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Hinweis

Die mit Randstrich gekennzeichneten T extpassagen der Begriindung wurden nach der -
erneuten Offenlage vom 03.03.97 bis_a_ 03.04.97 im Rahmen der Planiberarbeitung zur
Reduzierung des SO-Gebietes und Anderung seiner Zweckbestimmung in Baumarkt und

Gartencenter umformuliert oder ergénzt. Nicht mehr zutreffende Textteile wurden ent-
sprechend gestrichen. ‘ !

Anpassuhgen und Anderungen redaktioneller Arf wurden nicht explizit gekennzeichnet
(Beispiel: Bezeichnungen Mobeimarkt - Gartencenter)

1.  Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Ziele und Zwecke der Planung allgemein

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63 wurde von der Stadtverordnetenver-
sammiung der Stadt Dietzenbach in ikrer Sitzung am 14.3.1986 beschlossen.

Ausgangspunkt der Planung war die Absicht, mit dem Fortschreiten der Entwick-

. lungsmaBnahmé neue Gewerbeflichen auszuweisen. Dariber hinaus war es Ziel der
Planung, durch den Bau der Verbindungjsstrase zwischen Vélizystraie und Ober-
Rodener-Stralie ein notwendiges Bindeglied im gesamtstadtischen Verkehrsnetz zu '
schaffen und damit die ErschlieBung der Gewerbegebiéte endlich zufriedenstellend
zu regeln. Die Strale ist inzwischen ausgebaut. Die neue StraBe ist ein notwendiges
Bindeglied zwischen den groBen Os_{-West-StraBen. der Vélizystrake und der Kreis-
querverbindu'ng K ‘1 73.

Die Planung ist insgesamt ein wichtiger Baustein zur Entwicklung des Wohnstandor-
tes Dietzenbach und ist als Ergénzung 2u der in letzter Zeit und gegenwirtig entste-
henden neuen Wohnbebauung zu sehen. Aufgrund des rumiichen Zusammenhangs '
van Wohnen und Arbeiten und den damit ve_rbundenen kiirzeren Arbeitswegen wer-"
den die Umweltbelastungen, die durch den Pendlerverkehr entstehen, reduziert.

Daher ergab sich einerseits die dringende' Notwendigkeit, den Bebauungsplan zur Si-
cherung gewerblidher Fléchen zur Rechtskraft zu bringen. Andererseits wurde die
seinerzeitige Pianung aufgrund verschiedener grundsétzlich neuer Erkenntnisse in ih-
ren Grundziigen modifiziert. Dies betrifft: o

- Das Gebiet sol! durchgehend in Ost-West-Richtung durch einen Griinzug geglie-
dert werden, der die Verbindung zwischen der Bebauung an der Laufacher StraBe
und der offenen Landschaft herstellt. '

- Der siidwestliche Gebietsteil ist aufgrund véllig anderer Nutzungsstrukturen
(Mischgebiet) aus dem Geltungsbereich herausgenommen worden: :

Bearbeitung: Biiro Dr. Thomas Seite 5
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: ' . . §
_ _ z
- _Im Siidosten sind zur Landschaft hin ndrdiich der Ober-Rodener-Stralle Flachen !

fiir Sport- und Freizeitanlagen vorgesehen. Dadurch ist hier der Geltungsberelch L

ebenfalls neu zu definieren und zuriickzunehmen. Der angrenzende Bebauungs- P

plan Nr. 79 ,Sport- und Freizeitanlage Ober-Rodener-Strale” befindet sich im
Verfahren, '

— tm Nordwesten wurde der Geltungsbereich um den nérdiichen Teil des Bebau-
ungsplans Nr. 46 erweitert, um den Zusammenhang zwisg;hen Bahnanlagen,
Kleingérten und dem Gebietsrand an der VélizystraBe planungsrechtlich zu defi-
nieren. ' | | ‘

Die letzte Anderung der Planung wahrend des Verfahrens war eine Reaktion auf ver-
schiedenen Faktoren: '

Wesentlich war der Umstand, dag es - obwohl Dietzenbach eine Giberdurchschnittlich
stark wachsende Stadt ist - gravierende Licken bei der Versorgung mit bestimmien
Giitern und Dienstleistungen gibt. o

Dazu kam die Tatsache, daB auch bei den Nachfragestrukturen im Bereich der ge-
~werblichen und dienstleistunngezogenen’ Nutzungén sowie des Einzelhandels Ver- -
&nderungen zu verzeichnen sind. Insbesondere bestehen bei der Stadt Dietzenbach
intensive Anfragén verschiedener investoren, die beabs,ichtigen’, grofiflachige

Fachmarktnutzungen in Dietzenbach anzusiedetn.' '

Solche Betriebe sind aufgrund ihrer GrRe in der Regel lediglich in einem ,Sonderge-
biet* i.S. von § 11 BauNVO oder in ,.Kenigebiet_en" i.8. von § 7 BauNVO zuléssig.

Da die Flichen im niirdlichen Teil des Bebauungspla'ngebiets Nr. 63 die letzten gro-
Béren, zusammenhéngenden unbebauten Flachen mit Innenstadtrandlage sind, die -
sich nach Lage und GriBe fiir eine soiche Nutzung eignen, solite hier ein Sond:erge-' |
biet fir einen Mébelmarkt und einen Baumarkt fes{gesetzt werden.

1.2  Aktueller AnlaB zur Anderung der SondergebietsfeStsetzungeh

AniaB sind zum einen regionalplanerische Bedenken gegeniiber den zunéchst vorge- .
sehenen ca. 6 ha Sondergebiet. Die GriBe hitte ein AbWeichungsverfahren zum
RROPS notwendig gemacht. - '

Zum anderen ist die Grundstiicksvergabe an den Investor fiir den Mébelmarkt nicht
zustande gekommen. Der Investor hat von seinem Vorhaben Abstand genommen, S0
da sich die Notwendigkeit erglbt die Nutzungsvorgabe Mibelmarki aus dem Bebau-
ungsplan herauszunehmen

Bearbeitung: Baro Dr. Thomas ' - o Seite 6
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Da sich ein weiterer Invesfor intensiv um ein Grundstiick zur Errichtung eines Garten-
‘centers bemiiht, Planungsrecht an dem ins Auge gefaf!.teh Standort im B-Plan-Gebiet
Nr. 74 jedoch erst geschaffen werden rriiil&te. bietet eé sich an, die freiwerdende Fl3-
che im B-Plan-Gebiet Nr. 63 fiir das Gartencenter vorzuschlagen.

Da das Gartencenter deutlich kleiner ist als der urspriinglich vorgesehene Mébelmarkt
und daher auch weniger Fliche bentiigt, kann eine Reduzierung der Sondergebiets-
fliche auf ca. 3,2 ha iiberbaubare Grundstucksﬂﬁche erfolgen

Damit liegt diese GroBe des Sondergeblets jetzt unterhalb der Darsteliungsgrenze
des RROPS.

Von Seiten des Regierungsprésidiums Darmstadt wurdé‘signalisiert. dafl die vorge-
sehene Begrenzung auf etwa 3,5 haim Interpretationsberéich des RROPS liege, so
daR ein Abweichungsverfahren nicht notwendig ist, wenn das Sortiment auf Baumarkt -
und Gartencenter beschrankt werd_e und zentrenrelevante Sortimente ausgeschiossen
wiirden. ‘

Mit Schreiben vom 16.01.1998 hat der RP diese Auffassung inzwischen bestétigt. Auf
der Grundiage der neuesten Planungsiiberlegungen zum Beretch ~Gewerbegebiet -
Mitte” bestiinden gegen die Festsetzung eines Baumarktes und eines Gartencenters
keine regionalplanerischen Bedenken. '

Voraussetzung sei, dai die Fesisetzungen des Bebauungsplanes sicherstelleh, dal
die in diesen Fachmirkten angebotenen Sortimente die vorhandene bzw. kiinftige '
Einzethandelsstruktur in Dletzenbach nicht geféhrdeten

Die letztere Anforderung ist deckungsgleich mit den Vorstellungen der Stadt Dietzen- -
bach. Ziel ist es, die Altstadt und die Stadtmitte am Rathaus in ihrer Funktion als Ver-
sorgungszentren zu erhalten bzw. weiter zu stirken. Dies erfordert fir die Ansiedlung -
von Fachmaérkten selbstverstandiich den Ausschluf zentrenrelevanter Sorlimente im
Bebauungsplan (vergl. Kapite! zu Zentrenrelevante Warengruppen ljnd ‘Sortimentsbe-
schrénkungen), '

Die nicht mehr fiir das Sondergebiet ben&tigten Fldchen werden als eingeschrénktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Aufgrund der Néhe zur vorgesehenen Kleingartenanlage
erfolgt die Einstufung als GE 1. ' | '

2. Lage und GréRe des Plangebiets, Gebietsabgrenzuhg

Das knapp 29 ha groe Piangebiet liegt zentral innerhalb des Stadigebietes der Stadi '
Dietzenbach. Es liegt ostlich der Bahntrasse (zukinflige S-Bahn-Verbindung) und

Bearbeitung: Biro Dr. Thomas. Seite 7
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grenzt im Nonrden an die Véiizystraﬁe.(B 459), im Siiden an die Ober-Rodener-Stra-
Be. '

Im Westen Agreﬁzt unmittelbar das Plangebiet 46 ("Kieingartenanlage ostlich der
Bahri") an. Im Osten sind landwirtschafiliche Fl4chen, der dort angrenzende B-Plan
Nr. 79 ,Sport- und Freizeitanlage Ober-Rodener-Stralle” befindet sich im Verfahren.

Sudwestlich des Gebietes befinden sich 2 Bauernhdfe. Von einem stédtifschen o
Grundstiick, das zwischen diesen Hofgrundstiicken liegt, sind Teile an e'inen Hun-

_ desportverein und an eine Geriistbaufirma verpachtet. in den 60er Jahren wurde die-
ses Grund;:tilck als stadtische Miilldeponie genutzt. '

Das vorgesehene Sondergebiet liegt im nbrdlichen Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanentwurfes Nr. 63. tm Norden grenzt das SO-Gebiet an den Griinstrei-
fen, der parallel zu VélizystraBe an deren sitdiichem Rand in Ost-West-Richtung ver-
lauft, im Osten an. die bereits ausgebaute Elisabeth-Selbert-Strale und erstreckt sich
"~ im Westen etwa 50 m {ber den St‘e'iﬁkautenweg hinaus. Im Siiden bildet die vorgese-
hene ErschlleBungsstrase die Grenze. ‘

Das Plangebiet beinhaltet die Flurstiicke der Gemarkung Dietzenbach, Flur 42, Ftur—
stiick Nr. 90 tiw., 93 tiw., 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102 tiw., 103 tiw., 105 tiw,,
113 tiw., 114 tiw., 115 tiw., 116, 117, 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 126, 127,
128, 129, 130, 131-. 132, 133, 134, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145,
147 tiw. und Flur 25, Flurstiick Nr. 26 tiw., 27, 28M, 28/2, 29, 30, 33 tiw,, 36/2 tiw., 37
tiw., 125, 157 tiw., 158/1 tiw, 156. -

3. Planungsrechtliche Situation und spezielle Probleme groffla-

chiger Fachmarktnutzungen

- 3.4  Einfihrung

Angesichts der schwierigen Thematik des ,groRfiachigen Eihzelhahﬁels" in der Stadt-.
planung, den daran gebundenen regionalplanerischen Erfordemissen und stadtebau- -
lichen Auswirkungen hat das Hessische Ministerium des innem 1991 den Erlak
,GroBfiichige EZH-Vorhaben in Bau- und Landesplanungsrecht” herausgebracht.

In dem ErlaR wird einleitend ausgéﬁlhrt. daR Einkaufszentren, groffidchige Einzel-
handeisbetriebe und sonstige groBflachige Handeisbetriebe, die sich insbesondere
durch Gréfie und Standort von Einzelhandelsgeschiften herkémmlicher Art unter-
scheiden (groRflschige EZH-Vorhaben) geeignet sind, die raumordnerische und
stadtebauliche Struktur bei Standortwahl nachhaltig zu beeinfiussen.

Bearbeitung: Biiro Dr. Thomas | Seite 8
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Die stadtebaulichen Vorschriften dienen daher sowohl landesplanerischen ais auch
stadtebaulichen Zielen, Sie kénnen nicht dazu genutzt werden, Probleme des Wett-
bewerbs zu bewditigen. |

Es geht vieimehr darum, diese Mérkte an stédtebauiich und regionalplaneﬁéch geeig-
neten Standorten anzusiedeln und sie u.a. aus Gewerbe- und Industriegebieten fern-
zuhalten.. | '

Fiir die Stadt Dietzenb_a’cn stelite sich daher die Aufgabe, vor dem Hintergrund der
hier formulierten Anforderungen, fiir die regionalplanerische Ebene und fur die stéd-
tebauliche Situation der Gemeinde abzupriifen, an weichem Standort, in weicher

. GroBenordnung und mit weichen Sertimenten solche groRflachigen Einzethandels-
. und Faéhmarktnutzungen vgrtréglich untergebracht werden solien. |

3.2 Landes- und Regionalplanung

Im Regionaien Raumordnungsplan Siidhessen (RROPS) von 1995 ist das Plangebiet
- wie im vorangegangenen Raumordnungsplan - als ,Industrie- und Gewerbefisiche
Zuwachs* dargestelit. '

~ Nach den Vorgaben des RROPS sind groBflichige Einzelhandelsbetriebe vorzugs- _
weise in Ober- und Mitteizentren unterbringen. Dabei mul die Anbindung an den
OPNV sichergestellt werden. Von einer Sicherstellung ist u.a. auszugehen, wenn eine
Anbindung an eine Schienenverbindung gewihrieistet ist.. .'

Diesen Zielen entspricht der Dietzehbac_hef Standort. Die Stadl ist Mittelzentrum im
Verdichtungsraum ohne eigenen Verflechtungsbereich. Die Nachbarorte Rédermark, -
Rodgau, Heusenstamm und Dreieich sind ebenso eingestuft.

Entsprechend dem RROPS sollen die Mittelzentren im Verdi_chtungsraum den geho-:
benen Bedarf der Bevilkerung der Stadt und des mittelzentralen Teilraumes an
Dienstleistungen in Kodperation mit benachbarten, gleichwertigen Zentren decken.

- Dabei sollen die Funktionen Wohnen und Arbeiten, Versorgung und Erholung in einer
Weise wahrgenommen werden, da die Lebensqualitat fir die Menschen und fur die;
Lebensfahigkeit und Eigenstandigkeit der Kommune gesichert sind.

Das Letzigenannte ist insbesondere fir die Stadt Dietzenbach ein wesentlicher
Aspekt. '

Der hohe KaufkraftabfluR, der in der Einzelhandelsstrukiuranalyse der Stadt .Diet-
zenbach - Neue Stadtmitte* (1995) von der Millier Consult GmbH ermittelt wurde,
liegt bei 45%, so daR nur 55% der Kaufkraft am Ort gebunden werden kann,
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Der zu verzeichnende erhebliche KaufkraftabfluB deutet auf eine im Bereich der Ver-
sorgung bisher nur gering ausgeprégte Eigenstindigkeit hin, die in j'edem Fall ausge-
baut werden soll.

Gleichzeitig weist der RROPS den Miﬁelzeﬁtren. die am Ende von Nahverkehrsach-
‘'sen im Randbereich des Verdichturigsraumes liegen - und zu diesen ist die Stadt
Dietzenbach zu zshien - die Aufgabe zu, zu einer Entlastung der Oberzentren beizu- . ‘
tragen und daher auch Arbeitspldtze, Wohnungen sowie Versorgung und Dienstlei-
stungen filr das nahere Umland bereitzustelien.

Dazu kommt, daR die Stadt Dietzenbach im RROPS sowohl als Schwerpunkt der
Wohnsiediungsentwicklung und auch als Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung
eingestuft ist.

- Mit dieser Funktioﬁszuweisung hebt sich Dietzenbach von den benachbarien Mittel- =
zentren ab, von denen 'Iediglich Rﬁdermark noch als Schwerpunkt der Siedlungsent-
wickiung eingestuft ist und neben Dietzenbach nur die Stadt Rodgau als gewerblicher
Schwerpunkt bezeichnet wird. | '

Dadurch kommt Dietzenbach ein entsprechender ,,Bedeutungsﬁbefschuﬁ“ g,egeriﬁbér
anderen zentralen Orten zu, die ebenfalls die Funktion eines Mittelzentrums im Ver-
dichtungsraum wahrnehmen. '

Fur Dietzenbach ist damit die Aufgabe verbunden, giinstige Standortbedingungen fiir.
die Verlagerung und Ansiediung von gewerblichen Unternehmen bereitzustellen, iber
die Eigenentwicklung hinaus Wohnbauflachen vorzusehen sdwie die Eigjensténdigkeit
der Stadt im Bereich der Versorgung fiir die drtliche Bevbikerung und groBere Teile
des Mitteibereiches auszubauen.

Mit der zentraidrtlichen Einstufi.mg als Mittelzentrum erfiillt die Stadt Dietzenba'ch die
regionalplanerische Voraussetzung, die an Standorte fir groBfiichige EZH_— und
Fachmarktnutzungen gestelit wird. Dariiber hinaus verfligt die Stadi im Vergleich zu
anderen benachbarten Mittelzentren aufgrund der weiteren Funktionszuweisungen
iiber einen gewissen Bedeut'ungsi.iberschu& 7 -

Der Umfang der hier im B-Plan-Gebiet 63 vorgesehenen Verkaufsﬂéchen, die fir
- groBftéchige Fachmaérkte zur Verfiigung stehen solien, wurde anhand der sich ab-
zeichnenden Entwicklung‘ in diesem Sektor, dem vorhandenen Bedarf und unter Be-
rizcksichtigung der GréRenordnung und zentralértlichen Bedeutung der Stadt Dietzen-
- bach ermittelt und ist daher auch unter landes- und regionalplanerischen Gesichts- '
punkten vertretbar.. | C
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" 3.3 Réaumliche und funktionale Einordnung des Sondergebietes in die ge-
meindlichen Siediungsstrukturen -

Als Kriterium sind hier die Lage der Flichen in einem Siedlungsschwerpunkt, die La-
ge an der funkticnal richtigen Stelie innerhalb des Siediungsschwerpunktes und die
"Lage in Bezug auf das Stadtzentrurn herangezogen worden.

