende Tendenz zum west-
- lich liegenden Gehrengraben auf. Die Geladndehdhen liegen zwischen 141 m NN im Bereich
der Vélizystrae und 136 m GNN am Gehrengraben bzw. im Norden des Plangebietes.

4.2 Boden und Geologie

Das Ausgangsgestein wird von Decksedimenten aus Flugsand und Tuff gebildet. Darunter be-
" findet sich kiesiges und sandiges Terrassenmaterial des Mains, das im lberwiegenden Teil des
Piangebietes von Flugsand Ubertagert ist.

Die sandigen Bdden sind relativ nihrstoffarm und carbonatfrei (neutral bis schwach sauer).
Vorherrschender Bodentyp ist die Braunerde bzw. die Bénder-Braunerde.

Die Boden besitzen eine hohe Durchiassigkeit. Die Entwicklungstiefe betragt in der Regel 60-
100 cm.

Entlang des Gehrengrabens (im nérdlichen Gemarkungsteil Die!zenbachs auch Schrhittgraben
genannt) herrschen Kolluvien mit Pseudogleymerkmalen aus umgelagertem Fiugsand-, Tuff-
und Terrassenmaterial iiber Rotliegendsedimenten oder Terrassenmaterial vor, Diese Bdden
weisen Entwickiungstiefen von 100-150 cm auf. Sie reagieren neutral bis mittei sauer und sind
bei geringer bis mittlerer Durchlassigkeit durch zeitweilige Staundsse gekennzeichnet .

Die potentiell natiirliche Vegetation bilden Buchen-Eichenwald und Hainsimsen-Flattergras- -
Buchenwald, im Bereich des Gehrengrabens der Perigras-Buchenwaid.
(vgl. Bodenkarte von Hessen, Blatt 5818 - Neu-Isenburg mit Erlduterungen).

4.3 Grundwasser und ObeﬁléchengeWﬁsser |

Grundwasser

Im Plangebiet wurde Grundwasser bis 2 m Tiefe nicht erbohrt (Umweltvorsorge-Atlas des UVF
1993 bzw. Bodenkarte von Hessen - Erlduterungen, Blatt 5918 - Neu-Isenburg).

Aufgrund der Bodenverhiltnisse ist der Landschaftsraum fur die Grundwassémeubildung von
Bedeutung. Versickerung und Grundwasserneubildung sind in der Untermainebene annghemd
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identisch, da das gesamte Sickerwasser in den Terrassensanden des Mains un'gehindeﬂ zum
Grundwasser gelangen kann.

Die mittlere jéhrliche Niederéchiagsversickerung (Zeitraum 1978-83) betrug 225-300 mm. Die
Waldbéden des Untermaingebietes besitzen aufgrund ihrer tiefreichenden Wurzelzone ein
héheres Speichervermdgen ais die landwirtschaftlich genutzten Gebiete. Die Versickerungs-
leistung ist hier somit niedriger. Sie betrug im Jahresmittel 150-225mm (Zeitraum 1978-83).
(vgl. Umweltvorsorge-Atlas des UVF, Versickerungskarte 1994; Umweltschutzbericht, Teil V -
Bodenschutz, Bd. 3, UVF 1994).

Das Plangebiet greﬁz_t unmittelbar an die Schutzzone 11 der Trinkwassergewinnungsanlage
Dietzenbach an, weshalb des Grundwasser-Aspekt bei der vorliegenden Planung eine beson-
dere Bedeutung zukommen muss.

Oberflichengewidsser

Der von umfassenden Verénderungen betroffene Gehrengraben bzw. Schmittgraben (vgl.
Planfeststeljungsverfahren Gehrengraben Il) durchflieBt das Plangebiet auf einem ca. 100 m

" langen Abschnitt. Von Stiden kommend knickt er im Plangebiet nach Nordwesten bis zu Kreu-
zungspunkt Marie-Curie-StraBe / Weiskircher Weg ab, wo er die StraBe unterquert. Von dort
flieBt er dann auBerhalb des Plangebiets in norddstlicher Richtung weiter.

Die Gewissergiitekarte von Hessen (1994 - Untersuchungsjahre 1992/93) bezeichnet den Geh-
rengraben als maBig belastet (Glteklasse ii}. ' :

4.4 Klima

Die kiimatischen Rahmenbedingungen in der Dietzenbacher Gemarkungwerden durch das
windarme Talkesselkiima des Rhein-Main-Gebietes beeinflusst. Die durchschnittlichen Nieder-
schiige betragen 750-950 mm/a (dstliche Untermainebene).

Fiir die Entstehung rtlicher Winde und die Ventilation der Ontslagen sind die Kaitluftentste-
“hungsgebiete auf den Freiflachen vor den Waldrandern von besonderer Bedeutung. Da das
Geiidnde relativ eben ist, entwickeln sich im Plangebiet keine wirksamen Hangabwinde. Auf-
grund der starken Temperaturunterschiede zwischen den Freiflichen und den Siediungsgebie-
ten bzw. den Freiflichen und den Waldgebieten entstehen jedoch die flr d\_lelDurchll‘thung der
~ Ortslage wichtigen Flurwinde. Sie sorgen fiir eine Ventilation, die die Lufitemperatur vermin-
dern und Luftschadstoffe verdiinnen kann. '

Die als Acker und Brachen vo'riiegenden Freiflichen des Plangebietes mit ihrer niedrigen,
krautigen Vegetationsdecke kihien nachts stark ab und sind als Kaltluftproduktionsfldchen
wirksam (Verdunstungskalte). Demgegeniiber weisen die umgebenden Waldgebiete geringere
Temperaturschwankungen im Tagesverlauf auf. Entsprechend gering ist auch die néchtliche
Abkiihlung und die daraus folgende Kaitluftproduktion. Da der Wald jedoch auch tagstber rela-
tiv kiih! ist, entsteht auch im Laufe des Tages ein Luftaustausch.
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‘Die produzierten Kaltluftmengen dringen in die Dietzenbacher Siedlungslage ei-n und tragen bei

windschwachen Wetterlagen zur Durchiiiftung der'Baugebiete bei,

Da das Plangebiet kaum Gefélle zur Ortslage aufweist, sind van der positiven klimatischen

' Wirkung der Flurwinde die randiichen Siedlungsbereiche nur marginal betroffen. Allenfalls in

den in der Regel starkkversiegelten Gewerbegebieten tragt diese Lufizirkutation zur klimati-
schen Verbesserung bei (Verminderung der Aufheizung, Verdiinnung der Luftschadstoffe). -
(vgl. Umweltvorsorgeatias des UVF, Karte Kaltluft-Produktion, 1993, Kane Akkumulierte Kalt-

luﬂ-Mengen 1993, Klimafunktionskarte, 1994)

5. Biotopstru kturen

‘5.1 Ackerflichen

Den grdlstén Anteil an den im Plangebiet vbrﬁege‘nden Biotop- und Nutzungstypen nehmen
Ackerfldchen ein. Zum Zeitpunkt des Anderungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 28 D/1

.(1990), der den Ausgangspunkt der Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung bilden wird, lag der Anteil

der Ackerflachen noch weitaus hoher. Die Ackerfldchen werden groBfldchig und intensiv be-
wirtschaftet. Gliedernde Elemente, wie Gehdlze, Sdume oder ein gestaffelter Waldrand, die

* zus#tzlichen Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenweit bilden kénnten, fehien.

5.2 Sandige Ruderaifiuren / Ackerbrachen

Wie schon in Kapitel 3. erwahnt, wurden im nérdlichen Plangebiet mehrere Flurstiicke aus der
Bewirtschaftung genommen und zum Teil schon seit einigen Jahren der Sukzessmn ilberlas-
sen. 1990 war von der Nutzungsaufgabe lediglich ein schmales Flurstick angrenzend an den
Kiefemaufwuchs ndrdlich des Sandhorstes betroffen. Die Verbuschung ist unterschiedlich weit
fortgeschritten. Stidlich und dstlich des Gewerbeneubaus hat ein lockerer Birkenaufwuchs die
Verbuschung eingeleitet. Dagegen ist das dstlich anschlieBende Fiurstick fast voilstﬁndig mit
Birken, Salweiden und Zitterpappein LiAbersteIIt und bildet eine Vorwaldgeseiischaft.

Auf den ehemaligen Ackerstandorten sind aufgrund der Bodenverh#itnisse (miRig trocken
sandig) starkwilchsige ruderale Hochstauden wie Goldrute (Solidago canadensis), Rainfam
(Tanacetum vuigare) oder Distein (Cirsium i.A.) weniger verbreitet bzw. bilden punktueile Her-
den. Glatthafer (Arrhenatherum elatius) tritt gegeniiber Untergrasern wie Rotstraugras

(Agrostis tenuis agg.), Rotschwingel (Festuca rubra agg ) und Honiggras (Hofcus lanatus) stark

zuriick.

