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Liebe Blirgerinnen und Blirger,
sehr geehrte Leserinnen und Leser,

mit dem Standort ,Ostliches
Spessartviertel* war die Kreis-
stadt Dietzenbach erstmals 1999
als eine der ersten Kommunen
in Hessen Bestandteil des Bund-
Soziale
Stadt und konnte hier sehr posi-

Lander-Programms

tive Ergebnisse erzielen.

Die positiven Erfahrungen haben
uns mit Blick auf das Quartier
,Dietzenbach Sidost” dazu be-

wogen, uns mit einem weiteren
stadtischen Quartier um die Aufnahme in die-
ses Forderprogramm zu bewerben. Das am
sudostlichen Rand gelegene Quartier ist ein
lebendiges, aber auch mit einigen Problemla-
gen versehene Stadtgebiet in einer stadtebau-
lich isolierten Lage.

Mit der Aufnahme in das Programm haben wir
nun die Moglichkeit, das Fordergebiet ,Diet-
zenbach Stidost® Uiber einen Zeitraum von 10
Jahren langfristig und nachhaltig zu sanieren
und das Wohnumfeld fur die Bewohnerinnen
und Bewohner attraktiver und lebenswerter
zu gestalten und den nachbarschaftlichen Zu-
sammenhalt zu starken.

Das vor Ihnen liegende Integrierte stadtebau-
liche Entwicklungskonzept (ISEK), welches

VORWORT

gemeinsam mit der Stadtberatung Dr. Sven
Fries erarbeitet wurde, stellt als Grundlage fur
alle weiteren Schritte die identifizierten Ziele
und Malinahmen im Fordergebiet dar. Ent-
standen ist unter Beteiligung vieler Menschen.
Blrgerinnen und Burger, Akteure sozialer Ein-
richtungen, Vereinsvertreterinnen und Ver-
einsvertreter, stadtische Gremien, Fachleute
und Verwaltung unterbreiteten zahlreiche Vor-
schlage, stellten Ideen vor und beteiligten sich
engagiert in Workshops und anderen Beteili-
gungsformaten. Hierfir bedanke ich mich bei
allen Beteiligten herzlich.

Beteiligung ist auch weiterhin ein zentraler Be-
standteil des Umsetzungsprozesses und ich
freue mich schon sehr auf die kiinftige weitere
Zusammenarbeit aller Akteure.

Gemeinsam arbeiten wir daran, das Quartier
zukunftsfahig zu machen, die Lebensqualitat
nachhaltig zu verbessern und eine Integration
auf allen Ebenen in die Gesamtstadt zu errei-
chen.

Fur die Zukunft winsche ich allen Akteuren im
Projekt viel Erfolg!

Ihr René Bacher

Erster Stadtrat
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1 EINFUHRUNG

1.1 Das Programm ,,Sozialer Zusammenhalt”

Das Forderprogramm ,Sozialer Zusammenhalt® ist ein
gemeinsames Stadtebauforderprogramm von Bund und
Landern. Im Rahmen der Stéadtebauforderung beteiligen
sich Bund und Lander an Investitionen, die zur Stabilisie-
rung und Aufwertung von Stadt- und Ortsteilen dienen,
in denen sozial und/oder wirtschaftlich benachteiligte
Menschen leben und arbeiten. Den rechtlichen Rahmen
fir den Einsatz der Fordermittel stellt die rdumliche Fest-
legung des Fordergebietes nach § 171e BauGB dar. Des
Weiteren erfolgt die Forderung auf Grundlage der ,Richt-
linien des Landes Hessen zur Forderung der Nachhalti-
gen Stadtentwicklung — RiLISE” in der Fassung vom 2.
Oktober 2017. Im Jahr 2020 erfolgte eine Neustrukturie-
rung des bisherigen Programms ,Soziale Stadt®, welches
nun im neuen Programm ,Sozialer Zusammenhalt* fort-
gefihrt wird.

Die Ziele des Programms beinhalten eine Verbesserung
der Wohn- und Lebensqualitat sowie eine Erhohung der
Nutzungsvielfalt in den Quartieren, eine Unterstitzung
hinsichtlich der Integration aller Bevolkerungsgruppen
und eine Starkung des Zusammenhalts. Die Aufwertung
der Wohn- und Lebensqualitat der Bewohnerschaft soll
unter anderem durch MalRnahmen wie Gestaltung des
offentlichen Raumes, Ausbau der sozialen Infrastruktur,
Aktivierung blrgerschaftlichen Engagements und die
Entwicklung von integrierten Handlungsansatzen, erzielt
werden.!

Da das Thema ,Sozialer Zusammenhalt® alle im Quartier
betrifft - angefangen von den Bewohnerinnen und Be-
wohnern Uber die Politik, die Verwaltung, Gewerbetrei-
bende, Gebdudeeigentliimer und Bildungseinrichtungen
bis hin zu sozialen Einrichtungen sowie weitere Akteure
-, sind auch alle dazu aufgerufen, sich am Entwicklungs-
prozess zu beteiligen. Der Fokus liegt auf dem Bau von
Stadtteil- und Nachbarschaftszentren, Kinder- und Fami-

lienzentren, Kitas und Bildungshadusern, Beratungszen-
tren und der Aufwertung offentlicher Platze sowie von
Sport-, Spiel-, Freizeit- und Grinflachen.

Die Fordermittel sollen auch nach Ablauf des Forder-
zeitraums nachhaltig wirken, weshalb ein Konzept zur
Verstetigung gefordert wird. Das Konzept soll die beson-
deren raumlichen, sozialen und politischen Rahmen-
bedingungen des Quartiers berlicksichtigen. Im For-
dergebiet werden vorrangig Malinahmen gefordert, die
langfristige und nachhaltige Kooperationen mit Dritten
vorsehen.

Eine bedeutende Rolle bei der Stabilisierung benachtei-
ligter Quartiere spielt dabei das Quartiersmanagement,
welches als Ansprechpartner fir die Belange der Bewoh-
nerschaft dient und dessen Aufgaben in der Vernetzung
und Beteiligung von Birgerinnen und Blrgern sowie
der Aktivierung von Akteuren liegen. Zudem begleitet es
stadtebauliche Projekte und koordiniert die Prozesse im
Quartier.?

Der Zeitraum, in dem Fordermittel im Rahmen dieses
Programms beantragt werden konnen, erstreckt sich in
der Regel Uber zehn Jahre. Das Gebiet Dietzenbach Sud-
ost wurde Ende 2019 in das Bund-Lander-Forderpro-
gramm ,Sozialer Zusammenhalt® aufgenommen.

1 Stédtebaufdrderung - Sozialer Zusammenhalt (staedtebaufoerderung.info) (letzter Zugriff am: 27.05.22).
2 Sozialer Zusammenhalt / Nachhaltige Stadtentwicklung Hessen (nachhaltige-stadtentwicklung-hessen.de) (letzter Zugriff am: 27.05.22)



1.2 Projektbeginn und Untersuchungsgebiet

1.2.1 Projektbeginn Dietzenbach Stidost

Die Kreisstadt Dietzenbach hat sich mit dem Viertel Stid-
ost im Jahr 2018 im Bund-Landerprogramm ,Soziale
Stadt®, heute ,Sozialer Zusammenhalt®, der Stadtebau-
forderung beworben und wurde Ende 2019 aufgenom-
men. Somit hat Dietzenbach Uber 13 Jahre nach Start
des Programms ,Soziale Stadt” im Spessartviertel wie-
der ein Fordergebiet.?

Vorausgegangen waren seit Jahren zu beobachtende
Verschlechterungen der sozialen, aber auch der bauli-
chen Situation im neuen Fordergebiet. Im Zentrum steht
dabei die Situation in und rund um die private Wohnan-
lage an der Robert-Koch-Stralie, aber auch die Bedarfe
der sozialen Einrichtungen im Gebiet, denn die Heraus-
forderungen der Nachbarschaft schlagensich dort nieder
beziehungsweise sind dort zu bearbeiten. Zuvorderst ist

hier die Dietrich-Bonhoeffer-Schule zu nennen, die von
fast allen Kindern aus dem Fordergebiet besucht wird.
Als Problem wird die starke Anderung der Bewohner-
struktur in den letzten Jahren wahrgenommen, die sich
auch negativ auf das Image des Gebiets niederschlagt.
Zur Problemwahrnehmung gehoren aufierdem der mas-
sive Sanierungsstau in der Wohnanlage, Prostitution,
zum Teil innerhalb der Wohnanlage, sowie das deutlich
vernachlassigte Umfeld der Wohnanlage.*

Als die Wohnanlage 2009 zum Verkauf stand, gab es
Uberlegungen seitens der Stadt, die Anlage zu erwerben,
letztendlich blieb die Wohnanlage aber bis heute im Be-
sitz des Eigentlimers. Ausschlaggebend flr die Entschei-
dung war unter anderem der schon damals hohe und
kostspielige Sanierungsbedarf.®

3 Dietzenbach geht sozialen Brennpunkt an (fr.de) https.//www.fr.de/rhein-main/dietzenbach-geht-problemviertel-an-90993572.html 20.09.2021 (Zugriff
19.06.2022)

4 Erneute Bewerbung fiir Férderprogramm ,Soziale Stadt“ in den Startléchern in Dietzenbach (op-online.de) https.//www.op-online.de/region/dietzen-
bach/erneute-bewerbung-foerderprogramm-soziale-stadt-startloechern-dietzenbach-9595144.html 08.02.2018 (Zugriff 19.06.2022)

5 Hduser an der KochstralRe im Internet (op-online.de) https.//www.op-online.de/region/dietzenbach/wohnanlage-verkaufen-60954.html 19.1.2009
(Zugriff 19.06.2022)



1.2.2 Vorlaufige Gebietsabgrenzung
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Abb. 1: Gebietsabgrenzung ,Sozialer Zusammenhalt Dietzenbach Stidost*

Das Untersuchungsgebiet umfasst zirka 40 Hektar und ist
im Stdosten von Dietzenbach gelegen. Die Grenzen des
Fordergebietes werden im Wesentlichen durch den Ver-
lauf der Paul-Brass-Stralde, die Justus-von-Liebig-Stra-
Re, die Kreisstralke K 174, die Messenhduser Stralke und
die Bahnlinie markiert. Eine Erweiterung nach Westen
erfahrt das Untersuchungsgebiet im Bereich der Grenz-
stralle. Hier wird das Baufeld zwischen Lessingstralée,
Wilhelm-Leuschner-StralRe und GrenzstralRe samt dem

im Quartierszusammenhang bedeutenden Standort der
Volkshochschule zwischen Wilhelm-Leuschner-Stralie
und Neuweg einbezogen. Das Untersuchungsgebiet wei-
tet sich auch im Bereich der Dietzenbacher Feldgemar-
kung entlang des Gehrengrabens bis zur Verldngerung
der Wilhelm-Leuschner-Stralse auf, um hier in der zu-
kiinftigen Anbindung an den neuen stdlichen Ortsrand
zur Arrondierung beitragen zu konnen.






2 METHODIK UND BURGERBETEILIGUNG

2.1 Methoden der VU und des ISEK

Vorbereitende Untersuchungen sind Bestandteil des In-
tegrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Sie
sind Beurteilungsgrundlage fur die Forderfahigkeit im
Sinne der angestrebten Stadtebauférderung und sind
zur Vorbereitung der angestrebten Malnahmen erfor-
derlich. Als Bestandteil des ISEKs sollen die Vorbereiten-
den Untersuchungen den Entwicklungsbedarf aufzeigen
und damit die Umsetzung der erarbeiteten Mallnahmen
vorbereiten. Dabei machen wachsende sozialrdumliche
Unterschiede und lokale Zielformulierungen ,passge-
naue“ integrierte Konzepte ebenso erforderlich wie de-
ren Einbindung in Ubergreifende Strategien. Angesichts
begrenzter finanzieller Ressourcen und differenzierter
Mitwirkungsbereitschaft von lokalen Interessengruppen
und Bewohnerschaft bedarf es geeigneter Koopera-
tionen und Partnerschaften, die Synergien beim Einsatz
offentlicher Mittel und privates Engagement fordern:
Stadt(teil)entwicklung wird kinftig starker raumbezo-
gen, kooperativ, vernetzt und aktivierend ausgerichtet
sein. Die Vorbereitenden Untersuchungen, wie hier vor-
gelegt, mUssen deshalb starker als bisher auch Lebens-
zusammenhange im Stadtteil mit all ihren Vernetzun-
gen, Abhdngigkeiten und Wechselwirkungen aufzeigen.
Daraus sollen sie zukunftsbesténdige Losungen ableiten,
die neben den baulichen auch ¢kologischen, ckonomi-
schen, sozialen und sicherheitsspezifischen Anspriichen
gleichermalien genligen.

Dies setzt voraus, dass neue Handlungsfelder etabliert
und eine Vielzahl von Akteuren einbezogen werden. Da-
mit Kommunikation und Partizipation aller Betroffenen
auf Stadt- und Gebietsebene gelingen, sind zugleich
gute Bedingungen daflr zu schaffen. Das Integrierte
Stadtebauliche Entwicklungskonzept gibt die ,Leitplan-
ken der Gebietsentwicklung® fir die kommenden rund
zehn Jahre vor und ist Fordervoraussetzung bei Stadte-

,Fordervoraussetzungist ein unter Beteiligung der Blrge-
rinnen und Burger erstelltes integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept, in dem Ziele und MalRnahmen im
Fordergebiet dargestellt sind. Das Entwicklungskonzept
ist in ein gegebenenfalls bereits vorhandenes gesamt-
stadtisches Konzept einzubetten bzw. davon abzuleiten,
die Aktualitat des Entwicklungskonzepts ist sicherzustel-
len.®

Dazu ist es notwendig, auf Basis der Vorbereitenden Un-
tersuchungen in den zentralen (nichtin allen moglichen)
Entwicklungsfeldern Ziele abzuleiten und Mafinahmen
zu benennen. Die Integration stadtebaulicher sowie so-
zialer und okologischer Losungsansatze und Perspekti-
ven wird als grundlegende Voraussetzung der Forderung
im Programm ,Sozialer Zusammenhalt“ gesehen. Dafiir
gilt es, eine Vielzahl und Vielfalt an Raumnutzenden zu
beteiligen.

Daher kamen fiir eine passgenaue Zielgruppenanspra-
che auch zahlreiche unterschiedliche Beteiligungsme-
thoden zur Anwendung. Mit dieser Vorgehensweise sollte
fir die Gutachter ein Informationsgewinn aus moglichst
vielen verschiedenen Blickwinkeln erreicht werden, zu-
gleich sollte das frihzeitige Einbinden moglichst vieler
Akteure aber auch eine hohere Akzeptanz der Untersu-
chungsergebnisse und der darauf aufbauenden Hand-
lungsansatze erreichen.

Eine Kosten- und Finanzierungstibersicht, ein Umset-
zungskonzept fir die Steuerung und die Einbindung
des Runden Tisches Stdost runden das weitreichende
Konzept ab. Gemal RiLiSE (Richtlinie des Landes Hes-
sen zur Forderung der nachhaltigen Stadtentwicklung),
Punkt 5.3 ist das ISEK durch die Stadtverordneten zu be-
schlielen. Das Fordergebiet kann gemalé Punkt 5.2 RiLi-
SE durch einfachen Beschluss festgestellt werden7’.

bauforderprojekten: Ein ISEK darf allerdings nicht starr ausgelegt und ange-
6 Stédtebaufdrderung 2018, Seite 7
7 Richtlinie des Landes Hessen zur Férderung der Nachhaltigen Stadtentwicklung - RiLiSe, 2017

10



wandt werden. Zu schnell verdndern sich gesellschaft-
liche und sonstige Rahmenbedingungen. Es ist daher
wichtig, ein ISEK in regelmaldigen Abstanden fortzu-
schreiben, die einzelnen MalRnahmen auf Realisierbar-
keit, veranderte Sachverhalte und Notwendigkeit hin zu
Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen sowie neue
Handlungsbedarfe und Mallnahmen aufzunehmen.

Auch hierbei ist es wichtig, die Akteure friihzeitig einzu-
binden. Da die Umsetzung des ISEKs generell hohe An-
forderungen (personell und finanziell) stellt, ist eine kon-
tinuierliche Prozesssteuerung wichtig. Sie kann durch
die Einrichtung eines Quartiersmanagements sicherge-
stellt werden (siehe Kap. 4.8).

2.1.1 Methoden der stadtebaulichen Bestandsaufnahme und -analyse

Die Vorbereitenden Untersuchungen wurden auf Grund-
lage eines breiten Methodenkonzepts durchgefiihrt. Zu
den Methoden gehodren eine umfassende Datenaus-

Auswertung vorhandener Daten

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden folgende Pla-
nungen, Erhebungen und Veroffentlichungen als allge-

Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP)
e Bebauungsplane
» Radwegenetzkarte

e Wolfgang Schabert, Julia Thurn: Sport und Bewe-
gung in Dietzenbach. Abschlussbericht zur kom-
munalen Sportentwicklungsplanung. Institut fir
kooperative Planung und Sportentwicklung, 2021

Zum Zeitpunkt der ISEK- Aufstellung befanden sich
mehrere gesamtstadtische Untersuchungen und Ent-
wicklungskonzepte in Aufstellung, die hier noch nicht
berlicksichtigt werden konnten: Klimaschutzkonzept,
Starkregengefahrenkarte, ~ Klimaanpassungskonzept,
Radfahr- und FuRverkehrskonzept sowie Nahmobilitats-

konzept.

Aufgabe der stadtebaulichen Bestandsaufnahme und
-analyse ist die Identifizierung von Missstanden mit dem
Ziel, eine Aufwertung und Stabilisierung herbeizuftihren.
Die Datenauswertung diente als Grundlage fir alle wei-

e Soziale Infrastruktur, Bildung und Gemeinwesen
e Verkehr und Mobilitat, Wegeverbindungen

e Nutzungsstruktur, Gewerbe

wertung, Begehungen, Befragungen und Interviews mit
ausgewdhlten Schlisselpersonen sowie weitere unter-
schiedliche Beteiligungsformen.

meine Datengrundlage gesichtet und ausgewertet:

e Grunflachen und Sportflachen im Stadtgebiet 2018
* Integrierter Schulentwicklungsplan

o Eigentumsstruktur

o Baullcken-und Leerstandskataster

e Luftbild und Katasterplane

e Sozialdaten (Altersstruktur, Migration)

teren methodischen Planungen und Erhebungen. Hin-
zu kamen zwischen Februar und Mai 2022 ausfuhrliche
eigene Begehungen zu Fuls mit Fotodokumentationen.

Weitere Erkenntnisse zur Bestandssituation lief3en sich
im Austausch mit lokalen Akteuren und der ansassigen
Bevolkerung im Zuge verschiedener Beteiligungsschritte
gewinnen. Alle gesammelten Informationen sind in einer
systematischen stadtebaulichen Bestandsaufnahme zu-
sammengeflossen. Dabei wurden folgende Teilaspekte
genauer untersucht:

o Eigentumsstruktur

Bautypologien, Geschossigkeit und Raumkanten

e Freiraumqualitat

11



Die zentralen Ergebnisse sind in Bestands- und Analyse-
karten eingeflossen. Diese dienten im Planungsprozess
als allgemeine und zusammenfassende Informations-
basis.

Als nachster Schritt wurde die Lage hinsichtlich der vor-
liegenden Potenziale und Chancen sowie Missstande
und Herausforderungen beurteilt. Neben der fachplane-

2.1.2 Methoden der sozialplanerischen Analyse

Eine sozialplanerische Analyse hat zum Ziel, ein defi-
niertes Gebiet (Stadtteil, Stadtbezirk, Gesamtstadt) hin-
sichtlich der Sozialstruktur moglichst vollstandig zu er-
fassen und zu beschreiben. Dies erfolgt hier in Form der
beschreibenden Statistik, das heilst, vorliegende Daten
werden in geeigneter Weise beschrieben, aufbereitet
und zusammengefasst. Quantitative Daten werden in
Hinblick auf bestimmte Fragestellungen zu Tabellen,

rischen Auseinandersetzung mit den vorhandenen Ge-
gebenheiten spielten hierbei auch die Erkenntnisse aus
den Beteiligungen eine Rolle. Diese Ergebnisse dienten
wiederum als Grundlage zur Ableitung von Zielen und
Handlungsfeldern fir die Gebietsentwicklung. Die Ergeb-
nisse der Lagebeurteilung werden in Kap. 3.3 dargestellt.

grafischen Darstellungen und Kennzahlen verdichtet.
Die Ausfihrungen zur Sozialstruktur des Programmge-
biets des ,Sozialen Zusammenhalts Dietzenbach Sud-
ost“ stlitzen sich auf die Daten der Kommunalstatistik. Je
nachdem, wie kleinrdumig die jeweiligen Daten verflg-
bar sind, konnen diese exakt auf das Programmgebiet
oder auf die Stadtteil- beziehungsweise Gesamtstadt-
ebene ausgewertet und interpretiert werden.

2.1.3 Beteiligung von Bewohnerschaft und Schlusselakteuren

Vorbemerkung - Notwendigkeit und Zielsetzung von Be-
teiligungsprozessen

Stadtebauliche Malinahmen im Rahmen des Programms
,<Sozialer Zusammenhalt® gehen mit vielen Verande-
rungsprozessen einher und kénnen nur gelingen, wenn
die Interessen der Bewohnerinnen und Bewohner sowie
strategische Uberlegungen wichtiger Akteure in aus-
reichendem Malle berticksichtigt werden. Methodisch
gesehen sollen durch innovative und breit angelegte
Beteiligungsformen moglichst viele Bevolkerungs- und
Akteursgruppen in den Stadtentwicklungsprozess mit
einbezogen werden. Zudem muss sichergestellt werden,
dass die durchgeflihrten Aktivitaten tatsachlichen Ein-
fluss auf das Planungsergebnis haben.

Zu einem gelungenen Beteiligungsprozess gehort auch
eine gute Offentlichkeitsarbeit, so dass die Themen des
geplanten Fordergebiets prasent bleiben und die bereits
erreichten Ergebnisse dokumentiert werden. Der Ein-
druck, dass sich vor der Haustur etwas bewegt und dass
eine Verbesserung der Situation bereits im Prozess spur-
barist, ist gerade flir Bewohnerinnen und Bewohner von
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Quartieren mit Entwicklungsbedarf sehr wichtig.