- Der erste Punkt wurde bereits im Rahmen der regionaiplanerischen Betrachtung ab-
gehandeli.

Die Standortfrage innerhalb des Stadtgebietes wurde ‘anhand der stadtstruktureiien .
Situation, der Verkehrsanbindungen (Erreichbarkeit) und den Standonanforderungen
groBfldchiger Fachmarktnutzungen untersucht.

Ziel ist es, die Ansiedlung und Expansion solcher Mﬁrkté so zu steuermn, daB ein |
schieichendes Eindringen des Einzelhandels in die Gewerbegebiete verhindert bzw. "
beschrinkt wird und die Entwicklungr der vorhandenen Versorgungsbereiche der
Stadt, insbesondere des Stadtzentrums, n:cht beelntrachtlgt wurd

Fur die zukunﬁtge Entwicklung der Stadt ist es jedoch wichtig, das in relativ zen-
trums- bzw. wohnorinahen Lagen mit guter Erreichbarkeit auch Angebote groBfléchi-
ger Fachmdrkte zur Versorgung der hier iebenden Menschen. bereitgestelit werden
kénnen. ' ’ '

Durch die Ansiedlung des Baumarktes und des Gartencenters kann ein Signal fur das
Fortschreiten der EntwicklungsmaBnahme gesetzt werden, so daf das investorenin-
teresse an der Entwick[ung der neuen Stadtmitte zu einem funktions- und tragfihigen
Zentrum einen neuen impuls bekommt. Zudem werden aufgrund der direkien raumli- -
chen Zuordnung zum Stadtzentrum mittelfristig gegenseitige ,Mitnahmeeffekte* er-
wartet.

Das vorhahdene Angebot wird ergénzt und es erfoigt insgesamt eine Bindelung des
Einzelhandeis im Bereich der aiten Ortsmitte und des Stadtzentrums.
' Bestehende zentrale Bereiche mit EZH-Einrichtungen

Innerhalb des Dietzenbacher Stadtgebietes gibt es zwei Hauptbereiche, in denen eine
Biindelung von zentralen Nutzungen und Versorgungsfunktionen angesiedelt ist:”

'~ Die alte Oﬂsmitte mit ihrer in den 80er Jahren eingerichteten Fugéngerzone
verfiigt iber eine bemerkenswerte Geschiftsagglomeration mit Einzelhandel und

" Vergl. Ergebnisse der Einzelhandels-Strukturanalyse der Stadt ,Dietzenbacher
Stadtmitte*, Miilier Consult (1985)
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einzelhandelsnahen Dienstleisihngsbetrieben, die aber allein zur Versorgung der
Gesamistadt nicht ausreichen. De.r Schwerpunkt des Warenangebotes liegt hier im

" gehobenen Bedarf (T extilia_h,’ Bekleidung, Schhhe. Lederwaren). Planerische Ziel-
setzung ist seit den 70er Jahren die Ausprégung einer neuen Identitat, unter Ein-
beziehung der historischen Strukturen. Der Schwerpunkt liegt dabei - neben dem
Erhalt der vorhandenen Versorgungsstrukturen und einer Qualitatsverbesserung -
eindeutig im Bereich der Wohnnutzung.

- Das Siadtzentrum fur die Gesamtstadt ist seit den 70er Jahren an seinen heutigen
Standort (Rathaus, Bﬁrgerhaus) nordlich der alten Ortsmitte verlagert worden. Hier
stand eine ausreichend groRe Fléche in direkter Ndhe zum Bevélkerungsschwer-
punkt und dem bereits damats geplanten S-Bahn-Haltepunkt zur Verfigung. Die in
der Rahmenplanung und den Bebauungsplinen vorgesehenen Bebauungs- und
Nutzungsstrukturen konnten bisher nur z. T. realisiert werden. insbesondere die
Bereiche, welche die zentralen Nutzungen und die iberwiegende Versorgungs-
funktion iibernehmen sollen, sind bisher erst in Ansatzen vorhanden. o

Dennoch weist das Stadtzentrum neben dem alten Ortskern bereits heute eine
stérker auf den gehobenen Bedarf spezialisierte Versorgungsstruktur auf. In Zu-
kunft wird sich hier.der Versorgungskern der Stadt Dietzenbach entwickein, der - -
auch stadtebaulich eine entsprechende Aufwertung und Elweiterurig erfahren wird, -

Das Zentrum wird vor allem durch die enge rdumliche Zusammenbaliung unter-
schiedlicher Branchen und Betriebsformen mit ihren vielfdltigen Angeboten ieben. '

Neben den Elnkaufsmbgluchkelten in der alten Onsmme und dem geplanten Stadt-

" zentrum als zentralem Einkaufsbereich, der uberwlegend durch kiefnteahge in das
Stadtgefiige integrierte Nutzungen geprégt sein soll, fehlen jedoch bisher Angebote
im Bereich der grosﬂachagen Nutzungen.

Dazu zéihlen Fachmarkte wie z. B. tnsbesondere der Einzelhandel mit Mbbeln Ma-
schinen und Maschinenteilen, Baustoffen Gartenbedarf und die sogenannten Getran—
_ keabholmérkte

Standorteignung

Einzelhandelsbetriebe sind heute in der Regel aufgrund ihrer Standortanforderungen,
'insbesondere wegen ihres hohen Flichenbedarfs, der umfangreichen Steﬂplatzanla; .
gen und einer guten verkehrlichen Anbindung, in der Regel nicht in i.nteg'rierlen Zen- |
trumstagen unterzubringen. Dies trifft um so mehr auf die neue Dietzenbacher Stadt-
mitte zu, die eine sehr ausgeprigte Blockrandstruktur aufweist,
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Sie stellen auch keine ;Magnet- oder Schlilsselfunktionen® dar, mit deren Abwandem
" aus der Stadtmitte der Wegzug weiterer Branchen bzw. Betriebe verbunden wére. Sie
dienen in der Regel der Befriedigung des mittel- bzw. langfristigen Bedarfs und dek-
‘ken oftmals wegen der GroBe und des Gewichts der verkauften Gilter die sogenannte
Kofferraumware* ab. Die Ansiedlung solcher Betriebe in ' Gewerbe- oder Sonderge-
bieten am Rand der Stadt wird auch beim inerschreiien der 1.200 m3-Regel als nicht
zentrenretevant erachtet. '

'Dennoch besitzt der vorgesehene Standort im nérdlichen Bereich des B-Plans Nr. 63
eine relativ zentrale und zentrumsnahe Lage im Stadtgefiige. Er bietet eine gute Er-
reichbarkeit in Bezug zum Stadtzentrum und auch zur alten Ortsmitte.

Das Gebiet kann sowchl von den nérdlichen als auch‘Von den stidlichen Stadtteilen
gleichermaRen giinstig erreicht werden, so daB sich das brtliche Verkehrsaufkomm"en
auf ein Mindestmaf beschrénkt. Dies ist als ein sehr wichtiger Unterschied zu den
iiblichen Standorten des groRfldchigen Einzelhandels zu sehen. | .

Bereits heute besteht eine An'bindung des Standorts durch 2 Buslinien. Die Anbindung
“an den OPNV wird mit Realisierung der S-Bahn weiter verbessert, auch wenn eine di-
rekte fuBi&ufige Erreichbarkeit nicht gegeben ist.

3.4 Nachweis des ortlichen Bedarfs

In der Stadt Dietzenbach wohnen zur Zeit nahezu 34.000 Menschen. Mittélfristig wird
die Einwohnerzah! aufgrund der umfangreichen Wohnraumbereitstellung im Rahmen
der Entwicklungsmal&nahme weiterhin zunehmen. Die Bevﬁlkerungszielzahl ‘!iegt bei
-etwa 38.000 Einwohnem, |

Fiir die. Entwickiung der"stark wachsenden Stadt und zur Wahmehmung der Funktion
als Mittelzentrum und Siedlungsschwerpunkt ist, neben der Bereitsteliung von Wohn-
bauflichen, die wohnortnahe Versorgung der anséssigen Bevélkerung und die Bereit-
stellung von wohnortnahen Arbeitsplétzen eine wesentliche Aufgabe.

Insbesondere im Bereich der Versorgung besteht ein ube:durchschnitthcher Bedarf in
diesen Marktsegmenten

Dies resultiert aus der nach wie voi‘ starken Bautatigkeit, die vielfach mit Eigenlei-
stungen verbunden ist. Neben Bau und innenausbau steht dariiber hinaus die Ge-
staltung der AuBenaniagen {Vorgarien, Garten) an. '

Zur Zeit existieren in Diet;enbach weder ein Baumarkt, noch ein Gartencenter. Die
bestehenden Baustoffhéndier und Gértnereien kénnen den Bedarf nur zum Teii dek-
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ken, so daB in hohem MaBe Angebote in Nachbargemeinden aufgesucht werden.
Dies driickt sich msgesamt in einem hohen Kaufkraftabflug aus.

Urn die Kaufkraftabwanderung zu verringem, ist es unabdmgbar entsprechende An-
gebote vor Ont zu schaffen. um die Bedarfsliicken zu schliefen.

Damit wiirde auch der erhebliche Mehraufwand an Fahrwegen und Zeit deutlich ge-
ringer, der gegenwdartig noch erforderlich ist, um die verteilten Angebote wahrzuneh-
men. - '

Die von der Miiller 'Cohsult GmbH in ihrer Einielhandelsstrukturanalysc_a fii'r die St‘édt;

' Dietzenbach {1995) angegebene Bandbreite fiir einen Zusatzbedarf im Segment Ein-
zelhandel beinhaltet nur eineﬁ ,Fiéchenkorridor", der eine GriRenordnung fir das
Stadtzentrum angibt. Dabei gehen die Gutachter davon aus, dal eine Anpassung an
die von den Betreibern aus betriebswirtschaftlichen Griinden gewiinschte GréBen -
durchaus erfoigen kann. o

Im jeden Fall wird ein Baumarkt fr die Stadt Dietzenbach zur Angebotsergéinzung als
notwendig und sinnvol! beurteilt. Gleichzeitig verweisen die Gutachter darauf, da
'nicht jeder Flécﬁenbedarf im Stadtzentrum realisierl werden sollte; insbesondere fla-
chenbeanspruchende _Betriebe' sollten an anderer Stelie angesiedelt werden.

3.5 Auswirkungen auf benachbarte Zentren .

-Der ,Sogeffekt" der hier vorgesehenen groBflachigen Fachmérkte (Baumarkt und '
Gartencenter) auf das Dietzenbacher Umfeid wird aufgrund der hohen Auslastung
durch die Stadtbevilkerung vergleichsweise gering ausfallen

‘ Solche Ges:chtspunkte gelien im Ubrigen auch fiir das Verhaitnis zum nahe gelege~ _
nen Frankfurt Die Versorgung der GroRstadt mit dem in Dnetzenbach noch fehlenden -
Angebotsbereich ist so gut, dal keine nennenswerte Abwanderung_ zum vorgesehe-
nen Dietzenbacher Standort erwartet werden kann. Man kann es auch so formulieren,
daB das in Dietzenbach zu erwartende Angebot ,zu trivial* ist, um auswértige Kunden
zu griBReren Wegen zu bewegen. '

Garade dies ist auch als Grund dafiir zu sehen, daf im Frankfurter Angebot keine
Umsatzeinbriiche befiirchtet werden missen:

I

Die groBen Frankfurter Fachmérkte sind bereits heute schon aufgrund des lagebe-

_ dingten ,Verkehrswiderstandes® bei einem vergleichbaren Angebot an anderen, peri-
pheren Standorten nur begrenzt wettbewerbsfihig. Die Vorstellung, daB Dietzenba-
cher zur Deckung eines vergleichsweise schlichten Bedarfs die Miihsal einer Fahrt
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nach Frankfurt dem einfachen - wenn auch mﬁglicherweise weiteren - Weg zum ei-
nem Fachmarkt im Umland auf sich nehmen, ist recht unrealistisch.

36 Zéntrenrelevante Warengrﬁppen und SOrtiment'sbeschrﬁnkungen'

: Um die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Dietzenbach vor negativen stédte-
baulichen Auswirkungen infolge der Ansiediung von gro&ﬂéchigerﬁ Einzelhandel zu
schiitzen, ist es wichtig, im SO-Gebist nur nicht zentrentragende Warengruppen vor-
zusehen. ; : '

Die Sortimente, die in einschisgigen Untersuchungen und Fachverﬁffentlichungeh' als
stark bis durchschnittlich zentrentragend eingeordnet werden, soliten daher auf jeden
_Fall im Stadtzentrum von Dietzenbach untergebracht werden, um hier eine funktio-
nate Mischung von Versorgungsangeboten und. eine hohe Dichte zu gewéihﬁeisten
(atiraktiver Angebotsmix). | ‘

- Die Abgrenzung der Zentrentragenden und nicht zentrentragenden Sortimenie bein-
haltet einige methodische Probleme, da sich im Laufe der Zeit die Bedeutung von
Warengruppen wandelt, das Mobilitétsverhalten der Verbraucher sich &ndert, die
Grofe des Zentrums und die qualitative Ausstattung sowie das Geschaftsumfeld als
Rahmenbedingung mit zu betrachten sihd‘ ' '

Dennoch kann vereinfacht folgende Zucrdnung ,getroffeh werden:

- Stark zentreniragende Effekte: Textilien / Kleidung, Schuhe, Uhren / Schmuck,
Lederwaren, Photo / Optik, Sportartikel, Spielwaren, Kunstgewerbe und Geschenk-
artikel | o

Diese Warengruppen sind dem gehobenen mittel- und langfristigen Bedarf zuzuord-

nen, der aus Sicht des Konsumenten hihere Beschaﬁungswéiten rechtfertigt. Sie sind
einfach zu transportieren und auf starke Passantenstrdme ausgerichtet. '

- Durchschnittlich zentrentragende Effekie: Nahr_ungsmittel (ohne groBfl&chige Bé-_
triebe), Drogerie / Pharmazie, Haushaltsgerdte, Unterhaltungselektronik, Sportge- '
r4te, Biiro- und informationstechnik, Schreibwaren und Biicher, Fahrréder.

Diese Warengruppen sind auf hehe Besucherfrequenzen angewiesen, kénnen jedoch
bereits erhihte Transportanforderungen mit sich bringen.

- Geﬁnge / keine zentrenbildende Funktion: Mihel, Bodenbeiag f Tapeten, Fahr-
zeuge, Kfz-Teile, Bau- und Heimwerkerartikel, Gartenbedarf. '
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Die lntegrieibarkeit in Innenstadtregionen ist schwieﬁg und die Waren erfordemn einen
~ hohen ,'I‘ranspm"laufwanclT Der Einzugsbereich ist relativ grofi.

Als'stédtebau!iches Problem ist der allgemeine Trend zu verzeichnen (insbesondere
bei Baumérkten), die Verkaufsfliche zu vergroBemn und die Nebensortimente auszu-
weiten.”

Der Bereich héherwerliger etektronischer Geréte wird immer weiter ausgedehnt (z.B.

‘ Fernsehgerite, Satellitenempfangsanlagen, Faxgeréte, Radiorecorder, Alarmanlagen
u.a.). Des weiteren expandiert auch der Freizeitbereich. Insbesondere Fahrréder wer-
den verstirkt von Baumarkien angebdten.

. Gerade Baumérkie und Ga'rtencenter gehtren im Bereich der Fachmdrkte zu den ex-
pansivsten Betriebsformen (Verdoppelung der Anzahi und Verdreifachung der Ver-
kaufsfliche innerhalb von 10 Jahren 1984 - 1994, alte Bundesi4nder).

Im Bundesdurchschnitt kommen inzwischen nur noch etwa 33.000 Einwohner ahf ei-
nen Baumarkt, da hier die Standortdichte in den letzten Jahren erheblich zugenom-
men hat,

Die max. Verkaufsflichen und die zentrentragenden Warengruppen werden daher im
~ Sondergebiet durch Festsetzungen eingeschrénkt. ‘ '

Als Grundlage fiir die getroffenen Festsetzungen wurde die ,Kdiner Liste" hilfsweise
‘herangezogen. Dabei handelt es sich um eine Arbeitshilfe, deren Vorschlége in einer

informellen Arbeitsgruppe der Industrie- und Handelskammer zu K&ln und dem Kélner
- Regierungsprésidenten entstanden sind. -

Die Vorschidge der ,K6iner Liste* zur Definition der Kem- und Randsortimente wurde
auf ihre Anwendbarkeit fiir die Situatibn in Dietzenbach iiberpriift. Aufgrund der be-
sonderen Situation eines noch wachsenden Stadtzentrums wurden Kern- und Rand-
sortimente eng auf die nicht zentrentragenden Warengruppen begrenzt. Zur besseren
Handhabbarkeit des Bebauungsplans in der Praxis und mit Blick auf seine Langlebig-

keit ist von einer sehr detaillierten und kieinteiligen Auflistung der Sortimentsbe-
standieile abgewichen worden. ' '

Unter Beriicksichtigung der detaillierten Aufgliederung wurden die wesenjliéhen Wa-
rengruppen in die Festsetzungen aufgenommen: Anhand dieser Aufstellung kann die

Vergl z.B. Hatzfeld / Abel: ,.Zur Zentrenrelevanz von Fachmirkten” in Stédte- und
Gemeinderat 1992/4, S. 84-90

" Veml. Essener WiF5-Gesellschaft mbH +Standort Essen - Grol'sﬂachlger Einzel-
handel*, 1995/96, S. 9/11
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Zugehbrigkeit einzelner Artikel zu diesen Warengruppen relativ S_chnelt {iberprift wer-
den, ohne daB die uniibersichtliche und kleinteilige Auflistung der ,Kdlner Liste® her-
angezogen werden mug, '

4, A Anpassung an énde_i‘e ‘rtliche Planungen

41 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Fléchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr._63 .Gewerbegebiet Mitte*
sind in dem wirksamen Fléchennutzungsplan (1987) iiberwiegend als gewerbliche

, Bauflachen dargestellt. Im Zuge der vierten Fléchennutzungsplananderung, die am
26.2.97 genehmigt und am f24.3.97 im Staatsanzeiger bekanhtgemacht wurde, er-
folgte die Verschiebung des entiang der VélizystraRe dargestellten Griinzuges in die
- Mitte des Plangebietes. |

Die im Bebauungspianentwurf vorgesehene Festsetzung eines Sondergebieteé im
nérdlichen Teilbereich entspricht nicht den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes. ' '

Dér Flachennutzungsplan soll daher paraliel zum Bebauungsplan ge&ndert werden.