Als Vertreter magerer Wiesengesellschaften kommen z.B. Echtes Labkraut (Galium verum),
Bocksbart (Tragopogon pratensis), Johanniskraut (Hypericum perforatum), Wilde Mohre (Dau-
cus carola) und Feld-Hainsimse (Luzula campestris) vor. Zum Blilthaspekt tragen krautige Arten
trockener Ruderalstellen und Ackerbrachen bei. Hierzu z&hlen z.B. Wicken (Vicia angustifolia
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agg., V. villosa, V. tenuissima), Acker-Vergimeinnicht (Myosotis arvensis agg.), Dach-Trespe
(Bromus tectorum) oder Acker-Minze (Mentha arvensis agg. )' Auch Arten der Sandtrockenra-
sen sind kiemflachlg eingestreut (Sflber-Fmgerkraut/ Potentilla argentea, Kieiner Sauerampfer /
Rumex acetose!!a)

Insgesamt kommen auf den verschiedenen brachgefallenen Fldchen dieselben Pflanzenarten
vor. Da kleinraumig die Standoribedingungen wechseln und die Sukzession unterschiedlich
weit forigeschritien ist, variieren die Dominanzverhaitnisse. Es ergibt sich.somit bez{iglich

Wuchshdhe und Deckungsgrad ein differenziertes Erscheinungsbild.

5.3 Sandrasen / Magerrasen

Die siidexponierien Bdschungsbereiche entlang der Vélizystralle weisen eine liickige Vegetati-
onsdecke aus niedrigwiichsigen Krdutern und schmalblattrigen Grdsern auf, wobei die Graser
dominieren.

Haar-Schwingel (Festuca filiformis), Mauseschwanz-Federschwingel (Vuipia myosuroides),
Weiche Trespe (Bromus mollis) oder RotstrauSgrall {Agrostis tenuis agg.) bilden den Gréser-
aspekt. Zum Waldrand hin tritt die Drahtschmiele {Avenella flexuosa) stérker in Erscheinung'
und bildet zum Teil dichte Teppiche. ' .

Kriuter der Sandrasen wie der in Hessen gef8hrdete Bauemsenf (Teesdalia nudicaulis), Berg-
Sandgidckchen (Jasione montana) Vogelful (Omithopus perpusillus), Ferkefkraut (Hypochoe-
s radicata) oder Stlber-Fmgerkraut {Potentilla argentea) sind emgestreut '

Daneben kommen auch vereinzelt Ruderalarien wie z. B. Rafnfam (Tanacetum vulgare) vor,

Gehoize wie Besenginster (Cytisus scopanus) leiten schrittweise die Verbuschung ein.

Wenngieich der Vegetationsbestand auf der StraBenbdschung Foige eines Eingriffs - Bau der
Vélizystrale — ist und ohne Pflegemafinahmen im Zuge der forschireitenden Sukze_ssion durch
einen Waldmantel abgel6st werden wird, stellt er nach Einschitzung der Naturschutzbehdrden
doch einen nach § 23 Hessisches Naturschutzgesetz geschiitzten Lebensraum dar.

5.4 Waldflachen und kieinteilige Biotopkomplexe

Buchenwald

Das Plangebiet umfasst im Siiden forstlich genutzte Fldchen. Es handeit sich um einen gut
wiichsigen, bodensauren Buchenwald (Fagus sy!vat:ca) mittleren Alters der vereinzelt mit-
Kiefern (Pinus sylvestns) durchsetzt ist.

Der Unterwuchs ist sehr sparlich bzw. nicht vorhanden. Nur vereinzelt kommen kleinere Be-
stinde von Drahtschmiele (Avenelfa flexuosa), Kleinblitigem Springkraut (Impatiens parviffora)
oder Dornigem Wurmfarn (Dryopteris carthusiana) vor.
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Ein Waldmantel ist nicht vorhanden. Kleinflfichig tritt Geholzbestand aus Trauben-Hoiunder
{Sambucus racemosus) oder Brombeer-/Himbeerauswuchs auf.

Die krautige Vegetation des Waldrandes entspricht in der Artenzusammensétzung derjenigen
der angrenzenden Brachen oder Sandrasen. '

Kiefernwiadldchen

Im westlichen Anschiuss an den Buchenwald und nérdlich der Vélizystraie haben sich auf den
sandigen Boden der ehemaligen Abbaufldchen Sandherst von selbst Wald-Kiefern (Finus syl-
vestris) aus den benachbarien Forsten angesiedelt. Insbesondere im a[s geschutzter Land-
schaftsbestandteil ausgewiesenen Bereich sowie nérdlich anschlieend liegt neben den Kiefem
ein kleinteilig strukturierter, hochwertiger Biotopkomplex vor. Da dieser von den im Bebau-
ungsplanes dargesteilten Ausweisungen nur randlich und in stark mit Kiefern bewaldeten Zonen
beriihrt wird, wird der Biotopkomplex nicht detailliert beschrieben. Es wird auf die Kartierung im
Zuge des Unterschutzsteilungs-Verfahrens verwiesen. ‘ ;

5.5 Gehrengrabén / Schmittgraben

Der Gehrengraben/Schmittgraben mit seinen angrenzenden Fldchen ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes, sondem wurde durch das Planfeststellungsverfahren Gehrengraben i
uberpiant. '

- 6. Fauna“

" Bei im Sommer 1996 fiir ein faunistisches Kurzgutachten durchgefthrten Llntersuchungen wur-
den auch die an das Plangebiet angrenzenden Flichen, insbesondere die Sand- und Magerra-
~senim Stden, untersucht. Tégfalter und Heuschrecken wurden bei den Exkursionen durch
Sichtbeobachtungen oder unregelmaBige Késcherfinge erfasst. Bei der omithologischen Art-
érfassung durch akustische und optische Registrierungen wurden Nahrungsgéste und Brutvigel .
unterschieden. ' -

Vogel 7
Es wurden insgesamt 30 Vogeiarten festgestelit. Davon briiten 14 Arten direkt im Untersu-

chungsgebiet. Das Arlenspektrum wird einerseits durch Arten der halboffenen Landschaft und
: anderei‘seits durch Arten des angrenzenden Waldes geprégt. '

in'der Feldflur haben Feldlerche (Rote Liste Hessen: 3) und Sumpfrofirsanger ihr Revier. Als
Nahrungsgiste wurden Rabenkradhe, Star, Ringeffaube und Stieglitz beobachtet.

In eher offenen Bereichen an einzelstehenden Strauchemn sind Dormgrasmiicke und Gofdam-
mer festgestellt worden.
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.In dichteren Gebﬁschgruppén nisten Heckenbraunéﬂe'und Moénchsgrasmicke,
Die Nachtigall (Rote Liste Hessen: 3) wurde am Gehrengraben gehdnt.

in dem Kiefermwaldchen kommen alg héhienbritende Arten Kohi-, Blau- und Tannenmeise vor.
Eichelhdher und Buntspecht sind regelmiBige Nahrungsgiste. AuRerdem wurde hier auch
‘Schwanzmeise und Grinspecht (Rote Liste BRD/Hessen: 2/3) festgestelit.

in dem Bﬁchenwald sind als typische Arten Buchfink, Kleiber, Gartenbaumidufer, Rotkehichen
und Buntspecht zu nennen. im Waldesinnern weiter nordlich. brulet wahrscheinlich der M&use-
bussard.

Reptilien

An sandigen Stellen am Rand des Kiefernwéldchens wurde die Zauneidechse {Rote Liste Hes-
sen: 3) beobachtet. Sie bevorzugt trocken-sandige Lebensriume mit lockerem Bewuchs. Fir
\die Eientwickiung bendtigt sie vegetationsarme, sonnenbeschienene Bodenstellen; die die not-

wendige Bodenerwirmung ermdglichen,

Tagfalter
Aus der Gruppe der Tagfaiter wurden 15 Arten festgestellt.

Es komrnen Oberwiegend typische Arten offener, biiitenreicher Griinlandbereiche vor, wie Tag-
pfauenauge (inachis io), Distelfalter (Vanessa cardui), Schachbreftfalter (Melanargia galathea)
und Schwalbenschwanz (Papilio machaon; Rote Liste BRD/Hessen: 3/3) vor. Als typische Art
fur die luckigen Sandrasen kommt der Dunkelbraune Biduling (Aricia agesﬂs Rote Liste

‘ BRD/Hessen: 3/5) vor,

Eine weitere hier vertretene Gruppe sind Falterarten, die bevorzugt an Ubergangsbereichen
zwischen offenern Grinland und Gehdizen siedeln, wie Zitronenfalter (Gonepteryx rhamni) und
Landkdrtchen (Araschnia fevana). -

Das Rotbraunes Ochsenauge (Pyrania tithonus; Rote Liste BRD/Hessen: 3/5) kommt geme auf
grasigen Waldlichtungen und zwischen Gebiisch vor. Es wurde an mehreren Stellen beobach-
tet. Die Larven emahren sich von verschiedenen Grasarten, z.B, von Dactylis glomerata, Mili-
um effusum und Poa annua. ' '

Mehr an Wald gebunden sind das Waldbrettspief (Pararge aegeria) und der Blaue Eichenzip-
felfafter (Quercusia quercus), fur den die Eichen im angrenzenden Wald siediungsbestimmend
sind.

Heuschrecken
Es wurden insgesamt 11 Heuschreckenarten festgesteilt.

. Erwartungsgema@ kommen einige Arten vor, die sich bevorzugt an Waldrindem aufhalten, wie
die Gewdhnliche Strauchschrecke (Pholidoptera griseoapteraj, die Geme:ne Eichenschrecke
(Meconema thalassinum) und die Waldgrille (Nemobius syfvestns)
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In der Artenliste fallt auf, dass (iberwiegend wirmeliebende Arten gefunden wurden. Wahrend
Gemeine Sichelschrecke {(Phaneroptera falcata; Rote Liste BRD: 2) und Zweifarbige Bei3-
schrecke (Metrioptera bicolor; Rote Liste Hessen: 3) vorzugsweise in etwas héheren Grasem
oderin Rudera]be‘sténden vorkommen, sind die Feldheuschrecken auf eher kurzrasige Fidchen
beschrinkt. Hervorzuheben sind hier der Heidegrashilpfer (Stenobothrus lineatus), der geme
auf Heiden und trockenen,'kurzrasigen Wiesen vorkommt, und die Gefleckte Keulenstchrecke
(Myrmeleotetiix maculatus), ein ausgesprochener Bodenbewohner auf sparich bewachsénen,
trockenwarmen' Heiden.

