Begriindung zum Bebauungsplanénfﬁﬁffiﬂf;é JBa. -
fiir ddas Gebiet " Westlich des Starkenburgringes zwischen
Starkenburgring und RodgaustraBie " '

1. Erlduterungen - Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat am 16.10.78
gemdB § 2 Abs.1 BBauG die Anderung des Bebauungsplanes Nr.8 JE
"Zwischen Frankfurter-Strafle und Bahn" im bisher noch unbebsuten
Bereich innerhalb des Starkenburgringes beschlossen.

Das Planungsgebiet mit einer Gesamtfliche von 6,18 ha liegt inner-
halb des gemdf Rechtsverordnung fdrmlich festgelegten Entwicklungs-
bereichs. Der Fl&chennutzungsplan sieht Wohnbaufldchen vor. Der
Bebauungsplan-Vorentwurf ist aus den Zielen des Flé&chennutzungs-
plans entwickelt und den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
angepaBt. Mit der Planung wird eine neueren stddtebaulichen Zielen
und Entwicklungen angepaBte Bebauung des Gebiets gesichert.

Das Planungsgebiet ist allseitig von Wohnbauflichen umschlossen.
Unmittelbare Begrenzungen sind der Starkenburgring und ein am &8st-
lichen Rand der Wohnbebauung im Westen verlaufender, gut ausgebau-
ter FuBweg. Etwa in der Mitte dieses Fufweges befindet sich ein
der Wohnbebauung im Westen zugeordneter Kinderspielplatz. Wichti-
ge Infrastruktureinrichtungen in der Nachbarschaft sind: das Evan-
gelische Gemeindezentrum RodgaustraBe 4o, das Jugendhaus siidlich '
der RodgaustraBe, ein Kindergarten auf der sitd&stlichen Seite des

. Starkenburgrings.

Die ErschlieBung des Gebiets fiir Kfz erfolgt iber den Starkenburg-
ring. Fir FuBgdnger sind - entsprechend den Vorgaben des Struktur-
plans fiir die Stadt Dietzenbach — mehrere wichtige Verbindungen

im bzw. durch das Gebiet vorgesehen. Es handelt sich um:

- die Fortfuhrung der Nord-Sdd-Verbindung zwischen dem alten Orts-
kern von Dietzenbach und dem neuen Zentrum beim Rathaus,

- eine in nord&stlicher Richtung verlaufende Verbindung zum ge-
planten S-Bahnhof, }

- eine West-Ost-Verbindung, die einen Zusammenhang der Wohngebie-
~ te westlich und 8stlich des Starkenburgrings bis hin zur Offen-
.bacher StraBe gewdhrleisten soll.

Im Verlauf des an der westlichen Grenze des Planungsgebiets verlau-
" fenden FuBwegs und der Porddstlich verlaufenden Verbindung zur S-

: Bahn befinden sich Fernwirmeleitungen.

Mit der Planung wird eine Bebauung des Geblets angestrebt die

]




- - sich in die vorhandene Bebauwng am gtarkenburgring sinnvoll
einfiigt und dazu beitrigt, das Gebiet um den Starkenburgring
nach neueren stidtebaulichen Erkenntnissen auszubauen, ;

- Zielen der gesamtstﬁdtischen Entwicklung -~ ausgedriickt durch
den Strukturplan - entspricht, ' '

- eine hohe Wohngqualitdt bietet, indem durch entsprechend gestal-
tete Freirdume dafir Sorge getragen wird, daB die "wohnliche
Umwelt" nicht an der Wohnungstiir aufhort.

Die vorgeschlagene Bebauungiumfaﬁt:'

- eine iiberwiegend viergeschossige Ringbebauung, die entspre-~
chend dem Bedarf in verschiedene Haustypen'differenziert wer-

den kann,

- eine maximal zweigeschossige innere Bebauung mit Reihenhdu-

sern und Gartenhofhdusern mit zugeordneten privatgdrten,
- eine Kindertagesstatte,
~ Altenwohnungen ndrdlich des zentralen platzbereichs.