Fﬁr die Festsetzuhg des Sondergebietes'hat die Stadt Dietzenbach am 28.11.1896
den Antrag auf Andemng des Fliachennutzungsplanes gestelit,

Der Umlandverband hat fur die Sitzung der Gemeindekammer am 11.02.1998 eine
Vorlage zur Bes;htquassung iber die Einleitung der 6. Anderung des Fliichennut-
zungsplanes fiir den Bereich der Stadt Dietzenbach eingebracht.

Die Anderung beinhaltet die Darstellung des etwa 3,5 ha grdl_&en’ SO-Gebietes als
Sondergebietsfliche Einkauf mit der Zweckbestimmung Baumarkt / Gartencenter.

Die Gebietsabgrenzung im Bebauungspian-Entwurf stimmt mit der vorgesehenen
Darstellung im Flichennutzungsplan tberein. In diesen etwa 3,5 ha Sondergebietsfia-
chen, die im FNP dafgesteilt werden sollen, ist die Randeingritnung nicht enthalten. '-
Die als Baufenster im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Bereiche des Son-
dergebiets bieiben uﬁter der ih der FNP-Anderung vorgesehenen GréBe vonwetwa 35
ha. Es kann daher davon ausgegangen werden, daf bei entsprechender Fortfiihrung
beider Verfahren die im Bebauungsplan-Entwurf vorgesehene Festsetzung als aus
dem Fléchennutzungsplén entwickelt beurieiit werden kann.

Damit kann das Anderungsverfahren zum FNP paraliel zum Bebauungspianverfahren
durchgefiihrt werden,
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Nach Offenlage vom 03.03.97 bis 03.04.97 im Rahmen der emeuten Andemng m dig
Begriindung aufgenommen: 6. Anderung des Flichennutzungsplanes des Um-
landverbandes Frankfurt fir den Bereich der Stadt Dietzenbach - Gebiet siidlich der
VélizystraBe und westlich der Elisabeth-Seibert-Strae. Vorgesehene Umwidmungen:
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Gewerbliche Bauflache wird Sondergebiet ,Einkauf®
der Zweckbestimmung Baumarkt/Gartencenter, ca. 3.5ha
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4.2 Landschaftsplanung

Das Gebiet des Umlandverbandes Frankfurt ist zum fiberwiegenden Teil Verdich-
tungsraum. Das rasche Anwachsen der liberbauten Fliachen und die damit verbunde-
ne Abnahme der Freiflichen in der Vergangenheit wird sich auch in Zukunft, wenn
auch erheblich verzbgenr, fortsetzen. Ziel der Landschaftsplanung ist die Sicherung
des verbleibenden Naturhaushaltes sowie die Optimierung des vorhandenen Bestan-
des.

Uber die Landschaftsplanung im Rahmen des Fidchennutzungsplanes des Umland-
verbandes hinausgehend gibt es eine gesamtbrlhche Landschaftsplanung als derzeit
in der Dlskussmn befindliche Freiflichenentwicklungsplanung.

Im giltigen Landschaﬂsplan des Umiandverbandes von 1984 ist das Plangeﬁiet als
gewerbliche Baufléche dargestelit. Im Bereich der VélizystraSe und entiang der
Bahntrasse sind Griinzonen vorgesehen. Der Landschaftsplan wird derzeit auf der
Gfundlaig'e des Hessischen Naturschutzgesetzes von 1996 fortgeschrieben,

5. Bestand

5.1 . Naturraumliche Lage / Boden
Das Plangebiet befindet sich im Randbereich des Naturraums Messeler Hugeiland.

Das bodenbildende Ausgangsmaterial sind Decksedimente aus ‘Flugsand‘ und Tuff -
und Rotliegend-Sedimenten. Vorherrschender Bodentyp im Plangebiet ist der Pseu-
dogley. ' ' '

5.2 Klima

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Klimabezirkes Rhein-Main. Dieser Bezirk
liegt in der l'.'lbergahgszone zwischen dem kontinentalen Kiimaraum Mittel- und Siid-
deutschlands und dem maritimen Klimaraum Nordwestdeutschiands. Dié Kennzei-

~ chen sind milde Winter, warme Sommer, refativ wenig Regen, Wind und hbhere
Lufttemperaturen.

§.3° Gewisser

“im Plangebiel befinden sich keine Oberﬂéchengewﬁssel;._ '
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~ 5.4 Umgebung

Das Plangebiet liegt zwischen der VélizystraBe im Norden und der Ober-Rodener-
StraBe im Sﬁden. im Westen verliuft die Bahntrasse. Zwischen Bahntrasse und
Plangebiet liegen Acker- und Griinlandflachen sowie ein Kleingartengeléinde und ein
ca. 150 m x 500 m grofRer Pappelbestand. Im Osten des Pla'ngebietes befinden sich

~ weitere landwirtschaftiiche Nutzflachen.

§.5 Plangebiet

Das Plangebiet ist heute nahezu volistindig tandwirtschaftlich gehiﬂzt.

5.6 Vegetation

Die potentiell natiiriche Vegetation wiirde auf dem vorherrschenden Bodentyp von

Hainbuchen-/ Stieieichenwaldemn bzw. im Bereich der Veméssungen von Erien- (BirQ
ken)-Bruchwildemn gebildet werden. i

Die reate Vegetation wird durch wenige vereinzeiie Gehbizstrukturen gebildet, die
sich {iberwiegend auf die Randbereiche konzentrieren. |

Entiang der Vélizystraie veriduft eine Heckenpflanzung, die in den letzten 10 Jahren
entstanden ist (liegt auerhaib des Geltungsbereichs).

Der weitaus bedeutendste Vegetationsbestand béﬁn;iet sich im Bereich des ver- .
buschten Streuobstbestandes im Osten des Plangebiets.

5.7 Biotop- und Nutzungstypen

Versiegelte Verkehrsfldche:

.Durch das Piangebiet veriduft die Elisabeth-Selbert-StraBe. Der Fahrbereich ist als

Schwarzdecke vollversiegelt. Die FuBwegbereiche sind gepflastert.

Acker- / Ackerbrachfiichen:

Der vorherrschende Nutzungstyp im Plangebiet ist Ackerland. Eine Teilfische der zur
Zeil intensiv genutzten Ackerflichen liegt brach. ‘ c

~ Wiesenstreifen/-raine:

~ Beidseitig der Elisabeth-Selbert-Strale befinden sich Wiesenstreifen, die mehrmals

im Jahr gem#ht werden.

Ackerrandstreifen mit einer ausgeprigten Krautvegetation sind nicht vorhanden.
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‘Griinland (extensive Wiese):

Sidlich der bestehenden Klei'ng.'inen liegt eine Griinlandparzelie die extensiv genutzt

wird (max. 2x gemdht im Jahs). '

_Bewéchsene Feldwege:

" Alle Feldwege sind grasbewachsen. Lediglich der in 'd_er Mitte des Plangebietes ver-
taufende Steinkautenweg ist durchgéngig versiegeit. '

Gehdizflichen (verbuschter Streuobstbestand):

Im bstlichen Abschnitt des Plangebiets liegt, umgeben von Ackerflichen, eine Par-
zelie deren Grilnbestand aus stark verbuschtem Streuobst besteht.

Der Baumbestand besteht aus Apfelbdumen mit einem Kronendurchmesser von ca. 8
-10m. De'r Totholzanteil ist relativ hoch. In einigen Abschnitten pefindet sich Wei-

| den- und Birkenaufwuchs. Die Strauchschicht wird aus Brombeeren, Wildrosen, Bei-

fuB, Johanniskraut, Rainfarn und Weidenrdschen u.a. gebildet.

Einzelbdume / StraBenbdume:

im Bereich-der extensiven Wiese beﬁndeh sich Trauben- und Stieleichen, sowie eine .
Eberesche und mehrere Kiefern, die wahrscheinlich in den letzten finf Jahren ge-
pflanzt wurden.

" Entlang der Elisabeth-Selbert-Strale steht beidseitig Spitzahorn.

5.8 Landschaftsbild und Erholungswert

Das Landschaftsbild wird bestimmt von einer auégerﬁumten landwirtschaftlichen in-
!ensi'v_ﬂac_:he. Einzelne Gehbizbestéinde setzen sich von der Fiiche ab.

Nach Osten setzt sich die offene Landschéft bis zu dem Jiigesheimer Wald fort.

Im weiteren Umfeld sind die Hochhauser der Anlage Rosenpark und die bereits be-
stehenden gewerblichen Bauten pragend. |

Die Wege im Plangebiet werden zum Spazierengehen und Radfahren benutzt. Den-
noch ist dem Plangebiet aufgrund fehlender Griinstrukiuren nur ein geringer Erho-
lungswert zuzuordnen. '
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6. Artund MaB der baulichen Nutzung

6.1 Sondergebiet

‘Aufgrund der eingangs dargesteliten besonderen Bedarfssituation in Dietzenbach und
den im Plangebiet gegebenen Mdglichkeiten ist vorgesehen, Flachen als SO-Gebiet.
Bau— und Heimwerkermarkt - Gartencenter“ festzusetzen. ‘ '

Andere grolsﬂachnge Verbraucher- und Fachmérkte, die zentrentragende Sommente
anbieten, insbesondere Lebensmittel, Getréinke, Drogerieartikel, Sportartike!, Leder-

~ waren, Babyartike!, Schuhe, Bekleidung auBier Arbeitskleidung, Unterhaltungselekiro-
ni'k, Computer und Zubehor, Elektroklein- und Haushaltsgeréte, Foto/Optik, sowie Bﬁ.
robedarf, Schreibwaren, Kunstgewerbe, Spielwaren und Geschenkartike! sind- im
Sondergebiet nicht zulissig. Diese zentrentragenden Warengruppen sind auch in
Verbindung mit den zuléissagen Nutzungen ausgeschlossen

Bei den zulassigen Nutzungen werden die Sortimente Gber Festsetzungen des Be-
bauungsplanes so eingegrenzt, QaB eine Beeintrachtigung ortsansissiger Betriebe -
sei &s in der Ortsmitte oder im neuen Stadtzentrum - nicht zu befirchten ist.

Gartencenter
Zuldssig ist ein Gartencenter mit max. 6.000 m? Verkaufs- und Lagerfléche.

Von den Verkaufs- und Lagerflachen diifen maximal 20 % (max. 1.200 m?) fiir Ne-
bensortimente, die das Kernsortiment ergénzen, verwendet werden. Das Nebensorti-
ment ist durch Festsetzung der zuldssigen Warengruppen definiert. '

In der textlichen Festsetzung werden die moglichen Nebensortimente jewéiis mit ei-
nem Spiegelstrich aufgelistet. Fiir die in einer Rubrik genannten Warengruppen wird
- die Verkaufsfiiche insgesamt auf max. 200 m* beschrankt. '

Nach entsprechenden' Untersuchungen ist davon auszuge'hen, daR Fachmarkte inzwi-
schen einen Nebensortiments-Anteil von 10 - 30 % haben. Je nach Lage und Ver-
kaufskonzept liegen die Anteile jedoch vielfach hoher. Bei einem derartig umfangrei~’
chen Nebensortiment besteht allerdings die Gefahr der Schédigung der im Stadtzen-
trum und dem alten Oriskern aﬁ_sassigen Einzelhandelsbetriebe und somit die Gefahr
einer Zentrenschidigung insgesamt. Um eine solche Schidigung zu vérrne‘iden er-
folgt eine Eingrenzung des Nebensortimentes im Sondergebiet auf 20% Dieser Wert
stellt einen Mittelwert der sonst blichen Nebensortimentsanteile dar.

Dle Beschrankung auf 200 m? pro Nebensomment _erfolgt, um zu verhindem, daB der
zulﬁssnge Nebensortlrnentsantell mlt nur einer oder wenlgen Produktgruppen aus der
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Palette der Nebensortimente ausgeschopft wird. Diese wenigen Produktgruppen wiir-
den dann eine ObermiBig groBle Fliche einnehmen und somit ein qualifizieries An-
'gebot darstellen, daR dem eines Fachgeschifies gleichzustelien ist.

Die Aufnahme von weiteren Sortimenten kann im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens ausnahmsweise zugelassen werden, wenn eine negative Auswirkung _auf
das Sfadtzentrum oder die Versqrgungsbereiche der alten Ortsmitte nachweislich
nicht zu erwarten ist. im Einzelfali muB durch Fachgutachten nachgewiesen werden,
daf die weiteren Sortimente sich nicht zentrenschédigend auswirken. '

Bau- und Heimwerkermarkt

Zuléssig ist ein Bau- und Heimwerkermarkt mit Baustoffhandel von insgesamt max.. -
8.000 m? Verkaufs- und Lagerfliche. '

Dabei sind allein fiir den Bereich des Bau- und Heimwerkermarktes max. 5.500 m?
Verkaufs- und Lagerfiiche und filr den Baustoffhandel max. 2.500 m? Verkaufs- und
Lagerfliche zuldssig. '

Die GréRencrdnung des Bau- und Heimwerkermarktes ergibt sich aus einem Ver--
gleich mit den GriRen bestehender Bau- und HeimWerkerméfkte (val. Essener Wirt-
schaftsférderungsgeselischaft mbH: Standort Eséen) Die Durchschnittsgrﬁl&é von
Baumaérkten betrigt im Bundesdurchschnltt ca. 3.400 m?, wobei aileine die Verkaufs-
flache im Einzelfall von 2.600 gm bis hin zu 16.000 gm variiert. Insbesondere in letz-
ter Zeit ist ein Trend zur Errichtung groBerer Mérkte erkennbar. Die mittlere GriRen-
ordnung der Baumirkte bewegt sich jedoch zwischen 5.000 qm und 6.600 gm Ver-
kaufsfldche.

Die Erkenntnisse der herangezogenen Untersuchung haben, gemeinsam mit der Be-
ricksichtigung der Dietzenbacher StadtgrﬁBe und Bedarfsstmk_tur 2u einer Groken-
festiegung von max. 5.500 m? Verkaufs- und Lagerfliche gefihnt. ’

Die Festsetzung der GriBenordnung der Baustoffhandlung mit max. 2.500'qrri Ver-
kaufs- und Lagerfliiche resuliiert aus dem Vergieich der Grée bestehender Baustoff-
handlungen und kann somit ats realistische GréBenordnung flir soiche Nutzungen an-
' gesehen werden. :

Von den Verkaufs- und Lagerflichen des Bau- und Heimwerkermarktes dirfen max.
20 % fur Randsortimente, die das Baumarktsortiment erganzen, verwendet werden.
Auch hier diirfen die einzelnen Nebensorfimente maximal 200 qm Verkaufsﬂache
einnehmen. Die Aufnahme von weiteren Sortimenten kann im Rahmen des Bauge—
nehmigungsverfahrens ausnahmsweise zugelassen werden, wenn eine negative
Auswirkung auf das Stadtzentrum oder die Versorgungsbereiche der alten Ortsmitte
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nachweislich nicht zu erwarten ist. Der Ausschlug einer Zentrenschadigung mus im
Einzelfall durch Fachgutachten nachgewiesen werden. '

Die Einschrinkung des Nebensortimentes erfolgte, um eine S'chédigung der alten und ‘
neuen Orismitte Dietzenbachs durch den Abzugvon Kaufkraft zu vermeiden. Die Ar-
gumentation entspricht sinngem&B der zum Gartencenter aufgefithrten (s. 0.).

Sonstige Festselzungen

‘Wehnungen fﬁr Aufsichts- und Bereitsch‘aftspersbﬁal oder fiir Betriebsinhaber oder
Betriebsleiter, dié dem Betrieb zugeordnet sind, kbnnen im Sondergebiet ausnahms-
weise zugelassen werden. Damit wird dem bestehenden Sicherheitsbediirfnis durch

| die Méglichkeit der Angliederung einer Werkswohnung Rechnung getragen.

Unter Bezugnahme auf die Gebéudehﬁ_he der westlich benachbarten Blockrandbe-
bauung (Wohngebéaude mit ca. 15 m) wurde fir das Plangebiet die Gebdudehihe auf
-maximal 15 m beschrénkt. ' ‘

6.2 Gewerbegebiet

. Das Maf der baulichen Nutzung der gewerblich zu nutzenden Fia'chen orientiert sich
im iibrigen an dem, was in anderen kleinteilig und gemischt strukturierten Dietzenba- -
cher Gewerbegebieten iiblich ist. Dabei bleiben die Bereiche auen vor, in denen sich
iiberwiegend Trénsportuntemehmen. Lagerhsuser und Logistikbetriebe angesiedelt
haben.