Bewertung

In der ackerbaulich genutzten Flur siidlich der bestehenden Gewerbebebauung ist als typische
Art die Feidlerche festgestelit worden. Sie ist von Bestandseinbuen betroffen, jedoch noch
nicht selten. Nicht auszuschlieRen ist das Vorkommen des gefdhrdeten Rebhuhns, das jedoch
wihrend der drei Begehungen nicht registriert wurde.

Die meisten gefihrdeten Arten wurden auf den Brachflichen gefunden. Die sandigen, trocken-
warme Standorte bieten speziaiisierten, z.T. gefdhrdeten Tierarten einen Lebensraum. Zu die-
sen Arten gehdren beispielsweise der Dunkelbraune Blduling (Arcia agestis) und die Zweifarbi—

~ge Beiischrecke (Metrioptera bicolor). Die schiittere Vegetation l&sst offene Bodenstellen-zu,
die vielen Hymendpteren (Hautfligier) und z.B. auch der gefdhrdeten Zauneidechse das Vor-
kommen ermdglichen. Aber auch die schattigeren Gebiische und bliitenreichen S&ume der
Braché bieten zum einen geschiilzte und stérungsarme Bereiche zum anderen gute Nahrungs-
und Nektarquellen. Als typische Art ist hier das gefahrdete Rotbraune Ochsenauge (Pyronia
tithonus) zu nennen. ' ’

Der suddstlich angrenzende Waldbereich weist ein durchschnittliches Artenspektrum' auf. Ins-
gesamt nimmt der Lebensraum Wald insbesondere in Verknlpfung mit dem trocken-warmen
Standort fir die Fauna einen hohen Steilenwert ein

7. Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Die sandigen Ebenen im Osten der Dielzenbacher Gemarkung werden seit jeher durch Acker-
- nutzung gepragt. Urspriinglich herrschte ein kleinparzelliges Nutzungsmosaik mit dem damit
verbundenen Wechsel von Fruchtart, Brachfiichen und Feldrainen vor. Die seit der Flurberei-
nigung in den 50er Jahren angelegten groRen Schidge schafften ein gieichfbrmiges Land-
schaftsbild. o |

Ebenso pragend wirkt sich seit jeher der Wald auf das Landschaftsbild aus, der die Ackerfluren
randiich einrahmt. Dieser ist von (iberall sichtbar und somit filr das Erleben der Landschaft ven
groler Bedeutung.
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Mittlerweile erﬁé!t der Osten der Dietzenbacher Gemarkung ein neues Gesicht. Die Ackerfluren
- werden durch Gewerbeneubauten und den StraGenbau verdréngt.'Die Gebiude versperren den
Blick-zum Waid. Auch innerhalb des Plangebiets wurde im Norden mit der Bebauung bereits
begonnen und als Eingrenzung des Grundstiickes ein Wall aufgeschiittet.

Durch die zunehmende Verbrachung und Verbuschung von Ackerflachen im Vorgriff auf die
erwartete Gewerbegebietsausweisung riickt demgegenuber auch der Wald n#her an die Sled-
lungslage heran. ‘

Die traditionelle Offenheit der Landschaft geht somit Schntt fiir Schritt zuriick. Die Siedlung
riickt ndher an den Waild heran und der Wald entw;ckett sich als Folge der aufgegebenen A-
ckernutzung zur Sied[ung hin. :

Fiir das Landschaftserleben und die Erholungsnutzung ist diese Entwickiung duerst negativ zu
beurteilen, da das bislang landschaftsbildpragende Offenland verschwindet.

Als wohnungsnahes Erholungsgebiet ist der Untersuchungsraum von untergeordneter Bedeu-
 tung. Die Néhe zu den Gewerbefldchen und die mit der Baut4tigkeit verbundenen Stéreinfliisse
reduzieren die Erhotungseig‘nung. Durch die Verbrachung und die mittlerweile seit Jahrzehnten
andauernde Bautéitigkeit besitzt das Gebiet einen provisorischen Charakter.

Aftraktiver sind der Wald und die siidlich angrenzenden Gema.rkungsteilé, auch wenn sie von
StraRen durchschnitten werden. ' '

Das Wegenetz ist durch die vorhandenen Feldwege gut ausgebildet und fiir kleinere Spazier-

gdnge geeignet. Insbesondere der Weg entlang des Waldrandes besitzt einen hohen Erho-

lungswert. Die Wege erauben auch eine Durchquerung des Gebietes in Nord-Siid-Richtung,

was im Hinblick im Hinbtlick auf eine ubergeordnete Verbindung (Reglonaiparkweg) eine wichti-
ge Voraussetzung ist..

8. Planuhgévorgaben

8.1 Ubergeordnete Planungen

Regionaier Raumordnungspian' Sudhessen (RROPS)

Der RROPS weist das Plangebiet aus ais Industrie- und Gewerbefldche Bestand aus. Der im -
Plangebiet liegende Waldbereich an der Velszystraﬂe wird als Bereich fir die Grundwassersi-
cherung dargesteilt o
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Die umg'eben'den Flachen werden als Bereich fir die Grundwassersicherung, als Bereich fir
Landschaftsnutzung und -pflege, teilweise als Bereich fir den Biotop- und Artenschutz (Brach-
fldchen im Wasserschutzgebiet Schutzzone I1) sowie als regionaler Grilnzug dargestelit.

Bereiche fir die Grundwassersicherung solien dem Schutz besonders sensibler und ergiebiger
Grundwasservorkommen sowie wenig beeintrachtigjter Trinkwassereinzugsgebiete dienen. in
diesen Bereichen genieft der Grundwasserschutz Vorrang vor u.a. der Ermrichtung baulicher
Anlagen oder Landwirtschaft und Gartenbau. in diesem Zusammenhang sind beispielsweise
Grundwasserentnahmen oder Fldchenversiegelung als potentieile Beeintrdchtigungen von Be-
deutung. ' ‘

Bereiche fdr Landschaftsnutzung und -pflege dienen u.a. dem Erhalt der natiirlichen Lebens-
grundlagen, als’ Wirtschaftsraum fiir die landwirtschaftliche Nutzung und ais Erhoiungsraum fiir
die Bevélkerung. ' - :

Regionale Grinziige dienen insbesondere der Erhaltung und Entwicklung von Naherholungs-
gebieten, dem Schutz des Wasserhaushaltes und der kiimatischen Verhiéltnisse. Bauliche An-
lagen, die zu einer Zersiedlung oder zu einer Beeintréchtigung der vorgenannten Funktionen
fiihren, sind innerhalb der Regionalen Griinziige nicht statthaft.

Bereiche fir den Biotop- und Artenschutz kennzeichnen schutzwirdige Biotopé. In diesen Be-
reichen hat der Biotop- und Artenschutz Vorrang vor entgegenstehenden 'Nutz'ungen. Eingriffe
nach § 5 HENatG sollen unterbleiben.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des UVF weist mit Anderung vom 15.12.1993 die auch im vorliegen-
den Bebauungspian dargesteiiten Flachen als Gewerbeflachen aus. Der Planfeststeilungsbe-
reich Gehrengraben i ist als Griinflache - Parkanlage und sonstige &ffentliche und private
Grinaniagen - dargestelit. Der Bereich sudéstlich der Gewerbebebauung bis hin zum Waldrand
ist als Fldche fir die Landwirtschaft -Gkologisch bedeutsames Griiniand - dafgestellt.

Der Anschluss der Waldstrale an die Vélizystraie ist in geradliniger Verlangerung parailef zur
Freileitung der EVO vorgesehen. Damit wiirde die Strae zu einem groBen Teil durch die .
Wasserschutzzone i verlaufen

Der Landséhaﬂsplan zum Fléchenhutzungsplan des UVF befindet sich derzeit entspreéhend‘
den Anforderungen des novellierten Hessischen Naturschutzgesetzes in Uberarbeitung. Derzeit
sind die Granfldchen im westlichen Anschiuss an der Wald als Sukzessionsfldchen dargestelt.

Freifl'a'_chenentwicklungsplan (FEP)

Der Entwurf zum Freifldchenentwicklungspian der Stadt Dietzenbach sieht Gewerbebebauung
unter Erhalt einer ca. 100 m breiten Waldrandzone vor. Die Baugebietsgrenze bildet die
Schutzzone ll des Wasserschutzgebietes. Von einer Nutzung als Sondergebiet wird abgese-
hen. Die nicht ais Baugebiet ausgewiesenen Flichen werden als Sukzessionsflichen auf Sand
" dargestellt, die zum Erhalt des Artenreichtums dauerhaft zu pfiegen sind.
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- Der derzeit unbefriedigende Waldrand {kein Waldmantel/unmittelbar angrenzender Hochwald)
soll verbessert werden. '

Die Verldngerung der WaldstraBe ist aus Iandschaﬂsp[anenscher Sicht nicht in die Planung
aufgenommen.

