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1 Ziel der Planung

Durch diesen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
daftir geschaffen werden, um auf dem innerstédtischen Grundstiick Flur 7

Nr. 161/1 Wohngebé&ude errichten zu kénnen. Dieses wurde ehemals gewerblich
als Sagewerk genutzt und ist nach der Stilllegung des Betriebes brach gefallen.
Ein grofer Teil der Fl&che dient aber auch heute noch als Lagerfliche.

2 Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstick Gemarkung
Dietzenbach, Flur 7 Nr. 161/1. Er wird begrenzt:

- im Norden durch die Anwesen Westendstrafle 2, 4, 6 und 8 sowie durch das
Anwesen Frankfurter Strale Nr. 36,

- im Westen durch das Anwesen Feldstralle Nr. 15 sowie durch das Grund-
stlck Flur 7 Nr. 167, welches zwischen dem o. g. Anwesen und den Anwe-
sen Westendstrafie Nr. 10 und 12 liegt,

- im Siden durch das Anwesen Frankfurter Strafle Nr. 32 und

- im QOsten durch die Frankfurter Stralle.

Zum Geltungsbereich gehort zudem das Grundsttick Flur 7 Nr. 173/1 (Anwesen
Westendstrale Nr. 8).

Die Gesamtflache des P'tangebietes betragt ca. 0,68 ha.

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Regionalplan Sfjdhessen 2000

Der Regionalplan S{idhessen 2000 (RPS) stuft die Stadt Dietzenbach als Mittel-
zentrum ein.

Das Plangebiet ist, wie der gesamte Ortskern von Dietzenbach, als Siedlungsbe-
reich - Bestand ausgewiesen.

3.2 Fidchennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt weist das

Plangebiet, wie die gesamten bebauten Bereiche 6stlich und westlich der Frank-
furter Strale, als Wohnbauflache aus.
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3.3 Landschaftsplan

Der geltende Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt /
Rhein-Main stellt die zukiinftigen Bauflachen in der Eniwicklungskarte als be-
bauter Bereich dar. Zudem sind sie mit der Signatur ,Erhaltung der Durchgrii-
nung innerhalb von Siedlungsflachen - Bestand Juli 1981" (berlagert.

34 Schutzausweisungen

Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone (Il B der Trinkwassergewin-
nungsanlagen \Wasserwerke Hintermark, Pattershausen, Martinsee, Jugesheim
und Dietzenbach” des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Of-
fenbach. Da geméB der entsprechenden Schutzgebietsverordnung in dieser
Schutzzone u. a. lediglich das Versenken radioaktiver Stoffe oder die Errichtung
von abwassergefihrdeten Betrieben verboten ist, ergeben sich hinSlCht[ICh der
geplanten Wohnbebauung keine Konsequenzen.

Schutzausweisungen nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Forstrecht
sind im Plangebiet nicht gegeben,

Innerhalb des Plangebietes sind keine Einzeldenkmaler oder Gesamtanlagen
vorhanden. Auch das Vorhandensein von Bodendenkmalern ist nicht bekannt.
Hinsichtlich der entsprechenden Bestimmungen des § 20 des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes (Vorgehen beim Fund von Bodendenkmalern bei Erdarbei-
ten) ist ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan enthalten.

4 Stédtebauliche Situation
41 Lage des Plangebietes

Die geplante Bauflache liegt am Rand der Altstadt von Dietzenbach. Wéhrend im
Norden die Bebauung beiderseits der Westendstralle und im Stden die bebau-
ten Grundstiicke der Feldstralie liegen, bildet im Osten die Frankfurter Strale ei-
ne eindeutige Grenze.

4.2 - LandschaftSplanerische Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet selbst ist durch unterschiedliche Nutzungsstrukturen gekenn-
zeichnet. Es handelt sich dabei um das Geldnde eines Sagewerks, dessen Be-
trieb allerdings bereits vor mehreren Jahrzehnten aufgegeben wurde. Mittlerweile
ist das Gelénde deshalb in groRen Teilen brach gefallen bzw. sukzessiert, wobei
einzelne Bereiche noch als Lagerflachen genutzt werden. Zudem befindet sich
am unmittelbaren Stidostrand des Plangebietes, direkt an der Frankfurter Stralle
errichtet, ein Wohngebaude mit verschiedenen Nebenanlagen. Im Elnzelnen sind
folgende Strukturen innerhalb des Plangebietes anzutreffen:
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- Am unmittelbaren Westrand des Plangebietes, direkt an der Grenze zum
Nachbargrundstick Flur 7 Nr. 167, steht ein eingeschossiger, offener Un-
terstand, der dem Abstellen von Wohnmobilen dient. Die Zufahrtsfiachen
sind zum Teil asphaltiert, zum Teil auch geschottert oder betoniert. Ange-
dient wird dieser Bereich (iber eine Zuwegung, welche am Ostrand des
Grundstiicks Westendstrake Nr. 8 verlauft.