Negative Erfahrungen mit hohen Versiegelungsgraden in anderen Dietzenbacher
Gewerbegebieten haben zur Ven’ingemng der laut BauNVO maximal zuldssigen
Grundfliichenzahl gefﬁ'hrl. Entsprechend-§ 19 Abs. 4 BauNVO sind zwar die Fldchen
fur Stelipistze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhaib der
* Gelandeoberfliache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, auf die

GRZ anzurechnen, die zuléssige Grundflache darf durch diese Anlagen aber bis zu
50%, maximal jedoch bis zu einer Grundflschenzahl von 0,8 (Kappungsgrenze) iiber-
schritten werden. ' ‘

Die maximale Gebiudehbthe ergibt sich aus der Hbhe und den Proportionen der
Woh’nbebauung an der VélizystraBe. Dies sind die neue Ortsmitte und die stdlich der
véiizystraBe liegende Blockbebauung. Die dortige Bebauung ist viergeschossig mit
ausﬁebautem 'Dach und hat eine Hohe von ca. 15 m. Dies entspricht der fiir die ge-
samie Stadtmitte zugrundeliegenden R.ahmenpianung. in Gewerbegebieten tritt an
die Stelle der in Wohngebieten iiblichen GeschoBfestsetzungen die Festsetzung von
maximal zuléssigen _Hﬁhen und die Baumassenzahl. Dies erfoigt aufgrund der Tatsa-
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che daRl Gewerbebauten keine ganglgen GeschoBhthen aufwelsen Die Bau-
massenzahl gibt an, wieviel Kublkmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstilcksfl-
che zulissig sind.

Ziel der Hohen- und Massenfestsetzungen im Gewerbegebiet ist es, zu erreichen,

daR die Baukérper im Gewerbegebiet gegeniiber der Wohnbebauung nicht wesenthch
massiver und somit dominanter wirken. Entlang der VélizystraBe soll vielmehr eine
harmonische Abfolge der Bebauung erreicht werden. | ' '

in den gewerblichen Bauflachen des Gewerbegebiet Mitte werden durch textliche
Festsetzungen Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen von Handwerksbetriében _
und anderen Gewerbé_betrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher
richten, ausgeschiossen. |

Diese Festsetzung resultiert aus Erfahrungen in anderen Dietzenbacher Gewerbege-
bieten. Dort haben sich bei vielen der Gewerbebetriebe an den Endverbraucher ge-
richiete Verkaufsstellen angegliedert. Die urspriinglich als Lagerverkauf eingetichte-
ten Verkaufsstelien, haben z. T. immense Grien erréicht, so daf sie durch Angebat,
Ausdehnung und Annahme bei der Bevilkerung schon als zentrenrelevant eingestuft
werden kénnen. ' '

Des weileren ist derzemg im Emze!handel eine verstérkte Nachfrage nach gewerbli-
chen Grundstiicken zu verzeichnen (Preisvorteit zu lnnenstadtiagen)

Mit einer verstarkten Ansredlung soicher Nutzungen in den Gewerbegebieten wiirde
jedoch der Erhalt der zentralen Versorgungsfunktion in der Altstadt und die Entwick-
jung der Stadtmitie am Rathaus erschwert und beeintrichtigt. Stidiebauliches Ziel ‘ISl
die Steuerung zentrentypischer Nutzungen und EZH-Sortimente in diese Zentren.

Daher soll die Ansiedlung solcher Verkaufsstellen auch im Gewerbegebiet Mitte mit
der Textfestsetzung reguliert werden. ' '

Mit der Ausnahmeregelung die ais .kann -Bestlmmung gefaBt ist, wird der Gemelnde ‘
die Mbglichkeit eriffnet, im Einzeifall soiche Esnzelhandelsnutzungen zuzulassen, die
nach ihrem Sortiment, dem Umfang und der Attfaktivitét inres Angebotes keine |
schidtichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt befiirch-
ten lassen. Die Beweislast wird éindeutig dem jeweiligen Antragsteller auferiegt.

Grundsatzlich ist davon auszugéhen, daB bei stark zentréntragenden und durch-
schnittiich zentrentragenden Sortimenten die Anwendung der Ausnahmeregelung
nicht in Frage kommt.
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Spéd!tion‘en.

Durch eine textliche Festsetzung wird die Ansiedlung von Speditionen, Transporiun-
ternehmen, Lagerhiusern und Lagerplétzen als selbsténdige betriebliche Anlagen
weder aligemein noch als Ausnahme zugelassen. In Dietzenbach siedelt bereits eine
groBe Anzahi von Speditionen. Ursachen fiir diese Entwicklung sind der grofe Bedarf
dieser Branche im gesamten Frankfurter Raum, die gute verkehrliche Anbindung an
das iiberﬁrtliche StraBennetz sowie vergleichsweise niedrige 'Grunds_mck'spreise.

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

" relativ wenig und relativ gering qualifizierte Arbeitspldtze bei hohem Fldchenver-
brauch, '

— hoher Versiegelungsgrad. sowohi durch die grofflichigen Gebéude als auch auf-. :
grund der Notwendigkeit, die Fléich'en um diese Gebaude fiir den Rangierbetrieb .
mit den Lkw zu befestigen,

'_ naturgem&R hohes Verkehrsaufkommen, das zudem nicht auf die Gbiichen Ar-
beitszeiten beschriinkt bieibt, mit Wirkungen auf die mit dem Gberdrtlichen Stra-
lennetz verbundenen Stadtstralen, '

- negative Auswirkungen im Stadtbild durch grofte Hallen. -

Weite Teile der Dietzenbacher Gewerbegebiete sind mit solchen Nutzungen belegt,-
sowohl in Dietzenbach Steinberg als auch in'den Bereichen siidlich der Ober-
Rodener-Strafie. Dahef soliten die Flichen im ,Gewerbegebiet Mitte" andereh ge-
werblichen Nutzungen vorbehalten bleiben und insbesondere zukunftsorientierten
“hochwertigen Betrieben Ansiediungsmdglichkeiten erdffnen. '

Emissionen

Die geringen Abstande zur Wohnanlage Rosenpark bringen erhéhte ErfordemiSée _
beziigiich der Emissionen der G_ewerbebetrieber mit sich. '

Dabei miissen nicht nur Lirm- sondem auch Geruchs- und Schadstoffemissionen Be-
rilcksichtigung finden. ' o

Je niher der Gewerbebetrieb der Wohnbebauung ist, desto vertraglicher muB das je-
weilige Gewerbe mit dem Wohnen sein. Um eine Abgrenzung der Betriebe entspre-
chend ihrer Wohnvertréglichkeit bzw. ihrer mindestens zur Wohnnuizung einzuhél- .
tenden Entfermung zu gewihrieisten, wurde eine Einteilung in Abstandsklassen zu- -
grundegelegt. ' '
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Diese Einteilurig entspricht der Abstandsliste zum AbstandseriaB Nordrhein-

* Westfalen {1990). Der AbstandseriaR ist deshalb von Interesse, weil in Hessen keine.
rverglelchbare Regelung besteht. Mit Ruckgnff auf praktikable und erprobte Regelun-
gen kann jedoch gerade auf dem Gebiet des immissionsschutzes ein angemessener
Schuiz der vorhandenen Wohnbebauung gegen Luftverun;e;mgungen und L&rm si--
chergestelit werden, Die Abstandstiste des Erlasses wird daher Teil der Festsetzun-
gen im Bebauungspian

in der Abstandsliste wurden den lmmlss;onsrelevanten Industrie- und Gewerbearten '
Schutzabstinde zu Wohngebieten zugeordnet. Die in der Abstandsliste aufgefihrten
Absténde wurden unter Beriicksichtigung der'einschlégigen Verwaitungsvorschriften
des.Bundes (TA-Luft, TA-Lirm), einschlagiger VDI-Richtlinien und DIN-Normen sowie
praktischer Erfahrungen erarbeitet. Bei Einhaltung dieser Absténde ist im aligemeinen
ein ausreichender Schutz der Wohnbevalkerung vor immissionen sichergestellt, wenn
die aufgefiihrten Anlagen dem Stand der Technik entsprechen. ‘

Die Ost-West-Ausdehnung des Gewerbegebietes und damit auch die unterschied!i-
chen Entfernungen zur Wohnbebauung fiihrten zu einer Unterteilung der Gewerbeflé-
chen in zwei Abstandsbereiche: GE 1 und GE 2.

. GE1 sind die gewerblichen Bauﬂéchen, die direkt an das Kleingartengebiet anschlie-
Ben, also die am nichsten zur Wohnbebauung gelegenen Bauflichen,

: GE 2 umfaBt die weiter dstiich lisgenden gewerblichen Bauflachen.

Die Abstande sind an der geringsten Entfernung zwischen AnriBlinie der emittieren-
den Anlage und der Begrenzungsiinie der Wohngebiete zu messen. Bei mehreren
Anlagén auf einem Werksgeldnde ist fiir die Bemessung regelmaBig die Anlagenart
mit dem gréRten erforderlichen Abstand geméas Abstandsliste maBgebend.

Eigenstindige Einschrankungen zugunsten der Kleingartenanlage und des geplanten
Sporigeldndes wurden aufgruhd der unterschiedlichen Nutzungszeitrdume nicht vor-
genommen. Wihrend die Gewerbegebiete an Werktagen von morgens bis in die '

~ Abendstunden genutzi werden, wird sich die Nutzung im Kieingarten- und Sportge-
linde hauptsachlich in den Abendstunden sowie an den Wochenenden abspielen. .
Zudem ist die durchschnittliche Aufenthaltsdauer sowohl in der Kle_ingartenanlage als
auch auf dem Sporigeléinde gegeniber der Aufenthaltsdauer bei WohnnutzunQ' we-
sentlich geringer. Nutzungskonflikte durch sich iiberschneidende Zeitrdume sind so-
mit von vomherein schon auf eine minimale Zeitspanne begrenzt. -
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Insgesamt gesehen erfolgt aufgrund der Immissidnsbeschrankungen, die zugunsten
. der Wohnnutzung erfolgt sind, auch eine Schutzwirkung gegeniiber der Kleingarien-
“und der Sportanlage. ’ ' :

Die konkreten Anforderungen und eventuelie Auflagen sind im Rahmen der immissi-
onsschutzrechtiichen Priifung im Baugenehmigungsverfahren abschlieRend zu kis-
ren. Dazu z#hlt auch die Einhaltung der in der Waséerscputzzbne A maﬂgebenden'
Einschrénkungen. '

GE 1

In dem als GE 1 festgesetzten Bereich sind die in den Abstandsklassen i-Vi &er Ab-
standsliste aufgefUhrien Anlag.en unzuldssig. Dies sind Anlagen, die einen Abstand
von {iber 100 m zur Wohnbebauuhg einhalten miissen. Die Entfemnung der dstlichen
Begrenzung der Wohngebiete bis zur westlichen Grenze der als GE 1 festgesetzten
Bereiche betr&gt ca. 150 m. - |

Die nichsthhere Abstandsklasse (VIl) umfaBt Anlagen, die einen Mindestabstand
von 100 m zur Wohnbebauung haben milssen. Die Aniégen dieser Abstandsktaésen
sind alle im GE 1 zulassig. Zusétzlich zu den Anlagen dieser Abstandsklasse wurden
noch die Anlagen der Klasse VI (200 m Abstand) mit den laufenden Nummem 149-
178 als ausnahmsweise zuldssig aufgenommen, soweit sie die von allgemein zuléssi-
gen'AnIagen und Betrieben ausgehenden Immissionen nicht Bberschreiten,

Diese Regelung berunt auf der Tatsache, daR zum einen die Wohnbebauung der An-
lage Rosenpark tatsichlich ca. 200 m von der westlichen Baugrenze des GE 1 ent-
fernt ist und somit weniger stark emittierende Betriebe aus der Abstandsklasse Vi

* (Nummem 148-178) noch zuiéssig sein kbnnten. Zum énderen soll Betrieben, die we-
niger emittieren als bei der Abstufung im Abstandserlal zugrundegeiegt wurde, die

- Ansiedlung im Gewerbegebiet erméglicht werden. Eine Ausnahmegenehmigung wird

' mir erteilt, wenn dies vom Betrieb gutachterlich nachgewiesen wird. ’

GE 2

In dem als GE 2 festgesetzten Bereich siﬁd die in den Abstandsklassen -V der Ab-

" standsliste aufgefiihrten Anlagen unzuldssig. Dies sind Anlagen', die einen Abstand
von iiber 200 m zuir Wohnbebauung einhaiten miissen. Die Entfemung der ostlichen
‘ Begrenzung der Wohngébléte bis zur westlichen Grenze der als GE 2 festgesetzien
Bereiche betréagt ca. 250 m. | \
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Entsprechend der Ausnahmeregelung zum GE 1 sind im GE 2-Gebiet Betriebe und
Anlagen aus der Abstandskiasse V (300 m Abstand) mit den taufenden Nummem 83-
148 ausnahmsweise zulassig. | |

8.3 Sonstige Nutrungen

_In dem an die astliche Gehﬁlzﬂﬁche anschlieBenden Bereich soll die Ansiedlung ge-

werblicher Nutzungen ausgeschiossen sein. Hier ist - mit einem sehr geringen Maf
der baulichen Nutzung - die Ansiedlung von Folgesinrichtungen wie Gastronomie / =
Kiosk vorgesehen, die hier - eingebettet in begriinte Bereiche - einen guten Standort '
hétten. AuBerdem wird so ein besserer Zusammenhang zur freien Landschaft herge-
stellt (Freihalten einer Frischluftschneise, die durch Begriinungsfestsetzungen éuéh

" weiter nach Westen bis hin zum Kleingarlengelénde forlgésetzt wird).

7. ErschlieBung

74 AuBere ErschiieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Bestand

Die JuBere ErschlieBung erfolgt Lber die - das Plangebiet eingrenzenden - Véiizy-
und Ober-Rodener-StraBe. Diese beiden StraBen werden durch die bereits ausge-

baute Elisabeth-Selbert-Strafe verbunden, welche die Funktion der Haupterschlie-
fungsstralle fur das Gebiet iibemimmt. )

Planhng

Im Zuge der derzeit im Planfeststellungsverfahren be_ﬁndiichen ShBahn-Planung ist
vorgesehen, die RodgaustraBe iiber die Bahn hinaus bis zur Elisabeth-Selbert-Strae
zu verlingem. Der Ubergang iiber die Gleise wird mittels einer Unterfihrung geregelt.

f

Nicht-motorisierter Individualverkehr (NMIV)
Bestand

Zu FuB oder mit dem Fahrrad kann das Gebiet ﬁber die vorhandenen Bahnilbergénge

" an der VélizystraRe und an der Ober-Rodener-Strale erreicht werden, entlang der

Véiiiystral!.’e iiber einen separat gefiihrien Ful- und Radweg.
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Die Nahe zu den Wohnschwerpunkten der Stadt erméglicht es potentiellen Arbeit- -
nehmem aus Dietzenbach, ihre Arbeitsstelie ohne Auto zu erreichen. Wesentlichen
Anreiz dazu bietén die das Gebiet durchquerenden Fut- und Radwege.

Planung

B_éi einem Ausbau der Rodgaustrafie diber die Bahnlinie hinweg, biefet sich eine wei-
tere Maglichkeit das Gebiet zu FuB oder mit dem Rad zu erreichen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) ‘

N Bestand

Entlang der Elisabeth-Selbert-StraBe verkehrt die Buslinie 969 Seligenstadt - Langen.
Die ndchsten Haltestellen befinden sich an der Elisabeth-Selberi-Strale und der
Ober-Rodener-StraBe, dort hilt auch die Linie 961 Ober-Roden - Frankfurt Siidbahn- -
hof. -

Planung

'Zur Zeit 1auft das Planfeststellungsverfahren fiir den Bau e'iner S-Bahn-Linie nach .
Dietzenbach und in den Rodgau. Die dem Gewerbegebiet nichsten Haltepunkte an '
dieser Linie befinden sich im Bereich des alten Bahnhofs und unmittelbar nérdlich der

VélizystraRe. Parallel zur Eisenbahnbriicke Ober die 'Vétizysiraile ist auch ein FuB-

génger- und Radfahreriibergang geplant. Damit wird die Erreichbarkeit des Gewerbe-
gebiets Mitte von den Wohngebieten nordiich der VélizystraBe und vom S-Bahn-
Haltepunkt aus sichergestelit. Eine Anbihdung des Plangebiets an die S-Bahn ist so-
mit grundsétzlich gegeben, wenn auch die-fuBléuﬁge Erreichbarkeit nicht auf kiirze-.
stem Weg gewdhrieistet werden kann. ' '

" Durch den Bau der neuen Strecke wird eine Verschiebung des Modal-Split um 10 %

zugunsten des OPNV erwartet {(BGS, Verkehrsuntersuchung Dietzenbach, 1994).

Arbeitnehmemn bieten sich demnach Alternativen zur Anreise mit dem eigenen Auto,
was den Standort auch fir die Ansiediung von arbeitsplatzintensivem Gewerbe at-
traktiv macht.