8.2 Fachplanungen

Wasserwirtschaft / Planfeststellungsverfahren Gehrengraben Il

Im ‘Generalentwésserungsplan der Stadt 'Dietzenbach ist der Ausbau des Gehrengrabens als
Vorfluter fir das Abwasser aus den Regenuberlaufen der geplanten Gewerbegebiete vorgese-
hen. Der im Plangebiet liegende Bachabschnitt bef ndet sich im Bearbeitungsbereich der im
Januar 1997 planfesigestellten Plane Gehrengraben |i. Der Ausbau ist zwischenzeitlich erfolgt;'

Landschaftsplanung / Regionalpark Rhein-Main des UVF

Die dstlichen Freiflichen der Gemarkung Dietzenbach sind in die Kon'zeptioh des Regional-
parks Rhein-Main des Umlandverbandes Frankfurt integriert. :

Der bestehende Entwurf sieht eine Wegeverbindung in Nord-Sidrichtung vor, Vom Norden aus
~ Richtung Hof Patershausen kommend fihrt die Verbindung durch die zwischen den geplanten
Gewerbegebieten und dem Wald verbleibenden Freiflachen westlich entlang des Sandhorstes
in den Siiden der Dietzenbacher Gemarkung. o

8.3 Schutzgebiete

" Wasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet (Weiten"e Schutzzone il A)" Von der
Gottlieb-Daimier-Strale bis zum Wald grenzt die Engere Schutzzone !l an den Geitungsbe-
reich an und fiihrt dann in einem spitzen Winke! nach Siidwesten bis zur Ve!lzystraﬂ.e -

(Verordnung zum Schutz der Trmkwassergewmnungsanlagen "Wasserwerke Hintermark, Pa-
tershausen, Martinsee, Jugesheim und Dietzenbach® des Zweckeverbandes Wasserversorgung
Stadt und Kreis Offenbach, 12. Juli 1985).

Geschiitzter Landschaftébestandteil

Im-Sldwesten des Plangebiets befindet sich i‘nnemalb'der oben genannten Schutzzone Il des 7
Wasserschutzgebletes eine F!ache die als Geschiitzter Landschaftsbestandteil ausgewaesen
wurde, :

Die Brachﬂéche auf dem Standort ehemaliger Sandgfuben (Sandhorst) weist ein abwechs-
iungsreiches Vegetationsmosaik auf und beherbergt zahlreiche geféhrdete Tier- und Pflanzen-
arten der Sandtrockenrasen. Durch die seit Jahren unterbleibende Pflege und die zunehménde
Verbuschung wird das an offene Sandfluren gebundene Artenspektrum jedoch verdringt.
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Der geschlitzte Landschaftsbestandteil wird im Bdschungsbereich der Vélizystrale durch die
beim Bau der WaldstraBenanbindung bendtigte Abbiegerspur tangiert und ist ansonsten durch
" die Darstellungen des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Landschaftsschutzgebiet

Teile des Plangebiets befinden sich innerhalb des Landschaﬂsschutzgebiets des Landkreises
Offenbach. Die Abgrenzung ist nachrichtlich in den Bebauungsplan ibemmommen worden.

8.4 Altablagerungen

Bezugixch im Plangebiet vorhandenerAltablagerungen wird auf Punkt 9 3 des Stadtebaulichen
Teiles verwiesen,

9. Zusammenfassende Bewertung und Planungsziele

Klima

Die Freifidchen des Plangebietes sind aufgrund ihrer Kaltluftproduktion und des sich bildenden
Flurwinds fiir die DurchliGftung der angrénzenden, durch eine gewisse Emissionsbelastung und
Uberwarmung belasteten Gewerbegebiete von Bedeutung. Die Fiichen zwischen dem Wald
und den kinftigen Béugebieten soliten daher als Kaitluftproduktionsfldchen gesichert werden.

Fiir die klimatischen Verhiltnisse der Dietzenbacher Wohnbebauung ist der Bereich unbedeu-
tend.

Planungsziel:
4. Offenhalten von Acker- und Griinlandfldchen zwischen Waid und Siedlung

Boden und Wasser

Abgesehen von der Vélizystrale und dem Gewerbeneubau .im Norden des Geltungsbereiches
sind die Béden des Plangebietes unversiegeit. Die durch den Ackerbau bedingte Beeintréchti-

gung der Bodenkrume und des Grundwassers hat sich infolge der zunehmenden: Nutzungsauf—
gabe reduziert.

- Aufgrund der sandlgen Boden und der Lage im Trinkwasserschutzgebiet ist der Landschafts-
raum fiir die Grundwasserneubildung von Bedeutung.

Planungsziele:

5. weitgehender Erhalt von Freiflichen, die zur Grundwasserneubildung beij-
tragen ' '

6. Verhinderung von Schadstoff- und Diingemitteleintrag in das Grundwasser
durch die Férderung einer extensiven Nutzung der Freifldchen
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7 MaBnahmen zum Grundwasserschutz insbesondere im Bereich der durch
den Strafenbau betroffenen Schutzgebletszone !I

Landschaftsbiid und Erholung

Der ehemals landwirtschaftlich geprégte Land'schaﬂsraum‘ im Dietzenbacher Osten wird zu-
nehmend durch die gewerbliche Nutzung tiberformt, Das Gebiet weist Verbrachungstendenzen
auf. Fir die Erholung ist es daher nur bedingt geeignet.

Im Rahmen der Planung sollte der Schwerpunkt auf der Aufwertung des Gebietes als Verhin-
dungszone mitﬁbergeordneter Bedeutung liegen (Lage im Regionalpark Rhein-Main).

Planungsziele:
8. Erhalt einer offenen Landschaft zwischen Wald und Baugebiet
9. Aufwertung des Hauptwegenetzes als iibergeordnete Verbindung

Flora und Fauna-

" Die Bedeutung des Plangebietes ais Lebensraum fiir Flora und Fauna ist in erster Linie durch
die Bodenverhéitnisse bedingt. Die sandigen trocken-warmen Standorte bieten spezialisierten
Arten einen Lebensraum, die in der i]brigen durch gieichférmige Nahrstoff- und Wasserverhilt-
nisse gekennzeichrieten Landschaft wenig Uberlebensméglichkeiten besitzen. insbesondere
die niedrigwiichsigen Brachflachen und die besonnten Waldrénder sind hierbei von Bedeutung.

Planungsziele; ‘
10.Sicherung von offenen sandigen Standorten als Ruckzugsraum fiir eine an-
gepasste Tier- und Pflanzenweit
11.Verhinderung einer gro8flichigen Ausdehnung von Gehélzaufwuchs
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10. Grundziige der P'Iam_mg\

10.1 Gewerbefldchen

- Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 28 D wird weitgehend entsprechend der schon 1990
offengelegien Anderung Uberarbeitet. Die gewerblich nutzbaren Fldchen werden nach Osien
* hin zugunsten einer breiten Waldabstandszane reduzier.

Fir die verbieibende Gewerbeflache dstlich der WaldstraRe wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Nach Siidwesten bildet die Grenze des Wasserschutzgebiets (Zone Iy die Ge!tungsbere‘ichs—
grenze. Die zwei gewerblich nutzbaren Teilflachen - getrennt durch den Planfeststeliungsbe-
reich Gehrengraben Il - weisen eine GRZ von 0,4 auf.

Durch die fir Gewerbegebaete relativ niedrig angesetzten Grundfldchenzahien ergibt srch be-
reits eine erste Minimierung fiir Eingriffe in den Naturhaushalt. Die Grundstiicke werden auch
im Hinblick auf die sensible Lage am kiinftigen Sied'lungsrand und benachbart zum Wasser-
schutzgebiet und zum Regionalpark Rhem Main nicht bis zum nach BauNVO zulassigen ma-
x;malen MaR Uberbaut und ver5|ege[t :

Die welteren im Plan und durch textiiche Festsetzungen dargesteilten MaBnahmen stellen si-
cher, dass der mit den geplanten BaumaBnahmen verbundene Eingriff den Planungszielen
entsprechend weitgehend minimiert oder ausgeglichen wird.

Die angestrebte intensive Dui’chgrijndng des Plangebiets wird erreicht durch:

' 12.Baumpflanzungen im Grinstreifen entlang der Waidstrage und entlang der Marie-
Curie-Strale auch auf den privaten Flichen; dadurch ergibt sich ein im_Hintilick
auf die Erholungsnutzung (FuB- und Radwegeverbindung) positives Erschei-
nungsbild des éffentlichen StraBenraums. :

13.Pflanzstreifen bestehend aus heimischen Béumen und Striuchem und in einer -
Breite von 5-10 m zur Bltdung.elnes neuen Ortsrands zwischen Gewerbeflichen
und freier Landschaft. Der Forderung nach einem breiteren Gehblzriegel im Uber-
gang zur freien Landschaft kann nicht nachgekommen werden, da damit die Nut-
zungsmdglichkeit der Grundstiicke zu stark beschnitten wiirden. '

14.Textliche Festsetzungen fiir die Grundstﬂcksfreif_léichen. die zu einem grofen An-
teil begriinter Flichen bzw. Geholzflichen filhren, zum Uberstellen der Stelipistze
mit Baumen und zur Begriinung eines Grofteils der Fassaden und Dachflichen.