- Innerhalb der dstlich des o. g. Unterstandes gelegenen Bereiche hat sich
im Laufe der Jahre ein grof¥flachiges sukzessiertes Gehdlze entwickelt.
Dabei sind u.a. Holunder, Weiden, Salweiden, Ebereschen, diverse Obst-
baume und Zitterpappeln anzutreffen. Die in diesem Bereich -ebenfalls be-
findlichen Mauer- und Fundamentreste sind bereits teilweise mit Aligrasbe-
standen und nitrophil geprégten Hochstauden oder auch mit Brombeerge-
hélzen Uberwuchert. Die Gibrigen Teilflachen des Grundstlicks werden als
Lagerflachen flr Baumaterialien genutzt, wobei auch diese Bereiche zum
Teil bereits von Gehdlzen und Brombeeren (iberwachsen sind. Die Zuwe-
gungen zu diesen Lagerfldchen sind Uberwiegend asphaitiert oder stellen
sich als betonierte Flachen dar. Zur Frankfurter Strasse hin ist das Geldn-
de mit einem Zaun abgegrenzt, wobei Uber ein Tor eine direkte Zufahrt zur
Strasse besteht.

- Am Nordostrand, unmittelbar an der Grenze zum Anwesen Frankfurter .

' Strale Nr. 36 stehen zwei Garagen. Am Stidostrand befindet sich, wie be-
reits erwdhnt, ein zweigeschossiges Wohnhaus mit mehreren Nebenge-
bduden. Das Wohnhaus steht dabei unmittelbar an der Grenze zum Stra-
Rengrundstiick der Frankfurter Strale. Die dem Geb&ude direkt zugeord-
neten Freifldchen und Zuwegungen sind ausschlieRlich mit Verbundstein-
pflaster befestigt.

Die das Plangebiet umgebenden Bereiche sind fast ausschliefllich mit ein- und
zweigeschossigen Wohngebaduden bebaut. Dabei handelt es sich insbesondere
bei der Bebauung entlang der WestendstraRe und der Wiesenstralle um freiste-
hende Einzelhduser. Diesen direkt zugeordnet oder freistehend wurden die Ga-
ragen zumeist innerhalb der Grenzabstandsflichen errichtet. Die Vorgartenberei-
che werden als Ziergarten bzw. als Kfz-Stellpldtze oder Garagenzufahrten ge-
nutzt. Die rickwartigen Grundstiicksbereiche stellen sich dagegen als Hausgér-
ten dar, innerhalb derer verschiedene Gehélze stehen.

Bei dem Anwesen Feldstraie Nr. 15 handelt es sich um ein landwirtschaftliches
Anwesen. Dieses ist durch eine Sandsteinmauer zur Strafie hin abgegrenzt. An
das zweigeschossige Wohngebaude direkt angebaut ist eine Scheune. Zudem

. befindet sich, an der Westgrenze dieses Grundstlicks ein weiteres Nebengebau-
de, in dem.u.a. Landmaschinen.untergestellt sind. Die Grundsticksfreiflichen
dienen als Zufahrt zu den o. g. Gebauden. Die Freiflachen im stralennahen Be-
reich werden dagegen als Hausgarten genutzt bzw. stellen sich als eine mit meh-
reren Einzélbaumen bestandene Rasenfliche dar.
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5.1

Beziglich der landschaftsplanerischen Bewertung der innerhalb des Plangebie-
tes befindlichen Vegetationsbestande bleibt auszufiihren, dass es sich um Ve-
getationsauspragungen handelt, die durch die innerériliche Lage und die derzeit
noch stattfindende Nutzung des Geldndes als Lagerfliche als stark anthropogen
Uberprigt einzustufen sind. Trotz der Sukzessionsdynamik innerhalb des Gelén-
des besteht durch die vorhandene Nutzung ein starkes Stérungspotenzial, was
zu einer Reduzierung der Aneignungsfihigkeit bzw. der Entwickiung von Flora
und Fauna fihrt. Auch bestehen innerhalb des Gebietes keine Vegetations- und
Baumbestinde, die unter landschaftsplanerischen Gesichtspunkten einer zwin-
genden Erhaltung bedurfien. Dartiber hinaus ist innerhalb des Geldndes kein
Baum vorhanden, der als ortsbildprigend einzustufen ist. Auch aus tierékologi-
scher Sicht wird das Plangebiet nicht als bedeutender Lebensraum fur die Fauna
eingestuft (vgl. hierzu auch das dem Umweltbericht beiliegende faunistische Gut-
achten).

Zusammenfassend ist unter Iandschaftsplanerischeh Ansatzen die hier geplante
Bebauung als positiver Ansatz im Vergleich zur Ausweisung von neuen Baufla-
chen am unmittelbaren Ortsrand anzusehen.