7.2 innere ErschiieBung

Von der das Plangebiet durchquefenden Elisabeth-Serén-StraBe geht ein Erschlie-
Bu'ngsring nach Westen ab. Durch diesen Ring lassen sich anndhernd alie im Piange-

 biet befindlichen Grundstiicke erschiieRen. Sackgassenlﬁsungén. die fiir den LKW-

Verkehr immer problematisch sind, gibt es nicht.
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Gegeniiber dem ersten Planentwurf wurde die ErschlieBungsstraie um etwa 76 m
nach Siiden verschoben, so daB fir das Sondergebiet und die gewerblichen Flachen
vemiinftige GrundstiicksgroRen erreicht werden. ' '

Ziel der Planung fﬁr die gewerblichen Baufldchen ist es, zu mdglichst vielféltig nutz-
baren Grundstiicken zu kommen. Aufgrund'der in anderen Gewerbegebieten fest- -
stelibaren Grundstiicksstruktur wurde das Plangebiet so aufgeteilt, daB Grundstiicke
von etwa 80 bis 100 m Lénge entstehen, die erfahrungsgemég eine sehr vielfdltige
Betriebsstruktur zulassen. Im Bereich des Sondergebietes wird eine gréRere Grund-
stiickstiefe vorgesehen, urn den Bediirfnissen der dort zuldssigen Mérkte gerecht zu
werden. Der gegeniiberiiegende schmale Gewerbegebietsstreifeh eignet sich zur An-
siedlung von Betrieben mit geringerem Fléchenbedarf', da er sich gut parzeliieren
14Bt.

Westlich des flichenmiBig verkleinerten Sondergepiets ist ~ insbesondere aufgrund
der Anforderung des Umlandverbandes Frankfurt, im engeren Einzugsbereich um
den zukiinftigen S-Bahn-Haltepunkt Dietzenbach Mitte Flachen fur gewerbliche Nut- '
zungen vorzusehen und daher das SO-Gebiet méglichsi'weit nach Osten zu schieben
- ein nicht unproblematisches Gewerbegrundstiick entstanden.

Trotz der schwierigen separaten ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicksteile sind
verschiedene Nutzungsméglichkeiten z.B. durch einen gréferen oder mehrere kleine
Betriebe vorstellbar. '

im Bereich des‘StraBenﬁngs. der eine Fliache umschiiem. die insgesamt um 200 m' '
tief ist, ergeben sich Maglichkeiten, auch Betriebe mit sehr groRem Fiichenbedarf
anzusiedeln {die dann sowoh! im Westen als auch im Osten Zu- und Ausfahrten ha-
ben kénnen). Andererseits ist teilweise oder ihsgesamt auch die Aufteilung in Grund-
stiicke mit der Standardtiefen von ca. 100 m méglich. ' ‘

Die Erschliefung ist so gewéihll. dal entlang der Vélizystraue'u'nd der Ober-Rodener-
StraBe keine Zufahrten notwendig sind, gleiches gilt fiir die Kreuzungsbereiche der

| ~ Elisabeth-Selbert-Stralie mit Vélizystraie und Ober-Rodener-StraRe. Entsprechend
sind im Plan die Anordnung von Grinstreifen, sowie Zu- und Ausfahrtsverbote vorge-
sehen. '

Rodgaustrafie

Die in friiheren Planfassungen irh'GeItungsbereich fesigesetzte Griinflache in Verlan-
gerung der westlich der Bahn befindlichen Rodgaustralie ist mii der jetzigen Ande-
rung aus dem Geltungsbereich herausgenommen worden. Der Grund ist das derzeit

_ betriebene Planfeststellungsverfahren fiir den S-Bahn;Ausbau. Integriert in dieses
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Verfahren ist die Planung einer Unterfithrung als Veri:-ingerung,der‘qugaust'ralse. Die
im Rahmen der Planfeststeliung vorgesehene Straenfiihrung wurde, soweit sie fir
den Bebauungsplan relevant ist, ibemommen.

ErschiieBung der Kleingdrten

Sichergestelit wird mit der Ririgstrasenerschliésung in Verbindung mit anschlieBen-
den Wegeflachen sowie der verldngerten Rodgaustrae auch die ErschlieBung des
westlich angrenzenden Kleingartengeléndes. '

Fur die Kleingartennutzung ist nordlich der verlangerten RodgaustraBe eine Fliche
fur Stellplitze festgesetzt worden. Dort kénnen 2-reihig etwa B0 Pkw parken. '

Wege / Landwirtschaftlicher Verkehr

Im Verlauf der vorhandenen Kaﬁaltrasée in der Wegeparzelle 157 wird eine Wege-
verbindung nach Westen bis zur, Kleingartenaniage offengehalten. Der bereits vor- .
handene westliche Randweg soll auch fiir die ErschlieBung des Kléingaﬁengebiets
entsprechend ausgebaut werden, er ist in der Planzeichnung als Verkehrsfliche be-
sonderer Zweckbestimmung / Ful- und Radweg festgesetzt. Dieser Weg soll in Ver-
bindung mit der geplanten FuBgéngeriiberfGhrung iber die Vélizystrake die fuiaufi-
ge Verbindung zum Stadtzentrum und zum neuen S-Bahn-Haltepunki ,Mitte” herstel-
len.

Nach Siiden erfolgt die Anbindung der sich dort anschtieBenden Stadtgebiete.

 Die im Gewerbegebiet festgesetzten, vom motorisierten Verkehr abgekoppelten FuE‘-‘ _
und Radwege ermdglichen es, das Gebiet ungestort von LKW- und PKW-Verkehr zu

‘durc‘hquere'n. um in den Bereich der freien Landschaft oder die angrenzenden be-
bauten Bereiche zu gelangen. . '

7.3 Vorhandene Verkehrsbelastung und zusitzliches Verkehrsaufkommen

Der Ausbau des Gewerbegebiets Mitte wird firr Dietzenbach ein erhdhtes Verkehrs-
aufkommen bedingen. Zu erwarten sind Wege von

- Arbeitnehmem

— Kunden

- Lieferverkehr.

l

Durch die Nahe zu den Dietzenbacher Wohngebieten wird ein Teil der Einkaufswege
und der Wege 2ur Arbeit zu Fut oder mit dem Fahrrad zuriickgelegt werden kénnen.
Arbeitnehmer von auRerhatb kbnnen das Gebiet auch gut mit dem OPNV erreichen.
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Die restlichen Wege werden ailérdings mit dem PKW, Liéferverkehr.iiberw@egend mit
dem LKW erledigt werden.. '

Dieser Verkehr wird zum iiberwiegenden Teil fiber den Knotenpunkt Elisabeth-
Selbert-Straie / Vélizystralie abﬂi'eBen Der Verkehr von Siiden wird iiber die Kreis-
StraBe ins Gewerbegebtet Mitte einflieBen. Ein Teil des von Westen kommenden
Verkehrs - Gberwiegend innerdrtlicher Verkehr - wird Giber die Frankfurter Strale / -
Bahnhofstrae / Ober-Rodener-Strake ankommen.

Die Gefahr von Schieichverkehr durch Wohngebiete ist nicht gegeben, da durch die
Lage der Gewerbegebiete ostlich der S-Bahn schon von vornherein eine klare Tren-
nung ‘zwischen Gewerbe und Wohnen gegeben ist.

Am stérksten durch die Ansaedlung von Gewerbe im.Gewerbegebiet Mitte belastet
' w_erden demzufoige die Elisabeth-Selberi-Strake, die Kreisquerverbindung und die

- VélizystraBie.

Ein von der Stadt Dietzenbach in Auftrag gegebenes Gutachten (BGS, Verkehrsun- .
tersuchung Dietzenbach, 1984) geht von einer Belastungssteigerung an der Elisa-
beth-Selbert-StraBe um 86 % aus. Dabei muB beriicksichtigt werden, daB die Elisa-’
beth- Selbert-StraBe schon von vomherein zur Anbindung der angelagerten Gewerbe-

-. geblete gedacht war und dementsprechend fur die Aufnahme dieses Verkehrs geeig-
net ist. '

Auch der anschheBende Knotenpunkt Ober-Rodener-StraBe / Ellsabeth-Selbert-
StraBe / Justus-von Liebig-Strale wird stérker belastet als bisher, hat aber Leistungs-
reserven die zur Abwicklung des zukiinftigen Verkehrs ausreichen.

Problématisch wird im Gutachten (s. 0.) die Belastung des Knotenpunktes Elislabéth- '
Seibert-Strae / Gottlieb-Daimler-StraBe / Vélizystrale gesehen, der bereits heute
zur Hauptverkehrszeit die Grenzen seiner Leistungsfahigkeit erreicht. '

Die Stadt Dietzenbach hat daher das Ingenieurbt’zro BGS damit beauftragt, ein Gut—
achten zur ErschlieBung des Baugebiets zu erarbeiten. Zum Zeitpunkt der Beauftra-
gung war noch die Ansiediung des Baumarktes in Verbindung mit einem Mobelmarkt
vorgesehen. '

Die Ergebnisse des Gutachtens kénnen daher nur in den Grundziigen auf die nun-
mehr beabsichtigten Nutzungen Baumarkt / Gartencenter {ibertragen werden, da die
GréBenordnung des Gartencenters deutlich unter der des Mdbelmarktes liegt und
auch das Verkehrsaufkommen nicht direkt vergieichbar ist. |
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Die Empfehlungen des Gutachtens sehen folgende Umbau- und AusbaumaBnahmen
vor; '

1. Knofenpunkt VélizystraBe / Elisabeth-Selbert-StraRe

Die Uberpriifung der Leistungsféhigkeit der Knotenphnkte im Baugebiet 63 durch das
ingenieurbiirc BGS hat fiir den Knotenpunkt Vélizystraie / Elisabeth-Selbert-Stralle
fir zwei Verkehrsstréme (auf der VélizystraBe von Westen kommend und nach St--

den flieBend, sowie auf der Elisabeth-Selbert-Stralle von Siiden kommend und nach
Westen flieBend} eine Uberschreitung der Leistungsf3higkeit ergeben.

Zur LbsunQ schldgt das Ingeriieu;'bﬂro die Einrichtung einer zusitzlichen Rechtsab- |
biege'spur auf der Vélizystrae und einer zweiten Linksabbiegespur auf der Elisabeth-
Selbert-Stralte vor. Dariiber hinaus ist eine Anpassung des Signalprogramms der
Lichtsignalanlagé (LSA) erfordedich; Diese Anpassung ist ohne Beeintrichtigung der
Griinen Wejle auf der Vélizystraie miiglich.
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l Knotenpunkt Vélizystrate / Elisabeth-Selbert-StraBe (u:imasst_abliche Verkleinerung)
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ErschlleBung mnerhalb des Baugebletes

Im Bereuch der Elisabeth- Selben-StraBe wird an den zukunﬂlgen Knotenpunkten je-
‘weils die Einrichtung einer Lichtsignalanlage und einer Linksabbiegespur fir erforder-
lich gehalten.

Fiur die Querschnittsgestaltung der néuen ErschlieungsstraBe ist eine Fahrbahn-
breite von 6,50 m (2 x 3,25 m) auch filr den Begegnungsfali Bus - Bus ausreichend.
.Beidseitig Parkstreifen — durch Pflanzfidichen unterbrochen — werden im Gewerbege-
‘biet mit 2,50 m vorgesehen. Im verfiigbaren StraBenraum (b = 17 m) verbleiben dann
fir die Geh-(rad-)wege in den Seitenrdumen noch 2 x 2,75 m.

Im Bereich der Einfahrt zum P_arkblatz des Baumarktes / Gartencenters wird die Ein-
richtung einer aberbreiten Spur(b=575m)in Fahrtrichtung Osten durch Unterbre-
chung des Park-/ Griinstreifens empfohlen. Die zu den Mérkten fahrenden warte-
pflichtigen Linksabbieger behindern dann nicht den Geradeausvefkehr.’ '

'Die-empfohlenen Umbau- und AusbaumaBnahmen kénnen innerhalb der im Bebau- "
ungsplan festgesetzten Verkehrsflichen erfoigen. Eine Festsetzung dieser Details |st
aber fur die Bauleitplanung zu starr. Die in der Praxis notwendige Fiexlbllltét glnge

verioren.

Zudem sind d|e 0.g. Empfehiungen aufgrund der geénderten Rahmenbedingungen:
(statt Mébelmarkt — Gartencenter) dahingehend zu uberprufen ob ggf. ein geringerer -
Aufwand ebenfalls eine tragfahige Verkehrsabwickiung ermogtlcht. Dies wird vor Aus- |
schreibung und Beginn der ErschlieBung geklar werden. ‘

Elisabeth-Selbert-StraBe / Neue ErschlieBungsstraile (ﬁnmileﬁhlidhe Verkleinerung) s. Abbildung
. D I
niichste Seijte ‘ Cod :
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- .-
LISABEFMSEIT.HEFIT-STRABE i

I Knotenpunkt Elisabeth-Selbert-Strade / verlingerte Rodgaustraie (unmaBstabliche Verkieinerung)
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8. Sonstige Planungszielé

Die Planaussagen im Detail, die sich vor allem in den textlichen Festsetzungen nie-
dergeschiagen haben, sind Ergebnis der Diskussion der Planung in den stadtischen
Gremien und den an der Planung beteiligten Amter und Fachplanem. Sie sbiegeln im
librigen den derzeit bei anderen, vergleichbaren Plangebieten und in anderen Ge-
meinden entwickelten Standard wider. .

8.1 Stadtikologische Zielsetzungen

‘Einen sehr hohen Stelienwert nimmt im dbrigen das Ziel ein, auf eine gute und stand-
ortgerechte Durchgriinung hinzuwirken und die mit einer Bebauung und Verkehrser-
. schlieBung emhergehenden Eingriffe auszugleichen. :

Neben Vorschriften zur Begriinung der nicht i1berbauten GrUndstucksﬂéche werden-
auch Aussagen zu Dach- und Fassadenbegriinung getroffen.

Gerade die extensive Dachbegriinung vereint verschiedene tkologische Vorteile:

Aufgrund der kleinklimatischen Wirkung der Dachbegrﬁnung kann gerade innerhalb
der sonst weitgehend versiegelten Fidchen im vorgesehenen Sondergebiet und den
Gewerbegebieten die Aufhelzung der Flichen maBgebllch verringert werden.

Daneben ergeben sich positive Wirkungen auch bezughch der Regenwasserversicke-
rung Ein groBer Teil des auf der Dachflache anfallenden Regenwassers kann von der
Pflanzendecke und dem Substrat aufgenommen werden. Das liberschiissige Regen—
wasser gelangt zeltververzbgerl zum Kanal, bzw. in die Zisterme.

Im Bereich der baulichen Anlagen ist eine Verbesserung des Innenraumkhmas durch
die posmven Warmeddmmeigenschaften zu verzeichnen.

Aus Sicht der Stadt Dietzenbach ist es wiinschenswert, einen mﬁgllchst gruaen Teil
der Dacher mit einer Dachneigung bis zu 15° zu begriinen. Dies bedeutet fur die Ge-
" werbebetriebe erhhte Erfordernisse an die Konstruktion der Dachfliche und finan-
zielle Aufwendungen fur die Anlage der Begriinung. Deshalb wurde die Pflicht zur
Dachbegriinung nur fur eineri Teil der insgesamt vorhandenen Flachdécher und flach
geneigten Décher festgelegt (40 %). Dabei wurde auch beriicksichtigt, dag es in Ein-
zelfallen nicht méglich ist, Flachdécher so herzustellen, daB eine Begriinung anzu-
 bringen ist. ' |

Auch die Fassadenbégrﬁnung wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus, Pflanzen
speichem Feuchtigkeit und wirken als Staubfanger. Auf der Sonnenseite des Gebéu-
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des geﬁﬂanzt, spenden sie Schatten und wifken-sb der Aufh_eizun'g des Geb#udes
entgegen. Die Artenverwendungsliste schiagt eine Vielzah! an Kletter- und Rank-
pflanzen vor, di¢ unterscmed!lchste Bediirfnisse und Eigenschaften haben. So gibt es N
neben Selbstklimmem, also Pﬂanzen die keine Rankhilfe bendtigen auch solche die
‘ein Rankgeriist benstigen und somit gezielt fir bestlmmte Teile der Fassaden einge- '-
setzt werden konnen. |

* Nicht zu vernachlassigen ist auch die stadtebauliche Wirkung von Kietterpflanzen.
Rerankte Fassaden wirken gegliedert und sind somit besonders zur Auflockerung der
Fassaden von groBflachigen Gewerbebauten geeignet, '

Die Fassadenbegriinung sollte antenl:g an der jeweils zugeordneten Fassadenseﬂe ,
durchgefiihrt werden, kann aber auch, soweit hier zu geringe Pflanzfiichen zur Verfii-
gung stehen, an anderen Gebéudeselten ergénzend erfoigen.

- Im gesamten Bebauungsplangeblet ist von den geschlossenen Fassadenﬂachen ins-
gesamt ein Fidchenanteil von mind. 50 % mit einheimischen Schiing- und Kietter-
pflanzen gem. der Artenverwendungsliste zu begriinen. Die Begriinung ist fachge-
recht anzuiegen, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Als ,geschlossene Fassadenfliche® gelten Fassadenteile ab einer GroRe von mehr
als 1 m?. Sofem sich die errechneten Fiichen aufgrund zu geringer nutzbar_ef Fassa-
denﬂachen oder Pﬂaniﬂéchen im Einzelfall nicht realisieren lassen, ist ausnahmswei-
se die Umrechnung in andere Begn‘]nuhgsmaﬁnahmen zuléssig. Die Berechnung er-
folgt auf der Grundlage der in der Ausglelchsabgaben Verordnung (AAV) vom
9.2.1995 festgelegten Biotoptypen und B:otopwenpunkle

Die so ermitieiten MaRnahmen sind innerhalb der hicht iiberbauten, uberbaubaren
Flachen* oder innerhalb der n;cht Uberbaubaren zu begriinenden Flachen® zusﬁtzllch
zu den festgesetzten BegriinungsmaBinahmen durchzufiihren.

Hier bietet sich beispielsweise eine anteilig stirkere Bepflanzung mit Gehblzen und
B4umen oder auch eine hochwertigere Bepflanzung als vergeschrieben an.