Entsprechend den vVorgaben des Strukturplans ist das Planungs-—
gebiet durch Fuﬁgéngerverbindungen gegliedert, - daraus leitet
sich auch die struktur der Bebauungd ab. Charakteristikum des
Bebauungsplans ist die Herausbildung unterschiedlicher Freirdume:

.- Starkenburgring: gegen diesen lauten Strafenraum ist das Gebiet
durch die Ringbebauung abgeschirmt,

- Bffentliche FuBwegverbindungen im Raugebiet: diese sind durch
wegbegleitende Bebauung rdumlich gefast und mehrfach 2zu plitzen
erweitert, - die wichtigen Wege werden damit hinsichtlich jhxres
Raumangebotes {und den damit verbundenen MBglichkeiten fiir die
.Bewohner), aber auch bewust formal aufgewertet (entsprechend den
Vorgaben des Sstrukturplans ist 2. B. die ndrdliche Fulweganbindung
recht aufwendig gestaltet),

- halbdffentliche Griinzonen zwischen innerer Bebauund und Ringbebau-
ung: in diesen durch die Bebauung und Pf1anzungen/Einfriedigungen

" abgeschirmten ruhigen Zonen sind die Spielmbglichkeiten fiir die
Kleinkinder {sandkisten). Trampelpfade usw. vorzusehen, '

- private Gérten, welche der inneren Bebauung zugeordnet gsein kdnnen.

pas Konzept sieht die Anordnung von Tiefgaragen parallel hinter der
Ringbebauung VvOI. pDer niedrigen inneren Bebauung sind ﬁberwiggeqd
Einzelgaragen zugeordnet. Bei Ausnutzung der ausgewiesenen Mdglich-
keiten innerhalb des Baugebietes konnen bis zu ca. 1,8/1.9 Stell-
platze je Wohneinheit realisiert werden. '

Bffentliche Griinflichen und Spielmﬁglichkeitén fiir grésere Kinder
sind im Zusammenhang mit dem groBzigigen sffentlichen Wege- und
Platzsystem anzuordnen.
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. FTEthenspiege]. Planungsstatistik

GriBe des Planungsgebietes o - 6,18 ha = 100 'y
Wohnbauland netto . ; 4,04 ha = 65,4 %
- Fladchen fir Geschoﬁwohnungen -+ 2,80 ha = 45,3 %
- Flichen fiir Einzelhduser _ 1,24 ha = 20,1 %
- Gemeinschaftsgaragen | - 0,18 ha = 2,9 %
brutto © 4,22ha = 68,3%
Fldchen fiir den Geme1nbedarf _ :
- K1ndergarten , 0,21 ha = 3,4 %
offentliche Verkehrsfliche einschl. .
FuBwegen und offentl. Grunfldche im
Starkenburgring 0,89 ha = 14,4 %
6ffentliche Wohnweg- und Platzfldchen
einschl. der im Zusammenhang damit anzu-
Tegende 6ffentlichen Griin- und Spielfidchen _
im Baugebiet 0,86 = 13,9 %
Ungefdahre Anzahl der Wohneinheiten . 290
- Geschofwohnungsbau (3- bis 4-geschossige ‘ |
Bebauung bei 120 qm BGF je WE) _ 263
- Einzelhduser : ,
- 2 - 3-geschossige Reihen-/Stadthduser, _ 17
bis 2-geschossige Hauser lo
Ungefihre Anzahl der Stellplatze : 535
- in Tiefgaragen ;' S0l
- 1in E1nze1garagen , 34

Das ist ein Verhaitn1s von Wohneinheiten/Stellplatzen von 1 / 1,85.
Nicht beriicksichtigt sind dabei die ‘Moglichkeiten, Einzelgaragen bei

den einzelnen Hauseinheiten der inneren Bebauung anzuordnen. Die offent-
Yichen Stellplatze im StraBenraum Starkenburgring sind ebenfalls nicht

beriicksichtigt.




3. Kosten

Die der Stadt voraussichtlich entstehenden Kosten betragen ca. |
fir: . _

- Wohnwegeim Baugebiet einschl. der damit im
zusammenhang anzulegenden Griin- und Spiel- : _ |
fl.a.Chen PN B R l-.--o-.c..uo.ﬁ..-l--o..-l-i 860-000,- DM =

« Entwisserung .....,......;........;.....;......'2?6.000:' DM !

- Wasserversorgung s...-esssse- it esesensasnsessss A46.000,~ DM ' o

gumme  1.182.000,- DM

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem
Haushalt kann erwartet werden. _ - -

Dietzenbach, den 9.Februar 1979
Stadtplanungs- und Hochbauamt