Die Burgerbeteiligung im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen und der Erstellung des Integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wurde durch
die extern beauftragten Blros Stadtberatung Dr. Sven
Fries und BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten
konzipiert und gemeinsam mit dem Fachbereich Sozia-
le Dienste umgesetzt. Sie hatte das Ziel, eine Planung
zu entwickeln, die die Sichtweise und die Wiinsche der
lokalen Bevolkerung widerspiegelt. Dafir sollten Infor-
mationen aus moglichst vielen verschiedenen Blickwin-
keln generiert werden. Auléerdem sollten im Rahmen
des Beteiligungsprozesses die Vorarbeiten und ersten
Projektvorschlage aus dem Fachbereich Soziale Dienste
beziehungsweise der beauftragten Biros offentlich vor-
gestellt, Uberprift und erganzt werden.

Die Beteiligungsangebote erfolgten in Form von quali-
tativen Befragungen. Bei der Konzeption der jeweiligen
Veranstaltungen und Angebote wurden folgende Prinzi-
pien zugrunde gelegt:



o Gezieltes Abfragen von Starken und Schwachen,
Lieblingsorten oder als negativempfundenen
Orten.

e Raum fir eigene Ideen ohne Vorgaben seitens des
Planungsteams.

e Niedrigschwellige Ansatze: Veranstaltungen sollten

Schlisselpersonenworkshop und Einzelgesprache

Im Zuge der sozialplanerischen und stadtebaulichen
Bestandsaufnahme wurden sogenannte Schlusselper-
sonen miteinbezogen. Dabei handelte es sich beispiels-
weise um Personen, die beruflich in sozialen Einrich-
tungen arbeiten, das Quartier als Ehrenamtler oder als
Mitarbeitende der Stadtverwaltung seit teilweise vielen

Jahren kennen und die die Entwicklung mit allen Veradn-

leicht zu erreichen, an bekannten Orten und gut
verstandlich sein. Dazu gehorte auch eine breit ge-
streute Werbung im Quartier und tber die sozialen
Einrichtungen.

derungen zum Guten oder Schlechten selbst miterlebt
haben. Sie wurden nicht nur als sehr gute Kennerinnen
und Kenner des Fordergebiets befragt, sondern auch als
,2anwaltliche Sprecher® von Personen, die nicht in aus-
reichender Zahl erreicht werden konnten oder die nicht
selbst zu Wort kommen.

Foto 1: Schliisselpersonenworkshop im April 2022

Um neben den Einzelansichten der Schlisselperso-
nen auch Ideen aus einer gemeinschaftlichen Arbeits-
situation heraus zu generieren, veranstaltete die Stadt
Dietzenbach am 5. April 2022 einen etwa dreistlindigen
Schlisselpersonenworkshop im Haus der Integration.
Neben Informationen zu den Rahmenbedingungen des
Stadtebauforderprogramms und der spezifischen Situa-
tion in Dietzenbach-Sidost wurden in zwei Arbeitsrun-
den Ideen und Hinweise zu den beiden Themen ,Stad-

Foto 2: Arbeitstisch zur stadtebaulichen Entwicklung

tebauliche Starken und Schwachen im Quartier” und zu
,Soziale Einrichtungen und ihre Bedarfe® erarbeitet.

Mit den Stadtwerken und Stddtischen Betrieben
(12.5.2022, mit Nadja Lubrich und Markus Krallinger) so-
wie mit der Volkshochschule Dietzenbach (3.6.2022, mit
Dr. Marc Urlen und Emilia Knoffel) fanden Einzelgespra-
che statt, da die Akteure nicht am Workshop anwesend
sein konnten.



Name Institution - Funktion

Imad Uddin Pro Arbeit - Kreis Offenbach - (AGR) / Jobcoaching Beratung

Martina Rieblin Kreisstadt Dietzenbach / Sachgebietsleitung Sachgebiet Schule und Sozial-
ina Riebli
& arbeit an der Helen-Keller-Schule

Dr. Sigita Urdze Kreisstadt Dietzenbach / Stabsstelle Klimaschutz

Florian Bartels Kreisstadt Dietzenbach / Abteilungsleitung Blrgerservice

Gabi Guddat Kreisstadt Dietzenbach / Abteilungsleitung Stadtentwicklung
Dagmar Dorner Kreisstadt Dietzenbach / Informationsstelle Stidosteuropa

Benn Schirmann Kreisstadt Dietzenbach / Abteilung Stadtplanung

Abdelali Ettahri Forder- und Kulturverein Dietzenbach e. V. / Vorstandsvorsitzender

Diakonisches Werk Offenbach-Dreieich-Rodgau / Migrationsberatung fiir er-
Ola Gussmann .
wachsene Zuwanderer (MBE) Beratungszentrum Mitte

Hossein Mehranfard Kreisstadt Dietzenbach / Leitung Boxprojekt

Michael Krtsch Kreisstadt Dietzenbach / Leitung Wirtschaftsforderung

, Kreis Offenbach / Bereichsleitung Fachdienst Jugend und Familie - Allgemei-
Petra Dinger _ _
ner Sozialer Dienst

Nadine Schlafke Pro Familia Beratungsstelle Dietzenbach

Husnije Jusufova Auslanderbeirat der Kreisstadt Dietzenbach / Stellvertretende Vorsitzende

Dr. Lisa Oz Kreisstadt Dietzenbach / Jugendbeteiligung

Elke Pithan Sportgemeinschaft Dietzenbach 1945 e. V. / 1. Vorsitzende

Gisela Zeller Kreisstadt Dietzenbach / Jugendbeteiligung

Carolin Titze Rektorin Dietrich-Bonhoeffer-Schule

Markus Hockling Kreisstadt Dietzenbach / Fachbereichsleitung Sicherheit und Ordnung

Ersan Ozdemir DITIB - Turkisch-Islamische Gemeinde zu Dietzenbach e. V.

Markus Richter Wohnanlage Richter

Michael Schafer Wohnanlage Richter, Hausverwaltung

Dieter Kliem Kreisstadt Dietzenbach / Abteilungsleitung Jugendhilfe und Soziale Arbeit

René Bacher Kreisstadt Dietzenbach / 1. Stadtrat

Margot Acht Kreisst?dt Dietzenbach / Koordinierungsstelle Gemeinwesenarbeit Dietzen-
bach Stdost

Fabian Adler BIERBAUM.AICHELE.Landschaftsarchitekten

Anna Pohling Stadtberatung Dr. Sven Fries

Marina Stanic Stadtberatung Dr. Sven Fries

Lisa Doll Stadtberatung Dr. Sven Fries

Tab.1: Teilnehmende am Schliisselpersonenworkshop
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Die Auswahl der Schlusselpersonen wurde in enger Ab-
stimmung mit dem Auftraggeber und der Koordinations-
stelle Gemeinwesenarbeit getroffen. Die Erkenntnisse
aus dem Workshop flossen in den weiteren Partizipati-
onsprozess sowie in die stadtebauliche und sozialplane-

Aufsuchende Biirgerbeteiligung

In Blrgerbeteiligungsprozessen zeigt die Erfahrung, dass
verschiedene Gruppen in sehr unterschiedlichem Malie
angesprochen werden. Klassische Abendveranstaltun-
gen sind wichtig als offiziell und medial sichtbare Betei-
ligung, die eine grofle Anzahl von Menschen erreicht. Ei-
nige Gruppen sind auf solchen Veranstaltungsformaten
jedoch haufig unterreprasentiert. Hierzu zahlen Jugend-
liche, Eltern jingerer Kinder, Menschen mit Migrations-
hintergrund sowie weniger gebildete oder politisch en-
gagierte Menschen. Genau diese Gruppen bilden jedoch
laut Voranalyse den Grol3teil der Bewohnerschaft in Diet-
zenbach-Stdost (siehe Kap. 3.1.1).
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Foto 3: Befragung am Skatepark

Die aufsuchende Beteiligung fand am 28. April, 29. Ap-
ril, 3. Mai und 5. Mai 2022 statt. Es wurden mehrere Orte
im Untersuchungsgebiet mehrfach aufgesucht: rund
um die Wohnanlage sowie auf dem Spielplatz und dem
Treffpunkt mit Tischtennisplatten an der Messenhauser
Stralte / GrenzstralRe, vor dem Supermarkt/Fischgrof3-

rische Bestandsaufnahme ein. Auch dienten sie, neben
den im weiteren Prozessverlauf generierten Informa-
tionen, als Grundlage flir das Ableiten von Zielen und
MalRnahmen fir das Integrierte Stadtebauliche Entwick-
lungskonzept.

Ein Schwerpunkt der Beteiligung lag daher auf der auf-
suchenden Beteiligung. An insgesamt vier Nachmitta-
gen / friihen Abendstunden waren Interviewerinnen und
Interviewer im Untersuchungsgebiet unterwegs und
befragten die Menschen vor Ort in ihrem Umfeld zu den
Starken, Schwachen, Angsten und ihren Hinweisen fur
die zukinftige Gebietsentwicklung. Als Gesprdchsleit-
faden diente ein Fragebogen, der im gemeinsamen Ge-
sprach ausgefillt wurde und so auch zur Dokumentation
diente.

Foto4: Wo hakt esim Quartier? Jugendliche zeigen es am Luftbild

handel, im Boxclub und an der Skateranlage an der Paul-
Brass-Stralse. Insgesamt nahmen 107 Personen an der
Beteiligung teil. Gelegentlich waren mehrere Personen
an einem Gesprach beteiligt, in diesem Fall wurde ein
einziger Fragebogen ausgefillt und ausgewertet.
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Abb. 2: Befragte wahrend der aufsuchenden Beteiligung nach Altersgruppen

Fast die Halfte der Befragten war jinger als 18 Jahre. Ne-
ben der Altersstruktur im sehr ,jungen® Quartier (siehe
Kap. 3.1.1) liegt dieser Umstand auch darin begriindet,

dass Kinder und Jugendliche aufgrund ihres Schulbe-
suchs deutsch sprechen.

S —

Abb. 3: Interviewleitfaden zur aufsuchenden Beteiligung

Auftakt auf dem Spielplatz

Unter dem Motto ,Spal® und Spiel rund um den Spiel-
platz* wurde am 7. Mai 2022 zur Beteiligungsaktion am
Spielplatz Messenhauser Stralée eingeladen. Die Ver-
anstaltung war als kleines Straléenfest gemeinsam mit
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Akteuren aus dem Gebiet konzipiert. Jugendliche aus
dem Boxprojekt waren mit mobilem Boxsack vertreten
und unterstitzen tatkraftig beim Auf- und Abbau. Die
Koordinierungsstelle Gemeinwesenarbeit war mit meh-



reren Honorarkraften vor Ort, die die Beteiligungsaktion
mit ihren Sprachkenntnissen in Berberisch und Englisch
unterstitzten. Das Fest war als bunter Nachmittag ohne
festes Programm zwischen 15 und 18 Uhr gestaltet. Be-
teiligt wurde zu zwei Themen: Zum einen ging es um
Stérken und Schwachen sowie Hinweise fir die Quar-
tiersentwicklung. Dazu lag ein begehbares Banner mit
aufgedrucktem Luftbild des Untersuchungsgebiets auf
dem Boden. Hinweise wurden auf Klebekarten doku-

mentiert und an der entsprechenden raumlichen Stelle
aufgeklebt. Zum anderen richtete sich die Beteiligung
zur Neugestaltung des Spielplatzes speziell an Kinder
und Jugendliche. Fur sie wurde ein Mal- und Basteltisch
angeboten. Hinweise fiir den Spielplatz konnten auch
ohne grofée Deutschkenntnisse schriftlich, als gemaltes
Bild oder mithilfe aufzuklebender Piktogramme von ver-
schiedenen Spielmdglichkeiten oder Spielgeraten abge-

geben werden.

Foto 5: Gesprache am Luftbild

Am Auftaktfest nahmen etwa 200 Personen teil. Ein bun-
tes Rahmenprogramm mit Boxangebot, Popcorn, Musik,
Spielmobil und Luftballonclownin lockte insbesondere
Kinder, Jugendliche und Familien an. Der nérdliche Ab-

Foto 7: Mal- und Bastelaktion zur Spielplatzgestaltung

Foto 6: GroRer Andrang auf dem Spielplatz

schnitt der Messenhduser Stralse war wahrend der Ak-
tion gesperrt und wurde sofort begeistert als Spielflache
angenommen.

Foto 8: Angebot des Boxprojekts beim Auftaktfest
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Befragung der Gewerbetreibenden

Da ein Grofdteil des Untersuchungsgebiets ein Gewer-
begebiet ist, gab es ein Beteiligungsangebot fur alle
Gewerbetreibenden im Gebiet. Die Befragung fand in
Form einer Onlineumfrage statt. Eingeladen wurde tber
grolformatige Postkarten, zusatzlich wurde ein Teil (bei
vorliegender Telefonnummer) der Betriebe telefonisch
eingeladen und per E-Mail mit dem Link zur Umfrage

Jugendworkshop

Als zielgruppenspezifisches Angebot speziell fur altere
Jugendliche fand am 20. Mai 2022 ein Jugendworkshop
im Haus der Integration statt, an dem 19 Jugendliche im
Alter von 11 bis 20 Jahren teilnahmen. Veranstalter war
die Koordinierungsstelle Gemeinwesenarbeit. Als Teil

des Workshops absolvierten die Jugendlichen eine digi-

Foto 9: Jugendworkshop

18

versorgt. Wahrend des Umfragezeitraums von Mitte April
bis Ende Mai 2022 nahmen aber lediglich drei Betriebe
an der Befragung teil, womit die Stichprobe zu klein fir
eine Auswertung und Aufnahme in die Auswertung der
Beteiligungsergebnisse (Kap. 3.4) ist.

tale Stadtrallye durch ihr Quartier. Mittels der durch das
beauftragte Planungsteam gestalteten Rallye gaben sie
Anregungen und Hinweise fur die Stadtentwicklung im
Fordergebiet ab und generierten somit ebenfalls Input
fir das hier vorliegende ISEK.



Lenkungsrunde

Neben der Bewohnerschaft, die informell beteiligt wor-  Ubergreifenden Lenkungsrunde ,Sozialer Zusammen-
den war, wurden die Trager Offentlicher Belange nach &  halt Dietzenbach-Stdost”. In der Lenkungsrunde sind
139 BauGB beteiligt. Die betroffenen Amter und Institu-  folgende Institutionen vertreten:

tionen der Kreisstadt Dietzenbach sind Teil der amter-

Herr René Bacher, 1. Stadtrat

Peter Amrein, Fachbereichsleitung Soziale Dienste

Margot Acht, Koordination Gemeinwesenarbeit Stidost

Sandra Homberg, Fachbereichsleitung Fachbereich Bau und Kultur
Ursula Becking-Noller, Abteilungsleitung Abteilung Stadtplanung
Markus Hockling, Fachbereichsleitung Sicherheit und Ordnung
Sigita Dr. Urdze, Stabsstelle Klimaschutz

Sonja Hoffmann, Stabsstelle Integration

Michael Krtsch, Wirtschaftsforderung

Thomas Vollmuth, Stadtische Betriebe Dietzenbach

Dieter Kliem, Projektleitung Sozialer Zusammenhalt Dietzenbach Siidost

Die Fachamter wurden Uber die Inhalte und Ergebnisse des ISEKs informiert und brachten sich mehrfach ein. Neben
der Lenkungsrunde fanden weitere vertiefende oder projektbezogene Abstimmungen mit einzelnen Fachamtern

statt. Im weiteren Verlauf des Projektes ,Sozialer Zusammenhalt Dietzenbach-Stidost* kdnnen weitere Lenkungs-

runden nach Bedarf einberufen und um weitere Amter und Institutionen ergénzt werden.
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3 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

3.1 Sozialplanerische Analyse und Bestandsaufnahme

3.1.1 Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Zur Beschreibung der Sozialstruktur im Fordergebiet
wird es mit der Gesamtstadt Dietzenbach verglichen.
Der Analyse liegen Daten der Stadt zugrunde (Stichtag
31.12.2021). Im gesamten Untersuchungsgebiet (siehe
Abb. 3., lilafarbene Linie) leben etwa 1.250 Personen.
Die Daten beziehen sich jedoch innerhalb des Gebiets
auf das Mischgebiet Robert-Koch-Stralte, Max-Planck-
StralRe und Messenhduser Stralée mit der Wohnanlage,
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Abb. 4: Bevdlkerungsstruktur, Mobilitdtstendenz und Wohnsitz
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wo mit etwa 900 Personen die Mehrheit der Gebietsbe-
wohnerschaft lebt. Somit schliefen die ausgewerteten
Daten zwar den Grofteil der Gebietsbewohnerschaft in
den Hochhausern, jedoch nicht die gesamte Bewohner-
schaft des Untersuchungsgebiets ein. In der folgenden
Sozialstrukturanalyse bezieht sich ,Fordergebiet” stets
auf die vorliegenden Daten zu den Hochhdusern.
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Zum Stichtag am 31. Dezember 2021 verzeichnet die
Stadt Dietzenbach 36.268 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner. Im Untersuchungsgebiet leben 896 Menschen und
somit 2,47 Prozent der Dietzenbacher Bevolkerung.® Da-
bei zeigt sich eine leicht negative Mobilitatstendenz im
Untersuchungsgebiet: Im Vergleich zum Jahr 2016 zeigt
sich ein Rickgang der Bevolkerung um 4,7 Prozent. Die
Gesamtstadt verzeichnet im Jahr 2021 dahingegen 1,3
Prozent mehr Einwohnerinnen und Einwohner als noch
im Jahr 2016.

Im Hinblick auf das Geschlecht zeigen sich Einwohner
im Untersuchungsgebiet starker vertreten; so sind 61,6
Prozent der hier lebenden Bevélkerung mannlich und
38,4 Prozent weiblich. Dahingegen ist das Geschlechter-
verhaltnis in der Gesamtstadt ausgeglichen (m = 50,5 %,
w = 49,5 %) 894 der Einwohnerinnen und Einwohner im
Untersuchungsgebiet haben hier ihren Hauptwohnsitz
(99,8 %). An dieser Stelle zeigt sich nur ein sehr geringer
Unterschied zur Gesamtstadt (99,3 %).

Mannlich Weiblich

Fordergebiet Dietzenbach Stidost 552 344
% EW-Geschlecht 61,6 38,4
Gesamtstadt Dietzenbach 18.331 17.937
% EW-Geschlecht 50,5 495

Tab.2: Einwohnerinnen und Einwohner (EW) nach Geschlecht

Altersstruktur

Mit Blick auf die Altersstruktur zeigt sich, dass es sich
beim Untersuchungsgebiet um einen relativ ,jungen®
Stadtteil handelt. Das Fordergebiet weist einen ver-
gleichsweise hohen Anteil an Kindern und Jugendlichen
und einen geringeren Anteil an Seniorinnen und Senio-
ren auf. Wie die Abbildung zeigt, leben im Gebiet 5,9 Pro-
zentpunkte mehr Kinder und Jugendliche und 15,5 Pro-
zentpunkte weniger Bewohnerinnen und Bewohner im
Alter von 65 Jahren und élter als in der Gesamtstadt. Die
einzelnen Altersgruppen werden im Folgenden genauer
beleuchtet:

Zum Stichtag am 31. Dezember 2021 leben 328 unter
21-Jahrige im Fordergebiet. Der Anteil der Kinder, Ju-
gendlichen und jungen Erwachsenen ist damit im Ver-
gleich zur Stadt deutlich Uberdurchschnittlich hoch
(36,6 % im Gebiet gegenliber 24,2 % in der Gesamtstadt).
Hiervon sind 155 Kinder unter 10 Jahren. In dieser Alters-

gruppe ist der Unterschied zur Gesamtstadt weniger aus-
gepragt als in der Altersgruppe der 10- bis 20-Jahrigen
(19,3 % im Gebiet gegenliber 12,8 % in der Gesamtstadt):
11,4 Prozent der Einwohnerinnen und Einwohner der
Stadt Dietzenbach sind Kinder unter 10 Jahren; im Ver-
gleich dazu sind 17,3 Prozent der Einwohnerinnen und
Einwohner des Fordergebiets in dieser Altersgruppe.

Auch die 21- bis 44-Jahrigen sind im Fordergebiet hau-
figer vertreten: 30,2 Prozent der Bevolkerung der Stadt
Dietzenbach sind in dieser Altersgruppe, im Vergleich
dazu gehodren 36,6 Prozent der Bewohnerschaft des
Untersuchungsgebiets dieser Gruppe an. Dahingegen
sind die 45- bis 64-Jahrigen in der Gesamtstadt starker
vertreten (23,2 % im Gebiet gegenliber 26,5 % in der Ge-
samtstadt).

Zudem leben 27 Seniorinnen und Senioren (zwischen 65
und 89 Jahre alt) im Fordergebiet; im Verhaltnis sind dies

8 Im gesamten Untersuchungsgebiet leben 1.144 Einwohnerinnen und Einwohner und somit 3,15 Prozent der Dietzenbacher Bevélkerung.
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15,4 Prozent weniger alsin der Gesamtstadt. Der gerings-
te Unterschied (0,1 Prozentpunkte) zwischen Untersu-
chungsgebiet und Gesamtstadt besteht im Hinblick auf

40 %
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6,7 %
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den prozentualen Anteil an Hochbetagten ab 90 Jahren
(0,6 % bzw. 0,7 %) (vgl. Abb. 1).