8.2 Baugestalterische Festsetzungen gem. § 87 HBO i. V. m §9 Abs. 4
BauGB

Um éin der _ZentrumSnéhe und den Entwicklungszielen der Stadt entsprechende Ge-
staltung der Bauktrper im Plangebiet zu unterstitzen, enthilt der B-Plan eine Reihe
baugestalterischer Festsetzungen, die zum Teil in vergleichbarer Form bereits bei
anderen Dietzenbacher Gewerbegebieten vorgegeben wurden. Die Ansétze hierzu
gehen in Dietzenbach etwa 15 Jahre zuriick, als erstmals in Gewerbegebielen das
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| -unbeinedlgende Erscheinungsbiid der Grundstilcksbereiche an den ﬁffenthchen Ver-

* kehrsflachen auffi el, als Entwicklungshindernis begriffen wurde und zur Ausarbeitung
einer Gestaltungssatzung fihrte. Inzwischen haben selbstversténdhch neue Erkennt-
nisse dazu gefilhrt, daR diese eher formale .Archutektensacht‘ durch andere Uberle-

-gungen - insbesondere aus dem bkologlschen Bereich - weiter entwickelt und uberla~_

~ gert wird. ' . ‘

Dachneigung / Dachbegriinung

- Die Festsetzung zur Dachneigung sofl sichern, daB fiache und flach geneigte Dicher
(bis 15° Dachneigung) als begrinte Décher ausgefiihrt werden. Ansonsten sind nur-
Jrichtige* Steildacher zuléssig (ab 30° Dachneigung).

Die Vorgabe, flache Dicher zu begriinen, erstreckt sich generell auch auf Nebenan-
fagen, | '

Einfriedungen

Mit der Hﬁhenbegrenzung von Einfriedungen und der Beschrinkung der Materialien
.- wird eine Harmonisierung im StraBenraum angestrebt, die - wiederum im Sinne 6ko-
togischer Ziele - letztlich auf eine durchgehende. Begriinung der straRenseitigen
Grundstiicksgrenzen hinausl3uft. | ' ' |

Sonderthema in diesem Zusammen'héng ist die optische Wirkung von Lagerfldchen
und offenen Verkaufsflachen. In Gewerbegebieten kénnen offene Lagerflachen in ih-
rer Massivit4t und Siape|hﬁhe oft GebAuden gleichkommen, - lediglich die Gebdude-
hiille fehit oft als letzter Schritt zum ,richtigen* Gebédude. Ganz &hnlich ist es mit den
offenen Verkaufsﬁﬁchen bei groBﬂachlgern Einzelhandel, der gréere Sortimentsbe-
reiche in die Iechghch durch Drahtgitter gesch{ltzten Flachen ausgliedert.

" Um den damit einhergehenden visuellen Beemtrachtlgungen enigegenzuwirken, wird
festgesetzt, daBl diese Flichen dauerhaft einzugriinen sind. Ebenso ist mit Millsam-
melanlagen und mit Fahrradabstéilaniagén zu verfahren.

Fassaden und Werbeanlagen

Natungeméirs geiten heute in einem Gewerbe- und Sondergebiet fir Handelseinrich-
tungen dem Erscheinungsbild von Gebduden und Nebenanlagen besondere Uberle-.
gungen. Die iiberwiegend als negativ efnpfundenen Beispiéle greller Fassadenanstri-
che und iibergrofer Werbear{!agén sind allgegenwirtig,- und selbst wenn der Einzel-
fall akzeptabel erscheint, ist das unkoordinierte Nebeneinander in aller Regel einér .
hpherwértigen Gebietsentwickiung und den Stadtentwicklungszielen nicht dientich. In-
sofemn sind die diesbeziiglichen Reglementierungen nicht als L Geschmacksfrage*
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' miazuvefstehen, vielmehr besteht ein engef Zusammenhang zwischen deraﬂigeh
Vorschriften und stddtebaulichen Zielen.

im Falle des Bebauungsplans 63 betreffen die baugestalterischen Festsetzungen zu
Fassade und Werbung: ' ' '

- die Farbgebung, die greile Téne ausschiieBt und die Zahl der verwendbaren Far-
| ben begrenzt, sowie Restriktionen in Bezug auf Fassadenbeschljiﬂun_gen
- die Gliederung der Geb3ude durch vertikale Fensterbénder im Sondengebiet
- die Begrenzung der Werbung in Bezug auf Ortlichkeit (Stétte der Leistung) und
Auffélligkéit (u.a. AusschiuB bewegter Lichtwerbung, Restriktionen in Bezug auf
Fahnenmasten) ‘ ' B
- die Begrenzung i'ndividueilér Wegweiser, die letztlich durch stédtische Sam-

melhinweise ersetzt werden sollen

8.3 Kleingartenanlage

~ Am siid- und nordwestlichen Gebietsrand wurden, um eine geplante Kleingartener-
weiteruhg zu beriicksichtigen, ,Flachen fiir Kleingartenanlagen® fesigesetzt. éngén-
zend hierzu wurden im Sidwesten auf Fiurstiick Nr. 33 Stellplatze mit Anbindung zur
Gffentlichen Verkehrsfiche vorgesehen. '

o, Wasserwirtschaftliche Belange

9.1 Wasserversorgung

Die Frischwasserversorgung des Gebieté ist im GeneraIwassewe'rsorgungspian der-
Stadt beriicksichtigt worden. Die Wasserversorgung ist {iber die von der Justus-von-
Liebig-StraRe zur VélizystraBe verlaufende bestehende Leitung (NW 250) gesichert.

Die konkrete Entwurfserarbeitung fiir die Wasserversorgung wurde durch die
Stadtwerke der Stadt Dietzenbach beauftragt (DSK). Die Planung wird paraliei zum .
Bebauungsplanverfahren in enger Abstimmung mit den Fachbehbrden weiter verfolgt. |

Léschwasserversorgung

Die vorgeschriebene Lischwasserversorgung kann ebenfalis Gber die bestéhende_
Leitung erfolgen. Betriebe mit hohem Wasserverbrauch (Sprinkleraniagen etc.) miis-

- sen jedoch selbst die bendtigte Wassermenge in einem drucklosen Vorratsbehilter
speichem. '
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9.2 ‘Wasserbilanziefung' :

Die Stadt Dietzel;bach hat am 26.7.1995 eine Studie zur Hohe des Wasserver- ‘
brauchs nach Abschiuf der EntwicklungsmaBnahme in Auftrag gegeben. Das Ergeb-
nis der Studie (Die Energieberater: Wasserverbrauch der Stadt Dietzenbach nach
Abschlu@ def Entwick!ungs_maﬁnahme, 1996) liegt der Verwaltung seit Juni 1286 vor.

Untersuchungsgegenstand waren die Grienordnung von Einsparpotentialen, Vor-
schidge von MaRnahmen und Kostenschatzungen. In der Studie werden a!tematiQ 3
Szenarien zugrundegelegt, um die Entwicklung des zukiinftigen Wasserverbrauchs
der Stadt Dietzenbach abzuschétzen.

Dabei geht die erste Variante von élen fechnisch machbaren Potentiaten aus, da
heiBt in privaten Haushalten werden grundsétzlich und ausnahmslos die heute be-
kannten und sich voraussichtlich entwickelnden WassersparmaBnahmen umgesetzt.
im gewerblichen Bereich wird ebenfalls ein minimaler Wasserverbrauch zugrunde
gelegt. Der gegenwirtige Anteil des Gewerbeverbrauchs wird sich um ca. 17 % redu-
zieren.

Bei der zweiten Variante ist die realisierbare Einsparung zugrunde gelegt. tn privaten

Haushalten werden verstirkt MaBnahmen der Wasseremsparung durchgefiihrt. Im
wesentlichen werden bei Ersatzbeschafiungen oder Reparaturen Wasserspartechm«
. ken eingefiihrt. Im gewerblichen Bereich werden in Zukunft keine wasserintensiven
Gewerbestrukturen angesiedeit; Die Entwickiung des Wasserverbrauchs wird sich an
den Durchschnittswerten bestehender Gewerbegebiete im Kreis Offenbach orientie-
ren. Beim derzeitigen Gewerbebestand wird es dabei zu keiner Wasserverbrauchsén-
| derung kommen. ' '

Die dritte Variante basiert auf einer kbnservativen Abschiéitzung. in den Haushalten
werden nur teilweise wassei‘sparende MaBnahmen umgesetzt. Ersatzbedarf wird
weiterhin zum groBen Teil konventionell ausgefinrt. im gewerblichen Beréiéh wird
Wasserspartechniken kein stérkeres Gewicht zugerhessen. Eine Auswahi der Gewer-
bebetriebe nach den Erfordernissen des Wassersparens findet nicht statt.

Die Ergebnisse der Studie belegen, dag lediglich bei einer Realisierung des gesam-

ten technischen Potentials der Wasserverbrauch der Stadt Dietzenbach bis zum Jahr
2005 in etwa konstant gehalten werden kann. Hier wére im Vergleich zum Ist-Zustand
von $.955.000 cbm Wasser pro Jahr ein Verbrauch von 1.928.000 cbm Wasser zu
erzielen. Selbst eine optimistische Abschatzung der Entwicklung, unter verstérktem
Einsatz von WassersparmaBnahmen, belegt fiir das Jahr 2005 insgesamt eine Zu-
nahme auf etwa 2.257.000 cbm pro Jahr. '

Bearbeitung: Biiro Dr. Thomas ‘ ' Seite 44




' Dietzenbach - B-Plan 63 - Januar 1998

Die in_der Studie untersuchten Altemativen zeigen eindeutig, dal séibst bei der opti-
mistischen Annahmé der Entwicklung der erforderliche Waéserbedarf nicht durch -
Einsparungen bereitgestelit werden kann. Zudem sche’int diese Entwicklung aufgrund
des hohen Aufwandes, der erfolgen miiSite, um eine nahezu 100 %ige Umsetzung zu
erreichen illusorisch. ' |

Auf der Grundiage der Studie solien daher die hier vorgeschlagenen Mdglichkeiten

. ergriffen werden, um die realisierbaren Einsparungen im Wasserverbrauch umzuset-
zen. Die erforderlichen Anreize und Informationen an die privaten Haushalte und Ge-
werbebetriebe, die sich aus der Studie ergeben, sollen neben preispolitischen MaR-
nahmen zu einer Minderung des Wasserverbrauchs eingesét;zt werden. Diese Mag-
nahmen wiirden voraussichtlich bis zum AbschiuB der EntwicklungsmaBnahme bei-
behalten. Soweit die Kosten fiber den Wasserpreis aufgebracht werden sollen, mifte
sich dieser um ca. 44 Pfg./cbm erhtthen. Dabei sind die Gelder aus der Grundwas-
serabgabe nicht beriicksichtigt. Unter der Voraussetzung, daB sich die Hthe des
Wasserverbrauchs entsprechend der optimistischen Abschétzung entwnckeln wird, |st
es erforderlich, daf bis zum Jahr 2005 das Wasserkontingent der Stadt Dietzenbach

a

um etwa 300.000 cbm Wasser/Jahr erhoht wird.
Der Wasserverbrauch im Gewerbegeblet ist im voraus nur schwer zu bestlmmen

Um eine Abschétzung des Wasserverbrauches durchzufuhren, bietet sich der Weg
iiber den Fldchenverbrauch an: hier ist die statistische Grundlage am ehesten gege-':
ben. ' ‘ '

in Anlehnung an die Ergebnisse des Gutachteﬁs die fir die‘ Weiterentwicklung von -

-Gewerbegebieten die folgenden drei Szeparien mit unterschiedlichem Wasserver-
brauch pro Flicheneinheit angeben, kann fir das Gewerbegeblet Mitte eine ahnliche
GréBenordnung zugrundegelegt werden: -

- Verbrauch je ha Gesamt | | m*ha

- Wasserverbrauch technisches Potential ~1.000
. = Wasserverbrauch optimistisch 1.850
- Wasserverbrauch konservativ _ 2.700

" Fiir die in den Sondergebleten vorgesehenen Etnzelhandelsbetnebe kann von einem
geringeren Wasserverbrauch als in konventionellen Gewerbegebieten ausgegangen
werden, dadurch werden sich die Einschitzungen des Gutachtens nochmals leicht re-

duzieren.
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9.3 Schutzgeblete

Das gesamte Gebiet des Bebauungspians Ilegt im Bereich der Wasserschutzzone ]
. A des mit Verordnung vom 12.7.1985 amtlich festgesetzten Wasserschutzgebietes
fiir die "Wasserwerke Hintermark, Patershausen, Martinsee, Jigesheim und Dietzen- '
'bach" des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach. Diese.
weitere Schutzzone soll derﬁ Schutz des Wassereinzugsgebiets vor weitreichenden
Beeintrichtigungen dienen. Dort sind eine ganze Reihe von Nutzungen "gefahriich
und in der Regel nicht tragbar”. (vergl. StAnz. 32/1985, 1548)

Das Erfordemis der Bericksichtigung der Wasserschutzzone lll A wurde als nach-
.richtliche Ubemahme in den Bebauungsplan aufgenommen. Gleichzeitig wird damit
auf Nutzungsbeschrankungen hingewiesen. '

Das Piangebiet fallt weder in ein Hellquellenschutzgebuet noch in ein Uberschwem-. -
mungsgebiet.

9.4 Abwasser

Die Abwasserentsorgung des Gebietes lst gesmhert Der siidliche Teil des Plange-
biets wird im Mischsystem, der ndrdliche im Trennsystem entwéssert werden. Die '

. Ableitung des im hﬁrdlicheﬁ Bereich anfatlenden Regenwasser erfoigt (ber den Geh- -
rengraben. o "

Bis Ende 1898 soll der Ausbau der Klaranlage abgeschlossen sein, Baubeginn war im
Jahr 1997. Nach dem erfoigten Ausbau kénnen bis zu 45.000 Einwohnergleichwerte
an die Kldraniage angeschlossen werden.

Seit 1997 liegt das Ergebnis eines neuen Genéralentwﬁsserungsplanes erwartel. Ge-
genstand des Entwurfes ist das gesamte siidstliche Gebiet der Geniarkung, insbe-
sondere aber der Geltungsbereich des Bebauungsplénes Nr. 63. Hier werden die al--
ten Unterlagen geéméB den Anforderungen der im Bebauungsplangeblet Nr. 63 beab—
-Slchtlgten gewerblichen Nutzungen Oberarbeitet. Die Uberarbeitung erfolgt in enger
Abstimmung mit den beteiligten Behtrden.

Damit hat der Stand der Vorplanungen im Bereich der Entwisserung einen ausrei-
chenden Konkretheitsgrad erreicht, so da® auf dieser Grundlage der Kanalbau inner-
halb des Gebietes voraussichtlich bis 1998 erfolgen kann.

Die Regenwasserableitung fir den nérdlichen Teil des Plangebiets erfolgt {iber den
Gehrengraben. Der fir den Ausbau dieses Gewdssers erarbeitete Entwurf hat das
Genehmigungsverfahren durchlaufen. Die Genehmigungen fiir den 1. und

2. Bauabschnitt und das Regenriickhaltebecken liegen inzwischen vor. Soweit hier
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.. keine unvorhergesehenen Verztgerungen eintreteh, wird der Ausbau des

4. Bauabschnitts im Jahre 1997 erfolgen, der 2. Bauabschnitt wird direkt im AnschiuB -
daran realisiert werden. In Anbetracht dieses Zeithorizontes kann davon ausgegangen
_ werden, daR fiir 1998 die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers in
den Gehrengraben gesichert ist. '

Das Sichefungskonzept zum Gewasserausbau ist Bestandteil der Planung und wird
damit gleichzeitig mit dem Gewd&sserausbau realisiert. '

9.5 Versickerung

" Eine Regenwasserversickerung vor Ort ist aufgrund der Bodenverhalinisse und der
Nahe zur Trinkwasserschutzzone |l nur im nérdlichen Teil des Baugebietes miglich.
Um den.normalen Abfluf von Regenwasser auf den Grundstitcken zu ermaglichen,

" soll die Bodenversiegelung auf das notwendige‘ MindestmaR reduziert werden.

Die Regenwasserversickerung ist Bestandteil des Generalentwisserungsentwurfes.
Hier werden auch die konkreten Ausarbeitungen fir das Gewerbegebiet Nr. 63 erfol-
gen (vergt. oben). '

96 Regenwassernutzung
Innerhalb des Gewerbegebietés soll eine RegenWassernutzung erfoigen.

Zur Bewdsserung der auf den Grundstiicken vorgesehenen Griinanpflanzungen ist
das Niederschlagswasser der Dachflichen in Regenwasseraniagen zu sammeln.

Das Sammein und Verwenden von Niederschlagswasser ist in der Zisternensatzung
der Stadt Dietzenbach in der Fassung der Bekannimachung vom 17.03.1997 gere-
gelt. Auf die Satzung wird in den textlichen Festse{zungen allgemein hingewiesen.

49,7 Oberirdische Gewdisser
Im Piangebtet befinden sich keine Oberflichengewésser.

indirekt ist der auBerhalb des Plangeb*ets verlaufende Gehrengraben durch die Pla-

nung betroffen, in den die Ableitung des im nérdlichen Beretch anfalienden Regen-

wassers erfoigt. Entsprechende Genehmigungen zum Ausbau des Graben liegen be-
_ reits vor (vgl. Kapitel Abwasser). '
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10. Sonstige Rahmenbedingungeh :

10.1 Leitungen

im Hinblick auf den Realisierungshorizont geht die Planung davon aus, daB die mo-
mentan quer durch die kiinftigen Baugrundstiicke des Gebiets verlaufenden Leitun-
“gen schon aus Kostengri‘:ndeh auf absehbare Zeit nicht verlegt werden konnen. Ent-
sprechend wird ein Leitungsrecht zugunsten des Leitungstrigers festgesetzt. Die im

Plan festgesetzten Trassenverldufe sind nachrichtlich Gbemommen worden.