Planung
Art und Umfang der baulichen Nutzung

In Anpassung an die entsprechenden Aussagen des Flachennutzungsplanes
{vgl. hierzu Kapitel 3.2) wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen. Durch den Ausschluss der in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen far
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie der in
§ 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstelien sollen nutzungsbedingte Stérungen (z.B. Erhéhung des Ver-
kehrslarms durch das aus derartigen Nutzungen resultierende vermehrte Kfz-
Aufkommen) vermieden werden. Diese planerische Malinahme wird aber auch
mit der Absicht getroffen, um in Anpassung an die benachbarten bebauten Be-
reiche, die fast ausschliefilich durch Wohngebé&ude geprégt sind, nur soiche Nut-
zungen zuzulassen, die auch zukinftig ein méglichst stérungsfreies Wohnen ge-
wahrleisten. _ '

Die Bebauung ist im Uberwiegenden Teil des Plangebietes { Gebiet 1 ) vom _
stadtebaulichen Entwurf her in der klassischen offenen Bauweise konzipiert. Da-
bei diirfen neben Einzel- und Doppelhdusern auch Reihenhéduser erstellt werden,
um auch kostengiinstigere Wohnformen anbieten zu kdnnen. Da allerdings ge-
mafk § 22 Abs. 2 BauNVO auch bei der offenen Bauweise Gebaudelangen bis

- maximal 50 m zulassig sind, das Entstehen einer solchen bandartigen Bebauung

aber nicht Ziel der hier vorgesehenen stidtischen Planung ist, weist der Bebau-
ungsplan lediglich ,fensterartige” tberbaubare Grundstiicksflachen aus, die durch
Baugrenzen niher bestimmt werden. Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist die
Errichtung von zwei Kettenhiusern geplant. Da diese so konzipiert sind , dass
das westliche Gebaude mit der gesamten Gebaudetiefe auf der zuk(nftigen

~ Grundstiicksgrenze steht, das dsiliche Kettenhaus dagegen nur zum Teil an das

0.g. Nachbarhaus angebaut wird und ansonsten einen Grenzabstand von ca.
3,2m einhélt, wird fir diese Teilfliche { Gebiet 2 ) die sogenannte abweichende
Bauweise festgesetzt. Gleichzeitig soll aber auch die Option offen gehalten wer-
den, bei ggf. sich andernden Planungsabsichten ,klassische” Einzelhduser mit
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seitlichem Grenzabstand emrichten zu kénnen. Die Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen werden unter Zugrundelegung des stadtebaulichen Konzeptes ( dieses ist
als Anlage der Begriindung beigefligt ) ausgewiesen. Damit die Geb&ude aber
nicht direkt an der jeweiligen ErschlieBungsstrale errichtet werden, sondern un-
bebaute Vorzonen, die gartnerisch anzulegen sind, verbleiben, halten die (ber-
baubaren Grundstiicksflachen einen Abstand zur jeweiligen Stralte ein.

Um die baulichen Ausnutzungsmdéglichkeiten auf einen Umfang zu begrenzen,
der sich in die bestehende Nachbarbebauung einfiigt, wird eine Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt So kann durch die Moglichkeit, 40 % dieses Baugrund-
stlicks mit den in diesem Gebiet zulissigen Gebauden bebauen zu kdnnen, ins-
besondere den Bestimmungen des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen ist, Rechnung getragen werden. Au-
Rerdem stehen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO weitere 20 % des Baugrundstiicks
fiir die Errichtung von Garagen und Steliplatzen mit ihren Zufahrten sowie fiir
Nebenanlagen i. 8. d. § 19 BauNVO zur Verfligung.

In Anpassung an die Umgebungsbebauung, die durch ein- und zweigeschossige
Bebauung gepragt ist, sind auch innerhalb des gesamten zukiinftigen Baugebie-
tes Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen vorgesehen. In Verbindung mit
der festgesetzten Geschossfldchenzahl von 0,8 wird damit die aufgrund der zu-
l4ssigen zweigeschossigen Gebiude mégliche bauliche Ausnutzung dieser Fla-
chen erreicht.

Bei der Ermittiung der Grund- und Geschossflachenzahlen ist bei den Doppel-
hausern die Grund- und Geschossflache des gesamten Doppethauses, bezogen
auf die gesamte Fiéche der beiden dazugehdrigen Grundstiicke, mafigebend.
Bei den Reihenhausern ist dagegen die Grundstiicksflache der gesamten Rei-
henhauszeile als Bemessungsgrundiage heranzuziehen.

Gemih des stidtebaulichen Entwurfs (dieser ist als Anlage der Begriindung bei-
gefiigt) wird fir die einzelnen Gebaude bzw. Gebaudegruppen die Hauptfirst-
richtung festgesetzt. Da diese somit (iberwiegend nach Stiden hin orientierte
Dachflachen zuldsst, wird den zukiinftigen Bauherren auch die Moglichkeit eroff-
net, zur Nutzung der Sonnenenergie, optimal ausgerichtete Solar- oder Fotovol-
taikanlagen auf den Ddchern errichten zu kdnnen.