Die iiberwiegende - fur den Bereich der randiichen Gehdlzpflanzungen ausschlieBliche - Ver-
wendung heimischer Arten fiihrt im gesamten Plangebiet zu einer Vielzahl von Lebensrdumen
fiir die Tierwelt. Eine maximal 20%ige Verwendung nicht heimischer Gehélzarten im Innenbe-
reich der Gewerbeflachen wurde eingerdumt, um gestalterischen Aspekten insbesondere bei
der Anlage reprdsentativer Eingangsbereiche der einzelnen Firmen gerecht zu werden.
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Neben den Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt bringt der grofie Grinfldchen- und
insbesondere Gehdlzflachenanteil auch posmve Effekte fur d:e kiimatischen Funktionen und
das Landschafisbild.

Der fiir viele Gewerbegebiete typischen, nahezu vollstindigen Versiegelung der Grundstiicks-
-flachen durch Uberbauung, Verkehrs-, Stellplatz- und Lagerfiichen wird auBer durch die um-
fangreichen Begrinungsaufiagen auch durch textliche Festsetzungen entgegengewirkt:
15.die Stellpldtze werden in wasserdurchlissigen Materialien gebaut
16.die Stellpiitze werden nicht iber die Kanalisation entwissert, sondern sie werden
mit seitlichem Gefélle zu den angrenzenden Pflanzfiichen hin angelegt (Flachen- _'
versxckerung)
17.die Befestagung und Versxegelung innerhalb und auflerhalb der uberbaubaren
‘Grundstiicksfldche ist auf das nachweisiich notwendige Maf zu beschrinken
18.der trotz Dachbegriinung sich noch bildende Regenwasserabfluss wird in Zisternen
gesammelt und als Brauchwasser in den Betrieben bzw. zur Beregriung der Frei-
flichen genutzt. ' '

Dadurch wird vom Dachwasser lediglich ein Teil in die Kanalisation abgefiihrt und dem Ge-
bietswasserhaushait entzogen. Ein GroBteil des Regenwassers verbleibt im Plangebiet.

10.2 6ﬁen'tliche Verkehrsflichen

Entgegen der rechtskraﬂlgen Planung des Bebauungsplanes Nr.-28 D wird die Marle-Cune-
StraBe nicht tiber die WaldstraBe hinaus nach Osten weitergefuht.-

Die bereits in diesem Plan enthaitene Veri:‘a‘ngerung der Waldstralle nach Siiden wird — ent-
sprechend der eingangs erwéhnten Kompromisslgsung beteiiigter Fachbehdrden in suddstlicher -
Richtung verschwenki und bis zur VeélizystraBe weitergefithrt.

Sie fiihrt demnach sidlich der Kreuzung Marie-Curie-StraBe erst durch die geplanten Gewer-
befidchen, anschliefend durch den derzeit 'noch ackerbaulich genutzten Landschaftsteif und .
schlieBlich unter leichter Anschneidung des Wasserschutzgébiets {Zone II) auf einer Strecke
von ca, 120 m durch den bestehenden Waldbereich.

Nach der Festlegung des Trassenveriaufes wurde im Marz 2000 durch VKT (Verkehrsplanung
Kéhier und Taubmann GmbH, Frankfurt) ein Vorentwurf zur Verldngerung der Waldstrale er-
steflt. Dieser Iiegi dem vorliegenden LandschaﬂsplanerisChen Beitrag zum B-Plan zugrunde.

Ausbauquerschnitt

Der durchschnittlich 17,5 m breite Ausbauquerschnitt setzt sich wie folgt zusammen:
19.asphailtierte Fahrbahn; diese ist infolge des erwartungsgemat hohen Aufkommens
von Schwerlastverkehr in einer Breite von 7,5 m geplant. im Einmindungsbereich
Vélizystrale weitet sie sich entsprechend der erforderiichen Abbiege- und Einf4-
delungsspuren auf '
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20.asphaltierter Rad- und Fulweg mit einer Breite von 2,5 m

21.Griinstreifen mit einer Breite von 3,5 m, der einerseits die 0.q. Entwﬁséerungsrin-
ne aufnehmen soll und andererseits Standort fir die geplante Baumreihe sein wird

22 beidseitiger, 1 -4 m brelter Bdschungsstrelfen zum Anschluss an das angrenzen- .
de Geldnde.
Die Trasse veriduft zum Teil in leichter Dammlage (nérdlicher Abschnitt, Lage U- -
ber Gelande ca. 60 cm} und zum Teil im leichten Gel&ndeeinschnitt (stidlicher Ab-
schnitt / Anbindung an VélizystraBe, Lage unter Gelénde ca. 60 cm). _
Innerhaib des Bischungsstreifens ist teilweise eine weitere Entwésserungsmulde
erforderlich. ' -

Griinstreifen und StraBenb&schungen

Aus iandschaﬂép!anerischer‘Sicht wird der Griinstreifen zwischen Fahrbahn und Fu-/Radweg
fur ausreichend breit erachtet. Er schafft fiir Radfahrer und FuRgénger geniigend Distanz zum
KFZ-Verkehr und bietet fir die Entwickiung der Bdume ausreichend Wurzelraum. Eine weitere
Verbreiterung ist zwangliufig mit einem starkeren Eingriff in die angrenzende Landschatft ver-

bunden und wird daher abgelehnt.

Sollten im Zuge der Ausflihrungsplanung fir den StraRenbau die geforderten Abdichtungs-
mafinahmen einer Baumpflanzung im Griinstreifen entgegenstehen, so sind technische Mbg-

" lichkeiten zu ergrsifen, die Baume dennoch zu ermdglichen,

Fiir den Grinstreifen wie auch fur die randlichen Béschungen ist eine naturnahe Wiéseneinsaat
und eine extensive Pflege vorgesehen, um mdglichst gute Standoribedingungen fur die Tier- -
und Pflanzenwelt zu schaffen. Dabei ist es zwmgend erforderlich, nur sandigen, nahrstoffannen '
Oberboden zu verwenden.

Emgnffe entlang VélizystraBe

_ Aus naturschutzfachlicher Sicht ist neben dem Roden und der Zerschneidung der Waldberei-

che insbesondere der Emgnff in die Béschungen auf der Nordseite der Vélizystrale negativ zu
beurteilen.

Nordéstlich der geplanten Einmundung haben sich im Zuge des Baus der Vélizystrale auf der
Straenbdschung und dem Wald vorgelagert die bereits beschriebenen wertvoilen Sandra-
sen/Magerrasen entwickell, die nach Auffassung der Naturschutzbehdrden als geschiitzte Le-
bensrdume gem. §23 HENatG einzustufen sind. Durch die Verschwenkung der Trasse konnte
der Eingriff stark reduziert werden. Fir den dennoch erfolgenden Veriust solcher Flachen ist
davon auszugehen, dass sich m'ittelfristig im Bereich der neu entstehenden Béschung wieder
eine 4hnlich wertvoile Vegetationsdecke einstelien wird. Von einer erheblichen oder nachhalti-
gen Beeintrachtigung in diesen besonderen Biotoptyp ist daher nicht auszugehen.

Nerdwestlich der Einmiindung wird die StraBenbéschung in den Bereich vorhandener Kiefern-
bestdnde verlegt. Dabei ist auch ein schmaler; als Geschiitzter Landschaﬂsbestandtetl ausge~

) wiesener Grundstiicksstreifen betroffen.
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Hier bestinde die Mdéglichkeit, sich durch eine Stiitzwand anstelle einer Béschung weitgehend
vom Geschiitzten Landschaftsbestandteil fernzuhalten. Aus landschaftsplanerischer Sicht wird
dieser Varschiag jedoch nicht unterstiitzt. Zum einen wirkt er sich gestalterisch negativ aus,
zum anderen wiirde er die potentiell mégliche Entwicklung der neu hergestellten Bbschung zZu
wertvollen Sandrasen/Magerrasen unterbinden.

Sowchl fir den Bereich des Biotops nach §23 HENatG als auch fiir den Geschitzten Land-
schaftsbestandteil und das Landsphaﬂsschutzgebiet des Kreises Offenbach sind entsprechende
Befreiungen bzw. jandschaftsschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen erforderlich.

- Waldrodung / Ersatzaufforstung

Obwohl der Eingriff in die Waldfldchen durch die gednderte Trasse reduziert werden konnte,
ergibt sich forstrechtlich doch ein erheblicher Bedarf an Ersatzaufforstungsflachen.

Betroffen sind neben den alten Buchenbestdnden vor allem mit Kiefernaufwuchs bestockte
Béreiche, die aus den ehemaligen Sandabbauflichen ,Sandhorst* hervor gegangen sind. Dazu
z&hlen auch die neu in den Geitungsbereich hinzugekommenen Teilbereiche (vgl. Bestands-
plan ,kieinteiiige Biotopkomplexe®) sowie der Sandrasen/Magerrasen auf der Straenbtschung -
VeélizystraBe, der sich auBerhalb der Stralenparzelle und somit It. Forstamt Langen auf einem
als Wald anzusehenden Flurstiick befindet. Die im Landschaftsplan von 1987 vorgeschlagene
zusatzliche Rodung eines schmalen Waidstreifens entlang der Vélizystrale, um die Sandra-
sen/Magerrasenflachen zu vergréRemn, wird nicht weiterverfoigt, da Waldfldchen }t. Forstver-
waltung nicht als MaRnahmenflachen herangezogen werden dirfen. '

beanspruchte Waldfldchen (gesamt): 4.965 gm

davon; ‘
- Buchenbestand : 1.750 gm

- Kiefernaufwuchs : ‘ 2.310gm
- ,Nichtholzflichen* 8905 gm
Sandrasen/Magerrasen 635 gm

‘Waldwege 270 gm

Nach Ricksprache mit dem Forstamt Langen ist fir die bestockten Waldfldchen eine Ersatz-
aufforstung mit einer doppelten Flachengrée vorzunehmen, die Nichtholzfldchen” sind im -
Verhéltnis 1:1 auszugleichen.