23,2%
1,8%
4 1,2%
> 0,6 %
| || - —
45 bis 64 65 bis 74 75bis89 90 Jahre und alter
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Abb. 5: Verteilung der Altersgruppen in der Gesamtstadt und im Fordergebiet (Angaben in Prozent)

Dartiber hinaus konnen der Jugend- und Altenquotient
naher beleuchtet werden. Dabei handelt es sich um zwei
Indikatoren aus der Demografie, die der Beschreibung
des Generationenverhaltnisses dienen. Sie geben Aus-
kunft Uber das Verhaltnis der nicht erwerbstatigen zur
erwerbstatigen Bevolkerung. Der Jugendquotient be-
schreibt das Verhaltnis der jungen Bevolkerung zur Be-
volkerung im Erwerbsalter. In den letzten Jahren wurde
die Abgrenzung der Altersgruppen, aufgrund langerer
Ausbildungszeiten und spaterem Renteneintritt, ange-
passt. Friher wurde die junge Bevolkerung im Regelfall
nur bis unter 15 Jahre definiert und die Erwerbsbevol-
kerung von 15 bis unter 60 Jahren; mittlerweile ist eine
Abgrenzung von unter 20 Jahren beziehungsweise unter
65 Jahren tblich.?

Aufgrund der Daten, dieim Hinblick auf das Fordergebiet

vorliegen, gibt der Jugendquotient an dieser Stelle an,
wie viele Menschen unter 21 Jahren auf 100 Personen
von 21 bis unter 65 Jahren kommen. Da die Altersgruppe
der Jingeren demnach nur 21 Jahrgdnge umfasst, die
der Bevolkerung im Erwerbsalter hingegen 45, sind die
Jahrgange im Durchschnitt gleich stark besetzt, wenn
der Jugendquotient bei 46,7 liegt (21/45*100). Der er-
rechnete Jugendquotient von 61,2 liegt deutlich tUber
46,7 und besagt damit, dass die nachwachsende Gene-
ration im Fordergebiet wesentlich starker besetzt ist als
die derzeitige Bevolkerung im Erwerbsalter. Im Vergleich
ist der Jugendquotient im Fordergebiet zudem deutlich
hoher als in der Gesamtstadt; hier liegt dieser bei 42,8.

Der Altenquotient beschreibt dahingegen das Verhaltnis
der adlteren Bevolkerung zur Bevolkerung im Erwerbs-
alter, sprich der 65-J&hrigen und Alteren zu den 21- bis

9 Vgl. https://www.statistik-bw.de/Service/Veroeff/Monatshefte/PDF/Beitrag15_05_03.pdf
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unter 65-Jahrigen. Der errechnete Altersquotient von 6,0
zeigt demnach, dass im Fordergebiet 6 dltere Menschen
auf 100 Personen im erwerbsfahigen Alter kommen. Ver-

3.1.2 Auslandische Bevolkerung

Zurauslandischen Bevolkerungzahlen alle Personen, die
nicht Deutsche im Sinne des Art. 116 Abs. 1 des Grund-
gesetzes (GG) sind. Dies konnen direkt zugezogene Per-
sonen mit einer ausléandischen Staatsangehdrigkeit sein
oder auch deren im Land geborene Nachkommen, die
selbst keine Migranten sind, sofern sie nicht die deutsche
Staatsangehorigkeit erhalten. Zur auslandischen Bevol-
kerung gehdren auch die Staatenlosen und Personen
mit ungeklarter Staatsangehorigkeit. Deutsche, die zu-
gleich eine fremde Staatsangehdrigkeit besitzen, geho-
ren nicht zu den Auslanderinnen und Auslandern.

Aus den vorliegenden Daten lassen sich keine Aussagen
dazu treffen, zu welchem Anteil Menschen mit Migrati-
onshintergrund in der Vergleichsgruppe, die der Gruppe
der Auslanderinnen und Auslander gegenlbergestellt
wird, vertreten sind. Die Bestimmung des Migrationshin-
tergrundes einer Person orientiert sich an der definitori-
schen Abgrenzung des Statistischen Bundesamtes: ,Zu
den Menschen mit Migrationshintergrund zéhlen alle
nach 1949 auf das heutige Gebiet der Bundesrepublik
Deutschland Zugewanderten sowie alle in Deutschland
geborenen Auslander und alle in Deutschland als Deut-

glichen mit der Gesamtstadt sind dies ungefahr 28 Per-
sonen weniger; so liegt der Altersquotient hier bei 33,6.

sche Geborenen mit zumindest einem zugewanderten
oder als Auslander in Deutschland geborenen Elternteil."

Personen, die wahrend des Dritten Reiches oder in den
Jahren nach Ende des Zweiten Weltkrieges als Folge von
Umsiedelung, Flucht oder Vertreibung nach Deutsch-
land kamen, werden demnach nicht zu den Personen
mit Migrationshintergrund hinzugerechnet.

Bezlglich der auslandischen Einwohnerinnen und Ein-
wohner weisen die Daten deutliche Unterschiede des
Untersuchungsgebietes zur Gesamtstadt auf. Die unten
abgebildete Tabelle zeigt, dass von den 36.268 Einwoh-
nerinnen und Einwohner der Stadt Dietzenbach 11.478
Menschen auslandischer Bevolkerung sind, was einem
prozentualen Anteil von 31,6 Prozent entspricht. Im
Untersuchungsgebiet ist der Anteil gemessen an der
gesamten Einwohnerschaft im Gebiet deutlich hoher
und liegt bei 85,4 Prozent (vgl. Abb. 16). Hinsichtlich der
Staatsangehorigkeiten sind Bulgarien, Italien, Rumanien
und Turkei die haufigsten Herkunftslander der im Unter-
suchungsgebiet lebenden Auslanderinnen und Ausléan-
der.

auslandische EW EW gesamt % auslandische EW
Fordergebiet Dietzenbach Stdost 765 896 85,4
Gesamtstadt Dietzenbach 11.478 36.268 31,6

Tab. 3:
und Prozent)

Auslandische Einwohnerinnen und Einwohner (EW) in der Gesamtstadt und im Férdergebiet (Angaben in absoluten Zahlen
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3.1.3 Hilfen zur Erziehung

Die Grundgesamtheiten der vorliegenden Daten hin-
sichtlich der Inanspruchnahme von Hilfen zur Erziehung
nach SGB VIII unterscheiden sich geringfligig von den
vorhergehenden, da ein etwas anderes Gebiet sowie ein
anderer Stichtag zugrunde liegen. So werden an dieser
Stelle die Daten von allen Stralien, die sich im Forderge-
biet befinden, einbezogen.

Zum Stichtag am 1. April 2022 nehmen 16 Personen aus
dem Forderbiet Hilfen zu Erziehung in Anspruch, was
einem Anteil von 7,2 Prozent im Verhaltnis zur Gesamt-
stadt (n = 221) entspricht. Hinsichtlich der Hilfeform

stationar

B ambulant

Abb. 6: Hilfen zur Erziehung (HzE) im Fordergebiet (Angaben in
Prozent und absoluten Zahlen)

Auch hinsichtlich der Altersgruppen der Kinder und Ju-
gendlichen, fur die Hilfen zur Erziehung in Anspruch ge-
nommen werden, zeigen sich Unterschiede zwischen
Fordergebiet und Gesamtstadt. Wahrend im Forderge-
biet die Altersgruppe der Kinder unter 6 Jahren mit 31,3
Prozent (Gesamtstadt: 13,1 %) deutlich haufiger vertre-
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unterscheidet sich das Fordergebiet deutlich von der
Gesamtstadt Dietzenbach; so finden die Hilfen im For-
dergebiet zu 87,5 Prozent ambulant und zu 12,5 Prozent
stationar statt. In der Gesamtstadt werden mit 36,7 Pro-
zent deutlich mehr stationdre Hilfsangebote in Anspruch
genommen (vgl. Abb. 5 und 6). Innerhalb der ambulan-
ten Hilfeformen handelt es sich im Fordergebiet bei 71,4
Prozent (n = 10) und in der Gesamtstadt bei 52,9 Prozent
(n=74) um das Angebot der Sozialpadagogischen Fami-
lienhilfe.

B ambulant stationar

Abb. 7: HzE in der Gesamtstadt Dietzenbach (Angaben in Prozent

und absoluten Zahlen)

ten ist, befinden sich in der Gesamtstadt (57,5 %) deut-
lich mehr Kinder und Jugendliche zwischen 6 und 14
Jahren im Hilfebezug nach SGB VIII (Fordergebiet: 31,3
%) (vgl. Abb. 7).
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Abb. 8: Altersgruppen HzE im Fordergebiet sowie in der Gesamtstadt (Angaben in Prozent und absoluten Zahlen)

3.1.4 Soziale Infrastruktur, Bildung und Gemeinwesen

Im Handlungsfeld soziale Infrastruktur, Bildung und Ge-
meinwesen wird das Angebot an Schulen, Kindergarten
sowie offentlichen und sozialen Einrichtungen betrach-
tet. Dietzenbach Stdost verflgt Uber die Helen-Keller-
Schule. Die Dietrich-Bonhoeffer-Schule (DBS) wurde

Schulen

Die Helen-Keller-Schule (HKS) ist eine von drei Forder-
schulen im Kreis Offenbach mit dem Schwerpunkt Ler-
nen. Seit dem Schuljahr 1997/1998 wird die Helen-Kel-
ler-Schule als Ganztagsschule gefiihrt. Die zirka 118
Schilerinnen und Schiler stammen Uberwiegend aus
der Stadt Dietzenbach. Etwa 80 Prozent der Schuler-
schaft besitzen einen Migrationshintergrund. Die Schi-
lerinnen und Schiler stammen aus 20 Nationen. Es gibt
zehn Klassen der Jahrgdange 1 bis 9 sowie eine Berufs-
orientierungsklasse und eine Praxisklasse. Das Kolle-
gium setzt sich aus 20 Lehrerinnen und Lehrern, einer
Schulsozialarbeiterin und der Schulleitung zusammen.
Aufgrund von Bauschaden wurde das alte Gebdude in
der Arminiusstralée 45 abgerissen und die HKS befindet

aufgrund ihrer engen sozialen Verflechtung mit dem ur-
sprunglichen Untersuchungsgebiet (alle Kinder aus dem
Quartier besuchen eine der beiden Schulen) nachtrag-
lich zum Fordergebiet hinzugefigt.

sich nun im Ubergangsgebaude in der Voltastralte 6 im
Fordergebiet Stidost. An dieser Schule gibt es seit dem
Schuljahr2002/2003 eine Schulsozialarbeit. Schulsozial-
arbeitin der Schule (SiS) ist eine Einrichtung der Jugend-
hilfe am Ort Schule und in Tragerschaft des Magistrats
der Kreisstadt Dietzenbach. SiS bietet unter anderem
Soziales Lernen und Soziale Trainings in Klassen, Einzel-
betreuung und Einzelberatung sowie individuelle For-
derangebote fur Kinder und Jugendliche, Vermittlung in
Konfliktsituationen und Mediation, Angebote zur Unter-
stitzung im Ubergang Schule und Beruf sowie Koopera-
tion mit Tragern der Jugendhilfe.’® Langfristig wird die
HKS wieder an einen anderen Standort umziehen und
das Fordergebiet verlassen.

10 https.//www.helen-keller-schule-dietzenbach.net/ (letzter Zugriff am: 02.06.22)
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Foto 10: Helen-Keller-Schule in der Voltastralte 6

Foto 11: Dietrich-Bonhoeffer-Schule
Die Dietrich-Bonhoeffer-Schule (DBS) ist eine Grund-
schule in der SchulstralRe in Dietzenbach. Laut Schulent-
wicklungsplan hat die DBS 2020/2021, 2021/2022 und
als Prognose auch 2022/2023 ca. 330 Schilerinnen und

Nachmittagsbetreuung, eine Hausaufgabenhilfe, einen
Schiler aus verschiedenen Nationen. Die DBS hat eine

Schulelternbeirat, ein Schilerparlament, einen Streit-
schlichter, einen Forderverein sowie aufRerschulische

Partner. Die Lehrerschaft besteht aus 16 Lehrerinnen, die
28

in der Vorklasse, in den Jahrgangen 1 bis 4 und den In-



tensivklassen unterrichten. AulRerdem gibt es noch zwei
Referendarinnen, finfweitere Lehrkréfte, flinf Beratungs-
und Forderlehrkrafte, zwei Lehrende fir den herkunfts-
sprachlichen Unterricht in Griechisch und Tirkisch, fiinf
aullerschulische Lehrende, eine Schulsozialarbeiterin
und eine UBUS-Kraft (unterrichtsbegleitende Unterstit-
zung durch sozialpadagogische Fachkréfte). Die DBS ver-
folgt das Ziel, die Kinder in ihrem Selbstwertgefiihl und
in ihrer Selbststandigkeit zu starken sowie Leistungsbe-
reitschaft, Verantwortungsbewusstsein, Teamféhigkeit
und Kreativitdt zu fordern. Auflerdem unterstitzt die
DBS die Kinder darin, Einfihlungsvermogen, Hilfsbereit-

Volkshochschule/Kita

Die Volkshochschule (VHS) befindet sich in der Wilhelm-
Leuschner-Str. 33 in Dietzenbach. Die VHS bietet ein
vielfaltiges Kursangebot in den Bereichen: Gesellschaft,
Politik, Psychologie; Kultur gestalten, Mode; Gesundheit,
Bewegung, Kochen; Deutsch als Fremdsprache; Fremd-
sprachen (Englisch, Franzosisch, Turkisch, Spanisch,
ltalienisch), Integrationskurse sowie berufliche Weiter-
bildung / Bildungsurlaube und Reisen an. Die VHS ist
zudem Trager der Hausaufgabenhilfen an der Dietrich-

Foto 12: Gebaude der VHS

schaft, Konfliktfahigkeit und Toleranz zu entwickeln.!
An der DBS befindet sich auRerdem die stadtische Kita 1.
Raumlichkeiten der Kita werden teilweise fir die Nach-
mittagsbetreuung genutzt. Sowohl DBS als auch Kita 1
sind sanierungsbedurftig und hoch ausgelastet bezie-
hungsweise an ihrer Kapazitatsgrenze; fur beide Einrich-
tungen ist ein Ausbau erforderlich. Die Schule bendtigt
Raumlichkeiten fir Nachmittagsbetreuung, Familienan-
gebote und Hausaufgabenhilfe. Die Kita 1 kann den Be-
darf an Betreuungsplatzen in ihrem Einzugsgebiet auf-
grund ihrer raumlichen Ausstattung nicht mehr decken.

Bonhoeffer-Schule und des Jugendtreffs. Die Elterniniti-
ative ,Rumpelstilzchen e. V., welche Kinder im Alter von
zwolf Monaten bis zu drei Jahren aufnimmt, befindet
sich ebenfalls im Gebdude der VHS. Der gemeinnitzige
Verein besteht seit vierzig Jahren und beschaftigt drei
Erzieherinnen, eine Auszubildende, eine Praktikantin so-
wie eine Koch- und Putzhilfe. In der Einrichtung werden
zwolf Kinder betreut. *2

Foto 13: Hof der VHS

11 https.//www.dietrich-bonhoeffer-schule.de/ (letzter Zugriff am: 02.06.22)

12 https.//www.vhs-dietzenbach.de/index.php (letzter Zugriff am: 02.06.22)
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Im durch die VHS genutzten Gebaude sind insbesondere
die Schulungsrdume stark sanierungsbedirftig und sie
entsprechen nicht mehr den aktuellen Brandschutzvor-
schriften. Aufgrund der Nichterfullung von Brandschutz-
auflagen koénnen die vorhandenen Schulungsrdume
nicht voll ausgelastet werden. Auch bei Erfullung aller
Brandschutzauflagen reicht die rdumliche Ausstattung

Pro familia

Trager der Beratungsstelle in Dietzenbach ist pro familia
Deutsche Gesellschaft fir Familienplanung, Sexualpada-
gogik und Sexualberatung Hessen gGmbH. Das Zustan-
digkeitsgebiet der Beratungsstelle erstreckt sich Uber
den gesamten Landkreis Offenbach. Die Beratungsstelle
der pro familia liegt in der Paul-Ehrlich-Stralée 5 in Diet-
zenbach und bietet Angebote im Bereich Beratung und
Padagogik. Es gibt Angebote zu Beziehungs- und Sexual-
themen, Schwangerenberatung, Schwangerschaftskon-
fliktberatung, Verhitungsberatung, Beratung zur Wo-
chenbettdepression, Online-Beratung fiir Jugendliche
und Online-Beratung fir Erwachsene. Zudem bietet pro
familia Fortbildungen fir padagogische Berufsgruppen
zu den Themen Sexualaufklarung und Sexualerziehung

Boxprojekt mit Hausaufgabenbetreuung

Das Boxprojekt in der Max-Planck-Strafse 9 in Dietzen-
bach ist ein praventives Angebot fir Jugendliche, die
negative Erfahrungen in ihrer persdnlichen Sozialisation
wie beispielsweise Erziehungsdefizite, Schwierigkeiten
im schulischen Bereich oder mit delinquentem Verhal-
ten erfahren haben. Das Projekt mochte die Jugend-
lichen aus der Perspektiv- und Orientierungslosigkeit
holen und ihnen einen gewalt- und drogenfreien Raum
bieten. Die Jugendlichen sollen sich Uber schulische,
sportliche und berufliche Erfolge Anerkennung ,erarbei-
ten®. Zum Einstieg bietet das Boxprojekt zwei Trainings-
einheiten pro Woche an. Weitere Termine kann man
durch verbesserte Schulnoten bekommen.

Das Boxprojekt dient im langjahrigen Mittel 50 - 70 Teil-
nehmenden als feste Anlaufstelle. So zéhlten kurz vor

jedoch nicht aus, um den Bedarf an Bildungsangebo-
ten zu decken. Teilweise werden andere Rdume genutzt,
zum Beispiel im Haus der Integration. Nachverdich-
tungspotenziale auf dem bestehenden Grundsttick sind
weitestgehend ausgeschopft.

sowie Elternabende an Schulen, Kitas und anderen pa-
dagogischen Einrichtungen zu den Themenfeldern psy-
chosexuelle Entwicklung von Kindern im Vorschulalter,
Pubertat/Vorpubertat, Sexualentwicklung von Jugendli-
chen, Medienkompetenz und anderen Themen. Dartiber
hinaus versuchen die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
von pro familia, Jugendlichen das Wissen Uber Bezie-
hungen und Verhitungsmethoden zu vermitteln, damit
diese positive Beziehungserfahrungen in ihrem Leben
machen kénnen.” Die Beratungsstelle befindet sich in
angemieteten Raumlichkeiten in der Paul-Ehrlich-Stra-
(3e. Die Raume sind zu klein, aulberdem ist die Beratungs-
stelle von auléen kaum wahrnehmbar.

der Pandemie 50 bis 60 Jungen und 25 Madchen zum
festen Kreis der Teilnehmenden. Aufgrund der Pandemie
bedingten Einschrankungen musste die Zahl der Teil-
nehmenden reduziert werden, so dass aktuell 15 Jungen
und 10 Madchen im Alter von 10 bis 21 Jahren teilneh-
men. Die Anzahl der Teilnehmenden steigt analog zu den
moglichen Lockerungen wieder an. Der Boxclub bietet
ein extra Madchenzimmer, das sich die Jugendlichen
selbst einrichten konnten. Er wird Uber das Amt 50 (So-
ziale Dienste) finanziert und besteht seit 2009. Uber den
Boxclub werden Ausflige fir Jugendliche angeboten. Es
besteht eine Kooperation mit dem Sportverein SG und
der Polizei Dietzenbach. Das Projekt hat es sich zum Ziel
gesetzt, den Jugendlichen soziale Kompetenzen zu ver-
mitteln, an der Gruppenfahigkeit zu arbeiten, die Leis-

13 https.//www.profamilia.de/angebote-vor-ort/hessen/beratungsstelle-dietzenbach (letzter Zugriff am: 02.06.22)
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tungsbereitschaft zu fordern und mitden Teilnehmenden
Zukunftsaussichten zu entwickeln. Zudem findet in der
Boxhalle an jedem zweiten Donnerstag im Monat um 17
Uhr eine Jugendbeteiligung ,Creative-Change-Treffen*
statt. Bei dieser Beteiligung werden Projekte fur die Ju-
gendlichen ins Leben gerufen, die das Zusammenleben
in Dietzenbach férdern sollen. Die Ideen fiir die Projekte
stammen von den Jugendlichen selbst. Sie Gbernehmen
auflerdem die Planung und Organisation der Projekte.
Die Betreuerinnen und Betreuer helfen bei der Ausarbei-
tung. In der Vergangenheit konnte die Bewohnerschaft

aus Dietzenbach so zum Mitmachen aktiviert werden.*
Das Boxprojekt befindet sich in angemieteten Raumen,
die zwar rdumlich giinstig gelegen sind, aber dem Bedarf
nicht mehr gerecht werden. Sowohl Trainingshalle als
auch angrenzende Raumlichkeiten wie Hausaufgaben-
raum oder Madchenzimmer sind zu klein, um die Nach-
frage zu erfillen. Wachstumsmoglichkeiten innerhalb
der Immobilie bestehen nicht, da sich in unmittelbarer
Nachbarschaft ein Betrieb befindet, der unter die Seve-
so-Ill-Richtlinie féllt. Zudem sind die Raume sanierungs-
bedurftig.