Um nur eine solche bauliche Verdichtung zu erméglichen, die sich in die bereits
bestehende Umgehungsbebauung einfigt, wird die Zahl der Wohnungen inner-
halb der einzelnen Geb&ude begrenzt, So ist je Einzelhaus, je Doppelhaushélfte
bzw. je Reihenhaus und je Kettenhaus lediglich eine Wohnung zuldssig. Somit
wird das Entstehen von Mehrfamilien- oder Appartementhdusern und das daraus
resultierende vermehrte Kfz-Aufkommen unterbunden, welches zu vermehrien
Belastungen der ErschiieRungsstrale durch Park- und Fahrverkehr fithren wir-
de. Weitere stadtebauliche Griinde bestehen darin, dass die Freiflichen auf den
zukiinftigen Grundstiicken nur zu einem gewissen Maf} fur die Anlage von bau-
ordnungsrechtlich geforderten notwendigen Steliptatzen genutzt werden sollen,
wodurch auf den nicht baulich genutzten Teilbereichen auch flr sonstlge Freifl&-
chennutzungen ausreichend Raum geschaffen wird.
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Auf den einzelnen Grundstiicken ist auch die Errichtung von Garagen und Stell-
platzen zur Unterbringung der Kfz notwendig. Damit es allerdings nicht zu einer
Massierung derartiger Anlagen kommt und diese ausschlieBlich auf bestimmte
Grundstiicksbereiche beschriankt werden, enthélt der Bebauungsplan eine Re-
gelung, wonach Garagen ausschliefilich innerhalb der iberbaubaren Grund-
stlicksflachen bzw. innerhalb speziell dafiir ausgewiesener Bereiche errichtet
werden kénnen. Diese Flachen sind dabei so dimensioniert, dass den Bauherren
auch fiir den Standort der jeweiligen Garagen ein gewisser Spielraum gegeben
wird. Da allerdings gemaR der entsprechenden Bestimmungen der hessischen
Bauordnung Grenzgaragen ohnehin nur eine maximale Lange von 9 m aufwei-
“sen dirfen (§ 6 Abs. 10 HBO), kénnen keine Uberlangen Garagen mit den sich
daraus ergebenden Negativwirkungen im Bereich des angrenzenden Nachbar-
grundstiicks entstehen. Stellplatze sind ebenfalls innerhalb der nicht Gberbauba-
ren Grundstiicksflache zul&ssig, dort allerdings lediglich in einer Tiefe von maxi-
mal 5,0 m, jeweils gemessen vom Fahrbahnrand der angrenzenden Erschlie-
Bungsstrale bzw. innerhalb speziell dafir ausgewiesener Flachen fir Stellplétze.
Somit wird zwar die Nutzung der Vorgérten bzw. der straBenrandnahen Bereiche
als Kfz-Abstellfliche erméglicht, auf der anderen Seite wird aber innerhalb der
riickwdrtigen Grundstiicksteile das Entstehen zusammenhéngender und vom
Fahrzeugverkehr freier Grinbereiche sichergestellt. Um neben den auf den Pri-
vatgrundstiicken zu errichtenden Stellplatzen und Garagen auch in einem gewis-
sen Umfang 6ffentliche Parkplatze, z. B. fir Besucher, zur Verftigung stellen zu
kdnnen, weist der Bebauungsplan entsprechend dimensionierte Fiachen aus.

Damit im zukiinftigen Baugebiet eine Bebauung entsteht, die sich hinsichtlich
Dachform, -neigung und -eindeckung bzw. hinsichtlich der Fassadenfarben am
drtlichen Bestand orientiert, enthilt der Bebauungsplan diesbezlglich verschie-
dene gestalterische Festsetzungen. So sind bei den Hauptgebauden lediglich rot
eingedeckte Sattel- sowie versetzte Pultdécher zuldssig. Darliber hinaus ist auch
die Dachneigung auf maxima! 40° begrenzt.Die Fassaden dilrfen lediglich mit
hellen Farbténen versehen werden. Auflerdem ist auch die Ausgestaltung und
Anzahl von Gauben bzw. die Unzulassigkeit von Zwerchhausern geregelt.

5.2 " Grinordnerische Festsetzungen

Fir die Bauflachen nennt der Bebauungsplan beztglich der tats&chiich nicht
{iberbauten Grundstiicksflachen einen Mindestprozentsatz, der als Grinflache
anzulegen und zu unterhalten ist. Darliber hinaus sollen diese Fldchen eine min-
destens 25-%ige Bepflanzung aus ausschlieBlich einheimischen und standortge-
rechten Geholzarten aufweisen. Dadurch wird eine wirksame Durchgrinung des
Baug_ebietes erzielt, die durch eine ausschlieBliche Verwendung schwachwiich-
siger Ziergehdlze oder nicht standortgerechter Koniferen kaum erreicht werden
kénnte. Der Umfang der griinordnerisch zu gestaltenden Flachenanteile auf den

~ jeweiligen Grundstlicken wird dabei als ausreichend erachtet, um einerseits eine
wirksame Durchgriinung des Plangebietes zu erzielen, die Bodenversiegelung zu
minimieren und andererseits aber auch den zukiinftigen Eigentimern auf diesen
Fiachen, die nicht fir Gebaude oder fir die bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellplitze und Garagen benétigt werden, neben den o. g. Bepflanzungen auch
die Anlage von Terrassen, Freisitzen sowie von Wegen zu ermaglichen.