Damit erglbt sich eine nachzuweisende Ersatzaufforstung von m:nd 9.035 gm.

Der Landschaftspian sieht dlese Flachen in einer GréRenordnung von ca. 9,500 qm belderselts
der Waldstrae im Anschiuss an die vorhandenen Waldflachen vor.
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Die als Altemative diskutierte Anlage eines breiten Waldmantels im Osten des Geltungsberei-
ches wurde verworfen, da hier der hinsichtlich der Erholungsnutzung sehr attraktive Weg ent-
lang des vorhandenen Waldrandes entfailen wiirde. Zudem lassen die Eigentumsverhaltnisse
eine Realisierung sehr unsicher ersc_heiné'n. '

Die Aﬁfforstung sonstigér Fidchen innerhalb des Plangebiets stiinde dem Ptanuhgsziel der
Offenhaltung der Landschaft entgegen. ' '

MaBnahmen hinsichtiich Grundwasserschutz

Durch die Lage im Wassersdhutzgebiet sind an den Ausbau besondere Anforderungen zu stel-
len (vgl. Gesprachsergebnis mit dem Staatlichen Umweltamt vom 10.02.2000):
23.offene Gerinne / Strallengrédben missen gegen Versickerung abgedichtet werden
(bitumindse Decke, Betonhalbschalen oder Folie)
24 doppelte Leitplanken zumindest in Damml'age
25.bitumindse Fahrbahndecke mit zusétzlicher frostsicherer Stabnhswrungsschmht im
Unterbau {Sand mit Kalk/Zement)
26. Tempolimit 50km/h
27 Verbot fiir Fahrzeuge mit Ladung wassergeféhrdender Stoffe

10.3 Forstfldchen

Die Verlangerung der Waldstrafe und die erforderliche Aufweitung der VélizystraBe bedingt
einen Verust an Waldflache (s.0.). Der nach Forstrecht erforderiiche Ausgleich ist im erforder-
lichen Umfang nachgewiesen. Die Details zur Ersatzaufforstung wie z.B. Baumartenwahl,
Pflanzensortiment und Pflanzenverband sind vor Durchfiihrung mit dem zustindigen Forstamt
abzustimmen; '

10.4 Flichen fiir die Landwirtschaft

Gegeniber dem rechiskraftigen Bebauungspian Nr. 28 D wurde die Gewerbebebauung stark
reduziert, um zwischen dem vorhandenen Wald und dem neuen Gewerbegebiet eine breite
Offeniandzone zu erhalten.

Diese Zone dient mehreren Zielsetzungen:
Klima (Frischluftentstehung, Ventiiation)
Landschaftsbild und Erholung |

Bewahrung der landwirtschaftlichen Nutzung aus betriebswirtschaﬂliéhen und kKuiltur-
historischen Griinden

- Biotop- und Artenschutz/Erhait und Férderung von Offenland- und Waldrandarten .
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Die mit dem Brachfallen der Ackerflichen seit etwa 10 Jahren eingesetzte Verbuschung, die .
auf Teilen des Geitungsbereichs bereits ein Vorwald-ghnliches Stadlum erTelcht hat, Iéuft die-
sen Zielsetzungen zuwider.

Daher wird ein Erhalt dieser Sukzessionsflachen und eine Férderung der natilrlichen Waldent-
7 wicklung in diesem Bereich nicht angestrebt wenngleich derartige Flachen einen hohen Bic-
‘topwert besitzen kénnen.. -

Landschaﬂsplanerisches Ziel muss vielmehr die emeute Bewirtschaftung dieser Fl3chen sein,
wobei randlich Flichen fir den Regionalparkweg, die Schaffung eines gestuften, abwechs-
lungsreichen Waldrandes sowie fir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen, die durch den Bebau-
ungsplan erforderlich werden, vorgesehen sind.

Die Ausweisung als Fidche fiir die Landwirtschaft |4sst sowoh! die MOgIlCthIt ackerbaulicher
Nutzung offen, als auch die Bewlrtschaftung ais Griinland.

Da ein Teil der verbuschten Flachen zwischenzeitlich nach Auffassung der Forstverwaltung
forstrechtlich ais Wald eingestuft wird, muss vor der Beseitigung der Gehélze eine Rodungsge-
: nehmigung eingehoit werden.

10.5 Flachen fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwmklung
von Natur und Landschaft

Als MaBnahmenflachen sind mehrere Bereiche des Bebauungsplangebiets dargesteilt. -

Waldrandzone

EntlangA der dstlichen Geltungsbereichsgrenze ist jenseits des zu erhaltenden Wirtschaftsweges -
eine 20 m breite Waldrandzone vorgesehen. Diese seil nicht flachig mit entsprechenden Stréu-
chern und Baumen zweiter Ordnung bepflanzt werden, sondern zur Férderung einer artenrei--
chen Pflanzen- und Tierweit werden die Pflanzungen auf ein Drittel der Fiiche begrenzt. Zwei
Drittel sollen sich mit ruderalen Grésern und Krautern (Waldsaumgesellschaft) besiedeln, wo-
bei alle drei Jahre eine Mahd vorgesehen ist, um em Verbuschen zu verhlndem

Damit ist auch hinsichtlich der Erholungsnutzung und des Landschaftsbildes snchergesteilt
dass der Wirtschaftsweg entlang des Waldrandes seme Aftraktivitat fiir Spaziergdnger beibe-
héit.

Die Waldrandzone setzt sich auch entlang der geplanten Aufforstungsfliche in Form eines ca.
15 m breiten, mit ruderalen Grésern und Krautern bewachsenen Waldrandstreifens fort.

- Grinzone entlang Regionalparkweg’

Um den auch Uberdrtlich bedeutsamen "Regionalparkweg” durch eine erhoiungswirksame
Griinzone zu fihren und um die mit der Strale und die Gewerbebauung verbundenen Eingriffe
zu komp_ensieren, wird entlang der Sstlichen Gewerbegrenze ein Streifen von 20 m Breite als
natumahe Wiesenzone, die mit einzeinen B4umen Uberstelit ist, gegliedert.
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Als markanten Aufenthaltpunkt fir die Erholungssuchenden, z.B. als Rastplafz fur Radfahrer

“soll ein Baumhain aus Eichen entstehen. Ebenfalls Bestandteil dieser Griinzone sollen eine
Wiesenfldche im Nordosten des Geltungsbereichs werden sowie die weiteren Fidchen entlang
des Regionalparkweges slidwestlich der WaldstraBe. Hier ist aufgrund des Schutzstreifens der
Freileitung keine Baumpﬂanzung zulassig. '

11. Eingriﬁs-AuSg!eichs-BilanZierung

11.1 Vorgehensweise

Die mit dem B-Plan vorbereiteten MaRnahmen werden flichenmiBig erfasst (vgl. Tab. 1 Fla-
chenbilanz Bestand bzw. Tab. 2 Flichenbilanz Planung), hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf
die Funktionen und Leistungen des Naturhaushaltes beschrieben und in Beziehung mit den '
Festsetzungen des'LandschaﬂspIanes hinsichtlich Minimierung und Ausgleich gesetzt.

Zur Uberpriifung dieser verbal-argumentativen Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung erfolgt zusétz-
lich eine Bilanzierung anhand des Biotopwertverfahrens (Ausgieichsabgaben-Verordnung -
AAV- vom 9.2.1995).

Zuerurchfi]hrung der Bewertung wird das Plangebie-t in - beziiglich der Leistungen und Funkti-
onen des Naturhaushaltes - einheitliche Teilflachen unterteiit.

Dabei wird nicht von dem derzeitigen Zustand der Landschaft ausgegangen, der durch einen.
hohen Grad von in Erwartung der baulichen Entwickiung brachgefallenen Flachen geprégt ist.
Vielmehr soll Ausgangspunkt der Bilanzierung (Voreingriffszustand) die Uberwiegend acker-
baulich genutzte Landschaft sein, wie sie noch vor ca. 10 Jahren voriag. Dies entspricht dem
‘Zeitpunkt, als das Anderungsverfahren zum rechtskriftigen Bebéuungsman Nr. 28 D, das in
der vorliegenden Planung wieder aufgegriffen wird, betrieben wurde. '

Der Bereich, der im Zuge des Planfeststellungsverfahrens Gehrengraben Il beplant und bereits
einer Eingriffs-Ausgleichsbilanz unterzogen wurde, wird von der Betrachtung ausgeklammert.

- 11.2 Flachenbilanzen

Die neue Trassierung der WaldstraBe, die Erweiterung des Geltungsbereichs und die Berlick- .
sichtigung von Anregungen und Bedenken im Zuge des bisherigen Verfahrens ziehen gegen- .
iiber der Bilanz des Landschaftsplanes von 1997 Veranderungen nach sich.