Foto 14: Halle Max-Planck-StraRe 9, die im vorderen Bereich durch
das Boxprojekt genutzt wird

Haus der Integration

Im Haus der Integration in der Justus-von-Liebig-Stra-
3e 19 sind verschiedene soziale Einrichtungen wie die
Projektstelle Integration, die Pro Arbeit, die Flichtlings-
hilfe Dietzenbach, der AWO Kreisverband OF Land, das
Diakonische Werk Offenbach-Dreieich-Rodgau sowie
Unterkinfte fir Geflichtete untergebracht. Im Haus der
Integration befindet sich unter anderem die Koordinie-

14 https.//www.dietzenbach.de/boxprojekt (letzter Zugriff am: 02.06.22)

Foto 15: Trainingshalle des Boxprojekts

rungsstelle Gemeinwesenarbeit fir das Gebiet Dietzen-
bach Sidost, welche seit Mdrz 2020 von Margot Acht
geleitet wird. Die Koordinierungsstelle ibernimmt die
Funktion als Anlaufstelle im Quartier und bietet verschie-
dene Angebote und Projekte fiir die Bewohnerschaft, wie
beispielsweise die Formular- und Behordenhilfe oder
die Bildungsintegration fur Kids. Des Weiteren ist die
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Koordinierungsstelle fir die Entwicklung neuer Projekt-
ideen mit den Netzwerkpartnern zustandig.’* Das Kon-
zept der Gemeinschaftsunterkunft fir Gefliichtete sieht
eine gemischte Nutzung als Notunterkunft im 2. OG und
fir Mikroappartements im 1. OG vor. Im Erdgeschoss be-
finden sich Buros, Schulungs- und Besprechungsraume.
In dem Haus der Integration finden auch Beratungs- und
Betreuungsangebote sowie Schulungen und Veranstal-
tungen statt.!® Trotz seiner vielféltigen Angebote konn-
te sich das Haus der Integration bislang nicht zu einem

Foto 16: Eingang Haus der Integration an der Ecke Justus-von-
Liebig-StralRe/Voltastralle

AWO Lernwerkstatt

Jugendliche zwischen 14 und 27 Jahren ohne Schulab-
schluss, ohne Ausbildungsplatz oder Arbeitsstelle be-
ziehungsweise junge Menschen, die eine Ausbildung ab-
gebrochen haben, konnen in der AWO-Lernwerkstatt in
der Max-Planck-Strafe 10 mit der MaRnahme ,Qualifizie-
rung und Beschaftigung® in einem Jahr den Hauptschul-
abschluss erlangen. Um dieses Ziel zu erreichen, werden
die Jugendlichen von Sozialpadagogen unterstitzt und
begleitet. In den zwolf Monaten der Férder- und Quali-
fizierungsphase werden die Jugendlichen fir die Berufs-
welt vorbereitet. An zwei Tagen in der Woche erhalten

lebendigen Quartierszentrum entwickeln. An seinem
Standort liegt es weit abgelegen von der Wohnanlage.
Zudem bildet es als umgenutzte Buroimmobilie keine
Adresse zur Strale hin aus. Mit einem grofieren und ei-
nem kleineren Seminarraum bietet es die einzigen zwei
fir Veranstaltungen nutzbaren Raume im Fordergebiet.
FUr private Feiern oder Sport sind die Raume jedoch
nicht geeignet. Das Gebadude ist sanierungsbedurftig, der
Auldenbereich ist weitgehend ungestaltet.

Foto 17: Haus der Integration von der Voltastral3e aus gesehen

die Teilnehmenden allgemeinbildenden Unterricht, um
den Hauptschulabschluss zu erwerben. An drei Tagen in
der Woche erhalten sie praktische Erfahrungen im Bis-
trobetrieb der AWO-Lernwerkstatt oder in einem Kurz-
praktikum in anderen Unternehmen. Diese Bildungsein-
richtung wendet folgende Methoden wie Gruppenarbeit,
Einzelgesprache, Beratung und Information, Erstellung
von Qualifikationsprofilen, Mitarbeit bei der Erstellung
der Forderpldne sowie Kooperation mit der Bundes-
agentur flr Arbeit und anderen Tragern oder Behorden.'’

15 https.//www.dietzenbach.de/index.phtm(?sNaviD=1799.1933 (letzter Zugriff am: 02.06.22)
16 https://fluechtlingshilfe-dietzenbach.de/aktivitaeten/gemeinschaftsunterkuentte/ (letzter Zugriff am: 02.06.22)
17 https.//www.awo-hs.org/kinder-jugend-einrichtungen/awo-jugendberufshilfe/jugendberufshilfe-dietzenbach/ (letzter Zugriff am: 02.06.22)
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Foto 18: Eingangsbereich zur AWO-Lernwerkstatt

Moscheen

Im Fordergebiet Dietzenbach-Stdost gibt es zwei Mo-
scheen: die marokkanische Tawhid-Moschee in der
Justus-von-Liebig-Stralée 8 und die tirkische DITIB-Mo-
schee in der Justus-von-Liebig-StraRe 1. Es kommen
etwa 1.500 Menschen zu den Freitagsgebeten.

Die Tawhid-Moschee oder ,Marokkanischer Islamischer
Freundschaftskreis Tawhid-Moschee Dietzenbach e. V*
richtet sich an sunnitische Musliminnen und Muslime
marokkanischer Herkunft und beinhaltet einen Frauen-
bereich im Gebdude. Der Tawhid-Moscheeverein wur-
de etwa 1992 gegriindet, um vor allem gemeinsame
Gebete zu verrichten, Koranlesungen abzuhalten und
um die islamische Glaubenslehre zu unterrichten. So-

Foto 19: Tawhid-Moschee an der Justus-von-Liebig-Stralle

wohl Mitgliedern als auch Nicht-Mitgliedern wird heu-
te Unterricht und Nachhilfe auf Arabisch, Deutsch und
Englisch erteilt. Kinder konnen dort das Angebot einer
Hausaufgabenhilfe erhalten und Vorschulkinder werden
auf die Schule vorbereitet. Der Verein unterstitzt zu-
dem drogenabhdngige Jugendliche mit Unterkinften,
welche auferhalb von Dietzenbach liegen. AulRerdem
konnen die Jugendlichen Unterstltzung der Vorbeter
durch Gesprache erhalten. Durch den gestiegenen Be-
darf an grolderen Raumlichkeiten erwarb der Verein im
Jahr 1998 das Anwesen in der Justus-von-Liebig-Stralée
8 in Dietzenbach. Die Gemeinde begann 2012 mit einem
erweiterten Neubau fir Frauen, Kinder, Schulungs-,

Foto 20: DITIB-Moschee an der Paul-Brass-Strafte
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Fortbildungs- und Geselligkeits- sowie flr Verwaltungs-
zwecke.’® In der Birgerbeteiligung wurde auf einen Man-
gel an Parkplatzen fir die Moschee hingewiesen sowie

Die DITIB Turkisch Islamische Gemeinde zu Dietzenbach
e. V. - Fatih Moschee wurde in der Dietzenbacher Alt-
stadt 1978 gegriindet und zog im Jahr 1992 aufgrund des
wachsenden Bedarfs an grofReren Raumlichkeiten an
den jetzigen Standort im Fordergebiet um. DITIB wurde
1984 als bundesweiter Dachverband gegriindet. Heute
sind dem Dachverband 896 Vereine angeschlossen. DI-
TIB ist heute die mitgliederstarkste Migrantenorganisa-
tion in der Bundesrepublik Deutschland. Zweck der DI-
TIB-Moschee ist die Forderung der islamischen Religion
durch Abhaltung von Gottesdiensten, Religionsunter-
richt, Beerdigung und die Pflege des Andenkens der To-
ten, die Vorbereitung der Muslime auf die Pilgerfahrten,

auf eine fehlende Querungshilfe auf Hohe der Moschee
Uber die Justus-von-Liebig-Stralée.

die Begehung der islamischen Feiertage, Forderung des
Dialoges mit den nicht-islamischen Religionsgemein-
schaften und Weltanschauungen sowie Forderung des
religidsen Lebens in der Gemeinde. Zudem unterstitzt
die Gemeinde die Kinder- und Jugendarbeit sowie die
familiare, schulische und religiose Erziehungsarbeit.*

Auf dem Geldande der Moschee befinden sich auléerdem
ein turkisches Restaurant, eine Backerei und ein Super-
markt. Fir die DITIB-Moschee bestehen Parkmoglich-
keiten auf dem eigenen Grundstlck sowie ein Parkplatz
gegenuber der Skate-Anlage an der Paul-Brass-Stralse.

18 https://ardietzenbach.de/wordpress/marokkanisch-islamischer-freundeskreis/ (letzter Zugriff am: 31.05.22)
19 https.//ardietzenbach.de/wordpress/ditib-tuerkische-islamische-gemeinde/ (letzter Zugriff am: 31.05.22)
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3.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

3.2.1 Stadt Dietzenbach im raumlichen Kontext

Die Stadt Dietzenbach liegt geographisch zentral im
Landkreis Offenbach, dessen Kreisstadt sie ist. Der Land-
kreis ist im direkten Stdosten der Stadte Frankfurt und

Offenbach/
Frankfurt/
zur A3

4

7

Abb. 10: Lage des Fordergebiets im gesamtstadtischen Kontext

Mit rund 350.000 Einwohnern bildet der Landkreis Offen-
bach einen der bevolkerungsreichsten Landkreise der
Region. Lediglich der Main-Kinzig-Kreis ist als Landkreis
innerhalb der Metropolregion insgesamt etwas bevolke-
rungsreicher, wenn auch viermal flachengroRer. Ansons-
ten vereintin der Region nur die Stadt Frankfurt am Main
als Gebietskorperschaft mehr Einwohner auf sich. Die
Ubrigen Grofsstadte des Rhein-Main-Gebietes rangieren
bereits hinter dem Landkreis Offenbach.

Rodermark/
Dieburg

Offenbach und damit sehr zentral innerhalb des Rhein-
Main-Gebietes, das auch als Metropolregion Frankfurt/
Rhein-Main bekannt ist, gelegen.

Offenbach/
Frankfurt

B459

In der Bevolkerungsdichte erreicht der Landkreis Offen-
bach mit rund 1.000 Einwohnern pro Quadratkilometer
dicht hinter dem Main-Taunus-Kreis den zweiten Rang
aller Landkreise in der Metropolregion. Gefolgt werden
die genannten Landkreise vom Landkreis Grofs-Gerau
mit zirka 600 Einwohnern pro Quadratkilometer. Alle
weiteren Landkreise sind weniger dicht bevolkert. In
der Dichte rangiert der Landkreis Offenbach hinter den
Groléstadten der Metropolregion. Die Stadte Wiesbaden
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und Darmstadt sind als Vergleichsraume mit rund 1.300
Einwohnern pro Quadratkilometer bevélkert. Noch dich-
ter bevolkert sind Mainz mit etwa 2.200 sowie Frankfurt
am Main und Offenbach mit jeweils rund 3.000 Einwoh-
nern pro Quadratkilometer bewohnt.?

Der Bevolkerungsreichtum und die zugehorige Bevol-
kerungsdichte ergeben sich auch aus der Zusammen-
setzung des Landkreises. Dieser ist aus zehn Stadten
und drei Gemeinden zusammengesetzt. Alle Stadte im
Landkreis sind in ihrer raumordnerischen Bedeutung
als Mittelzentren eingestuft. In Hinsicht auf Versorgungs-
funktionen und Bevolkerungsanteile sind die Stadte
zueinander vergleichbar. Die drei Gemeinden des Land-
kreises haben kleinstadtischen Charakter. Der Charakter
des Landkreises ist demnach von den Mittel- und Klein-
stadten mit jeweils eigenstandigen Profilen gepragt. Die-
se Struktur kann als polyzentral begriffen und der Kreis

3.2.2 Historie der Stadt Dietzenbach

Die Stadt Dietzenbach ist in Folge raumordnerischer Pla-
nungen der spaten 1960er und friithen 1970er Jahre im
Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinah-
me, die im Jahr 2018 durch die entsprechende Landes-
verordnung beendet wurde, malgeblich zur heutigen
Gesamtausdehnung und Struktur herangewachsen.

Noch im Jahr 1946 war Dietzenbach mit einer Einwoh-
nerzahl von zirka 3.760 Einwohnern ein eher landwirt-
schaftlich gepragtes Dorf und wuchs bis 1966 allmahlich
auf rund 10.000 Einwohner, bevor die Uberlegungen zur
koordinierten Gesamtentwicklung festgeschrieben und
in den folgenden Jahrzehnten umgesetzt wurden.

Der festgesetzte Entwicklungsbereich machte die stadte-
bauliche Entwicklungsmaléinahme nach dem Stadtebau-
fordergesetz zu einer der groldten Entwicklungsmalénah-
men in Deutschland. Das urspringliche Ziel von rund

dem suburbanen Raum zugeordnet werden.

Die besonders zentrale Lage in der Region, die ver-
gleichsweise hohe Bevolkerungsdichte und die in sich
polyzentrale Zusammensetzung sind die Alleinstellungs-
merkmale des Landkreises Offenbach, die rdumlich wie
auch funktional eine Positionierung zwischen den Grof-
stadten der Region einerseits und dem weiteren Umland
innerhalb der Region andererseits charakterisiert.

Der Stadt Dietzenbach kommt als Kreisstadt mit Sitz der
Kreisverwaltung eine besondere Funktion zu. Auf die
Stadt Dietzenbach fallen etwa 35.000 Einwohner des
Landkreises. Die zentrale Lage in Kreis und Region fiihrt
eine verkehrsgiinstige Lage fur Dietzenbach nach sich.
Frankfurt ist in zwolf, Offenbach in zehn, Darmstadt in
zwanzig und Aschaffenburg in dreilig Kilometern Ent-
fernung gelegen.”

60.000 Einwohnern wurde in der Realisierung der stadte-
baulichen Entwicklungsmaflnahme nicht erreicht. Erste
sprunghafte Bevolkerungszuwachse von rund 2.000 Ein-
wohnern pro Jahr waren Anfang der 1970er zu verzeich-
nen, was insbesondere durch den Bau von Hochhausern
ermoglicht wurde. Ab Mitte der 1970er Jahre wurden
Hochhauser nicht weiterverfolgt und es sollte eine stadt-
raumlich qualitatvollere Bebauung entstehen. Der ,Stad-
tebauliche Rahmenplan 79 fir das neue Stadtzentrum®
wurde zur maligeblichen Planungsgrundlage der folgen-
den Bautatigkeit rund um die Neue Mitte.?” Stadtbildpra-
gend wurde grolé strukturierte Blockrandbebauung rund
um die heutige Stadtmitte errichtet.?

FUr die Altstadt wurde im Februar 1979 durch die Verab-
schiedung des stadtebaulichen Rahmenplans ,Alte Orts-
mitte Dietzenbach® eine Neubewertung im Umgang mit

20 Landkreis Offenbach - Wikipedia und Rhein-Main-Gebiet - Wikipedia
21 Vorhabenskizze Dietzenbach Stidost
22 Stadt Dietzenbach; Stadtentwicklung; Informationen zur Stddtebaulichen Entwicklungsmalinahme Dietzenbach - Historie und Rechtshintergrund;

www.dietzenbach.de; Aufruf am 19.05.2022, sowie Kreisstadt Dietzenbach - Geschichte

23 Dietzenbach 2030 - Definitiv unvollendet | stadtteilarbeit.de
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den Bestdnden im alten Ortskern erreicht, so dass ent-
gegen der urspringlich eingeschlagenen Entwicklungs-
tendenzen ein Anteil an historischen Fachwerkhausern
bis heute erhalten und saniert werden konnte.?

Die beiden vormals getrennten Stadtteile Dietzenbach
mit den heute noch erhaltenen Teilen der Altstadt und
dem Stadltteil Steinberg wurden durch die gemeinsame
neue Stadtmitte nur allmahlich verbunden, wobei noch
in den 2010er Jahren einige freie Baufelder die Mitte
lickenhaft erschienen lieRen und im Flachennutzungs-
plan fUr den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main doku-
mentiert wurden. Es bestehen heute nur noch wenige
Llcken in der zentrumsnahen Bebauung. Im Jahr 2007
ersetzte das Rathaus-Center die wenig geschatzte Zent-
rumsbebauung aus den 1970er-Jahren.

Durch das Nebeneinander der verschiedenen baulichen
Bestande ist Dietzenbach insgesamt sehr heterogen
gepragt. Anhand der Malistablichkeit und Dichte der
Baustrukturen lassen sich im Luftbild und Schwarzplan
wesentliche Entwicklungsphasen der Stadtentwicklung
herausdeuten. Die zum Teil sehr deutlichen Spriinge in
der Mal3stablichkeit sorgen auch heute noch fiir eine
eher zergliederte Gesamtwahrnehmung Dietzenbachs.
Die Ungleichheit der Wohn- und Lebensverhaltnisse der
Quartiere spiegelt sich auch in der sozialen Struktur, die
sich in Folge des raschen Wachstums in den betreffen-
den Bestanden ergeben hat.

24 https.//de.wikipedia.org/wiki/Dietzenbach#Stadtteil_Steinberg

Namentlich zu erwdhnen ist hier das Spessartviertel, das
sich nicht zuletzt durch die Durchfiihrung des Stadte-
bauforderprogramms ,Soziale Stadt” ab dem Jahr 1999
heute jedoch als weit weniger problematisch als zuvor
darstellt. Dennoch sind Wahrnehmung und Image von
Dietzenbach noch immer vorbelastet.

Die vorherrschenden Problemlagen, die in den vergan-
genen Jahren zu verzeichnen waren, waren typischer-
weise eher im grofRstadtischen Kontext als im mittel-
stadtischen Hintergrund zu erwarten. Insbesondere die
Wohnkomplexe der 1970er und 1980er Jahre funktionie-
ren auch heute noch als Anziehungspunkt fir wirtschaft-
lich schwach gestellte Bewohnerschaft, die auf niedrige
Mieten oder geférderten Wohnraum angewiesen sind.
Eine angestammte stabile Bewohnerschaft konnte sich
in diesen Bestdnden auch Uber die Jahrzehnte hinweg
nicht immer ausbilden. Die Gebiete sind gepragt von
hoher Fluktuation und dienen vielfach dazu, ein An-
kommen in der Region Uberhaupt erst zu ermdglichen.
Den Potenzialen zur gesellschaftlichen Teilhabe und der
personlichen Selbstverwirklichung sind innerhalb dieser
Quartiere vielfach engere Grenzen gesetzt als dies an-
dernorts moglich ware. Dies betrifft Bildungs- und Auf-
stiegschancen, gesunde Lebensverhaltnisse sowie die
Moglichkeit zur Aneignung und (eigenverantwortlichen)
Gestaltung des Wohnraums und Umfeldes. Betreffende
Gebiete haben einen besonderen Unterstutzungsbedarf.
Mit den Problemen und Herausforderungen ist die Stadt
Dietzenbach als Abbild der Region im Kleinen beispiel-
haft.
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3.3 Das Untersuchungsgebiet

3.3.1Lage im Stadtgebiet

Das Untersuchungsgebiet ist im Stdosten von Dietzen-
bach am derzeitigen Ende der Schienenstrecke und
schwerpunktmaRig ostlich der Bahnlinie gelegen. Die
Lage ist insofern bemerkenswert, da der dicht bewohn-
te Mischgebietsstandort im Untersuchungsgebiet Diet-
zenbach Sldost eine auffallige Ausnahme in der sonst
vorherrschenden Nutzungsverteilung innerhalb der

Stadt bildet. Bis auf wenige Ausnahmen ist fiir das Stadt-
gebiet von Dietzenbach sonst eine klare Teilung durch
die Bahnlinie in einen bewohnten Westteil und einen
gewerblich genutzten Ostteil erkennbar. Alle Stadtteile,
die einen eigenen Namen tragen, und die in der Gebiets-
historie beschriebenen Entwicklungsabschnitte liegen
westlich der Bahnlinie.

Foto 21:Blick von der KreisstraRe K 174 nach Norden zum Untersuchungsgebiet

Ostlich der Bahnlinie sind nur drei nennenswerte nicht
gewerbliche und zusammenhdngende Flachennutzun-
gen vorhanden, die in dieser Form auch im Regionalen
Flachennutzungsplan ausgewiesen sind:

Im Nordosten liegt die Waldstralée, die einen kleinteili-
gen Wohnstandort in Ortsrandlage direkt benachbart
zum Wald ausbildet. Nordlich des Untersuchungsge-
bietes liegt rund um den Steinkautenweg eine Mischge-
bietsflache. Diese Flachen zwischen Rodgau-Strafe und
Paul-Brass-Strafe sind im Bestand als landwirtschaftli-
che (Betriebs-)Flachen zu charakterisieren. Sie setzen als
gringepragte Bestande die nordlich vorhandenen Grin-
flachen fort, in denen wohnungsferne Garten festgesetzt
sind.
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Abweichend von der vorherrschenden Gewerbenutzung
ostlich der Bahnlinie ist an dritter Stelle sonst nur der
Mischgebietsstandort als zentraler Bereich des Unter-
suchungsgebietes Dietzenbach Stdost zu nennen. Das
Untersuchungsgebiet wird im Rahmen des Konzepts als
Quartier bezeichnet. Nicht nur die abgertckte Wohnlage
begriindet eine Wahrnehmung als eigenes Quartier. Eine
detaillierte Charakterisierung des Gebietes folgt in den
nachfolgenden Kapiteln nach verschiedenen stadtebau-
lichen Betrachtungsebenen. An verschiedenen Stellen
wird hierbei auf Begrindungszusammenhdnge hinge-
wiesen, die es rechtfertigen, den Dietzenbacher Std-
osten als Streulage von Wohnen in einer Gberwiegend
gewerblich genutzten Umgebung zu begreifen, und die
eine Ansprache als Quartier ermoglichen.



3.3.2 Verkehr, Mobilitat und Erreichbarkeit

Der Uberwiegende Anteil der Bewohnerschaft, vor allem
jedoch jungere Personen aus dem Gebiet, bewegen sich
im Alltag primar zu Ful. Dies stellt eine wichtige Fortbe-
wegungsart dar und pragt im Zusammenhang mit den
Angeboten des OPNV die Mobilitdt und das Verkehrs-
verhalten der Bewohnerinnen und Bewohner. Dem-

Langsamverkehr (FuRR- und Radverkehr)

FUr das Quartier stellt die Verbindung zwischen Max-
Planck-StralRe und GrenzstralRe die bedeutendste Ver-
bindung dar. Diese Wegebeziehung bindet in Richtung
der Ubrigen Stadt an. Sie stellt fir den ful’laufigen Ver-
kehr die kirzeste Anbindung zur Erreichung des Diet-
zenbacher Bahnhofs dar. Wie Trampelpfade belegen,
wird jedoch auch regelmaRig unerlaubt Gber das Gleis
hinweg gequert. Dabei wird das Wegestlick westlich der
Bahnstrecke, das sich entlang des Baufeldes zwischen
Lessingstrafe und Wilhelm-Leuschner-Stral’e erstreckt,

Foto 22: FuRweg von der Bahnstral3e nach Siiden zur Grenzstral3e

Fir den Langsamverkehr ist in Hohe der nordlich be-
grenzenden Paul-Brass-Stralse eine Briicke zur Querung
der Gleise vorhanden. Diese quert in direkter Nahe des
S-Bahn-Halts Dietzenbach Bahnhof und stellt eine gute
Anbindung des Gebietes sicher. Die Bricke ist durch
schwach geneigte, vermutlich barrierefreie Rampen und

gegeniber steht ein hoher Anteil von motorisiertem
Individualverkehr im Gebiet, der insbesondere von den
gewerblichen Teilen des Gebietes ausgeht und fiir den
dieses in weiten Teilen vorrangig erschlossen und aus-
gelegt ist.

abgekirzt. Eine Verstetigung der unerwinschten Que-
rung durch bauliche Anpassungen ist aus bahnbetrieb-
licher Perspektive ausgeschlossen. Auch planerisch
erscheint dies angesichts der nur kurzen Umwege und
insgesamt guten Erreichbarkeit nicht angezeigt. Der Weg
zwischen Grenzstraie und BahnstralRe ist allerdings im
Bestand mit Mangeln versehen. Im Ubergang des Weges
zum Straldenraum liegt der die Fahrbahn begrenzende
Hochbord rickseitig frei. Damit ist ein grofler Hohen-
unterschied zu Uberwinden.