10.2 Bodendenkmiler

Dés Vorhandensein von Bodendenkmélem ist nicht bekannt. Der Umgang mit ent-
~ sprechenden Funden ist durch einen Hinweis auf der Planzeichnung klarges_teut'. '

10.3 Altlasten

Im Laufe des Verfahrens wurde 1993 eine aitlaétenverdéchtige Flache im damaligen
Geltungsbereich des Bebauungsplans untersucht. bieses Gutachten schiieBt eine
Gefihrdung durcﬁ Methanmigrationen aus. Von einer Bebauung der aitiastenver-
déichtigen Flache wird jedoch abgeraten. '

Die siidwestlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzende Ablage-' .
fung wird in Zustéindigkeit der unteren Wasserbeh_ﬁrde durch die Einrichtung standi- .
ger Grundwassermefistelien laufend Gberwacht. Ergénzendé Untérsuchungen der
Stadt Dietzenbach haben keine Auswirkungen auf das Plangebiet ergeben. -

" Sollte sich in Zukunft ein stadtebauliches Pianerfordémis ergebén, wird dies sinn-
vollerweise in einem gesonderten Bebauungsplanverfahren behandeit. Ein reiner Sa-
nierungsbedarf begriindet nicht notwendigeméise die 'Einieitung-einé's Bebauungs-
planverfahrens. Die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 63 vorgesehenen Nutzun-
gen und-Festsetzungen beeintrachtigen nicht spitere weitergehende Untersuchungen
oder die Sanierung der Altablagerungen.

Dariiber hinaus ist iiber das Vorhandensein von Altiasten nichts bekannt. Auf die '
Meldepflicht evtl. doch auftretender Altlasten wird im Plan hingewiesen.
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11. Flidchenbilanz/ Planungsstétistik

Gesamtﬂﬁche Plangebiet ca. : | 286ha= |
‘Offentliche Verkehrsflachen ca. 3,7ha=
‘Gewerbegebiete ca. ( 17.2ha=
Folgeeinrichtung ca. - L 0,2 ha\ =
Offentliche Grinflichen ca. 1,9ha=
Kleingérte_ﬁ ca.. : 13ha=
-Sondergebiet ca. e 43ha=
Gegliedert in: |
Randeingrﬂnung. ca. I_ o - 085ha
und nutzbare Grundstdcksteile ca. 3,8ha -
Uberbaubare Grundstiicksfidche ca. | ) 32ha

Grundfliche gem. GRZ06ca. 2,6ha

100,0%

13%
80 %
1%
6%

5%

15 %

Die Aufgliederung der SO—Bereiche zeigt die Planungsinhalte im Detail. Deutlich wird
hier, daB die iberbaubare Flache des Baufensters unter der im Rahmen der FNP-
Anderung vorgesehenen GroBe von etwa 3,5 ha bieibt. Die zutdssige bauliche Aus-

nutzung des Grundstﬁcks. die anhand der Grundfldchenzahl ermittelt wird, liegt ledig- |

lich bei 2.6 ha.

Die tatséchiichen Zahlen der Bilanz unterscheiden sich von den Berechnungswerten .

der folgenden Biotopwertbilanzierung, da die Grundiagen fir die Zahienermittiung

unterschiedlicher Natur sind. Die fir die Biotopzuordnung erforderlichen Flachengrg-

'Benr ergeben sich aus Iandschaﬂsplanerischen Aspekten, die der Flichenbilanz aus .

stidtebaulichen Kriterien.
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12. Bellange des Landschaftsschutzes und der Griinordnung -

Da durch den Bebadungsplén gem. § 8a Abs. 1 BNatSchG ein Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet wird, isti. V. m. § 8 Abs. 2 BNatSchG Uiber die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspfiege im Bauleitpian nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches und des MaBnahmengesetzes in der Abwagung nach § 1

Abs. 6 BauGB zu entscheiden. '

Dazu z#hien die Entscheidungen iiber Festsetzungen néch § 9 des BauGB, die dazu
dienen, die zu erwarlenden Beéintréichtiguﬁgen der Leistungsfihigkeit des Natur-
haushaltes auf den Grundstiicksflachen auf denen Eingriffe zu erwarten sind oder im
sonstigen Geltungsbereich des B-Planes auszugleichen, zu ersetzen oder zZu min-
dem.

Die Bilanzierung zur Erfassung des potentteilen Eingriffes wurde auf der Grundlage
der ,Ausgleichsabgabenverordnung” vom 9. Februar 1995 durchgefiihrt und ist der

" Entwurfsbegriindung als Anlage beigefiigt.

12.1 Bewertung der Planung

Die Landschaftspianung hat die Aufgabe, die Veranderung der Landschaftsnutzung
‘abzuwigen und so gering wie mdglich zu halten. Es soll eine ersatzweise Forderung
_der Leistungsfihigkeit des Naturhaushattes, die Einbindung der geplanten Baukorper
in das Landschaftsbild, die Kdmpensierung eventueiler Beeintréchtigungen des Er- 7
holungswertes, sowie eine mﬁglichst geringe Beeintrichtigung des lokalen Mikrokii- -
mas erfoigen. ' .

12.2 Klima/Boden / Gewisser

ym Piangebiet geht durch Versiegelung iiberwiegend Ackerflache verloren. Die ver-
siegelten Fldchen stehen als Grundwassergewinnungsflachen nicht mehr zur Verfi-
gung, des weiteren wird das Kieinkiima nachteilig veréindert, was sich bei den Fakto-
ren Einstrahlung, Bodentemperatur und Evaporation (Verdunstung), bemerkbar
macht. '

Durch die vorgesehenen eingriffsmi'nimierend,en MaRnahmen wie Dach- und Fassa-
denbegriinung, der Einbau von Regenwasserriickhalteanlagen und eine intensive
Durchgriinung des Plangebiets sind diese Faktoren positiv zu beeinflussen.
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12.3 Vegetation

In der Artenliste der plaﬁungsrecmlic_hen Fests'etiungen zur Landschaftsplanung sind

- nur bestimmite einheimische oder eihgebi]rgene Gehdlze zur Grundstilckseingriinung

‘ ~ und StraBénr_aumbepﬂanzung vorgesehen. Dies soll die Auswahl der Pflanzen auf die
fir den Raum Offenbach ge_eignetén'Arten einschranken. . _

12.4 Bibtop- und Nutzungstypen

Die Uberarbeitungen im Rahmen der emeuten Offentage vom 03.03.97 bis 03.04,97
hat auf das Ergebnis der Biotopwertberechnung keinen Einflug. Da ledigiich eine
Umveneilung der gewerbfiéh genutzten Flachen (satt SO ~ GE) neu festgesetzt wur-
de, ist eine Uberarbeitung nur in Bezug auf die Flichenzuordnung — Art der baulichen
Nutzung (s. Tabelle Biotopwertberechnung) erforderlich gewordén. Die Festsetzungen
zur La'ndschaftsp!anung (sonstige Flichen, gértnerisch gepflegte Anlagen, Randein-
griinung) ijnd zur Ausnutzung der Grundstiicke ({iberbaubare Grundstiicksflachen) ist
bei beiden Nut:gungsty_pen gleich, daher veréindert sich die Bilanzierung in ihrem Re-
sultat nicht. '

Sffentliche Verkehrsflichen:

Die Haupterschlieﬂungsstraaen' im ‘Gewerbegebiet werden vollvérsiegelt o
(Schwarzdecke) und stehen ais Grundwasserversickerungsfliche nicht mehr zur
Verfiigung.

- Esist davon auszugehen, daR im Plangebiet nach Nutzung differenzierte Verkehrs-

fiachen (FuBganger/Fahrbahn) zur Ausfiihrung kommen. In diesem Fall reduziert sich
- die Vollversiegelung. FuBgéngerbereiche. Nebenwege und Parkplitze sind als
Pflasterfiichen mit breiten Fugen oder mit einer wassergebundenen Oberflache zu
gestalten. | ' |

Die Verkehrsflachen gliedern sich wie folgt (insges. 36.915 gmj):
“Voliversiegelt 32.744 qm
Wege 4171 gm

Grundstiicksfliche GE 1 und GE 2:

Die Grundstiicksfidchen der Gewerbegebiete gliedern sich in die iberbaubaren und
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen. o
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Bei einem festgesetzten HéchstmaR der baulichen Nutzung von 0,6 Gfundﬂéchen—
zah! gliedem sich die Fiichen wie folgt (insg. 172.105 gm): '

_Uberbaubare | " 103.263 qm
sonsige 45571 qm
Begriinte | 5.009gm
Randeingriinung (stra- _
fenbegleitend) - 3.428qm
Randeingri‘mung : 14,434 gm

Die sonstigen Grundstiicksflachen sind die nicht {iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen die abgese_hén von notwendigen Zufahrten und Rangierflachen - als Vegeta-
tionsfisichen anzulegen sind. ; '

Die begriinte Gmndsti}ckéﬂﬁché ist geméR der plahungsrechtlichen Festsetzung
zur Landschaftsplanung zu bepfianzen. ' -

Flr die Randeingriinung sind unterschiedliche Breiten (5 m, 10 m und 20 m) vor-
gesehen. Teilweise liegen die vorgesehenen Pflanzstreifen entlang der viélbefah-
renen Vélizy- und Ober-Rodener-Stralie, so daB es zu stbrenden Einflissen fir '
die Tierwelt kommen kann. Die Bepflanzung soll gema dem Pflanzschema aus-
geftihrt werden. |

- Die begriinten Grundstiicksflichen dienen durch den hohen Anteit an Gehoizen -
zur randlichen Einbindung sowie zur inneren Strukturierung des Gewerbegebietes,
und sollen somit fiir ein angenehmeres Erscheinungsbild sorgen. '

Mindestens 40 % der auf den Gberbaubaren Grundstiicksfldchen erichteten bauii-
chen Aniagen mit Flachdacham sind mit extensiver Dachbegriinung zu versehen.
Diese Begriinung geht mit in die Biotopwertberechnung ein.

Grundstiicksfliche SO

I Die Gfundstﬁcksﬂéche des Sondergebiets gliedert sich wie folgt (insges. 43.200 qm):

Uberbaubare . 25,920 gm gm
sonstige . 11.540 gm gm
Begriinte - 530 gmagm

Randeingrinung (stra- _
Renbegleitend) 450 gm

Bearbeitung: Bitro Dr. Thomas

Seite 52




Dfetzenbach - B-Plan 63 - Januar 1998

IRandeingrﬁnung . 4760 qm

: Flache fiir Folgeeinnchtungen.

Die Eingriinung der Flache fir Folgeeinrichtung mit B&umen und Strauchem {gem.

' Antenverwendungsliste) hat auf mindestens einem Drittel der sonstlgen nicht {iber-

baubaren Grundstitcksflichen zu erfolgen. Dle in der Planzeichnung festgesetzte zu

begriinende Grundstiicksflache ist hnerauf nicht anrechenbar

Durch die vorgesehene 10 m breite Randelngmnung soll eine Pufferung zu der Ystlich

gelegenen landschaftiich hochwertigen verbuschten Streuobstfldche, die langfristig zu

einer Feldgehblzmsel entwickelt werden soll, geschaffen werden.

Die Flichen verieilen sich wie folgt (insg. 2.380 qm):

Uberbaubare ' 476 qm
sbnstige . 4 656 gm '
begrinte ' ' 328 gm.
Randeingrinung 920 gm
Griinflichen:

Die weiteren Griinflsichen (insg. 32.084 gm) im Piangebiet sind:"

1.

1.

tffentliche Grinfliche — Grinanlage

(§ 9 (1) Nr.25a BauGB) | o | 11.437'qm
bffentiiche Griinfische — Wiesenrain  27%5gm
bffentliche Grinfléache - ‘Feldgehdlz’ |

9 ()Nr20BauGB) 3.445 qm
Kleingartenaniage . | - _ ‘
(ohne Steliplatze) | o 12.847 gm
Steltplatze / Kleingartenanlage | | o 1.600 gm

Offentliche Griinanlage |
~ Die ca. 35 m breite Sffentliche Grunﬂache Gmnanlage ist als Flache zum An-

pflanzen von B&umen und Stréduchem (§ 9(1} Nr.25a BauGB) gemaR der Anlage

L zur Begrijn‘dun'g - Detail 8ffentliche Griinanlage mit integrietern FuB- und Rad--

weg - anzulegen. Die Randbereiche sind durch die Anlage einer modifizierten
Benjes-Hecke einzugriinen. Eine derartige Anlage besteht aus einer Kombination

Bearbeitung: Biiro Dr. Thomas Seite 53




80 12 85/ LOIS0 XEd

S0 1285/ 101807131
1aqiA ped ¢LLLS

2 fpelsialid
ospaunpialiyaly ¥ -sbunue|y
seuwlol] snejy g

Bamynd pun -pey wisjtepbau
uy abejueunis) m;u_::urb

abejuy

BLDB)SHINSPUNIS) BjEAL

ﬁmgm__mm:%:m.ecm.;

. -Usyy gewsb Jayongng ~

09 - 05 "83) @yoaH -salusg

{w ¢ ‘'es) Bamging v_.r: -pey

{12108 pun addn.b
" -2jousD) szjoyabane 71590
(Juer 1 puepy abijew - g 2531

oxouH - saluag

BUOB|SHOMISPUNID alealid

a)02(@ 8uapunqabiassep pun ulBIspuRy
‘lesq

Sy 1w Wil gy

914G WSt MaY wa
[UEATEIE S la R0 T

00S LN dIsIneIq

A ke ve— o — — 0 Se— Gb— & —— it . Wi S—_ Y —  ———

. I>

X ?..kt.w. .w_“
e

00s LW

LHER




Dietzenbach - B-Plan 63 - Januar 1998

. von Anpflanzung und Gehblzschnittwall. Dabei sind max. 50 - 60 Striucher ge-
miB Artenverwendungsliste anzupﬂanzen. Herkmmiliche Heckenpflanzungen

; ermiglichen ein;planbareé' Einbringen von Gehdlzen, weisen jedoch oﬁmals:hb- :

" he Ausfélie durch Trockenheit sowie Verbischiden auf. Die reine Benjeshecke ist
zwar durch eine hohe faunistische Attenvielfalt gepragt, jedoch ist das Aufkom- _
‘men von Heckenstriuchem oftmals ungewil und bleibt vielfach sogar aus. Die
durch Bepflanzung modifizierte Benjes-Hecke vereinigt die Vorteile beider Anla-
geformen unter wechselseitiger Verstérkung. Das Anpflanzen der Gehdlze soll rei-
hig in-einem Abstand von 1,5 - 2 m mit einheimischen, standortgerechten Gehol-
zen mit einer Mmdestpﬂanzgrﬁlse von12m gemals Artenverwendungsliste erfol-
gen. Als Schnittgut sollen lange und sperrige Aste von hartholz:gen Laubgehblzen
verwendet werden. Die Benjes-Hecke darf-eme Breite von 7 m nicht unterschrei-
ten. lhre Anlage solite abschnittsweise erfolgen.

im mittleren Bereich der Fliiche ist ein Fuk- und Radweg zu integrieren, der mit
einer wassergebundenen Decke auszubilden ist. Zwischen Hecke und Weg soll gi-
ne V\ﬁesenkr'a’utérmischung ausgebracht werden, diese ist 3 x im Jahr zu méhen.
Die Anpflanzung von Baumen {(pro 15 gm ein Baum) erfolgt nur im Bereich der

" Wiesenflichen. Zur Pflanzung der Einzetbiume und Baumgruppen sollen die in
der Artenliste vorgesehenen Gehdize |. und il. Ordnung sowie Obstbiume ver-:

~ wendet werden. h

2. Offentliche Griinfiiche - Wiesenrain .
Die ca. 5 m breite 6ffentliche Griinfiiche - Wlesenram entlang des westhchen

Weges, ist als wegbegleitender Wiesenstreifen anzulegen. Die Anlage soll_durch
die Einsaat mit einer Wiesenkréutermischung (Ei'hsaat: Zwischen April und Au-
-gust; Aussaaimenge 5 giqm) érfolgén. in einigen Bereichen kann diese Fléche
locker mit Strauchem (gem. Artenvemendungsliste) bepflanzt werden.

Folgende Punkte solien bei der Grinflichenpfiege grundsétzlich beriicksichtigt
werden: ' |

~ Keine "Unkraut’-Vermichtungsmittel
— Grundsétzlich keine Diingung
- N&tzungsspuren (z.8. Trampelpfade) dulden

- H#ufigkeit der Mahd nach der Nutzungsintensitét richten, wenig betretene Fla-
chen nur 1 -2 x im Jahr m3hen

Bearbeitung: Biiro Dr. Thomas _ Seite 54
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- Zéitpunkt der Mahd dem Entwickiungsrhythmus der jeweiligen Pfianzengesell-
schaft anpassen, besondere Bliihaspekte beﬁ:cksuchtngen jéhrichen Witte-
rungsverlauf beachten

- Mihgut abtranspomeren

3, Offentliche Griinfléiche - Feldaehslz
Die 8ffentliche Grinfliche - ‘Feldgehdiz - stellt als stark verbuschte Streucbstwiese
den wertvolisten Gehdlzbestand im Plangebiet dar und ist fur die Tier- und Pflan-
zenwelt unersetzlich. Daher wird diese Flache als Fldche zum Schutz von Natur
und Landschaft gemég § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die Flidche soll der
" sukzession iiberlassen werden und sich langfristig als Feldgehdizinsel entwickeln.
Sie ist langfristig zu erhalten und nachhattig zu sichern,

4. Kieingartenantage

Die 6ffentliche Griinflache - Kleingarten sind als Kieingérten anzulegen bzw. zu
erhaiten.