Im Bereich der Hauseingénge ist zur jeweiligen Erschliefungsstrale hier eine
mindestens 3 gm groRe Vorgartenfiiche gértnerisch anzulegen. Ausgenommen
von dieser Regelung sind allerdings die Mittelhéuser von Reihenhausgruppen, da
bei diesen wegen der bauordnungsrechtiich erforderlichen Stellpldtze und den
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5.3

notwendigen Flachen fur die Hauseingdnge keine ausreichend dimensionierten
Freifiachen im Vorgarten mehr fur derartige BegrinungsmafBnahmen zur Verfi-
gung stehen. Da allerdings aufgrund der im Bebauungsplan ausgewiesenen
.Baufenster” die Errichtung von Hausgruppen mit ékonomisch sinnvollen Grund-
rissen lediglich in zwei Bereichen des Plangebietes maglich ist (vgl. dazu auch
das beiliegende stadtebauliche Konzept), kann trotz dieser einschrénkenden Re-
gelung die vorgesehene Vorgartenbegriinung auf dem GroRteil der geplanten
Bauflachen gewahrieistet werden. Milltonnenabstellplatze sind zur optischen Ab-
schirmung gegen Einblicke entweder im Bauteile zu integrieren, durch Hecken zu
umpflanzen oder mit Kletterpflanzen einzugriinen.

tUm auch innerhalb des StralRenraums eine ansprechende Gestaltung sowie eine
ausreichende Durchgriinung zu erreichen, weist der Bebauungsplan - innerhalb
der Bauflachen - entlang der ErschlieBungsstralle Standorte fir hochstdmmige
Einzelbdume aus. Dabei darf von dem festgesetzten Pflanzstandort bis zu 3m,
parallel zur angrenzenden Verkehrsflache, abgewichen werden. Von einer di-
rekten Festsetzung der Einzelbaumstandorte wird allerdings abgesehen, da erst
zum Zeitpunkt der Ausbauphase und der Grundstlickseinteilung die genaue Lage
der Grundstiickszufahrten sowie der Ver- und Entsorgungsleitungen im Straflen-
raum festgesetzt und damit auch erst dann die Baumstandorte sinnvoll bestimmt-
werden kénnen. Diese Baume kénnen in Verbindung mit den auf den privaten
Grundstiicken festgesetzten Gehoizpflanzungen, Uber die gestalterischen Ge-
sichtspunkie hinaus, durch Schattenwurf, Wasserverdunstung, Staubbindung
und Sauerstoffproduktion eine Verbesserung des 6rtlichen Kleinkiimas bewirken.

Um zukiinftig eine optische Abschirmung der Neubebauung zu den bestehenden
Wohnbaugrundstiicken zu erméglichen, werden entlang den &uferen Grenzen
der zukinftigen ,Randgrundstiicke” maximal 1,80 m hohe begrinte Mauern, He-
cken bzw. in diese integrierte Maschendrahtzdune zugelassen.

Eihe zusétzliche Festsetzung zur Regenwassernutzung ist innerhalb des hier
vorliegenden Bebauungsplanes nicht erforderlich, da die Stadt Dietzenbach Gber
eine Satzung zur Sammiung und Verwendung von Niederschlagswasser verfugt.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass durch die griinordnerischen Fest-
setzungen innerhalb des Bebauungsplanes die Gewdéhrleistung einer Durchgri-
nung, Minimierung der Bodenversiegelung sowie Einbringung von einheimischer
und standortgerechter Vegetation bernommen wird. Gleichzeitig bleibt dem:
Grundstiickseigentiimer allerdings ein ausreichender Spielraum zur freien Ges-
taltung der Grundstiicksfreiflichen sowle der gesamten Grundstiicksnutzung.

VerkehrserschlielBung

Der {iberwiegende Teil des Plangebietes wird durch eine ca. 5 m breite Stich-

stralRe erschlossen, die in einer entsprechend dimensionierten Wendeaniage
miindet. Die Bemessung des StraBenquerschnitts orientiert sich dabei an dem zu
erwartenden Verkehrsaufkommen, wobei ein Ausbau als Mischflache vorgese-
hen ist, d.h. héhengleiches Niveau von Fahrbahn und Gehwegbereichen.

Die 0. g. ErschlieBungsstrale ist an die Frankfurter Strale angebunden, Uber die
somit ein direkter Anschluss an das sonstige innerstédtische Strallennetz der
Stadt Dietzenbach bzw. auch an (iberértlichen Kreis-, Landes- und Bundesstra-
Ren gewahrleistet ist. Da die o0.g. Strasse durch den Bautrager errichtet werden
und im privaten Eigentum verbleiben soll, wird zwischen der Stadt und dem
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Bautrager ein sogenannter ErschlieBungsvertrag geschlossen. In diesem miissen -

u.a. die Standards fir den Bau der Strasse, die Kostentragung u.a. geregelt wer-
den.

Der nordliche Teil des Plangebietes, in dem die Errichtung von zwei Einzelge-
b&uden vorgesehen ist, ist nicht Uber den o. g. Stichweg erschlossen. Die Anbin-
dung dieser Teilflaichen erfolgt vielmehr (iber eine bereits bestehende Zuwegung,
die am S{drand des Anwesens Westendstrale Nr. 8 verlauft.