Foto 23: Briicke als Querung der Gleise auf Hohe der Paul-Brass-
StraRe

westlich ergdnzt durch eine Treppenanlage komfortabel
erschlossen. Wegen der zum Wohnstandort abgertick-
ten Lage ist die Verbindung fr das Quartier von weniger
groléer Bedeutung als die direkte Verbindung Uber die
Grenzstrale.
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Abb. 11: Langsamverkehr und ONV

Ostlich der Bahnlinie verlduft unter Einbeziehung des Ge-
landes der Wohnanlage ein Weg durchgangig zwischen
FulRgangerbricke und Max-Planck-Stralse. Von Norden
kommend ist die Verbindung auch fiir die hier gelegenen
Kleingarten von Bedeutung. Die gelegentliche Befah-
rung durch Pkws ist fur Pflegezwecke und Andienung er-
forderlich. Sie hinterldsst auf dem nicht befestigten Weg
deutliche Spuren und fihrt zu starker Pfiitzenbildung
durch Vertiefung und Verdichtung des Bodens. Durch
Umfahren der Pfltzen wird an den betreffenden Stel-
len eine standige Verbreiterung des Wegequerschnitts
beglinstigt. Im Ergebnis werden die seitlichen Bankette
beziehungsweise Wiesenflachen tUber Gebiihr stark be-
eintrachtigt und der Weg verdriftet. Ob der Weg aus War-
tungs- und Kontrollzwecken auch fir den Bahnbetrieb
relevantist, ist nicht bekannt.
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Die Stralsen im Untersuchungsgebiet sind mit Gehwe-
gen ausgestattet. In Teilen werden diese durch den ru-
henden Verkehr blockiert oder abgestellte Fahrzeuge
beeintrachtigen die Nutzbarkeit. Insbesondere in der
Paul-Brass-Strafle, die in Verldngerung der FulRganger-
briicke einen Zubringer zur Regionalparkroute darstellt,
war dies im Rahmen der Begehungen negativ aufgefal-
len. Auffallig ist auch die Messenhduser Stralée, deren
Querschnitt nicht gegliedert ist. Es sind keine Gehwege
vorhanden. Die Fahrbahn wird durch den Langsamver-
kehr mitgenutzt und ist auch durch den ruhenden Ver-
kehr belegt. Die Verkehrsfihrung ist als untbersichtlich
und unsicher einzuschatzen.



Foto 24: Max-Planck-Str. In Richtung Westen

Die Justus-von-Liebig Strafte wurde ab 2019 grundhaft
erneuertund fihrtals einzige StralRe separate Radschutz-
streifen auf der Fahrbahn. Entlang der StralRe wurden die
Stellplatzzonen aufmarkiert. Die StralRe wirkt damit im
Gesamtbild geordnet. Die Justus-von-Liebig Stralde ist
stark befahren und wirkt fir den Langsamverkehr trotz
der Neuerungen weiter herausfordernd. Fulsganger mei-
den die Abschnitte entlang der stark befahrenen Straf3e.
Ein Queren ist auker auf den vorhandenen Ubergangen
nur bei gewisser Risikobereitschaft moglich. Die StralRe
stellt fur Kinder oder Mobilitatseingeschrankte eine Bar-
riere dar. Radfahrende missen sich im mitunter schnell
flieRenden und dichten Verkehr trotz der Schutzstreifen
behaupten. Radfahrende sind im Gebiet insgesamt un-
terreprasentiert und gegebenenfalls auch mangels ge-

OPNV

Der S-Bahn-Halt Dietzenbach Bahnhof ist am westlichen
Rand noch innerhalb des Untersuchungsgebiets gele-
gen und innerhalb des Gebietes in Gehstrecken von bis
zu einem Kilometer fuRlaufig gut erreichbar. Uber den
Anschluss an die S2 ist eine Verbindung in Richtung Of-

Foto 25: Stark befahren: Justus-von-Liebig-StralRe mit Rad-
schutzstreifen

eigneter Abstellanlagen im offentlichen Raum oder auf
privaten Grundstlicken wenig sichtbar.

Zum Zeitpunkt der ISEK-Erstellung waren ein stadtwei-
tes Radfahrkonzept und ein Nahmobilitatskonzept in
Erarbeitung. Ergebnisse dieser Konzepte lagen zum Re-
daktionsschluss noch nicht vor und konnten in das ISEK
nicht einflielten. Es ist denkbar, dass sich in der Zusam-
menschau weitere MaRnahmen fir den Untersuchungs-
raum ableiten lassen oderinhaltliche Anpassungen oder
Prazisierungen der enthaltenen Mafllnahmen angestellt
werden sollen. Im Rahmen einer Fortschreibung waren
die Ergebnisse zueinander in Abgleich zu bringen.

fenbach und in Richtung Frankfurt, als Verteilerkreuz mit
allen mafgeblichen Umsteigebeziehungen im Rhein-
Main-Gebiet, gegeben. Die Taktung ist in Hauptverkehrs-
zeiten im 15-Minuten-Takt, sonst im 30-Minuten-Takt or-
ganisiert.
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Foto 26: S-Bahnhof Dietzenbach von Osten gesehen

Entlang der Justus-von-Liebig-StraRe befinden sich die
beiden Bushaltestellen ,Max-Planck-Strale“ und ,Jus-
tus-von-Liebig-Stralée®, Uber die das Gebiet an die bei-
den Buslinien 95 und 99 angebunden ist. Die Buslinien
binden direkt in Richtung Dietzenbach Mitte an, von wo
aus alle Dietzenbacher Buslinien und auch der S-Bahn-
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Foto 27: Blick von der GrenzstralRe nach Norden auf das Gleisende
mit S-Bahnhof im Hintergrund

Halt Mitte erreichbar sind. Uber die Linie 99 besteht eine
Direktanbindung in Richtung Dreieich und Langen sowie

Rodgau und Seligenstadt. Die Linie 95 verkehrt direkt in
Richtung Rodermark.
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Abb. 12: Motorisierter Individualverkehr
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Motorisierter Individualverkehr

Die StralRenerschliefung gliedert das Gebiet in Baufel-
der. Die Gebietswahrnehmung wird mafgeblich vom
StralRenraum ausgepragt. Erschlielsung ist allgemeinhin

Die Erschlielung des Gebiets erfolgt fir den motorisier-
ten Verkehr Uber die Nord-Std-gerichtete Justus-von-
Liebig-Stralte. Diese ist eingespannt zwischen Kreisstra-
Be K 174 im Stden und die B 459 im Norden gelegen
und stellt damit die Anbindungen an das Ubergeordne-
te Strallennetz sicher. Die Bundesautobahnen A 3 und
A 661 sind in etwa 15 Fahrminuten erreichbar.

Mit der Rodgaustralie, die als Unterfiihrung die Bahnlinie
unterquert und in Verldngerung als Lise-Meitner-Strafée
geflihrt wird, besteht in Nahe des Gebietes eine Straléen-
verkehrsanbindung in Richtung der Dietzenbacher Alt-
stadt und zum Ubrigen Stadtgebiet. Diese Verbindung
besteht jedoch nicht fir LKW, fiir die ein Durchfahrtsver-
bot angeordnet ist.

Auch innerhalb des Untersuchungsgebietes ist mit der
direkten Verbindung zwischen Max-Planck-Stralte und
GrenzstraRe ein Ubergang ins schwerpunktmalig west-
lich der Bahnstrecke gelegene bewohnte Stadtgebiet
gegeben. Im Quartiersbezug wird diese Stelle als stark
konflikttrdchtig betrachtet, da hier Uberhohte Fahrge-
schwindigkeiten und Uberlastung beim ruhenden Ver-

kehr, insbesondere an Wochenenden, zu verzeichnen
sind. Diese Verbindung ist ebenfalls fir den LKW-Durch-

Foto 28: Der fiir den Schwerlastverkehr gesperrte Ubergang von
der GrenzstralRe (vorne) zur Max-Planck-Stralle

auf gewerbegebietstypische Anliefer- und Schwerlastver-
kehre ausgelegt und daflir angemessen dimensioniert.

fahrtsverkehr gesperrt, wobei es hier immer wieder auch
zu Fehlnutzungen kommt. Zu den Verursachern des Ver-
kehrs liegen keine konkreten Daten vor. Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass vielfach die im Gebiet gelegenen
gewerblichen Nutzungen ursdchlich sind und ein ge-
wisser Anteil an Abklrzungsverkehr in Richtung Kreis-
verbinder das Gebiet zuséatzlich belasten. Der gesamte
Kreuzungsbereich wird durch die Anwohnerinnen und
Anwohner als Gefahrenbereich wahrgenommen. Die
Sichtbeziehungen im Kreuzungsbereich sind zum Teil
durch hohe, blickdichte Zdune erschwert.

Anhand der genannten Durchfahrtsverbote fir Schwer-
lastverkehr ist erkennbar, dass das Gebiet fur die ge-
werbliche Anbindung Uber die beiden Knoten der Jus-
tus-von-Liebig StralRe vollwertig erschlossen ist. Die funf
in West-Ost-Richtung verlaufenden Straf3en Voltastrafe,
Max-Planck-Strafse, Emil-von-Behring-Strafte und Paul-
Brass-StrafRe dienen der Unterverteilung innerhalb des
Gebietes und bilden zusammen mit der von Nord nach
Sud gerichteten Robert-Koch-Stralte den Rahmen fir die
im Gebiet gelegenen Baufelder. Ruhender Verkehr am
Fahrbahnrand stellt sich in den dafir vorhandenen Be-
reichen in beachtlichem Umfang ein.

Foto 29: Gepflasterter Abschnitt der VoltastralBe
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Die Voltastralée weicht auf etwa der Hélfte der Stralen-
strecke mit einem leicht geschwungenen Verlauf und ab-
weichendem StralRenbild vom tibrigen Bestand ab. Uber
einen Wendehammer hinweg wechselt man in einen Ab-
schnitt, in dem die Fahrbahn gepflastert ist und ein ab-
weichender Querschnitt mit seitlich angeordneten priva-
ten Stellplatzen vorhanden ist. Im Bereich der privaten
Stellplatze sind regelmafig massive Millablagerungen
und Ansammlungen von Unrat festzustellen.

Ruhender Verkehr

Derruhende Verkehrim Gebiet istinsgesamt betrachtlich
und pragt den StralRenraum. Hierbei sind auch parkende
Lastwagen und Schwerlastfahrzeuge, die Pausenzeiten
im Gebiet verbringen, zu nennen. Fir die Ubersichtlich-
keitim Stralbenraum ist dies zum Teil nachteiligund auch
die Nutzbarkeit von Gehwegen wird in Bereichen beein-
trachtigt. Parkdruck ist im gesamten Gebiet zu verzeich-
nen. Unter anderem haben die Stadtwerke als direkte
Anlieger von der herausfordernden Situation berichtet.

Foto 30: Parkplatz der privaten Wohnanlage

Auch im Ubrigen Gebiet werden Kraftfahrzeuge immer
wieder Uber langere Zeitrdume unbewegt abgestellt.
Durch einen hohen Anteil ansdssiger Unternehmen der
Kfz-Branche ist zu vermuten, dass auch diese zeitweise
den offentlichen StraRenraum zur Abstellung von An-
kauf- oder Kundenfahrzeugen nutzen und zu den erwart-
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Die Justus-von-Liebig-Stralde wurde ab 2019 grundhaft
erneuert. Es sind Radschutzstreifen auf der Fahrbahn so-
wie Parkbereiche entlang des Fahrbahnrandes markiert.
Durch den hohen Anteil von Grundstickszufahrten, die
sich zum Teil Uber sehr lange Anteile der Grundstlcks-
langen erstrecken, sind diese stellenweise aber nur in
sehr reduziertem Umfang moglich.

Die Stellplatze im Bereich der Wohnanlagen wirken
ebenfalls meist ausgelastet. Dies ldsst vermuten, dass
viele Haushalte mit einem privaten Pkw ausgestattet
sind. Nicht immer sind tageszeitabhangige Wechsel, die
auf Pendlerbeziehungen hinweisen, zu beobachten. Es
ist zu vermuten, dass Stellplatze direkt oder auch an Ex-
terne auflerhalb der Mieterschaft vergeben werden.

Foto 31: Abgestellte Lkws an der Paul-Brass-StraRRe

baren Pendelstromen als Belastung hinzutreten.

Die Beurteilungen stltzen sich auf die Beobachtungen
vor Ort und Gesprache mit Anwohnern und den Akteu-
ren des Gebietes. Vertiefende Untersuchungen oder Ver-
kehrszahlungen lagen zur Konzepterstellung nicht vor.



3.3.3 Planungsrechtliche Situation

Zur Ubersicht der Gebietsstruktur und zur Vorbereitung
der Analyse der Nutzungsstruktur ist die planungsrecht-
liche Situation geeignet.

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fiir den Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main ist ein Gbergeordnetes
Planwerk vorhanden, das die Funktionen eines Regio-
nalplans und eines Flachennutzungsplans in sich ver-
eint und damit generelle Funktions- und Flachenvertei-
lungen, bekannte Planungsvorhaben und Erfordernisse
regelt und in Ubersicht bringt. Als unverbindliche Bau-
leitplanung sind die Darstellungen vor allem in der be-
hordlichen Bewertung und Planung zu berticksichtigen.

Regionaler Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Regionalen Flachennutzungsplan
2010 (RegFNP) des Regionalverbandes Frankfurt/Rhein-
Main ist flr das Gebiet Uberwiegend gewerbliche Bau-

Im Planstand vom 31. Dezember 2015 ist als nachricht-
licher Vermerk eine geplante Schienenverkehrsstrecke in
Verlangerung der bestehenden Strecke dargestellt. Hier
ist die geplante Verlangerung der S2 bis Dieburg respek-
tive bis Darmstadt gemeint, zu der im Dezember 2020
eine umfassende Vorstudie angestofRen wurde. Zum
Zeitpunkt der Konzepterstellung lagen noch keine wei-
tergehenden Erkenntnisse vor. Ein Hochwasserriickhal-

tebecken ist stdlich des Gehrengrabens vermerkt und

In der verbindlichen Bauleitplanung ist das Gebiet Uber
verschiedene Bebauungsplane mit Festsetzungen be-
plant. Art und Mal% von baulicher Nutzung sind in den
als kommunale Satzung beschlossenen Planwerken ge-
regelt. Fir Bauvorhaben in dem Gebiet sind sie mafRRgeb-
lich. Die verschiedenen Bebauungsplane geben rickbli-
ckend auch Hinweise auf die Gebietsentwicklung und
stadtebaulichen Herausforderungen der Erstellungspha-
sen, die in dem vielfach durch Altbestande gepragten
Gebiet auch heute noch in der Gebietsbeurteilung rele-
vant scheinen.

flache - Bestand ausgewiesen. Lediglich die Baufelder,
die an das Ende der Schienenstrecke angrenzen, sind als
gemischte Bauflache dargestellt.

stellt eine weitere erwartbare zukunftige Malsnahme im
Umfeld des Untersuchungsgebietes dar.

Im Plangebiet ist eine Lage von Flachen, deren Boden er-
heblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind,
vermerkt. Ebensoist ein flachenhafter Eintrag zum Denk-
malschutz im Bereich Paul-Ehrlich-StrafRe und Emil-von-
Behring-Stralse vorhanden.
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Abb. 13: Regionaler Fladchennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Regionalverbandes Frankfurt/Rhein-Main, mit eingezeichneter Gebi-
etsabgrenzung, Quelle: Kreisstadt Dietzenbach; eigene Darstellung




Bebauungsplane

Es ist eine Reihe von Bebauungsplanen vorhanden, die
in der Zusammenschau Glltigkeit haben und die Zulas-
sigkeit von Neubauvorhaben regeln.

Der Bebauungsplan 14/3 von 1993 ist rechtskraftig. Er er-
setzte einige Vorganger und auf ihn bauen nachfolgende
Planstande auf. Im Abgleich mit den im Plan enthaltenen
baulichen Bestanden von vor 1993 und den heutigen Be-

Paul-Brass-Strage

anck-Strate

ohne Malfistab

Abb. 14: Uberlagerung des B-Plan 14/3 auf aktuelle Bestande

Der B-Plan 14/3 von 1993 regelt auf der Grundlage der
BauNVO von 1990 im Wesentlichen zwei Teilbereiche:
das Gewerbegebiet und das Mischgebiet im Untersu-
chungsgebiet. Als qualifizierter Bebauungsplan setzt er
Art und Maf der baulichen Nutzung fest. Fir das flachen-

stdnden wird sichtbar, dass der B-Plan damals schon
im Wesentlichen bereits bebaute Bereiche regelte. Fur
seither unverdnderte Bestande entfaltet er damit keine
Wirksamkeit. Die Darstellung belegt auflerdem, dass
Neubautatigkeit in den letzten rund dreilig Jahren fast
nicht zu verzeichnen ist. Es ist zu vermuten, dass viele
Bestande noch die Erstbebauung am Standort?

Paul-Brass-Strale

Max-Planc|

I Bestand seit 1993
- Neubauten seit 1993

— Gebietsabgrenzung "Sozialer
Zusammenhalt Dietzenbach
Sudost"

"?wmarbmru % WIERBAUM. &I CHELE ! AT N
DIETZENBACH '#anafisem itriten =i

maldig Uberwiegend als Gewerbegebiet ausgewiesene
Gebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Wohnun-
gen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter auf nur eine Woh-
nung je Betrieb eingeschrankt. Zudem sind im gesamten

25 RMV Pressemitteilung: S2-Verldngerung: RMV, Landkreise und Land Hessen stofsen Planungen an, Hofheim, 21. Dezember 2020
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Plangebiet Speditionen und Transportunternehmen,
Lagerhauser und Lagerplatze unzuldssig. Im damaligen
Begriindungszusammenhang wurden diese als eher mit
schwachen Beschaftigungsimpulsen und groen Fla-
chenbedarfen versehenen Betriebe flir den Standort als
nicht passend bewertet und wurden entsprechend aus-
geschlossen.

Das Gebiet entspricht in wesentlichen Teilen den zu-
gehorigen Festsetzungen zu Art und Mal% der baulichen
Nutzung. Deutlich abweichend zeigt sich die achtge-
schossige Wohnbebauung im Mischgebiet. Diese ist vom
geltendem Planungsrecht nicht eingeschlossen und ge-
niefdt Bestandsschutz.

Die Rechtmaldigkeit des Baubestandes im Mischgebiet
geht auf die B-Plan Anderung 14b Ende der 1960er Jahre
zurlick, deren Begriindung im B-Plan 14/3 wie folgt zi-
tiert wurde (der B-Plan 14b lag im Original nicht vor):

,Stdlich der Max-Planck-StralSe ist bereits ein Mischgebiet
bebaut vorhanden. Im Anschluss daran sollen auf dem

Aus Sicht der Bearbeiter deutet der zitierte Begrindungs-
zusammenhang auf eine Bauweise mit geschossweise
gemischter Nutzung innerhalb des oder der jeweiligen
Gebdude hin. In Bewertung des Verfassers entspricht die
vorhandene Baustruktur auf den betreffenden Parzellen
55/52 und 55/51 diesem Zielgeflige nicht. Es handelt
sich nicht um eine Erdgeschossnutzung mit dartiber be-
findlicher Wohnnutzung, sondern um zwei voneinander
baulich getrennte Baukorper: Drei kettenformig gereih-
te, achtgeschossige Wohnhduser pragen die Parzellen

26 Begriindung im B-Plan 14/3
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Als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO sind die be-
treffenden Anwesen Robert-Koch-Straflse 9 und 11, Max-
Planck-Strafse 1 und 3 sowie Messenhauser Straflse 2
ausgewiesen. Mit dieser Festsetzung wurde hinsichtlich
der Nutzungen dem damaligen Bestand entsprochen.
Jedoch wurde das Maly der baulichen Nutzung mit der
Festsetzung der Geschossigkeit auf maximal vier Vollge-
schosse in der Entwicklungsperspektive limitiert.

Da der bauliche Zustand durch den rechtskraftigen B-
Plan nicht gedeckt ist, erscheinen auch vergleichsweise
kleinteilige Anpassungen, zum Beispiel im Bereich der
gewerblichen Bestandsbauten, herausfordernd, da for-
mal Anpassungserfordernisse fiir die gesamte Anlage
drohen.

vorliegenden Grundstiick neue Ldden und evtl. eine Wirt-
schaft speziell fir den Bedarf im Gewerbegebiet errichtet
werden. Dazu sollen in den Obergeschossen Wohnungen
kommen. Eine Anderung der urspriinglichen Ausweisung
(Gewerbegebiet) fiir dieses Grundstiick erschien daher
gerechtfertigt.” *

als dominierende Baukorper. Angelegt unterhalb der
Schwelle zum Hochhaus, waren die dann gesteigerten
brandschutztechnischen Anforderungen nicht zu erfil-
len. Diesen Wohngebauden sind (baukonstruktiv nicht
erforderliche) angebaute eingeschossige Baukorper fir
gewerbliche Zwecke vorgelagert. Aus Sicht des Verfas-
sers wurde der ohnehin fragliche Begriindungszusam-
menhang - ohne Kenntnis Uber die weiteren Festsetzun-
gendes B-Plan 14b-damit Gbermalig stark ausgedehnt,
eigentlich fast schon verkehrt.