Die Flichenbilanzen setzen sich wie folgt zusammen:
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|Nr. it. AAV Biotop-/Nutzungstyp - gm
01.114 Buchenwa!d mit einzelnen Kiefem 31.300
01.152 Kiefemnbestand (ehemals Sandabbau) 5.620|
- einschl, der beanspruchten Fldchen im eiwelterten '
_ Geltungsbereich -
06.400 Sandrasen/Magerrasen auf Boschung nérdiich 3.200
VeélizystraBe .
09.110 Brachfisiche entlang WSG II; 2.000
(Parzelle mit Freileitungsmast) i
10.510 Vorhandene Strafenfliche/Vélizystrale . 5.000
110.610 Vorh. Wirtschaftswege, grasbewachsen 6.900
11.191 Ackerfifichen 139.500
Nicht betroffene Bereiche (*durchlaufender Posten'") _
Pianfeststeliungsbereich. Gehrengraben 1l 6.100
- verbuschter Béschungsbereich sidlich Vélizystrale 4.000
- Kleinteiliger Biotopkompiex/Plangebietserweiterung 28.730
(sofern nicht von MaBhahme betroffen) ' .
Gesamt 233.350
Tab. 1: Flichenbilanz Bestand

(unter Annahme der zuldssigen ackerbauhchen ‘Nutzung zwischenzeitlich brachgefal—
lener Flurstiicke)
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Nr. It. AAV_|Biotop-/Nutzungstyp gm
01.114 Buchenwald mit einzelnen Kiefern 29.550
01.117 Aufforstungsﬂéichen(Buchen-EichenrnischwaId) 9.570
/01.127 _ .
01.152 Kiefembestand {ehemals Sandabbau) 3.310
02.400 1Gehdlzneupflanzung (Béreich MaBnahmefldchen) 8.360
02.400  |Gehtizneupflanzung - 6.775
111.221 {randl. Pflanzstreifen Gewerbegebiet)
04.110 Einzelbdume(soweit zeichnerisch dargestellt) g5 St.
06.400 ‘| Sandrasen/Magerrasen auf Bdschung ndrdlich 2.565
Veélizystralle ,
06.930 naturnahe Wiesenfidchen 12.900
09.150 gelenkie Sukzessionsflichen entlang Waidrand und 5.315
Aufforstungsfldche : -
- |09.160 extensiv gepflegte Grinstreifen entlang WaldstraRe 5.250
/08,150 /StraBenbdschungen
10.510°  |versiegelte Fldchen: -15.570{
WaldstraBe/Vélizystraie: 10.900 gm
Gewerbegebiet: 4.670 gm
10.530 wassergeb. Platz- und Wegeflachen: 6.570
Regionalparkweg: 1.900 gm
Gewerbegebiet: 4.670 gm
10.540 Rasenpflasterflichen 0.4. (Gewerbegeb.) ' 4,670
10.610 Wirtschaftswege (grasbewachsen) 3.400
10.710- Gewerbebebauung ohne Dachbegriinung 18.430|
10.720 Gewerbebebauung mit Dachbegriinung 18.430/
11.191 Ackerflidchen 30.300
11.221 begriinte Freiflichen Gewerbegebiet 12.555
(ohre randliche Pflanzstreifen)
Nicht betroffene Bereiche ("durchlaufender Posten®) '
- Planfeststellungsbereich Gehrengraben Il 6.100|
-|- verbuschier Bdschungsbereich siidlich Vélizystratte 4.000
- kleinteiliger Biotopkomplex/Plangebietserweiterung 29,730
{sofern nicht von Maftnahme betroffen) '
Gesamt - :

Tab. 2: Fldchenbilanz P!anunq

233.350
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Als Gewerbeﬂécheﬁ werden insgésamt 70.200 gm (30,1% des Plangebiets) dargestellt.

Entsprechend der uniérsch'iedlichen»GRZ wurde von unterschiedlichem Bebauungsanteil bzw,
Freifidchenanteil ausgegangen. Fir die Art der befestigten Fidchen wurden anhand von Erfah-

rungswerten pauschale Flachenanteile angenommen. -

Fliache ostlich der WaldstraBe (GRZ 0,8) 43.900
davon.ca. max. 60% {iberbaut 26.340
1/2 mit Dachbegriinung 13.170 |
1/2 ohne Dachbegriinung 13.170
befestigte Fidchen max. 20% | 8.760
1/3 versiegeit 2.920
1/3 geschottert 2.920

- 11/3 Rasenpflaster 0.4. 2.920
|Grinflichen mind. 20% 8.800
daven randl. Pflanzstreifen 3.850
sonst. Griinfliche 5.150
Tab. 3: Gewerbegebiet dstlich der WaldstraBe

(Angaben in gm)

Flachen westlich der Waldstratle (GRZ 0,4) 26.300
davon max. 40% iberbaut 10.520
1/2 mit Dachbegriinung 5.260
1/2 ohne Dachbegriinung 5.260
 befestigte Flachen max. 20% 5.250
1/3 versiegelt 1.750
1/3 geschottert 1,750
1/3 Rasenpflaster 0.4, 1.750
| Grianflichen mind. 40% 10.530
davon randl. Pflanzstreifen 3.125
sonst. Grinfldche

7.405

Tab. 4: Gewerbegebiet westlich der WalidstraBe

{Angaben in gm)
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11.3 Biotoppotential

Bestand

1990 war das Plangebiet von den Waldflichen abgesehen noch nahezu ausschiieBlich acker-
baufich genutzt. Auch heute nimmt der Ackerbau noch einen GroGteil des Plangebiets ein, Als
Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt kommt diesen Fiichen aufgrund der intensiven '
Nutzung und dem Fehlen giiedernder Landschafiselemente eine eher untergeordnete Bedeu-
tung zu. :

Der Wert des Plangebiets liegt hinsichtlich Flora und Fauna - von den §kologisch sehr bedeut-
samen Waldflachen abgesehen - vor allem in den sandigen und mageren Standortbedingun-
gen, die z. B. zur Entwickiung des Sandmagerrasens auf der StraBenbdschung entlang der
VélizystraBe oder zu den Ruderalgesellschaften im Waldrandbereich gefiihrt haben.

Gewerbeflachen

Emer Ausweisung der geplanten Gewerbefldchen stehen aus !andschaﬂspianenscher Sicht
keine erheblichen Bedenken gegeniiber. Die wesentlich umfangreicheren Fidchenausweisun-
gen im rechtskriftigen Bebauungspian Nr. 28 D werden auf ein landschaftsvertragliches Mag
" reduziert. Durch die festgesetzte GRZ und die lbrigen Festsetzungen werden die mit der Be-

" bauung und Fldchenbefestigung verbundenen Eingriffe stark minimiert. Auch durch die starke
Durchgriinung der Grundstiicksfreifidchen, den hohen Gehdlzanteil und die festgesetzte Dach-
und Fassadenbegriinung erfolgt ein hohes'Ma'B an Minimierung und Ausgleich.

Als Lebensraum fiir die Tier- und Pfianzenwelt entfallen die unbegrﬁnten Dachflichen sowie
die in-unterschiedlich starken Mag befestigten Platz- und Wegeﬂéchen‘mit einer Fidche von
max. 32.440 gm. Dem stehen mind. 19.330 gm Griinflachen entgegen, deren Lebensraum- und
Nahrungsangebot aufgrund des groBen Gehdglzanteils héher ist, als bei Ackemutzung.

Als Kompehsationsmafsnahme auBerhalb der eigentlichen Gewerbeflachen kann dariber hin-
aus die naturnah gestaltete Griinzone entlang des geplanten Regionalparkweges gewertet wer-
den. Die hier vorgesehenen Wiesenfiichen mit den darin enthaltenen Gehdlzen und Emzel-
baumen haben eine Grée von fiber 16.000 gm

* Damit kann hinsichtlich des Biotoppotentlals der durch die Gewerbebebauung bedmgte Eingriff
als ausgeghchen gelten.
* Verkehrsflichen

Ein erheblicher und daher aus landschaftsplanerischer Sichi abzulehnender Eingriff ist hinge-
gen mit der Veridngerung der WaldstraBe und der Anbindung an die Vélizystrale verbunden.

Neben der Zerschneidung der freien Feldflur und der Versiegelung von Ackerbdden bringt die
geplante Trasse vor allem im Waldbereich und fir die Tierwelt gravierende Beeintrichtigungen
mlt sich,
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: lnégesamt entfallen fast 5.000 gm zwar forstlich liberformter, jedoch Skologisch wertvoller
Waidfliche. Dariiber hinaus ergeben sich durch die Zerschneidung des ehemals zusammen-
Ahdngenden Waldbereichs erhebliche Verschlechterungen fur wandemde Tierarten. LAm und
Emissionen sorgen entlang der Trasse dauerhaft fur Stﬁrungen und Schadstoffbelastung. Eine
Minimierung des Eingriffs ist im Trassenbereich allenfalls geringftigig durch den 3 m breiten
Granstreifen mit der Baumreihe méglich.

Da trotz dieser schwerwiegenden dkologischen Bedenken aus verkehrlichen Gesichispunkten
die Trasse realisiert werden soll, wird ein ganzes Bindet von Kompensatlonsmaﬂnahmen er-
forderlich.

28.Die geplante Ersatzaufforstungsflache mit einer Gréfie von 9.500 gm schafft na-
hezu das Doppelte an Ersatzlebensraum fiir waldgebundene Tier- und Pflanzen-
arten, so dass der reine Flachenverlust damit ausgeglichen ist.

. 29.0er im Zuge der Anbindung an die Vélizystrale entfallende Sandmagemrasen wur-
de durch die gednderie Trassenlage auf 635 gm reduziert. Durch die neue Stra-
Benbdschung wird eine neue Besiedetungsmﬁglichkeit fur eine derartige Gesell-
schaft in derselben Fiachengrée geschaffen.

