Begrnndun? zum Bebauungs plan-Pnbwurf Ny.8 Hb/

fiir das Cebiet " Siidlich der Rodgaustrafle
zwischen LehrstraBe und Bahn "

1. Erlduterurngen: Ziele und Zwecke der Planung

" Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat am 11.11.1977 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet "Siialich der Rodgaustirabe
swischen Lehrstrafe und Bahn® aufgrund des § 2 Abs. 1 Bundesbaugesetz (BBauG)
beschiosszen.

Das Planungsgebiet - Gesamtf]éche 4,27 ha - liegt innerhalb des gemdB
Rechtsverordnung formlich festgelegten Entwick?ungsbereiches, Ber Fliichen-
nutzungsplan sieht eine Wohnnutzung vor; ebenso sind Standorte fir einen
Feuerwehrstiitzpunkt und ‘fiir die Post ausgewiesen. Etwa ein Drittel der Fldche
" des Planungsgabiets wird durch diese GemeinbedarTseinrichtungen beancprucht.
Das Planungsgebiet 1iegt zwischen dem alten Ortskern und den verdichteten
Neubaugebieten an RodgaustraPe und Starkenburgr1nc Im Norden und Osten

wird es von der RodgaustraBe bzw. der Bundesbahnstrecke begrenzt; gemah

DIN 18005 wird damit flr eine Wonnbebauung eine Abschirmung gegen Verkehrs-
 ldrm erforderlich und zugleich eine Beschrénkung'der GeschoBzahlen bedingt.

" Im Westen grenzt das Gebiet an das Baugebiet 8 H a mit einem kommunalen
Jugendhaus und 3—4-gesthossigem Geschofwohnungsbau .an, im Siden an die
Randbebauling des alten Ortskerns entlang der Lenrstrafe und BahnhofstraBe,
deren bauliche Entwicklung durch den parallel aufgestellten Bebauungspian

Nr. 45 geordnet werden soll.

VerkehrsmiBia ist das Gebiet iber die Rodgaustra&e an die Offenbacher Strafe
- L 300l - bzw, liber die geplante Uberfiihrung auch an die Gewerbegebiete gst-
1ich der Bahn sowie lber die LehrstraBe an die Bahnhofstrafe - B 459 -
(Babenhiuser-StraBe)-und damit auch an den alten Ortskern angebunden.

Die LehrstraBe ist bis an die Krouzung RodgaustraBe / Starkenburgring
verldngert; erginzt durch eine StichstraBe mit AnschluB an die Lehrstrafe
im Bereich des Wihiamtes der Bundespost ist damit das Gebiet verkehrs-
mifig ausreichend erschlossen. Die einzeinen Baugrundstiicke sind lber
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Wohnwege zugdanglich, soweit sie nicht unmitteibar an Erschlicpungsstraben

angebunden sind.

. Zusitzlich zur StraBenerschlieBung besteht eine FuPwegeverbindung
paraliel zur Bahnstrecke zur B 459 / BahnhofstraBe sowie eine weitere
FuBwegeverbindung durch das Baugebiet 8 Ha zu der HauptfuBgéngerstrale
zwischen dem alten Ortskern und den Neubaugebieten an Rodgaustrafe und
Starkenburgring, fiir welche ein umfangreicher Ausbau als Griinfldche
mit Spiel- und Ruhepldtzen vorgesehen ist. Der unmittelbar westlich der
Bahnlinie verlaufende Weg wird belassen. ‘

Der Feuerwehrstiitzpunkt ist im Ostlichen Teil des Planungsgebietes an der
Bahn angecrdnet. Die Hauptzufahrt ist von der Rodgaustrafe im Norden
geplant, eine zweite Ausfahrt ist im Siuden zur gep?dnten Stichstrale

bzw. Lehrstrafe vorgesehen. Gegeniber friheren Uberlegungen und P]ahungen
ist die Fliche des Feuerwehrsfutzpunktes vergripert worden; sie entspricht dem
inzwischen ausgearbeiteten Raumprogramm und Entwurf unter EinschluB

des DRK-Notdienstes.

Fir die Bundespost wird eine Flache ausgewiesen, die dem bestehenden
Wihlamt hinreichende Erweiterungsmoglichkeiten bietet.

Fiir die Wohnbebauung sollen abgesehen von den beiden vorhandenen Wohn-
gebduden im Slidwesten des Plangebiets ausschlieflich Fami1ienheime in
eingeschossiger geschlossener Bauweise vorgesehen werdern, insgesamt

ca. 27 Wohneinheiten.

Den Baugrundstlicken entlang der StichstraBe sind unmittelbar Einzelgara-
gen zugeordnet; fiir die Ubrigén Hauser sind zwel Gemeinschaftsgaragen-
im Bereich der LehrstraPe vorgeschlagen. Insgesamt wird ein Verhdltnis
Garagen zu Wohneinheiten von 2,15 : 1 erreicht. '

Zur Lirmabschirmung der Wohnbebauung gemd DIN 18005 ist entlang der
RodgaustraBe im Norden, zw19chen Feuerweh“sfufzpunkt und Wohnbebauung
im Osten sowie entlang der Bahnsfreckp im Siiden ein bspflanzter Erdwall
von 3,5 m Hohe vorgeschlagen. Damit sind die WOhngeb1ete zugleich vor
Stﬁrungen durch den Feuerwehrstiitzpunxt geschiitzt. '