Foto 32: Panoramafoto der Wohnanlage mit umgebendem Einzelhandel

In der Fortschreibung des Bebauungsplans 14-3 Awurde
2005 die Zulassigkeit bestimmter Einzelhandelsbetriebe
geregelt. Ziel war es, die Altstadt und die neue Mitte zu
starken und zentrumstypische und nahversorgungsrele-
vante Angebote hier zu bindeln und folglich im Unter-
suchungsgebiet auszuschliel3en. Es wurden Ausnahmen
fir solche Betriebe mit Sortimenten fir Bau- und Heim-
werkerartikel, Gartenbedarf und Mobel getroffen. Diese

Im Anderungsbebauungsplan 14-4 wurden 2017 Rege-
lungen getroffen, die einer ungerichteten Ausbreitung
von Vergnigungsstatten entgegentreten sollen. Dieser
Anderungsbebauungsplan ist als inhaltliche Fortfiihrung
beziehungsweise als rdumliche Ergdnzung des Bebau-
ungsplans 97 zu sehen, der die zuvor genannten Zwecke
fir den bis dahin ungeplanten Innenbereich und hier
insbesondere den Altstadtbereich regelt. Damit sind fir
die Stadt Dietzenbach die unerwiinschten Auswirkungen
von sich unkontrolliert ausbreitenden Vergnigungsstat-
ten umfassend geregelt. Im Untersuchungsgebiet schei-
nen die Regelungen zu greifen beziehungsweise ihre
steuernde Wirkung zu entfalten, da Vergnugungsstatten
im Gebiet vorhanden sind, jedoch im Stadtbild keinen
den Gebietscharakter tbermaldig pragenden Anteil aus-
machen. Die gesellschaftliche Problematik von Prostitu-
tionsstatten und Glickspiel ist im Quartierszusammen-
hang dennoch relevant, auch weil Glicksspiel kleinteilig

B-Plan 14/3 umfasst einige Begriinungs- und Gestal-
tungsziele mit entsprechenden Festsetzungen, die nach

Regelung 6ffnet den Standort beispielsweise fir den heu-
te ansassigen Einzelhandel mit dem Sortiment Garten-
bau und das ansassige Wohn- und Einrichtungshaus. Im
Gebiet sind an einigen Stellen Lebensmittel(grol$)hand-
ler vorhanden, die in den Vertriebswegen in der Haupt-
sache an gewerbliche Kunden richten. Esist jedoch auch
eine direkte Endkundenfrequenz zu verzeichnen.

stattfindet, zum Beispiel durch aufgestellte Automaten
oder auch Wettbetrieb abseits der als Vergnigungs-
statten bauleitplanerisch relevanten Betriebsgroléen.
Insbesondere der jungen Gebietsbewohnerschaft, die
in Teilen auch als Ankunftsgesellschaft zu charakterisie-
ren ist, bieten diese Angebote vermeintliche Chancen,
die sich vielfach aber in Abhdngigkeitsverhaltnisse um-
kehren. Zugehorige Mechanismen fihren in diesem,
aber auch anderen Gewerbebereichen wiederum auch
zu stadtebaulich relevanten Erscheinungen im Gebiet.
So findet beispielsweise Unterbringung nicht innerhalb
genehmigter Wohnraume statt. Aus den eigentlich tiber-
kommenden Baubestanden wird Uberproportionaler
wirtschaftlicher Nutzen gezogen, der die Baubestande
weiter tragfahig halt. Entsprechende Berichte der zu-
standigen Ordnungsstellen liegen vor, konnten im Rah-
men der Vorbereitenden Untersuchungen aber weder
kapazitatsmaldig noch methodisch untersucht werden.

planerischer Beurteilung fur einen gefélligeren Gebiets-
charakter, einen erhohten Anteil der Begriinung und
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einen im Hinblick auf Klimaanpassungsstrategien ins-
gesamt wirkungsvollen Rahmen grundsatzlich geeignet
erscheinen. Leider zeigt das weitldufige Fehlen der ver-
schiedenen Festsetzungen (Dach- und Fassadenbegri-
nung, begriinte Freiflachenanteile ...) auf, dass in dem
Uberwiegend von Altbestand gepragtem Gebiet auch
die verbindliche Bauleitplanung fir sich allein und tber
einen potenziellen Entwicklungszeitraum von rund drei-
Rig Jahren hinweg keinen wirksamen Rahmen bieten
konnte. Neben dem Greifen der Festsetzung, sprich der
erstmaligen Umsetzung in Folge von relevanten Ande-
rungen, treten gerade bei Begriinungsmaflinahmen im-
mer auch der Erhalt und die Dauerhaftigkeit als fragliche
Faktoren hinzu. Begriinungserfolge sind immer auch von
standortgerechter und fachlich korrekter Planung, Aus-
fihrung und dauerhafter Pflege abhangig. Eine Uber-
prufung ist behordlich nicht leistbar. Hinweise auf den
nachtraglichen Entfall von Begriinungsfestsetzungen
bieten sich aber zum Beispiel aus dem Abgleich von
Luftbildern. Es sind Falle zu vermuten, in denen 2009 be-
griinte Dacher sich mittlerweile unbegriint beziehungs-
weise auch frei von entsprechenden Substraten mit
blolRer Dachhaut darstellen (aktive Entfernung statt blof3
Ausbleiben des Wuchserfolges). Stellenweise weisen

3.3.4 Eigentumsstruktur

Die Grundstlicke im Untersuchungsgebiet sind mit Aus-
nahme der Straléenparzellen alle in privatem Eigentum.
Einige kleine Parzellen, die als Kleingarten entlang der
Bahnlinie genutzt sind, und die bahnbegleitenden Wege
befinden sich ebenfalls in stadtischer Hand. Im funktio-
nalen Verstandnis des Weges 6stlich der Bahnlinie ist zu
beachten, dass die Wegefunktion nicht vollstandig durch
die vorhandene Parzelle getragen wird, sondern in Hohe
der Max-Planck-Stralée 3 Uber die Privatparzelle und den
dortigen Parkplatz fortgefiihrt wird. Die offentliche Par-
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auch verwaiste Rankelemente an Fassaden auf ehemali-
ge Begriinungsabsichten (respektive -Erfordernisse) hin.
Auf eine detaillierte Prifung einzelner Anwendungsfalle
im Rahmen der VU wird verzichtet, da die Recherche zu
den jeweiligen Einzelgrundstiicken, deren Entstehung,
relevanten Anderungen et cetera muRig erscheint. Nach
fast dreilig Jahren Rechtskraft kann im Ergebnis jedoch
festgehalten werden, dass die grinordnerischen Fest-
setzungen fir das Untersuchungsgebiet nicht oder nur
kaum sichtbar wirksam werden. Eine Festsetzung des
B-Plans 14/3 fiel in der planerischen Bewertung dabei
besonders auf: Der B-Plan zeigt entlang der nordlichen
Grundsticksbereiche entlang der Paul-Brass-Stralte
einen 20 Meter breiten Streifen mit nicht Uberbaubarer,
als Griinflache zu gestaltende Grundsticksflache. In der
Realitat ist dieser Streifen nur auf einem der finf anlie-
genden Parzellen vorhanden. Als gestalterisches Prinzip
ist der Griinstreifen im Ergebnis damit nicht erkennbar.
Der verbliebene Griinanteil wirkt im Gegenteil eher zu-
fallig. Planerisch wirkt die damalige Festsetzung auch
heute noch gut nachvollziehbar und ware zur gestalteri-
schen Fassung dieser Randlage zu begriiRen und in der
aktiven Umsetzung ortskonkret zu befordern.

zelle verlauft in einer Breite von etwas weniger als zwei
Metern Breite an der Privatparzelle vorbei, fihrt im Be-
stand aber keinen Weg.

Bebaute Grundstiicke in stddtischem Besitz sind das
Haus der Integration und das Geldnde der Stadtischen
Betriebe mit Wert- und Altstoffannahme. Fir die Erweite-
rungsabsichten am Standort wurde ein freies Baugrund-
stiick in der Max-Planck-Stralée erworben.
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Abb. 15: Eigentumsverhaltnisse im Stadtteil; Quelle Kreisstadt Dietzenbach; eigene Darstellung

In der Ostlich angrenzenden Feldgemarkung sind stadti-
sche Parzellen vorhanden ebenso wie Parzellen, fir wel-
che die DSKim Grundbuch gefihrt wird.

Die auf drei Parzellen aufgeteilten Bestande Messenhau-
ser Stralke 2, Max-Planck-Stralse 1 sowie Robert-Koch-
StralRe 9 und 11 sind in Besitz eines Einzeleigentimers
und sind damit nicht nur hinsichtlich des Planungs-
rechts und der Nutzungs- und Bebauungsstruktur, son-
dern auch eigentumsrechtlich als zusammengehdriger
Komplex zu bewerten. Der betreffende Komplex ist Aus-
gangspunkt daflr, das Gebiet in einem Quartierszusam-
menhangzu bewerten. Aus derim Rahmen der planungs-
rechtlichen Situation beschriebenen Entstehung heraus
steht der Standort seit jeher stadtebaulich in der Kritik
und in einem gewissen Grundkonflikt zum umgebenden

Gewerbe. Er wurde bereits frith als problematisch wahr-
genommen (dokumentiert u. a. durch die Bewertung im
Bebauungsplan 14/3 von 1993). Diese Wahrnehmung
hat sich Uber die Jahre hinweg verfestigt. Ein negatives
Image, das eng mit dem Gebiet im Gesamten verbunden
wird, eilt der Anlage voraus. Die Mitwirkungsbereitschaft
des Eigentimers ist bisher noch nicht abschlieléend zu
bewerten und war weder in Vorbereitung noch in Durch-
fihrung der Vorbereitenden Untersuchungen klar zu er-
kennen. Der Kontakt zwischen der Verwaltung und dem
Eigentiimer besteht. Ein direkter Austausch auch mit den
Verfassern des ISEKs und anderen Schlisselpersonen
war im Rahmen einer der Beteiligungsformate moglich.
Dies sind Ansatze, die im weiteren Prozess ausgebaut
und intensiviert werden mussen.
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3.3.5 Nutzungsstruktur

Dem Uberblick aus der planungsrechtlichen Betrach-
tung entsprechend ist das Untersuchungsgebiet im We-
sentlichen in zwei Gebietsbereiche gegliedert: das vom
Wohnen dominierte Mischgebiet und die flachenmaliig
Uberwiegenden Gewerbegebietsteile. Die Betriebsarten
und Branchen, die zu einer Charakterisierung der Ge-
werbestruktur herangezogen werden konnen, zeigen
sich sehr heterogen, zum Teil kleinteilig und mitunter
unubersichtlich. Im Gebiet sind dartber hinaus auch
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Abb. 16: Analyseplan zur Nutzungsstruktur

Die Beschreibung der Nutzungsstruktur startet aus dem
Quartiersblickwinkel heraus mit den Orten des taglichen
Austausches und einer hohen Relevanz fiir das Gebiets-
leben. Die Gewerbebereiche werden hingegen vor allem
in der Wahrnehmung auf das Stadtbild als préagendes
Umfeld und nichtin einer Einzelbetrachtung und Darstel-
lung von wirtschaftlichen und funktionalen Abhangigkei-
ten oder Leistungsfahigkeit beschrieben. Entsprechend
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verschiedene Angebote sozialer Infrastruktur verortet,
in der Regel mit direkter Ausrichtung auf die Bedarfe der
Gebietsbewohnerschaft. Entsprechende Einrichtungen
wurden innerhalb der Sozialplanerischen Bestandsauf-
nahme und Analyse beschrieben. Auléerdem sind ein-
gestreute Wohnlagen, baurechtlich gesichert oder auch
illegal, im Gewerbegebietsteil anzutreffen.
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detailreiche Erkenntnisse konnten in den Vorbereiten-
den Untersuchungen nicht gewonnen werden. Durch
den geringen Rucklauf der Umfrage unter den Gewerbe-
treibenden konnte der Erkenntnisgewinn hier nicht nen-
nenswert gesteigert werden und die Schlussfolgerungen
zum Zustand des Gewerbes werden daher insbesondere
in Bezug auf Interviews mit Schlisselpersonen und in
Zusammenschau mit Indizien wie dem baulichen Zu-



stand und der Auflendarstellung von Betrieben getatigt.
Von der konkreten Nennung von Fallbeispielen, die zur
Identifizierung von Einzelbetrieben dienen kdnnen, wird
hier und auch bei Beschreibung der Baustrukturen in

Wohnen

Aus der konzentrierten Lage der Wohnanlage ergibt
sich das Verstandnis als Quartier, auch flr das gesamte

Untersuchungsgebiet. Wohnen ist auf den betreffenden

nachfolgendem Kapitel abgesehen. Eingefligte Berichte
und Aussagen sollen vielmehr stellvertretend erlauternd
fur die zum Teil problematische Gemengelage betrach-
tet werden.

Parzellen die vorrangige Nutzung, die sich auch baulich
markant durch den mehrgeschossigen Wohnungsbau
prasentiert.

Foto 33: Wohnblocke Robert-Koch-Strafe

Aufgrund von Hinweisen aus der Bewohnerschaft ist
davon auszugehen, dass die Wohnbestande Uberbe-
legt sind. Der Anteil der Gebietsbewohner ist auf heute
zirka 900 gestiegen. Da der Standort schon immer auch
Wohnlage fur kinderreiche Familien war, ist es als un-
wahrscheinlich anzunehmen, dass dies durch regulare
Zuzlge, Geburten- und Sterberaten begriindet ist. Es
haufen und verdichten sich dagegen Erkenntnisse dar-
Uber, dass Wohnungen zunehmend als Unterkinftige fir
Werksarbeiter genutzt werden. Es sind Hol- und Bringver-
kehre mit Bussen zu beobachten, die Menschen zu ihren
vorwiegend dem Baugewerbe zuzuordnenden Arbeits-
statten befordern. Wie berichtet wird, sind die Beschaf-
tigungsverhaltnisse teilweise fragwirdig im Rahmen
von Werkvertragen ausgestaltet. Die Uberwiegend aus
Stdosteuropa stammenden Manner sind dabei oft pro-
jektbezogen mit nur kurzer Aufenthaltsdauer von etwa
einem halben Jahr am Standort. Daraus folgt weder eine
Bleibeperspektive noch der Identifikationswunsch mit
dem Stadtgebiet oder dem Stadtteil. Am Wohnstand-

Foto 34: Wohngebaude Messenhduser Stralle 2, rechts der Ein-
gang zum Spielplatz

ort, der bereits in den 1990er Jahren Uberwiegend von
Zuwandererfamilien bewohnt wurde, sind zunehmend
interkulturelle Spannungen zu verzeichnen, da die Bele-
gung starker als damals verschiedene Herkunftsgebiete
mischt. Die einst vor allem tlrkisch gepragte Bevolke-
rung ist am Wohnstandort fast nicht mehr vertreten. Es
ist davon auszugehen, dass viele der ehemaligen Be-
wohnerinnen und Bewohner andernorts in der Stadt,
Region oder im Land wohnen, was vorsichtig als Erfolg
des Standorts im Sinne seiner Funktion als Arrival City
gedeutet werden kann. Im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen wurde von einigen Vitae berichtet, die
stellvertretend dokumentieren, wie aus dem problema-
tischen Umfeld heraus die personlichen Lebensverhalt-
nisse verbessert werden konnten.

Direkt am Standort befindet sich dem Mischgebietscha-
rakter entsprechendes Gewerbe in Form eines kleinen
Einkaufsmarktes, zwei Gastronomieangebote und ein
Kiosk.
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Foto 35: Wohnen in der Voltastralte

Wohnen findet auch in Streulage tiber das Gebiet verteilt
statt. Zu nennen sind hier betriebszugehorige Wohnun-
gen, die insbesondere bei kleineren Gewerbeeinheiten
(ehemals) inhabergefiihrter Betriebe anzutreffen sind.
Baurechtlich sind betriebszugehdrige Wohnungen am
Standort geregelt. Es sind am Standort aber auch Wohn-
nutzungen anzufinden und zu vermuten, die nicht den
Kriterien entsprechen und als illegal zu bewerten sind.
Eine abschlieRende Erhebung zum Wohnen im Gebiet

Gewerbe

Das Gewerbe am Standort ist in eher kleinteilig durch-
mischter Struktur vorhanden. Bereits die Betriebsgelan-
de stehen insbesondere zum Gewerbegebiet im Norden
mit markanten, groflflachigen Hallenbauten von Spediti-
ons- und Logistikbetrieben im Kontrast.

In der Gewerbestruktur ist ein grofRer Anteil der Betrie-
be der Kfz-Branche zuzuordnen. Es sind einige Handler
fir Neu- und Gebrauchtfahrzeuge sowie Werkstatten an-
sassig. Wahrend sich der Anteil derjenigen Betriebe, die
auf einen direkten Kundenkontakt, Ausstellungsflachen
und Verkaufsraume angewiesen sind, entlang der Jus-
tus-von-Liebig Stralée konzentriert, finden sich Werkstat-
ten und Verwertungsbetriebe Uiber das Gebiet verstreut.
Auffallig sind hier die Ansammlungen von Alt-Kfz, die auf
den Betriebsflachen gelagert werden.

Foto 36: Gewerbenahes Wohnen

konnte nicht erfolgen. Auch in der Masterarbeit ,Anfor-
derung an das Gewerbegebiet von morgen® wurden die
Bestande soweit moglich bereits erhoben. Der Autor re-
stimiert hierzu: ,Grundsatzlich offenbart sich bei der Be-
standsaufnahme das Problem, dass Wohnnutzungen im
Gebiet in vielen Fallen erschwert und - vielfach nur an-
naherungsweise - lediglich in Form von Begehungen vor
Ort auszumachen sind.“’

Einen weiteren Branchenschwerpunkt stellen metall-
verarbeitende Betriebe im Gebiet dar. Hier sind einige
Unternehmen als hoch spezialisierte Hersteller ihres
Leistungsspektrums zu bewerten. Diese entsprechen-
den Betriebe sind stellvertretend fir weitere am Stand-
ort zu nennen, die Uber die Region hinaus erfolgreich
sind. Zum Teil sind Betriebe am Standort bereits seit den
Grindungsjahren des Gewerbegebietes ansadssig.

Mit den genannten Branchen und weiteren Betrieben
anderer Branchen ist in dem Gewerbegebiet insgesamt
ein recht hoher Anteil an verarbeitendem Gewerbe vor-
handen. Entsprechend sind Lieferverkehre fir den Wa-
rentransport und zum Teil auch Larm im Gebiet verbrei-
tet.

27 Mustafa Osman: Anforderungen an das Gewerbegebiet von morgen. Masterthesis an der Hochschule RheinMain. 2020
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Foto 37: Metallverarbeitendes Gewerbe

Es bestehen einige Einzelhandelsbetriebe am Stand-
ort, die von direkter Endkundenfrequenz abhangig sind.
Eine Getrankehandel, ein Mobel- und Einrichtungshaus
sowie ein Gartenmarkt sind hier zu nennen. Daneben
sind ein regional beliebter Handler fir Fischprodukte

Foto 38: Gewerbe in der Max-Planck-StralRe in Richtung Osten

und ein Handel flr asiatische Lebensmittel im Gebiet an-
sassig und neben dem gewerblichen Vertrieb auch mit
einem Anteil an Kundenfrequenz als gebietspragende
Bausteine zu nennen. An Wochenenden Ubersteigt das
Verkehrsaufkommen zeitweise die Kapazitaten.

Foto 39: Grol3- und Einzelhandel fiir Seafood

Mit den Stadtwerken Dietzenbach ist eine stadtische
Tochtergesellschaft am Standort vorhanden. Mit dem
zugehorigen Wertstoffhof ist ein stadtweiter Frequenz-
punkt gegeben. Anfahrende Kfz tragen zum Verkehrsge-
schehen bei.

In der stark gemischten Gewerbestruktur sind auch
BUronutzungen vorhanden. Vielfach sind diese als be-
triebszugehdrige Verwaltungsbauten fir die ansdssigen
verarbeitenden Betriebe zu nennen. Es sind aber auch
Blroeinheiten vorhanden, die ohne Zugehorigkeit zu

Foto 40: Wertstoffhof in der Max-Planck-StraRe

verarbeitendem Gewerbe im Gebiet stehen und durch
verschiedene Dienstleistungsbetriebe genutzt werden.
Mit dem Gewerbepark zwischen Max-Planck-Strafse und
Voltastral%e ist hier eine grol3flachige Bebauung vorhan-
den, die jedoch kleinteilig gemischt genutzt wird.

Aninsgesamt drei Standorten sind Spielhallen im Gebiet
vorhanden und als Glickspielangebote baulich prasent.
Prostitutionsstatten treten als weitere Vergnigungsstat-
ten im Gebiet hinzu.
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Foto 41: Prostitutionsstatte und anderes Gewerbe in der
VoltastraBe

Die Mischung der vorhandenen Gewerbestruktur ist ins-
gesamt vielféltig. In einigen Branchen sind gegenseitige
Wechselwirkungen zu vermuten. Die Nutzungsstruktur
zeigt, dass der Standort mit einigen seit langer Zeit an-
gesiedelten Betrieben einen zuverldssigen Wert fur die
Wirtschaftsstruktur Dietzenbachs hat. Gleichzeitig ist
aber auch von einer fehlenden qualitétvollen Fortent-

3.3.6 Ortsbild und Baustrukturen

Das Gebiet ist durch die Strafenerschliefung in Baufel-
der gegliedert und bietet gute Orientierung anhand die-
ser ablesbaren Grundstruktur.