Da, wie bereits erwdhnt, die 0.g. Strassen als Privatstrasse vorgesehen sind,
wird in diesen Bereichen eine Flache flir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Stadt Dietzenbach und der Versorgungstrager festgesetzt. So kann si-
chergestellt werden, dass jederzeit die im Strallenraum verlegten Ver- und Ent-
sorgungsleitungen fiir Wartungs- und Reparaturarbeiten von den o.g. Unterneh-
men frei zugénglich sind. ' :

5.4 Offentlicher Personennahverkehr

Auf Héhe der Kreuzung TalstralBe / Weiherstrale befindet sich die Bushaltestelle
JFrankfurter Stralke", an der die Buslinie OF 95 (Urberach - Neu-Isenburg) hait.
Zudem wird sie von der Stadtbuslinie 57 {Steinberg Bahnhof - Bahnhof Dietzen-
bach) bedient. Eine weitere Haltestelle befindet sich nérdlich der Kreuzung
Frankfurter Stra3e / Babenhauser Stralle / Offenbacher Stralle / Lindenstralte
(Haltestelle ,Ernst-Reuter-Schule"). Diese wird von der 0. g. RMV-Buslinie OF-
95, von der Buslinie OF-96 (Heusenstamm Bahnhof / Dietzenbach / Offenthal)
sowie von der Linie OF-99 {Sefigenstadt / Dietzenbach / Langen) angefahren. In
der Wiesenstrafle befindet sich zudem eine Haltestelle der o. g. Stadtbuslinie 57.
Da die Grundstiicke innerhalb des geplanten Wohngebietes maximal 300 m bis
400 m von diesen Haltestellen entfemnt sind, liegen sie durchaus im Einzugsbe-
reich, der fultl&ufig zumutbar erreichbar ist. Uber diese Haltestellen kénnen so-
woh! Stadte und Gemeinden im Umland als auch die S-Bahnhdfe im Stadtgebiet
von Dietzenbach erreicht werden.

55 Immissionsschutz

Wie bereits erwihnt; befindet sich auf dem Anwesen Feldstrale Nr. 15 ein land-
wirtschaftlicher Betrieb, wobei dieser bereits seit den 60-er Jahren von der
Wohnbebauung im Bereich Westendstralte, FeldstralRe und Wiesenstralte um-
geben ist. So liegen diese Bereiche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 1 (dieser sefzt die malgebenden Bauflichen in seinem Geltungsbereich als
Allgemeines Wohngebiet fest) bzw. gehéren zum unbebauten innenbereich i.S.d.
§ 34 BauGB, der sich in diesem Bereich ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet
darstellt. Deshalb wurde im Rahmen der Abwagung auch der sich daraus erge-
benden Immissionsschutzproblematik Rechnung getragen. So handelt es sich bei
dem o. g. Betrieb um einen Nebenerwerbsbetrieb, dessen Erwerbsschwerpunkt
im Ackerbau mit Griinlandbewirtschaftung liegt. Eine Massentierhaltung von

. Schweinen, Rindern oder Geflugel ist nicht gegeben. Somit werden die betriebs-
bedingten Immissionen, die auf die bereits vorhandene bzw. au zuknftige
Wohnnutzung einwirken, nicht als so schwerwiegend eingestuft, als dass es da-
durch zu Nutzungskonflikten kommen kdnnte.

Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung ist der Betrieb bereits seit einigen
Jahrzehnten den damit verbundenen Einschrankungen unterworfen und nicht
- mehr génzlich frei in seinen Nutzungsentscheidungen. So genielit er zwar hin-
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sichtlich der genehmigten Nutzungen Bestandsschutz, sodass auch Verdnderun-
gen der Betriebsanlagen und des Betriebes méglich sind, die erforderlich sind,
um auch zukiinftig in einem tkonomisch sinnvollen Umfang den Betrieb weiter-
fishren und funktionsgerecht nutzen zu kénnen. Auch ist ein Ersatz von Anlagen
zulassig, allerdings nur in dem Rahmen, der in quantitativer bzw. qualitativer Hin-
sicht nicht Gber den Bestand hinausgeht. Damit ist die betriebliche Nutzung in
seiner heutigen Form und den damit verbundenen Immissionen abgesichert.

Eine uneingeschrinkte Weiterentwicklung ist aufgrund des o. g. Sachverhaltes
(umgebende Wohnbebauung) aber nicht méglich. Dies regelt das so genannte
Gebot der ,gegenseitigen Ricksichtnahme®. Dieses fiihrt gemas der einschlégi-
gen Kommentierung zur BauNVO nicht nur zur Pflichtigkeit dessen, der Belasti-
gungen verbreitet, sondern auch, i. S. d. ,Bildung einer Art Mittelwert", zu einer
die Tatsachen respektierenden Duldungspflicht derer, die sich in der Né‘lhe von
solchen legalen Belastigungsquellen ansiedeln (Fickert / Fieseler: BauNVO-
Kommentar, § 1 Rd. Nr. 48). Somit mussen sowohl der landwirtschaftliche Be-
trieb als auch die Eigentimer der umgebenden Wohngebdude milssen in einem
gewissen Umfang Einschrankungen hinnehmen. Dies bedeutet fiir die Wohnbe-
bauung, dass die o. g. bisherigen betriebsbedingten Emissionen hmgenommen
werden missen, gleichzeitig ist eine betriebliche Weiterentwicklung aber nurin
dem Umfang mﬁg!ich. dass keine unzumutbaren und erheblichen Beeintréchti-
gungen fir die benachbarte Wohnbebauung entstehen.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich somit, gegentiber der derzeitigen Situation,
durch die Ausweisung der geplanten Wohnbauflachen keine zuséatzlichen Ein-
schrankungen fir den landwirtschaftlichen Betrieb. Zudem ist darauf hinzuwei-