Am siidlichen Ende des Lirmschutzwalles,von der BahnhofstraBe Uber den
neuen Weg westlich des Walls zugdnglich, ist ein Stahdort fir die
Gasregler-Station des Gasversorgungsverbandes Obertshausen ausgewiesen:




2. Flachenspiegel, P1anungsstétistﬂi

- arife des‘P1anuhgsgebiets B B | 4,27 ha

= 100 %
Wohnbauland
vprhandene‘Nohnbauf1échen , 0,13 ha
geplante Wohnbauflachen -netto- 1,58 ha
Gemeinschaftsgaragen o 0,09 ha
| brutto : 1,80 ha = 42 %

Flichen fur den Gemeinbedarf
Wihlamt der Bundespost 0,19 ha
Feuerwehrstiitzpunkt ’ 1,14 ha

1,33 ha = 31 7%
gffentliche Verkehrsfldche
StraBen, Furwege, Wohnwege

gffentiiche Parkplatze 0,60 ha = 14 %

offentliche Griinfldche _ . _
einschl. Erdwall | | . 0,54 ha = 13 %

Grund- und GeschoBfldchenzahl
Wohnbauland -netto i.M - GRZ/GFZ = 0,4

Zah1l der Wohneinheiten

vorhanden . : 3 WE
geplant ' o - 27 ME
30 MWE

Zahl der Stellplitze fiir die geplanten

Wohneinheiten
“Gemeinschaftsgaragen : _ 36
Einzelgaragen (11 Doppelgaragen) 22
sffentliche Parkplitze | 5

. 63
Verhiltnis Stellpldtze /‘gep1ante Wohneinheiten ohne dffentliche Parkplatze:
58 : 27 = 2,15
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3.Kosten

Die Kosten der ErschlieBung fiir die Stadt hetragen vorauss®ihtlich ca.

fiir die Entwdsserung : . 550 000.-
Wasserversorgung : S 100 000, -
StraRenbau ' o -+ 5oo 000.-
{drmschutzmaBnahmen
(einschl. Anpflanzungen) - _ 2% o00.~
Beleuchtung 40 0CO.-

1 480 000.~

- U b -
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Die Bereitstellung der erferderlichen Mittel aus dem Haushalt
kann erwartet werden,

£y

Dietzenbach, im Dezembé& 1978
Stadtplanungs-~ und Hochbauamt
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Ersinzende Begrindung

Aufgrund der durchgeflihrten Anhdrung Tréger 5ffentlicher
Belange werden nachfolgende Anderungen bzw. Erginzungen

in dem Bebauungsplanentwurf aufgenommen:

Der geforderten Aussage zur Grﬁnordnuﬁg wird durch ent-
sprechende textliche Festesetzungen und Hinweise Rechnung
getragen. Zusitzlich werden fiir die Bereiche der Gemein-
schaftsgaragen und das Postgrundstiick Pflanzgebote
zeichnerisch festgesetzt.

Ein Grundetiick fiir den Bau einer Trafostation wird zusitzlich
an der von den Stadtwerken Offenbach vorgeschlagenen Stelle

im Gemeinschaftsgaragenbereich ausgewlesen.

Der Parallelweg zur Bahn wird aufgehoben und dem Feuer-
wehrgrundstiick zugeschlagen, da dieser Weg als zweilte
Auzfahrt (Notausfahrt) zur Bahnhofstralle hin von der

 Feuerwehr gefordert wird. Ein Hinweis auf die Bshnricht-

linien zur Bepflanzung an Bahnanlagen wird ilm Bebauungs-

planentwurf aufgenommen.

Die Zufahrt bzw. Ausfahrt Lehrstrafe entfdllt.

Dietzenbach, den 2.April 1979
Stadtplanungs- und Hochbauamt




STADT DIETZENBACH

Begriindung zur Anderung des BebauungSPIanentwurféé*Nf58 ﬁbL$
"Siidlich der RodgaustraBe zwischen LehrstraBe und Bahn"

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat am 5.2.1982
beschlossen, den Bebauungsplan 8 Hb 1 "Siidlich der RodgaustraBe zwischen
LehrstraBe und Bahn" gem. § 13 BBauG zu indern. Der Bebauungsplan war

im Januar 1980 rechtskriftig geworden.

Grund fur die Anderung sind Optimierungsmdglichkeiten, die in den
neu zu bebauenden Wohnbereichen des Plangebiets gesehen werden. Die
Xnderung betrifft lediglich

- die Erhthung der GFZ in d1esen Bereichen von 0,4 auf 0,5

- die Verdnderung einer re1nen F}achdachbebauung in eine Bebauung,
bei der wesentliche Gebdudeteile mit Sattelddchern gebaut werden
konnen. '

Durch die Moglichkeit, partiell eine Bebauung mit Satterach zu reali-
sieren und durch die Erhohung der GeschoBflidchenzahl lassen sich Gebdude-
1gsungen entwickeln, die sowohl den GrundstucksverhaTtn1ssen als auch
der Nachfrage (gerade nach individuelleren Baumiglichkeiten) besser
entspreghen als die bisherige Planung. |

Die Anderung des Bebauungsplans ist als Aktualisierung eines im Prinip
nach wie vor giiltigen Planunskonzepts zu sehen,- die Grund1agen der
bisherigen Planung werden also nicht beriihrt.

Dietzenbach, Mirz 1582
Stadtplanungs- und Hochbauesmt