Das nordlichste Baufeld ist etwas enger begrenzt als die
Ubrigen Baufelder. Die Parzellen erstrecken sich hier auf
voller Baufeldtiefe Uiber zirka 100 Meter und sind damit

von zwei Strafien aus erschlossen. In den mittleren Bau-

Foto 42: Spielhalle in der Robert-Koch-StralRe

wicklung auszugehen, die zu einer anhaltenden Abwer-
tung fihrt. Die Nischen des Gewerbegebietes sind dabei
auch Anziehungspunkt fiiram Standort nicht gewiinsch-
te Nutzungen wie Vergnigungsstatten. In seiner Klein-
teilig- und Unubersichtlichkeit wird der Standort seitens
der Ordnungsbehorden auch als Betatigungsfeld fir kri-
minelle Milieus beschrieben.

feldern nehmen die Einzelparzellen etwa die halbe Bau-
feldtiefe bei rund 85 Metern Tiefe ein, so dass die Par-
zellen zueinander rickseitige Grenzen ausbilden und
die Erschlielung auf eine Stralde hin beschrankt ist. Die
Baufelder entlang der Justus-von-Liebig-Straflse und der
Robert-Koch-Stralte sind mit etwas Uiber 100 Metern Tie-
fe am grofRten geschnitten.

Foto 43: Gewerbekomplex zwischen VoltastralRe und Max-Planck-
Stral3e
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Foto 44: Kleinteiligere Gewerbeflachen in der Emil-von-Behring-
Stralle



Zwischen Voltastralée und Max-Planck-Stral%e bildet der
dortige Gewerbekomplex eine Sonderstellung in der
Flachengrolée. Die Parzelle ist deutlich grofer als die
der umgebenden Bestande. Die zugehdrige Stellplatzer-
schlieBung dient auch teilweise der Gebietserschlielsung
und stellt fir den fullaufigen Verkehr eine Abkirzung
dar.

Das Untersuchungsgebiet wird durch verschiedene Bau-
strukturen gepragt und ist insgesamt sehr heterogen
durchmischt. Markant und gebietspragend tritt die acht-
geschossige Wohnbebauung am Standort hervor und
ist bereits aus der Ferne sichtbar. In der Vielzahl und der
Unterschiedlichkeit der Bestande pragen sonst die an-
sassigen Gewerbebetriebe das Ortsbild am Standort.

Foto 45: Kopfbauten mit Stellplatzen in der Vorzone

Gebietspragend sind flr viele Gewerbebestande die
Kopfbauten mit Biro und zum Teil Wohnnutzung und
die zurlckversetzten Hallen und Hofflachen. Dabei bil-
den die Kopfbauten die Adressseite. Sie stehen in der
Regel leicht zurlick versetzt auf dem Grundstlick und
entsprechen damit den planungsrechtlich festgesetz-
ten Baugrenzen. Die verbleibenden Vorzonen auf den
Grundsticken sind sehr unterschiedlich gestaltet. Oft
sind sie flachig befestigt und dienen als Stellplatz- bezie-
hungsweise Hofflachen. In Teilen sind die Vorzonen auch
begriint. Stellenweise wirken Sie dabei vorgartenartig,
haufig aber nur als reines Abstandsgrin.

Die von der Grundstiicksgrenze stralsenseitig abgerlickte
Positionierung der Baukdrper ist ein gestalterisch ein-

Foto 46: Kopfbauten mit Stellpldtzen und Begriinung in der
Vorzone

heitliches Prinzip, wenngleich Baufluchten im Ortsbild
nicht klar gestaltpragend werden. Auch unterschiedlich
gegliederte Fassaden, moderate Rickspriinge, Gebau-
deabstande und zum Teil stark variierende Vorzonen
(Hof, Einfahrt, Vorgarten) und der Wechsel der Typolo-
gien stehen einem einheitlichen Ortsbild entgegen.

Das Ortshild entlang der Westseite der Robert-Koch-
Stral%e ist von vielen Brlichen gekennzeichnet. Es wech-
seln sich grofte Hallen, Abstellflachen, kleinere Hallen
und unbebaute Grundstiicke ab. Am sldlichen Ende der
Robert-Koch-Strafse ist mit der Einmundung zur Max-
Planck-StralRe der markanteste Bruch vorhanden, der
sich im Malsstabssprung und der geringen Einfligung der
Typologie der vorhandenen Wohnbebauung ergibt.
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Foto 47: Robert-Koch-StraRRe in Richtung Max-Planck-Strafe

Flachenmalig sind Hallenbauten die am Standort vor-
herrschende Bauform. Die Hohe dieser in der Regel ein-
geschossigen Bauten bewegt sich meist im Bereich von
zirka sechs bis acht Metern, stellenweise werden aber
auch bis zu zehn Meter Gebaudehohe erreicht. Das Ver-
kaufsgebdude in der Justus-von-Liebig Stralte dhnelt
in der Kubatur den Hallengebduden, ist jedoch zirka 13
Meter hoch und in drei Geschosse als Verkaufsebenen
unterteilt und stellt damit ein Alleinstellungsmerkmal im
Gebiet dar.

Flachdacher oder nur flach geneigte Dacher sind die vor-
herrschende Dachform im gesamten Gebiet. Die Hallen-
hohe lehnt sich an vielen Stellen den zugehorigen Biiro-
gebauden, die stralRenseitig vorgelagert sind, an. In der
Frontalansicht werden so Teile dieser einfacheren Funk-
tionsgebdude verdeckt. Dieses Erschlieungsprinzip ist
vor allen in dem von Altbestanden gepragten Teil anzu-
treffen und kann in gewissem Mal3 als ErschlieRungs-
prinzip, aber auch Ansatz zur Adressbildung gewertet

Foto 48: M6belkaufhaus Enzay in der Justus-von-Liebig-Stralle

werden. Der Erhaltungs- und Sanierungszustand dieser
stralRenseitig angeordneten Kopfbauten, Erschlielfungs-
zonen und Eingangsflachen ist demnach in der Gesamt-
wahrnehmung des Gebiets besonders pragend. Neben-
gebdude, Unterstande, Uberdachungen erganzen den
Bestand vielfach und tragen zur hohen Versiegelung im
Gebiet bei, sind in der Wahrnehmung jedoch vielfach
aufgrund der Positionierung als untergeordnet zu ver-
stehen.

Die Konzentration von Gewerbeangeboten mit Endkun-
denfrequenz entlang der Justus-von-Liebig-Stralée kor-
reliert baulich miteinerinsgesamt jlingeren und in Teilen
adressbildenden Bebauung. Das Ortsbild ist aber auch
hier durch eine hohe Konzentration der Baubestinde,
weitldufige Hof- und Zufahrtsbereiche insgesamt sehr
steinern gepragt. Zwei Moscheen sind als weitere stark
frequentierte Angebote ebenfalls im Bereich der Justus-
von-Liebig-Strafse vorhanden.

Foto 49: Liebigstrae in Richtung Norden

Foto 50: Liebigstraf3e in Richtung Stiden



Freistehende Burogebdaude im Gebiet wurden meist
zwei- bis dreigeschossig errichtet. An zwei Stellen Uber-
ragen flinfgeschossige Gebaude die direkte Umgebung
und treten damit aus der Umgebung optisch etwas her-
vor, fligen sich im Gebiet aber ein.

In der kleinteilig gemischten Bestandsstruktur sind ver-
einzelt auch freistehende Wohnhauser anzutreffen. Die-
se sind haufig durch den zugehdrigen Gartenanteil zu
identifizieren. Hohe Zdune oder Hecken zur Einfriedung
weisen auf ein entsprechendes Schutzbedirfnis und
den Wunsch nach Privatsphare hin.

Im Gebietsteil westlich der Bahnlinie ist eine Mischung
aus Wohn- und Gewerbebauten in einem kleinen Bau-
feld vorhanden. Der Bereich wirkt im Ubergang zum von
vornehmlich durch Einfamilienhauser bebauten Wohn-
gebiet vermittelnd. Stdlich der Grenzstralée ist hier eine
ehemals landwirtschaftlich genutzte Hofbebauung vor-
handen. Gebaudealter sind nicht bekannt, jedoch ist die
Anlage als Hinweis auf die ehemals landwirtschaftliche
Pragung Dietzenbachs zu verstehen. Die Hofbebauung
in Ortsrandlage wirkt zu den Uibrigen Gebietsteilen stark
kontrastierend. Durch den hohen Freiraumbezug und
den gefassten Hof wirkt der Bereich spannend. In pla-
nerischer Betrachtung ist die Anlage erhaltenswert und
konnte perspektivisch Ausgangspunkt fir verschiedene
Folgenutzungen sein. Die Hofbebauung ist in privater
Nutzung.

FUr das Gebiet standen gebdaudebezogene Einzeldaten
zur Auswertung nicht zur Verfigung. Der Bebauungsplan
von 1993 zeigt einige der damaligen Besténde in Uber-
lagerung zu den getroffenen Planzeichen und Festset-
zungen. Es wurde ein Abgleich zwischen den damaligen
Bestanden und den vorgelegten Bestandsdaten durch-
gefihrt. Im Abgleich ist erkennbar, dass die heutigen Be-
sténde noch in erheblichen Umfangen den Bestanden
von 1993 entsprechen. Schwerpunktmalig hatte sich
das Gebiet damit bereits vor 1993 entwickelt. Insgesamt
zeigt sich fur die letzten rund 30 Jahre damit wenig Ent-
wicklung im Gebiet. Mehrheitlich handelt es sich bei der
Bebauung der Grundstiicke um die Erstbebauung.

Im Gebiet prasentiert sich die Bausubstanz haufigin ein-
fachen funktionalen Zustanden. Entsprechend der Bau-
alter sind vielfach Modernisierungsbedarfe zu vermuten,
insbesondere die energetischen Standards betreffend.
Die Nutzung von Ddchern fir Photovoltaik oder Solar-
thermie kann Uber vorliegende Luftbildaufnahmen grob
beurteilt werden. Derartige Anlagen sind im Gebiet nicht
weit verbreitet und beschrdnken sich auf einige wenige
Immobilien.

In der Gesamtbewertung der Baubestande kann dem
Gebiet in Abgleich mit der historischen Gebietsentwick-
lung eine nur sehr geringe Dynamik in der baulichen
Entwicklung beigemessen werden. Der Zustand ist in
Hinblick auf die baulichen Bestande als Stagnation zu
beschreiben.
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3.3.7 Freiraume und Grunflachen

In dem stark versiegelten Gebiet beschranken sich Frei-
flachen Uberwiegend auf befestige Straléen, Hof- und
Erschlielbungsflachen. Es sind nur wenige Grinflachen
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Abb. 17: Analyseplan zu den Freirdumen und Griinflachen im Gebiet

Unter den wenigen offentlichen Freiflachen ist der Spiel-
platz an der Messenhduser StralRe in seiner Funktion
in direkter Nahe zum Wohnstandort als bedeutendster
Freiraum im Gebiet anzusehen. Er ist der einzige 6ffent-
liche Spielplatz auch im naheren Umfeld aulRerhalb der
Gebietsgrenze. Da die Wohnanlage selbst Uber keinen
als funktionsfahig zu bewertenden Spielbereich verfligt,
wird er als umso wichtiger bewertet. Er ist bis auf den
Eingangsbereich allseitig von Palisaden umschlossen.
Dies unterstreicht das Schutzbedrfnis gegentiber dem
vorhandenen Verkehrsraum. Spielende Kinder dirfen
den Spielplatz wegen der Verkehrssituation oft nicht
eigenstandig aufsuchen. Der Spielplatz ist durch eine
grolRe Platane Uberstellt, aber sonst nicht eingegriint.
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Gestalterisch sind auf der Flache keine nennenswerten
Ansatze vorhanden. Es sind eine kleinere Sandspielfla-
che, eine grolée Flache mit Holzhackschnitzeln und ins-
gesamt sechs veraltete Spielgerdte vorhanden. Diese
bieten fir sich Moglichkeit zur Beschaftigung, insgesamt
als Anlage aber wenig Spielwert und geben kaum Anreiz,
zum Beispiel fur freies oder kreatives Spiel. Zwei Banke
stellen ein Minimalangebot an begleitende Eltern dar.
Der Spielplatz zeigt deutlichen Aufwertungsbedarf und
ist bereits zur Programmaufnahme als dringende MaR-
nahme identifiziert worden.



Foto 51: Spielplatz

Gegenuber dem Spielplatz ist an der Messenhauser Stra-
3¢ mit zwei Tischtennisplatten unter den vorhandenen
Baumen ein kleiner Treffpunkt gelegen. Als Angebot fiir
grofRere Kinder oder Jugendliche ist der Bereich jedoch
stark vernachlassigt und gestalterisch nicht angebun-
den.

Im Kreuzungsbereich zwischen Max-Planck- und Robert-
Koch-Stralée bildet das vorhandene Stralenbegleitgriin
in dem begrenzt moglichen Umfang einen grinen Rah-
men am Wohnstandort. Hier ist ein Aushangkasten vor-
handen,indem tber Angebote dersozialen Infrastruktur,
Kontakte zum Auslénderbeirat et cetera verwiesen wird.
Offentliches Grin ist sonst nur an der Ecke zwischen Ro-
bert-Koch-Strale und Paul-Ehrlich-Strafse rund um den
Trafostandort vorhanden. Die Grinflache zeigt sich un-
scheinbar mit Rasen, aber mit altem, erhaltenswertem
und ortsbildpragendem Baumbestand. Ein Trampelpfad
quert die gemahte Rasenflache, die im aktuellen Zu-
stand sonst nicht weiter nutzbar ist.

Nutzbares oder freizeitrelevantes Grin ist im Gebiet da-
mit nurin Form privater Garten rund um die eingestreu-
ten Wohngebdude und in Form der Kleingarten entlang
der Bahnlinie vorhanden. Diese privaten Garten stehen
nur wenigen Gebietsbewohnern zur Verfigung. Wie der
Abgleich einiger Luftbilder der letzten rund zwanzig Jah-

Foto 52: Treffpunkt gegeniliber dem Spielplatz

re zeigt, ist im Gebiet ein sukzessiver Trend zu weiterer
Flachenversieglung und Verlust von Griinstrukturen aus-
zugehen. Neben der Stagnation in den baulichen Be-
standen ist diese Entwicklung als Verstetigung bei den
Defiziten in der Grinstruktur zu verstehen.

Im Bereich der Mehrfamilienwohnh&user fehlen nutz-
bare Grin- und Freiflachen. Selbst die kleinen Balkone
sind als schmale Austritte eher Nische, jedoch nicht als
vollwertige private Freibereiche zu verstehen. Das di-
rekte Wohnumfeld der Wohnanlage wirkt karg. Es ist
im derzeitigen Zustand keine Aneignung moglich. Die
Freianlage beschrankt sich auf funktionale Aspekte wie
Feuerwehrzufahrt, Millsammelplatze und Kfz-Stellplat-
ze und zeigt sich in die Jahre gekommen. Zwar ist Grin
in Teilen noch vorhanden, wirkt jedoch als Abstands-
oder Restfldche nicht nutzbar oder einladend. Neben
den vorhandenen Baumen sind auch abgangige oder
entfernte Baumstandorte erkennbar. Reste vorhande-
ner Spielgerate deuten darauf hin, dass ein Spielbereich
einst vorhanden war. Flr die Erdgeschosswohnungen ist
ein deutlicher Schutzbedarf erkennbar, da diese durch
Zaune gesichert sind. Damit entstehen einige wenige
nutzbare private Freirdume.
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Foto 53: Privates Wohnumfeld

Aus Mangel an Angeboten im direkten Umfeld der Wohn-
anlage sind flir die Freizeitgestaltung besonders die
Strukturen und Angebote der etwas weiteren Umgebung
von Bedeutung. Hier ist besonders die Skate- und Street-
ball-Anlage im dufersten Nordosten des Gebietes zu
nennen, wobei der Weg insbesondere fur jingere Kinder
eine eigenstandige Erreichbarkeit eigentlich ausschlief3t.

Foto 54: Privates Wohnumfeld mit Hauseingdngen

Die Anlage ist im Hinblick auf die beiden Sportfunktio-
nen in gutem Zustand. Allerdings fehlen auch hier be-
gleitende Aufenthaltsmoglichkeiten und Verschattung
in der sonnenexponierten Lage. Aus der Frequentierung
heraus besteht Erweiterungs- beziehungsweise Ergan-
zungsbedarf insbesondere in Richtung Ballspiel, aber
auch andere Spiel- und Sportangebote.

Foto 55: Skateanlage in griiner Umgebung, aber ohne Schatten

Qualitaten fir Freizeit und Erholung sind sonst in der
umgebenden Landschaft gegeben. Westlich wie auch
ostlich des Gebietes sind mit einigen landwirtschaftli-
chen Wegen Bereiche erschlossen, die sich damit prin-
zipiell auch zum Spazieren oder Radfahren eignen. Ent-
lang der Paul-Brass-Stralse verlauft zwischen Bahnhof
und der Feldgemarkung der Zubringer zur Regionalpark
Rundroute. Der Strallenraum und die Gehwege sind
ausreichend dimensioniert, jedoch vom ruhenden und
flieRenden (Gewerbe-)Verkehr dominiert. Der Strecken-
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Foto 56: Freiraum in Richtung Stidwesten, links im Bild das Wohn-
haus Messenhduser StralRe 2

abschnitt wird vor allem durch das anliegende Gewerbe
gepragt und istinsgesamt kaum gegliedert.



3.3.8 Umwelt, Klimawandel und Klimawandelanpassung

Die beschriebene Gebietsstruktur macht es deutlich,
dass der Standort weitgehend durch die menschliche
Tatigkeit Uberformt ist. Die Umweltqualitét kann daher
insgesamt als gering betrachtet werden. Nattrliche Um-
weltfunktionen als Lebensgrundlage fir Tiere und Pflan-
zen sind dadurch stark gestort, auch fur die im Gebiet le-
benden und arbeitenden Menschen stellt dies eine hohe
Belastung dar.
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Abb. 18: Analyseplan zu umweltbezogenen Standortfaktoren

Umweltbezogene Standortfaktoren, die in den ausge-
werteten Grundlagen benannt wurden, werden nachfol-
gend benannt. Des Weiteren wird eine grobe Einschat-
zung zu weiter zu vertiefenden Themen gegeben.

Max-Planck-Strate

Mit einem Klimaschutzkonzept, einem Klimaanpas-
sungskonzept und einer Starkregengefahrenkarte waren
zum Zeitpunkt der Konzepterstellung gleich drei Arbei-
ten in der Herstellung, von denen auch fir das Untersu-
chungsgebiet relevante Beurteilungsgrundlagen, Analy-
sen und Handlungsempfehlungen zu erwarten sind. In
integrierter Gesamtbetrachtung sollten die Ergebnisse
bei Vorliegen auch in die Handlungsempfehlungen des
ISEKs einbezogen werden.
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Der Boden im Plangebiet ist gemals Regionalem FNP
auch Lagerstatte fur bekannte Bodendenkmaler, die auf
frihere Siedlungsbestandteile am Standort hinweisen.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill A des Wasser-
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schutzgebiets der anliegenden Wasserwerke des Zweck-
verbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offen-
bach. Gleichzeitig sind in den Boden zum Teil Altlasten

Entsiegelungsmalinahmen, die in Hinblick auf den Was-
serkreislauf sonst generell zu begriifien waren, sind am
Standort nicht ohne weiteres moglich. ,Jegliche Art der
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser Uiber Mulden, Rinnen, Schachte oder
Rigolen ist verboten und erfordert eine Genehmigung
seitens der zustandigen Wasserbehorde. Lediglich bei
Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster ist kein
Antrag zu stellen.”

Die Grundwasserneubildung ist am Standort somit als
gering und der natirliche Wasserkreislauf als stark ge-
stort einzuschatzen. Oberflachenabflisse werden ber
den Kanal abgefthrt. In Vorabeinschatzung zu den zu
vertiefenden Aussagen der Starkregengefahrenkar-
te [asst der hohe Grad der Bebauung und die Lage am
Gehrengraben auf gewisse Gefahrdungspotentiale fir
Uberflutungsereignisse folgern. Im Bereich stdlich des
Gehrengrabens vermerkt der Regionale FNP ein Hoch-

wasserriickhaltebecken als zukinftiges Vorhaben.

Der Gehrengraben reicht nur an das Gebiet heran, ver-
schwindet dann im Gebiet und verlauft unterirdisch
und durch Rohre gefasst. Er ist damit nicht erlebbar und
scheidet als potenzieller Faktor fir mehr Aufenthalts-
qualitdt auch in Hinblick auf kleinklimatische Aspekte
aus. Das Gebiet ist wegen der Topographie vermutlich
nur unzureichend durch nachtliche Kaltluftstrome ver-
sorgt, die zu einem Austausch der Luftmassen beitra-
gen. Daneben fordert der hohe Grad der Versiegelung
die Aufheizung. Verschattung ist durch die eher flachen
Gebaude und die Bauabsténde hier vermutlich nicht im
nennenswerten Umfang gegeben. Im Gebiet tritt eventu-
ellauch Prozessabwarme aus der gewerblichen Tatigkeit

28 Bebauungsplan Nr. 14/4-Begriindung, Kapitel 5.4.5

vorhanden oder die Boden sind als Altlastenverdachts-
flachen eingestuft.?®

hinzu, so dass eine Hitzeinsel flir den Standort zu vermu-
ten ist. Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind demnach als
gesundheitlich belastet zu verstehen.

Wegen des geringen Durchgrinungsgrades sind die we-
nigen vorhandenen Freirdume in der Klimaresilienz als
schlecht aufgestellt zu beurteilen. Es ist vielfach davon
auszugehen, dass sich Flachen in Sommermonaten der-
art aufheizen, dass eine Nutzung in den Mittagsstunden
nicht moglich wird. Die Strahlungsenergie der Sonne
wird am Standort kaum zur Energiegewinnung genutzt,
obwohl Dietzenbach als eine der sonnenreichsten Stad-
te in Hessen gilt.

Das Gebiet ist in der Zusammenschau aller Negativbe-
lastungen vielfach verbesserungswirdig. Leider zeigt
sich der auch andernorts wahrnehmbare Zusammen-
hang zwischen sozial prekaren Standorten und deren
Ubermaldig belasteten Umwelt- und Gesundheitsfakto-
ren. Insbesondere was Klimawandelanpassungsstrate-
gien betrifft, ist ein hoher Handlungsbedarf abzuleiten.
Durch die problematische Bodensituation kann man
einen Fokus auf nicht bodengebundene Begriinungs-
formen in Kibeln, an Fassaden oder auf Dachfldchen
legen. In diesem Zusammenhang kann und sollte auch
Regenruickhalt zur Minderung von Spitzenabflussen, Ver-
dunstung und Kihlung im Sinne der Nutzerinnen und
Nutzer des Gebiets erfolgen. Gleichzeitig bieten diese
Strukturen als Ersatzlebensraume Ansétze flr eine ge-
steigerte Biodiversitat. Es sind mangels echter Angebote
im Gebiet Bewegungs- und Erlebnisrdume fir Kinder als
Ausweichraume in der ndheren Umgebung zu qualifizie-
ren und deren Erreichbarkeit ist zu verbessern.