~ sen, dass er bereits im Flachennutzungsplan des ehemaligen Umlandverbandes
Frankfurt, wie die gesamten Bereiche westlich der Frankfurter Stralte, als Wohn-
bauflache dargestellt ist. Auch liegen bisher keine Informationen darliber vor,
dass betriebsbedingte Beeintrachtigungen fir die benachbarte Wohnbebauung
aufgetreten wiaren. Daher kann davon ausgegangen werden, dass diese ge-
samtheitlich als zumutbar und somit als nicht erheblich einzustufen sind.

An dieser Situation dndert auch die geplante Bebauung nichts. So hélt sie, ins-
besondere im Hinblick auf den Immissionsschutzaspekt, gleiche oder &hnliche
Abstinde zu den landwirtschaftlichen Emissionsquellen ein wie die bereits be-
stehende Bebauung. Da diese Emissionen, wie bereits erwdhnt, fiir den Wohn-
gebiudebestand bereits heute im Rahmen der Zumutbarkeit ilegen ist dies auch
fiir die neue Wohnbebauung anzunehmen. Bei kiinftigen Anderungen des land-
wirtschaftlichen Betriebes ist im Rahmen eines entsprechenden Genehmigungs-
verfahrens von den zustindigen Fachbehdrden zu prifen, ob die beantragte An-
derung oder Erweiterung der baulichen Anlagen und des Betriebes noch durch
den Bestandsschutz abgedeckt ist und ob Immissionen entstehen werden bzw.
zu erwarten sind, die durch die Regelungen des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes abgedeckt sind. Dies bedarf allerdings einer entsprechenden Einzelfallpri-
fung und kann nicht durch das Bauleitplanverfahren vorweg genommen werden..

Im Hinblick auf die landwirtschaftlich bedingten Immissionen bzw. zur Sicherung
der landwirtschaftlichen Nutzung wurde auch die mogliche Anordnung und An-
zahl der Gebaude, z. B. zur Erreichung groBerer Abstande zum landwirtschaftli-
chen Anwesen hm in die planerischen Uberlegungen eingestellt. Da allerdings
der Verzicht auf einzelne Gebaude oder auf Wohneinheiten aus Sicht des Immis-
sionsschutzes keine gravierenden Verbesserungen far die zukinftigen Bewohner
mit sich bringt und eine solche Reduzierung der baulichen Dichte in keiner Rela-
tion zu den damit verbundenen wirtschaftlichen Auswirkungen fir die Planung
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7.1

7.2

7.21

7.2.2

7.2.3

steht, wird die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Anordnung der Gebéude
innerhalb des Plangebietes aus Immissionsschutzaspekten heraus als durchaus
vertraglich angesehen.

Stidtebauliche Daten -

Bruttobauland ' ca. 0,68 ha
davon:

Nettobauland: ca. 0,60ha=882%
Verkehrsfidche: ca.0,08ha=11,8%

Ver- und Entsorgung
Stromvérsorgung

Das Plangebiet kann durch die Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes mit
elektrischer Energie versorgt werden. Versorgungstréger ist die Energieversor-
gung Offenbach AG (EVO) in Offenbach, die auch die Planung (bernimmt.

Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Energieversor-
gung Offenbach AG (EVO) in Offenbach.

Léschwasserversorgung

Die vorgeschriebene Lischwasserversorgung kann Gber die bestehenden Lei-
tungen und Hydranten in der Frankfurter Strafe bzw. der WestendstraRe erfol-
gen.

Wasserbilanz- -

im Hinblick darauf, dass die vorgesehene Baufliche lediglich eine ,geringflgige
Siedlungsflachenerweiterung" im Sinne des Merkblattes zur Berlicksichtigung
wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung darstellt, wird auf die Erar-
beitung wasserwirtschaftlicher Nachweise im Rahmen dieses Planverfahrens
verzichtet. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick darauf, dass eine ausrei-
chende Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch- und L&schwasser durch
Erweiterung des vorhandenen Wasserversorgungsnetzes grundsatzlich méglich
ist. So liegen ndmlich die zuklnftigen Bauflachen innerhalb der bebauten Ortsla-
ge, sodass sie an die in der Frankfurter Strasse bzw. an die in der Westendstras-
se verlaufenden Wasserleitungen angeschlossen werden kénnen.
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7.2.4  Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet soll im Mischsystem entwéassert werden. Dabei werden die Bau-
grundstiicke an den Hauptkanal, der in der Frankfurter Strae verfauft, angebun-
den. Die ndrdliche Teilflache des Plangebietes kann tiber den in der Westend-
strafie verlegten Kanal entwéssert werden. ‘

Der o. g. Hauptsammiler filhrt in die Kidranlage Dietzenbach. Der Planbereich
wird durch den gliltigen Generalentwasserungsplan abgedeckt. )