5. Stelipistze / Kleingartenaniage

Die Parkplitze fur die Kleingartenanlage sind als Pflasterfliichen oder wasserge-
bunden herzustellen. ‘ '

StraBenbéume

_ Durch eine textliche Festsetzung ist gesuchert daR auf der offentluchen Verkehfs-
flache im Bereich der Ringstrale ca. 70 StraBenbdume gepflanzt werden miissen.
28 Stratenbidume stehen bereits entlang der schon ausgebauten Elisabeth-
'Selberl'-StraBe. Im Zuge des Bebauungsplans Gewerbegebiet Mitte werden somit
ca, 98 Straenbdume gepflanzt. Hinzu kommén 44 Baume, die im Zuge der Her-
stellung der Steliplitze fir die Kieinganenanlage gepflanzt werden.

12.5 Landschaftsbild und Erholungswert

Die mit der baulichen Nutzung zu erwartenden Veranderungen des { andschaftsbildes
werden durch Begriinungsma@nahmen, welche durch textliche und zeichnerische
Festsetzungen und Vorschriften gesichert werden, Lvertraglich” gemacht. Wichtig
hierbei ist, daf das Grtmkonzept paraliel zu der BaumaBnahme durchgefiihrt wird,
um frithzeitig eine Durchgriinung zu erreichen.

Das Gewerbegebiet selbst wird keine weitere Erholuanfunktion aufweisen, Jedoch'ist
es wichtig, die angrenzenden Bereiche durch eine ausreichende Pufferung in jhrer .
Erholungsfunktion (Kleingérten) aufzuwerten.
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' 42.6 Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgieich
Eingriff:

Durch'die Realisi'erung des Bebauungsplans erfolgen in den neu fiir eine Bebauung
zu erschlieBenden Flachen folgende Eingriffe in den Natumaushan.

Veriust ven Ackerfliche
~ Verlust von Grundwassergewinnungsfliche durch Flﬁchenversiegeluﬁé

- Veriinderung weiterer kieinkiimatischer Faktoren wie Verdunstung, Einstrahlung,
Kaltluftentstehung und -abflul. '

— Umstrukturierung des Landschafisbildes

- Zunahme des Autoverkehrs mit stérenden Auswirkuhgen auf die Umgepurig_ o

Ausgleich:
Diesen Eingriffen stehen folgende AusgleichsmaRnahmen entgegen.

- Aufwertung des Pﬂanzenangebotes durch intensive Eingriinung des Plan’gebietes
auf 6ffentlichen und privaten Fldchen

- Anpflanzung landschaftstypischer Gehbize
~ StraBenbegleitende Begriinung mit standongerechteh Laubbiumen

Eine Bilanzierung zu Eingriffen und Ausgleichsmarsnahmen liegt dieser Begriindung
ats Anlage bei.

Fur die nicht volistdndig im Plangebiet durchzufﬂhrendén Ausgleich_srha[&nahmen
stehen in geringem Umfang fir ErsatzmaBnahmen folgende Bebauungspléne fur in-
vestive MaBnahmen zur Verfiigung:

- Bebauungsplan Nr. 75 (164.886,94 DM)
- Bebauungspian Nr. 77 (67.145,38 DM)

Die danach verbleibende Restsumme fiir MaBnahmen der Biotopvémetzung des
Ka'upenwiesengrabens.\zu verwenden, scheint nicht realistisch. Cbwohl diese Mag-
nahmen der Unteren Naturschutzbeh&rde bekannt sind und in voliem 'Umfang akzep-
tiert werden, bestehen hier aufgrund der vorhandenen Eigentumsstrukturen (landwirt-
schaftliche Nutzfliche) Schwierigkeiten, da die Eigentiimer 'ei'nen Flachenverkauf
kategorisch ablehnen. '
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Der Einsatz von hoheitlichen MaBnahmen wird als nicht angemessen betrachtet, da -
die Landwirte i Dietzenbach durch die Entwicklungsmafinahme bereits umfangreiche .
Bewirtschafiungsfidachen verioren haben. |

Aufgrund des dringenden Erfordemisses

- Gewerbeﬂﬁchel{ _ B

- Sondergeb:etsﬂachen sowie

- die Dietzenbacher Entw:cklungsma[snahme msgesamt
voranzutreiben, ist ein Emgnff an dieser Stelle unvermeldbar

Dieser unvermeidbare Eingriff in die naturrdumlichen Gegebenheiten kann tnnerhalb '
des Gellungsbereiches des Bebauungsplan durch Kompensationsmanahmen nicht
, ausgegllchen sondem nur gemindert werden.

Zur Mmderung des Eingriffs sind im Bebauungsplan Nr. 63 Gkologische Festsetzun- s
gen zu Pflanz- und Begrunungsrnalsnahmen gringestalterische MaBnahmen und.
MaBnahmen zu Erhan und Entwncklung von Natur und Landwutschaft getroffen wor-
den.

Der bestehende Ausgleichsfehlbedarf ist aufgrund der hheren Bedeutung und Ge-
wichtung der Stadtentwicklungsziele hinzunehmen. '

13 BiotopWertberechnu‘ng

Die Biotopwertberechnung erfolgt auf der Grundlage der "Ausgleichsabgaben-
~ verordnung" vom 9. Februar 1985,

~ Die Ermittiung der Biotoptypen erfoigte nach der Standard-Biotop-/ Nutzungstypenii-
ste. Zwischenwerte wurden interpoliert. Die vorgenommene AnpasSung der Plange-
* bietsabgrenzung wurde in die Bilanzierung einbezogen. Hieraus resultieren leichte
Aridefungen_ in den Fliichenangaben auch im Bestand. |

13.1 Emzelbaume

Die Flachen fiir Eznzelbaume ist fiir einen Entwicklungsstand nach ca 3 Jahren be-
rechnet (Nr. 04.110). '

13.2 Fassadenbegriinung

- Die vorgesehenen Begrﬂnungsmal&nahmen lm Bereich der Fassadenbegrunung Wur-
den in die Biotopwertberechnung nicht embezogen Iy Bebauungsplan ist eine antei-
lige Begriinung der geschlossenen Fassadenflichen vorgeschrieben, so daB eine
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pauschalé Fiachenermittlung nicht ohne weiteres mogiich ist, sondern sehr von ein-
‘zelnen Bauvorhaben abhéngt .

Die positiven Auswirkungen auf das Plangeblet durfen ;edoch nicht vernachlassigt
- werden.

13.3 Dachbegriinung.

Gemaik texllibher Festsetzung zum Bebauungsplan sind mindestens 40 % der ge-
samten Dachfldchen von baulichen Anlagen mit einer Neigung von weniger als 15°
dauerhaft extensiv zu begriznen. |

~ Um 2u einem Biotopwert fiir die zu begriinenden Dachfidchen zu gelangen, wurde
folgende Fliichenermittiung vorgenommen: "

_‘Die Berechnung basiert auf Erfahrungswerten aus ; anderen Dietzenbacher Gewerbe-

- gebieten. Ausgangsfliche sind die Uberbaubaren Gmndstucksﬂéchen des Gewerbe-
und Sondergebietes auf Grundiage der GRZ von 0,6. Der Antell der (iberbauten
Grundstiicksflache an den Gberbaubaren Grundstiicksfidchen wird mit ca. 50 % an-
genommén. Bei der Bebauung wird davon ausgegangen, daR mind. 50 % mit Flach- -
dach realisiert wird. ()n den bestehenden Dietzenbacher Gewerbegebieten liegt der ~ -
Anteil der Flachdécher bei ca. 90 %.) Von diesen Flachdﬁéhem wiren gemiB Fest-
setzung ein Anteil von 40 % zu begriinen. '

Setzt man-.diese We'rte ein, ergibi sich folgende Gesamtfliche, die fur eine extensive
Dachbegriinung mindestens zugrundegelégt werden kann.-

Fliiche iberbau- . Bau- ] Beyrinte |
GE+50 | x0,6| bare Fiiche | 50% | liche Anlagen] 50% | Flachdicher | 40 % | " Flachdiécher

21,5hal - 129ha| -»| 64.500m?| —| 32.000m?| —| 12.800 m* '

Diesen Flichen wird der Biotoptyp Dachﬂache extensiv begrunt (neu) {Nr. 10. 720)
zugeordnet.

13. 4 Verkehrsflachen

- Die Wegefidchen (Nebenwege / Rad- und Fulwege) und dle Verkehrsfidchen dle
nicht durchgéngig befahren werden sowie die Parkplatzﬂéchen sind als Pﬂaslter oder
wassergebundene Wege auszubitden. Der Punktwert von 4,5 Wurde zwischen nahezu
versieg'elten Flachen (Nr. 10.520) und Schotter-, Kies- und Sandfléchen (Nr. 1'0.530)

l interpoliert. - )

s
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13.5 Als Griinflache zu gestaltende, nicht 'iiberbaubare Grundsti.icksﬂﬁche -
Randeingriinung 4

Auf dieser Fliche besteht die Pflicht zur Anpflanzung einer mehrreihigen Schutz-
pflanzung gemdB einem Pflanzschema (Festsetzungen zur Landschaftsplanung). '
.Diese Randeingriinung ist als freiwachsende Hecke anzulegen.

Durch die unterschiediiche Lage auf den Grundstiicken ist diese Flache als Hecken-
und Geblischpflanzung, standortgerecht (Nr. 02.400) und Hecken- und Ge-
biischpflanzung, straBenbegleitend (Nr. 02.600) berechnet. o

13.6 Begriinte Grundstiicksfliche

GemaR der planuﬁgsrechtlichen Festsetzurig zur Landschaftsplanung' ist ein 'Drittel.'
der sonstigen nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen, mit Gehélzen (mind. 80% ge-
maR Artenverwendungstiste) 2u pepflanzen. Fiir diese begriinte GrundstiicksRéche ist
aufgrund der intensiven Bepflanzung ein Punkiwert von 20 angenommen, dieser ent-
spricht der Neuanlage strukturreicher Hausgérten (Nr. 11.223).

13 7 Sonstige Grundstiicksflache

‘Die restliche nicht uberbaubare Grundstucksﬂache ist mit dem Punkiwert des arlen-
und strukturarmen Hausgartens (Nr. 11.221) berechn_et._

13.8 Offentiiche Grinfliche - Griinanlage (§ 9(1) Nr. 25a BauGB)

Die ca. 35 m breite -ﬁffenliich_e Griinflache ist geman der Anlage zur Begriindung -
Detail 8ffentliche Griinfliche - anzulegen. Diese Fléiche ist mit dem Biotopwert Neu-
anlage strukturreicher Hausgéarten (Nr. 11.223) gerechnet. '

13.9 Oﬂ‘enthche Grunﬂhche Wiesenraine

Der ca. 5 m breite bﬁentllche Griinstreifen ist als Wiesenrain (Nr. 09 150) .anzulegen.
Aufgrund der Lage im Gewerbegebiet ist die Fliche mit 5 Punkten weniger gerechnet

13.10 Offentliche Griihﬂ%iche - Kleingarten

Die &ffentliche Griinfliche - Kieingarten wird mit dem Biotoptyp filr die ,Neuanlage
strukturreicher Hausgérten* (Nr. 11.223) berechnet. Ausgenommen hiervon ist der ‘
Bereich im Siidosten, der als Flache fir Nebenanlagen - Steilplatze festgesetzt ist.
Dieser Fliche ist ein entsprechend geringerer Biptoplyp zu'geordnet (Nr. 10.530).
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43.11 Bilanzierung

" [Bestand

Typ Nr. . Biotop-+ Nutzungstyp It. Schlisse} Wert  Fliche Tellflichen- = Biotopwert
: SUmme.
Puniie qm ‘ am Punkte
erkehrsflichen . o 0014
10.510/10.520 Versiegelte Stralen + Wege ' 3 4.445 . 13335
10610 bewachsene Feldwege 21 5569 : 116.949
| Acker-und Griinlandflichen. . . 273.225
11181 sonstiger Acker, intensiv genutzt 13 247.444 L 3.216.772
09.110 - " Ackerbrachen ' 23 13815 400635
09.120 {kurziebige Ruderalfluren) Wiesenrain 23 - 88 ' 202.423
06.310 extensive Wiese _ 44 2665 117.260
ungsplatz 10 500 5.0000
I treuchstwi S . eexn
‘Baime* 200
04.110 2 Bsume & 10 gm (standortgerecht) 620| .
Summe 286.684 4.265.914

Hinweis: Nach der erneuten Offenlage vom 03.03.97 bis 03.04.97 wurden im
Rahmen der Planiiberarbeitung lediglich die Flichenangaben zu den SO- und
GE-Gebieten éngeglichen.‘ Die reduzierten Sondergebietsflichen wurden zu
den Gewerbeflichen addiert (Gfﬁsenordnung von ca. 17.905 gm).

1 Die fir B4ume ermittelten Flache'n' flieRen nicht in die Flachenbilanz, sondern filh-
ren zu einer Aufwertung der unter der Kronentraufe der B&ume befindlichen Fiéche
(z. B. Rasen, Pflaster, Acker) um eine bestimmte Punktzahl. |
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Planung - . ‘
Typ Nr. Biotop- + Nutzungstyp . Schiilssel . Wert Fliche Teilfiichen-  Biotopwert
Funkte gm qm - Punkte| |
{ S 36915 -
10.510/10.520 Vers:égelte StraBen + Wege . 3 32744 98.232
FuB- und Radwege (Schotter-; Kles- Sand- u :
10.520/10.530 nahezu versiegeite Fldchen) 45 3.031 13.640
10.530 ' FuB- und Radweg {Offentliche GrGnanlage) 6  1.140 6.840
rundstiicksflichen oo AT2A408
oberbaubar {0,6) -~ 3 103.263 309.789
sonstige Fliche ’ 14 45971 643.594
gértnerisch gepflegte Anlagen 20 5.009 100.180
Randeingrinung (stra{!.enbegleltend) 20 3.428 €68.560
Randeingrinung : 14434 .389.718
3./Grundstiicksflédchen:SO oe .l 43,200
Oberbaubar (0,6) \ ‘ 3 25.820 ‘ 77.760
sonstige Flache - 14 11.540 161.560
gartnerisch gepflegte Anlagen 20 530" 10.600
Randeingriinung (strafenbegleitend) 20 450 9.000
ndeingrinung .27 . 4760 128,520
iFEiche fur: Fo!geemnchtungen ceelgl e 23800
10.710 (berbaubar {0,6) - 3 476 1.428
11.221 sonstige Fliche B . 14 656 9.184
11.22% . gérinerisch gepflegte Anlagen ) 20 328 6.560
02400 Randeingrinung _ 27 920 24.840
oo 8. Ofentliche: Griinflichen - oot .32,084 :
11.223 . Offentl. Grilnaniage (§ 9 (1) Nr.25a BauGB) 20 11.437 228.740
09.150 - 5 Punkte Wiesenrain (§ 9 {1) Nr, 25 a BauGB) 31 2.755 B5.405
04.600 Feldgehsiz (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) 56 3.445 192.920
11.223 ' Kleingérten : © 20 12.847 256.940
10.530 Steliplatze (Klemganenanlage) ) ) 6  1.600 9.600
2. . 6. Binzelbsume" oL 294
04.110 44 Stailplatzbiume 2 3qm a1 132 4.092
04.110 98 StraBenbsume & 3qm . 31 294 9.114]
Zwischensumme 1 286.684 2.846.816
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Planung :
Typ Nr. Bictop- + Nutzungstyp 1t. Schitissel Wert Fliche Teilfkichen-  Biotopwert
 :Dachibegrinun i P
- insgesamt {iberbaubare Flachen ohne :

10.710 Dachbegrinung {A) - 3 129.183 | 387.548
davon entfaliende Flichen aufgrund von _ '

. Dachbegriinung 12.919

10.710 " verbieibende {Iberbaubare Flachen 3 116.264 348.792

10.720, extensiv zu begriinende Dachfidchen 18 12918 245.461

- Summe aus extensiver Dachbegrénung und

verbleibender (iberbaubarer Fliche {B) §94.253
Summe (B} . .- 534.253
Summe {A} ] 387.54%
Differenz aus {(A) und (B) = Aufwertung durch
Dachbegriinung ) . 206,704
Zwischensumme 1 286.684 2.846.81¢6
Aufwertung durch Dachbegriinung 206.704
‘Summe ? | 286.684 3.053.520
Differenz N . - 1.212.394
‘in Prozent des Bestandswertes . 28% |

1' Die flir Béume ermittelten Flichen flieBen nicht in die Flachenbilanz, sondern fiih-
ren zu einer Aufwertung der unter der Kronentraufe der Baume befindlichen Flache

(z. B. Rasen, Pflaster, Acker) um eine bestimmte Punktzahl.

2 Die Aufwertung der Planung durch in den Festsetzungen vorgeschriebene Fassa-

denbegriinung wurde nicht in die Berechnung einbezogen.
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Biotopwertdifferenz:
Kosten der MaBRnahme bei Er-

1.212.394

satzmaBnahmen (x 0,62!Punkt): - 751,684 DM

13.12 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung der 6ffentlichen Flichen

Dem Eingriff auf offentiichen Flichen steht folgender Ausgleich gegeniber: -

wege

Eingriff m? Punkie
{ voliversiegelte Verkehrsfliche 32.744 98.232

gepflasterie und nah‘eiu_ versiegelte 3.031 13.640

Verkehrsfliche

wassergebundene Decke, Schotter- 1.140| 6.840

Ausgleich_} m? Punkte
Griinanlage (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB) 11.437 228.740
Wiesenrain (§ 9:(1) Nr. 25a BauGB) . 2755  85.405
Kleingdrten ‘ 12.847 256.940 | -
Feldg'ehﬁiz. (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) 3.445 142.968
StraBenbdume 294 9.114 |
Steliplatzb&ume 132| 4.092

Es ergibt sich eine positive Differenz von 608.547 Punkten.
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