30.Auf eine LAnge von fast 450 m wird dem derzeit unbefriedigend ausgeblldeten
Waidrand eine 20 m breite Saumzone vorgeschaltet, die mit ihrem Wechsel von
Pflanzfldchen und geienkten Sukzessionsflichen sehr strukturreich gestaltet wird.
Der Bereich bietet mit seiner hohen Grenzliniendichte zwischen verschiedenarti-
gen Biotoptypen wertvollen Lebensraum fiir eine vieifaitige Artenzusammenset-
zung. Insbesondere die auf sandig-magere Boden speziaiisierten Arten werden
sich hier ansiedeln und bleiben infolge der festgesetzten Pflegemafnahmen dau-
. erhaft erhaiten.

Damit stehen dem mit dem Stralenbau verbundenen Eingriff auBer der Ersatzaufforstungéﬂ.’;ié
che von 9.500 gm weitere Fidchen in einem Umfang von Uber 13.000 gm gegeniiber, die ge-’
genlber der Ackemutzung wesentliche Verbesserungen in Bezug auf das Biotoppotential mit
sich bringen. :

Die Beeintrdchtigungen - insbesondere Zerschneidung und die betriebsbedingten Auswirkungen
(Ldrm, Schadstoffeintrag) - kdnnen als kompensiert betrachtet werden. ;

11.4 Wasserhaushalt -

Bestand

Hinsichtlich des Wasserhaushalts zeichnet sich das Plangebiet durch seine sehr wasserdurch-
lassigen und von der bestehenden VélizystraBe abgesehen unversiegelten Béden aus. Die
fallenden Gebietsniederschidge kommen nahezu v8llig der Grundwasserneubildung zugute,
‘was insbesondere im Hinblick auf die angrenzenden Trinkwasserbrunnen von groler Bedeu-
tung ist. '
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" Gewerbeflichen

" Infolge der Uberbauung und der Fidchenbefestigung wird die Grundwassermneubildung stark
eingeschrankt. Mit Riicksicht auf das benachbarte Wasserschutzgebiet ist von der Festsetzung
von technischen VersickerungsmaBnahmen des Oberflichenabflusses z.B. mittels begr'u'nter
Mulden abgesehen worden, um mdgliche qualitative Beeintrdchtigungen des Grundwassers
auszuschlieBen. Solche MaRnahmen kénnen jedoch im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens -
Einzelfallweise zugelassen werden. '

Eine Minimierung. wird dadurch erreicht, dass durch die festgesetzte GRZ und die Festsetzun-
gen hinsichtlich wasserdurchléssiger Flachenbefestigung kein hochgradig Uberbauter und ver-
siegelter Bereich entéteht, sondern die Gewerbeflachen mit einem relativ-hohen Anteil versi-
ckerungsféhiger Fldchen versehen sind. ' '

Die Dachbegriinung und die Zisternen sorgen dafiir, dass sich die Uberbauung nicht abfiuss-
verschirfend auf Kanafisation und Vorfluter auswirkt. Ein Teil des Regenwasserabflusses von
~ den Dachflachen verbieibt z.B. iiber die Gartenbew&sserung im Plangebiet. "

Dennoch ergibt sich ein nicht zu vermeidender Eingriff, da die versiegelten Gewerbeflichen
und der Uberiauf der Zisternen in die Kanalisation entwéssern werden.

Verkehrsflidchen

Insgesamt ergibt sich aus der geplanten Vert':'singérung der Waldstrae eine zusétzlich versie-
geite Fliche von nahezu 6.000 gm. Auch darin besteht fiir den Boden und die Grundwasser-
neubiidung ein Eingriff, der sich allenfalls durch Entsiegelungsmanahmen an anderer Stelle
kompensieren lieBe. Derartige Flachen stehen jedoch nicht im erforderiichen Umfang zur Ver- t
fligung.

Eine Risikominimierung bzgi. Beeintrdchtigungen des Grundwassers ist durch die festgesetzten
SchutzmaBnahmen erfoigt.

11.5 Klima °

Bestand

Bedeutung fiir die Kaltluftproduktion und Ventilation kommt dem Bereich zwischen Waidrand
und geplanten Gewerbeftéchen zu, soweit hier Offeniand vorliegt und langfristig die Verbu-
schung nicht zu Waldflachen fiihrt, - '

Pifanung

Im Gegensatz zum rechiskréaftigen Bebauungéplan Nr. 28 D wird eine breite Waldrandzone von
Bebauung freigehalten. Mit der festgesetzten landwirtschaftlichen Nutzung und den randlich
angrenzenden gelenkten Sukzessions- bzw. Wiesenflichen ist eine hohe Kaliluftproduktivitét
sichergestellt. - ' '

Die mit der Uberbauung und Flachenversiegelung einhergehende kleinklimatische Ver-
schlechterung wird durch den hohen Griinflichenanteil im Gewerbegebiet, die Dachbegrinung
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auf 50% der Dachflidche und die StraBenb&ume weitgehend minimiert bzw. ausgeglichen. Auch
der hohe Anteil wasserdurchldssiger bzw. begriinter Platz- und Wegefldchen wirkt sich klein-
kiimatisch positiv aus.

" Durch die fast ebenerdige Trassierung der Waldstrale werden keine Kait- bzw. Frischiuftstrd-
me beeintrichtigt werden, wie dies bei StraBend4mmen der Fali sein kann.

Eingriffe in das 6rtliche Klima sind daher mit der Realisierung des Bebauungsplanes nicht zu
erwarten.

11.6 Landschaftsbild und Erholung

Bestand

Das Plangebiet weist gegenwirtig nur eine eingeschriinkte Relevanz fiir die Erholung auf:
31.keine unmittelbar angrenzende Wohnbebauung
32.keine attraktive Anbindung fiir die értliche und Giberértliche Erholung
33.das Landschaitsbild ist iberformt durch die Gewerbebauung und den Riickzug der
Landwirtschaft/Verbrachung '

Plénung

.Die geplanten Gewerbeflachen sind durch den hohen Freiflichenanteil, die Einzelbdume, die
Dachbegrinung und die randlichen Pflanzstreifen gut in die Landschaft eingebunden.

Die Verldngerung der Waldstrate ist durch die Baumreihe und die Waldfiichen ebenfalls land-
schattlich eingebunden. Sie stelit flir Emolungssuchende jedoch eine weitere Barriere beim
Ermreichen der dstlichen Dietzenbacher Gemarkung dar. Diese Beeintrichtigung wird durch den
kombirierten Ful- und Radweg enﬂang der Strae gemiidert, der eine attraktive Verbindung
vom vorhandenen Radweg an der Vélizystrale nach Norden herstellt. ‘

Von groBer Bedeutung fur die Erholungsfunktion ist der geplante Regionalparkweg. Er steilt
iiber das Plangebiet hinaus landschaftlich gut gestaitete, iberoriliche Verbindungen her. Im
Plangebiet verbindet er zusammen mit den angrenzenden Wiesén- und Gehélzflichen Erho-
lungsaspekte mit einer Aufwertung fiir die Tier- und Pflanzenwelt.

Auch die-Waldrandzone, die mit dem hier befindlichen Wirtschaftsweg ebenfalls erholun’gSreQ
. levant ist, wird durch den geplanten Waldsaum fiir Erholungssuchende aufgewertet.

Die angestrebte Offenhaltung der Landschaft durch Belbehaltung der landwirtschaftlichen Nut- -
zung ist ebenfalls positiv zu bewerten.

11.7 Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungspianentwur'f mit integriertem landschaftsplanerischem Beitrag weist
insgesamt eine ausgeglichene Eingriffs-Ausgleichsbilanz auf. ' :
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Zwar stellt insbesondere die geplante Verldngerung der WaldstraBe einen erheblichen Eingriff
in den Naturhaushalt dar. Die dargesteilten Matnahmen, die weit iiber eine bloRe Ersatzauf-
forstung im Sinne eines Fldchenausgieiches hinausgehen, stellen Jedoch sicher, dass auch fur
Zu erwartende Beeintrichtigungen wie Zerschneidung und betriebsbedingte Stbrungen Aus-
gleich und Ersatz erfolgt. : '

Die Anwendung des Biotopwertverfahrens (vgl. Anhang) bestitigt diese Einschatzung.

Es ergibt sich ein rechnerischer Uberschuss von 172.250 Bidtopwertpu_nkten.

Zusatzbewertung

Bei der Biotopwertberechnung wurden nur die von den Manahmen unmittelbar betroffenen

. Flachen zugrundegelegt. Eine Zusatzbewertung, die die beschriebenen Zerschneidungseffekte

oder Belastungsbhéander entlang der neuen Strale wiirdigt, ist dabei noch nicht in die Betrach-
tung einbezogen worden.

Setzt man dafiir beidseitig der Trasse einen vorrangig betroffenen Bereich von 50 m Breite an,
so bedeutet dies auf eine Lange von 350 m, die die Strasse durch die unbebaute Landschaft
fithrt, eine zusétzlich belastete Fliiche von 35.000 qm. Fiir diese Flache wird pauschal eine
Reduzierung ihrer 6kolegischen Qualitét um.5 Biotopwertpunkte veranschlagt (=175.000 Bio-
topwertpunkie).

Der Eingriff ist somit auch unter Embeztehung der von der StraBe ausgehenden randllchen
Beeintrdchtigungeh ausgeglichen. '
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