7.2.5 Regenwassernutzung

Fur das Stadtgebiet von Dietzenbach besteht eine Satzung Giber das Sammeln
und Verwenden von Niederschlagswasser {Zisternensatzung) vom 11.11.2005.
Danach ist jeder Eigentiimer oder sonstige dinglich Berechtigte eines baureifen
Grundstiicks im Stadtgebiet dazu verpflichtet, eine Regenwassersammelanlage
zu errichten. Die GroRe der Zisterne bemisst sich dabei nach der Grofle der neu
zu errichtenden und zu entwéassernden Dachfidche, gemessen in Quadratmeter.
Zudem missen Nutzungsméglichkeiten fur das Dachflachenabflusswasser vor-
gesehen werden, wobei das Wasser zweckentsprechend zu verwenden ist,

Um jeden zukiinftigen Bauherrn auf diese Zisternensatzung hinzuweisen, enthalt
der Bebauungsplanentwurf einen entsprechenden Vermerk.

8 Altablagerungen

GemaB dem Problemflachenkataster (Altablagerungskataster) des ehemaligen
Umlandverbandes Frankfurt bzw. aufgrund der Altflachendatei des Landes Hes-
sen befinden sich weder innerhalb des Plangebietes noch in den angrenzenden
Bereichen Altablagerungen oder Altlasten. Da das Plangebiet, wie bereits er-
wahnt, in den friheren Jahren als Betriebsgeldnde eines Sagewerks gedient hat,
ist erfahrungsgemal davon auszugehen, dass auch mit Schmiermitteln (z.B.fur
Sagen) gearbeitet wurde bzw. dass gelagertes Holz mit Sprihmitteln gegen In-
sektenbefall behandelt wurde. Informationen Uber diesbezligliche Bodenverun-
reinigungen liegen aber nicht vor.

_ Es ist geplant, im Vorfeld der Bebauung eine orientierende Bodenuntersuchung
durchzufihren, um Erkenntnisse iiber ggf. vorhandene Bodenverunreinigungen
bzw. zu mdglichen Sanierungsmalinahmen zu erhalten,

9 Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist auch die Frage, inwieweit die er-
méglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden kénnen, in die
Abwagung einzustelien. Eingriffe aufgrund der Planung sind insbesondere durch
die Bebauung bzw. die Versiegelung bisher unversiegelter Flachen zu erwarten.
Allerdings liegt das Plangebiet innerhalb der bebauten Ortslage. Auch weist es
der Flichennutzungsplan des ehemaligen Umiandverbandes Frankfurt, ebenso
wie die umgebenden Bereiche, gesamtheitlich als Wohnbauflache aus. Auch ori-
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entiert sich die ausgewiesene Grundfléachenzah! von 0,4 an den Obergrenzen
des § 17 BauNVO, wobei zudem gemaR § 19 BauNVO weitere 20 % des jeweili-
gen Grundstiicks mit Stellplatzen und ihren Zufahrten, mit Garagen und Neben- .
anlagen versiegelt werden kénnen, sodass die Bebauungsdichte nicht Gber das
fiir Wohngebiete tibliche MaR hinausgeht.

Resultierend aus dem o.g. Sachverhait hat die Untere Naturschutzbehérde in
ihrer Stellungnahme, die im Rahmen des Scoping-Verfahrens abgegeben wurde,
darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Fall von einer rechnerischen Ermitt-
lung der Eingriffsintensitét im Rahmen einer gesonderten Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung abgesehen werden kann. So kénnen von den ca. 0,6 ha Nettobau-
tand (vgl. Kap. 6 ) maximal 0,24 ha mit Gebauden und weitere 0,12 ha mit den
0.g. Nebenanlagen , Stellplatzen und Garagen versiegelt werden. Dies bedeutet,
dass mindestens 0,24 ha des Plangebietes als Grinflache anzulegen bzw. antei-
lig mit Gehdlzen zu bepflanzen sind.

Zusatzlich hierzu ist bei Betrachtung der als Anlage beigefligten Bestandsdoku-
mentation zu erkennen, dass bereits derzeit ein erheblicher Teil des Plangebietes
einer Versiegelung unterliegt und es somit durch die Neuplanung zu keinen er-
heblichen zusatzlichen Versiegelungen kommen wird.

10 ErschlieBungskosten

Bei einem volistandigen Ausbau der erforderlichen ErschlieBungsanlagen erge-
ben sich aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes folgende Uberschla-
gig ermittelten Erschlieffungskosten: :

StralRenbau:

ca. 800 m? a125,00€ '100.000,00 €
Strallenbeleuchtung:

ca. 10 Stiick ' a1.600,00 € 16.000,00 €
Stralenbiume: . '

" ca. 15 Stuck _ 2 1.000,00 € ' 15.000,00 €
Strallenkanalisation incl. Straflenentwasserung: 4
ca. 190 Ifd. m 4600,00€ 114.000,00 €
summe: ' © 245.000,00 €

Anlage

- Stadtebauliches Konzept M 1 : 500 (Lageplan)
- Bestandskarte :
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