29 Quelle: Textteil des Bebauungsplans 14-4 als nachrichtliche Ubernahme einer Stellungnahme des Landkreises Offenbach
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3.3.9 (Entwicklungs-)Perspektiven und flankierende Entwicklungen

Neben den bestehenden Strukturen und Funktionszu-
sammenhdngen im Gebiet ist fir die Beurteilung und
Entwicklungsperspektive auch ein Blick zu sich abzeich-
nenden oder moglichen Veranderungen relevant.

Die Stadtischen Betriebe hegen schon langer Erweite-
rungsabsichten. Um diesem Bedarf eine gesicherte Per-
spektive zu bieten, wurde das unbebaute Grundstiick in
der Max-Planck-StralRe erworben. Das Grundstick soll
zur Erweiterung des nahegelegenen Standortes genutzt
werden beziehungsweise gegebenenfalls auch mit an-
deren Funktionen wie der Griinschnittannahme, die der-
zeit am Friedhof auléerhalb des Untersuchungsgebietes
verortet ist, belegt werden. Genaue Planungen bestehen
nicht. Im Rahmen der Schlisselpersonengesprache wur-
de die besondere Bedeutung dieser kommunalen Infra-
struktur auch im Hinblick auf das Untersuchungsgebiet
besprochen. Aufbauend auf zwei bestehende Ansétze
erscheint eine weitergehende Vernetzung zum Quartier
zukinftig moglich. Der vorhandene Fuhrpark an Elektro-
fahrzeugen ist in ein Sharing-Konzept eingebunden, das
am Standort ausgebaut und in der Adressierung an die
Gebietsbewohnerschaft angepasst werden konnte. Als
Standort flr die Annahme von Mill sind die Stadtischen
Betriebe in Themen wie ,Richtige Milltrennung® und
,Millvermeidung® aktuell bereits Ansprechpartner zum
Beispiel flr die Grundschulen der Stadt. Diese Schnitt-
stelleist als geeigneter Ansatzpunkt zu verstehen, um am
Standort im Rahmen der Umweltbildung noch breitere
und bessere Angebote zu verorten und einen Mehrwert
fir den Gebietszusammenhang darzustellen.

Wie im Kapitel zur planungsrechtlichen Situation be-
nannt, besteht der Wunsch, die S-Bahn-Strecke der Li-
nie S2 zu verlangern. Eine Machbarkeitsstudie soll gegen
Ende 2022 angestolen werden. Der zeitliche Horizont
bis zu einer moglichen Umsetzung wird auf mindestens
zehn Jahre geschatzt. Damit ware eine mogliche Umset-
zung nicht in unmittelbarer zeitlicher Uberschneidung
zum Forderprogramm ,Sozialer Zusammenhalt® gele-
gen. Jedoch wirde das Vorhaben als direkte Folgeent-
wicklung vielfach auch das Forderprogramm tangieren
und potenziell eine dauerhafte Wirksamkeit umgesetzter
Malinahmen beziehungsweise die erforderliche Zweck-

bindung der eingesetzten Mittel konterkarieren. Alle
MalRnahmen sollten daher moglichst friihzeitig auf er-
wartbare Folgeentwicklungen hin abgestimmt und pas-
send ausgestaltet werden. Als mogliche Auswirkungen
sind ein zweigleisiger Ausbau, Flachen fir technische
Folgeeinrichtungen, ein zusatzliches Bahngleis gegebe-
nenfalls mit separater Fuldgangerunterfihrung und ge-
gebenenfalls Bahnquerungen fir den StralRenverkehr zu
nennen.

Fur die allgemeine Gebietsbewertung konnte das Vor-
haben unterschiedliche Auswirkungen haben. Nach-
folgend werden einige mogliche Folgeauswirkungen
benannt und ein erster, vorsichtig wertender Ausblick
gegeben.

Mit der Verlangerung ware insgesamt eine verbesser-
te Anbindung an den schienengebundenen OPNV im
Rhein-Main-Gebiet und insbesondere in die neu anzu-
bindenden Zielrichtungen Dieburg respektive Darmstadt
gegeben. Diese Entwicklung ware aus Gebietsperspekti-
ve positiv zu bewerten. Von dem Gesamtvorhaben konn-
ten neue Entwicklungsimpulse fir das Untersuchungs-
gebiet ausgehen, was als Chance zu werten ist.

Gleichzeitig kann das Vorhaben auch als Risiko fur das
Gebiet verstanden werden. Nach aktuellem Kenntnis-
stand sind das Erfordernis und der bauliche Umfang fir
eine mogliche Stralbenunterfihrung der Bahn zur Unter-
querung der Schienenstrecke flir den motorisierten und
nicht motorisierten Verkehr im Bereich der Grenz- und
der Max-Planck-Strafse noch vollig unklar. Die bendtigten
Flachen, die sich aus der Geometrie eines solchen Bau-
werks ableiten lassen, hatten perspektivisch aber erheb-
liche Auswirkungen auf den gesamten Verbindungs- und
Kreuzungsbereich zwischen Grenzstralde, Max-Planck-
StralRe und Messenhduser Stralée. Angesichts des nahen
FlieRgewassers und denkbarer Uberflutungsszenarien
ware solch ein Bauwerk wohl auch technisch als heraus-
fordernd zu begreifen.

Niveaugleich geflihrte, beschrankte Bahnlbergange
sind in planerischer Vorabeinschatzung mit Verweis auf
das Eisenbahnkreuzungsgesetz dagegen vorrangig nicht
zu erwarten. ,Im Eisenbahnkreuzungsgesetz (EKrG) ist
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unter anderem festgelegt, dass keine neuen Bahnuber-
gange errichtet werden durfen.®

In Zusammenhang mit dem unklaren Erfordernis einer
Unterflihrung soll auch das zukunftige Fehlen dieser Ver-
bindung bewertet werden. Voraussetzung flr diese Be-
trachtung ware eine Strallenbriicke Uber die verlangerte
S-Bahn entlang der Kreisverbindungsstralée K 174. Aus
planerischer Sicht ware das Gewerbegebiet damit insge-
samtwenig beeintrachtigt, weil die verkehrliche Erschlie-

betroffen. Viel deutlicher als bisher wére der Standort
nicht nur abgeriickt vom Ubrigen bewohnten Stadtge-
biet, sondern als klar abgeschnitten zu verstehen. Es ist
zu befirchten, dass sich die schlecht integrierte Wohn-
lage mit der zugehorigen Problemlage dadurch weiter
verstetigen wird.

Eine Bewertung der Entwicklungsperspektive S-Bahn-
Verlangerung ist mangels konkreter Planungen nur in
dargelegter Grobeinschatzung, aber nicht abschlieffend

Bung, insbesondere der Schwerlastverkehr, im Bestand ~ moglich.

bereits vollwertig tiber die Justus-von-Liebig-Strafe ab-

gewickelt wird. Allerdings ware der Wohnstandort stark

30 Quelle: Wikipedia, Abruf 17.03.2022; https.//de.wikipedia.org/wiki/Bahn%C3%BCbergang_%28Deutschland%29
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3.4 Ergebnisse der Beteiligung von Bewohnerschaft und Schliisselakteuren

Die Hinweise und Rickmeldungen aus den verschiede-
nen Beteiligungsformaten sind in diesem Kapitel the-
matisch geclustert wiedergegeben. Die Beteiligungs-
ergebnisse von aufsuchender Beteiligung, Auftaktfest
auf dem Spielplatz sowie des Jugendworkshops wurden
inhaltlich zusammengefasst. Da bei allen Beteiligungs-
formaten zum Groléteil Kinder und Jugendliche zu Wort
kamen, ist eine Zusammenfassung mit den Ergebnissen
des Jugendworkshops moglich.

Die Schlisselpersonen aus dem Gebiet waren in ihrer
Funktion als Multiplikatoren und als Sprecherinnen und
Sprecher ihrer Zielgruppen eingebunden, hatten aber
eine eher fachliche Perspektive. Sie bestatigten die The-
men, Winsche und Hinweise aus der Blrgerbeteiligung.

Die drei hdufigsten Hinweise

Es gab keine gegensatzlichen Einschatzungen. Zusatz-
lich generierten die Schlisselakteure detailliertere Hin-
weise zu den Bedarfen der sozialen Einrichtungen. Ihre
Hinweise sind an den thematisch passenden Stellen in
blau wiedergegeben. Die Beteiligungsergebnisse gingen
in die fachliche Gebietsanalyse ein, stellen aber selbst
keine Analyse aus fachlicher Sicht dar. Unterschiedli-
che Einschatzungen zwischen den Befragten als auch
zwischen Befragten und ISEK-Autoren kommen vor. Zu
allen einzelnen Beteiligungsformaten liegen jeweils Do-
kumentationen vor. Die Beteiligungsmethoden sind im
Kapitel 2.1.3 beschrieben.

e Inder Nahe der Wohnanlage fehlt eine Ballspielflache.

» Der Spielplatz bendtigt eine Sanierung.

e Das Quartier braucht ein Sport- Jugend- und Familienzentrum als Treffpunkt und um die Angebote der

sozialen Einrichtungen (Boxprojekt, Volkshochschule, Haus der Integration, pro familia) ausweiten zu

konnen.

Nachbarschaft, Sicherheit und Sauberkeit

Trotz vielfach schwieriger Bedingungen schatzen die
Bewohnerinnen und Bewohner ihre Nachbarschaft.
Gute Nachbarschaft, nette Menschen und kulturelle Viel-
falt werden zumeist als positiver Aspekt des Lebens im
Quartier bezeichnet. Nachbarschaftliche Konflikte wer-
den zwar genannt, die Zahl der positiven Nennungen
Uberwiegt jedoch deutlich. Mehrfach wurde auf Larm
und laute Musik bis in die Nachtstunden hingewiesen,
hier wiinschten sich die Befragten eine konsequentere
Durchsetzung von Ruhezeiten.

Die Befragten fiihlen sich in ihrem Quartier sicher. Als
einziger Angstraum wird auf Nachfrage der Parkplatz der
Wohnanlage genannt, Uber den die fulllaufige Abkur-
zung zum S-Bahnhof verlauft.

MUll und Sperrmillablagerungen belasten die Bewoh-
nerschaft sehr. Mehrfach wurde die Bereitschaft geau-
RBert, Millsammelaktionen zu unterstitzen.

Die Supermarkte und Donerladen im Gebiet sind sehr
beliebt bei den Bewohnerinnen und Bewohnern.

Seitens der Schlisselpersonen wurde darauf hingewie-
sen, dass es am Wohnstandort eine hohe Fluktuations-
rate innerhalb der Bewohnerschaft gibt. Es leben Perso-
nengruppen, zum Beispiel Werksarbeiter, nur kurzzeitig
dortund haben keinerlei Bezug zum Gebiet. Rdume wer-
den teilweise fir illegale Nutzungen (z. B. Prostitution)
vermietet. Auch die Schlisselpersonen betonten aber,
dass sie die Nachbarschaft als bunt, mit vielen Proble-
men, aber auch Potenzialen wahrnehmen.
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Angebote fiir Kinder und Jugendliche

Esfehltan Angeboten fir Kinderund Jugendliche: immer
wieder wird der Wunsch nach einem Jugendzentrum ge-
aulert, in dem sich Kinder und Jugendliche begegnen
konnen, eigene Raume fur Aktivitaten vorfinden und wo
es ein Angebot zur Hausaufgabenhilfe gibt. Auch Eltern-
Kind-Angebote sind ein haufig formulierter Wunsch. Ei-

Treffpunkte, Spiel und Sport

Das am haufigsten gedufRerte Thema der Birgerbetei-
ligung ist die fehlende Moglichkeit fir Sport und Spiel
in unmittelbarer Nahe der Wohnanlage. Meist wird ein
FuRballkafig angeregt, aber auch Basketball oder Calist-
henics werden genannt. Insbesondere fiir jiingere Kin-
der liegt der Bolzplatz an der Paul-Brass-Strafe zu weit
entfernt von der Wohnanlage, aber auch éaltere Jugend-
liche wiinschen sich einen Bolzplatz an der Wohnanla-
ge. Aus Mangel an Alternativen spielen viele Kinder im
Kreuzungsbereich zur Grenzstralée auf der Messenhdu-
ser Stralde Fuliball, ein Zustand, den sie als gefahrlich
beschreiben. Seitens der Schlisselpersonen wurde der
Mangel an Spiel- und Bewegungsflachen fir alle Genera-
tionen ebenfalls als Hauptthema identifiziert. Es fehlen
sowohl Angebote im Freien als auch Begegnungsorte in
geschlossenen Raumen, wie eine Sporthalle oder Multi-
funktionsrdume.

Der genannte Skatepark mit Bolzplatz an der Paul-Brass-
StrafRRe ist bei dlteren Jugendlichen sehr beliebt. Er wird
sowohl von Jugendlichen aus dem Fordergebiet als
auch von Jugendlichen aus anderen Teilen von Dietzen-
bach und sogar aus Nachbarorten besucht. Der Park ist
gut, aber zu klein und zu sonnig. Mehrere Jugendliche
wlnschten sich eine Skate-Bowl, mit dem Fahrrad be-
fahrbare Rampen und mehr Gberdachte Sitzplatze.

Natur, Klima und Begriinung

Die Nahe zur Natur war ein haufig genannter positiver As-
pekt des Lebens im Quartier. Im direkten Wohnumfeld,
auf dem Spielplatz und an den Treffpunkten wiinschten
sich die Befragten mehr Badume und Begriinung. Die vor-
handenen Grinanlagen sollten besser gepflegt sein.
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nige der Befragten nannten die ,KidsZone" im Spessart-
viertel als positives Beispiel, das leider zu weit entfernt
liegt. Diese Einschatzungen aus der Bewohnerschaft
werden von den Schlisselpersonen uneingeschrankt
geteilt. Der hohe Bedarf an Angeboten flr Kinder und
Jugendliche ist bei weitem nicht gedeckt.

Der Zustand des Spielplatzes wird mehrfach bemangelt
und eine Sanierung des Spielplatzes wird gewiinscht: mit
mehr Schaukeln, Spielgeraten, Banken und Begrinung.
Die Palisade sollte bunt werden, Eltern regten teilweise
einen Zaun anstelle der Palisade an. Haufig sind Eltern
mit jingeren Kindern auf dem Spielplatz, wahrend ihre
alteren Kinder auf der Messenhauser Strafée Ball spielen.
In dieser Situation verhindert die Palisade die direkte
Sichtbeziehung.

Das Boxprojekt ist sehr beliebt und bildet eine zentrale
Anlaufstelle im Quartier. Aus Sicht der Befragten sollte es
aber noch groléer sein: mit grofRerer Boxhalle, mehr Box-
sacken und mehr Platz fir die Hausaufgabenhilfe. Sei-
tens der Schlisselpersonen wurden die Einschatzungen
zum Boxprojekt bestatigt. Aufgrund der groléen Nach-
frage schlugen sie unter anderem eine Ausweitung des
Sportangebots, Kooperationen mit Sportvereinen und
grofRere Trainingsflachen vor. Aulberdem wiesen sie auf
einen Bedarf an weiteren hauptamtlichen Trainern hin
und regten eine Ausweitung von Streetwork und Kontakt
zur Bewohnerschaft an.

Treffpunkte mit Sitzplatzen im Freien fehlen im Quartier.
Sie sollten aber nicht zu nah an den Wohnhausern lie-
gen, da Ruhestorungen befiirchtet werden.

Die Schlisselpersonen bestatigten die Einschatzungen
der Bewohnerschaft und bemangelten den allgemeinen
Mangel an Griinflachen im Quartier. Treffpunkte im Gri-
nen, Blumeninseln, Ausruhbereiche und Gérten waren
genannte Anregungen. Auch ,wilde Ecken® zum Spielen



sollten vorhanden sein. Die Schlisselpersonen sahen
auch viel Potenzial fir Dach- und Fassadenbegriinungen

Mobilitat

Die meisten Befragten schatzten die gute Verkehrsanbin-
dung durch die S-Bahn. Einige der Befragten wiinschten
sich aber auch bessere Busanbindungen zu den Schulen
sowie eine bessere Busanbindung in Richtung Ober-Ro-
den. Die Schlisselpersonen berichteten, dass eine Bus-
verbindung nach Offenbach fehle, insbesondere bei
Ausfall der S-Bahn gebe es keine Alternative. Weitere
Anregungen waren die Schaffung von Car-Sharing- und
Fahrrad-Sharing-Angeboten sowie eine Aufwertung
der Fullwegeverbindung zwischen Wohnanlage und S-
Bahnhof.

und Energiegewinnung (Photovoltaik), insbesondere im
Gewerbegebiet.

Mehrfach wurden sichere Radwege angeregt. Es wer-
den verschiedene Themen rund um den StralRenver-
kehr bemangelt: Genannt werden schlechte Verkehrs-
fihrung, rasende Autos, fehlende Fuligdngeriiberwege
an der Justus-von-Liebig-Stralle und Parkplatzmangel.
lllegal abgestellte Autos sollten abgeschleppt werden.
Die Schlisselpersonen wiesen ebenfalls auf gefahrliche
Situationen flr Kinder und Radfahrende an der Justus-
von-Liebig-Stralte und an der Voltastral3e hin.

Kreuzungsbereich GrenzstralRe / Max-Planck-Stralie / Messenhauser Stralde

Dieser auch als ,Buhara-Eck® bezeichnete Kreuzungs-
bereich wurde durch die Schlisselpersonen als ver-
kehrliche Herausforderung mit Anderungsbedarfen
identifiziert. Vor allem an Wochenenden, wenn der Bu-
hara-Markt viel Uberregionale Kundschaft empféangt,
funktionieren Verkehrsabwicklung und Parken nicht, so
dass seitens des Buhara-Marktes eigene ,Verkehrsord-
ner* eingesetzt werden. Verscharft wird dieser Zustand

Betreuung, Beratung und Hilfen

Mehrfach wurden Beratungsangebote, auch in verschie-
denen Herkunftssprachen, gewiinscht: fir Familien, bei
finanziellen Problemen, bei Problemen mit Gewalt und
Aggressionen. Es konnte noch mehr Integrationsarbeit
geleistet werden.

Es fehlt an Kinderbetreuung und einem Angebot flr
Nachhilfe und Hausaufgabenhilfe. Mehrfach wurden
Themen zur Ausbildung von Jugendlichen angeregt: Ju-
gendliche ausbildungsfahig machen und bei ihrer Aus-
bildung unterstutzen.

Einige der Befragten wiinschten sich eine héhere Polizei-

dadurch, dass der Kreuzungsbereich zwischen Wohnan-
lage und Spielplatz liegt, so dass der Verkehr eine Gefahr
fur spielende Kinder darstellt. Zusatzlich kommen die
formulierten Bedarfe flir weitere Spielflachen an dieser
Stelle ins Spiel. Daher regten die Schlisselpersonen fir
diesen Bereich eine Verkehrsberuhigung beziehungs-
weise Neuordnung der Verkehrsbeziehungen an.

prasenz. Prostitution, Welpenhandel und gelegentlich
Drogenhandel werden als belastend empfunden.

Die Schlisselpersonen bestatigten diese Hinweise und
wiesen darauf hin, dass Beratungsstellen wie Pro Familia
und die AWO geeignetes Personal mit passenden Fremd-
sprachenkompetenzen bendtigen oder einen Pool an
bezahlten externen Dolmetscherinnen und Dolmet-
schern. Allgemeine Angebote zur Sozialberatung sollten
ausgeweitet werden, es bestehen Beratungsbedarfe zu
Auswegen aus der Prostitution und an Sprachkursen mit
gleichzeitiger Kinderbetreuung.
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Quartiersmanagement

Ein zuklnftiges Quartiersmanagement sollte bei den
genannten Themen ansetzen und entsprechende An-
gebote machen, zuallererst fir Kinder und Jugendliche.
Prasenz und gutes Zuhoren werden gewiinscht. Die An-
regungen umfassten verschiedene Angebote und Ak-
tionen wie Millsammelaktionen, Spielnachmittage wie
beim Auftaktfest, Veranstaltungen, einen Flohmarkt oder
ein Fulballturnier.

Wohnbedingungen

Der Zustand der Wohnanlage ist, obwohl nicht expli-
zit abgefragt, immer wieder ein Thema in den Inter-
views. Der schlechte Zustand der Wohnhduser und die
hohen Mieten werden bemangelt. Es wurde mehrfach
der Wunsch nach bezahlbarem Wohnraum flr Familien
formuliert. Zu den gedulderten Anregungen gehdren die

Soziale Infrastrukturen

Alle Bildungs-, Beratungs- und Sozialeinrichtungen
benotigen mehr Raumlichkeiten, um ihr Angebot be-
darfsgerecht ausweiten zu konnen. Dies betrifft die
Volkshochschule, die AWO-Lernwerkstatt, das Haus der
Integration, das Boxprojekt und pro familia. Die AWO-
Lernwerkstatt befindet sich in einer wertigen Blroim-
mobilie, die weitere Potenziale bietet. Die Volkshoch-
schule kann ihre Potenziale als Begegnungsstatte noch
nicht ausschopfen. Vielfach genannt wurde der Bedarf
an Hausaufgabenhilfe, fir den keine Raumlichkeiten
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Aus Sicht der Schlisselpersonen ist es wichtig, dass ein
Quartiersmanagement raumlich in direkter Nahe der
Wohnanlage angesiedelt ist. Zu den Aufgaben des Quar-
tiersmanagements sollten Forderung und Ausbau von
Kooperationen, Forderung von ehrenamtlichem Enga-
gement und Umweltbildung gehoren.

Sanierung der Wohnblocke, neue Turklingeln, abends
geschlossene Haustiren und eine verbesserte Bele-
gungsstrategie. Seitens der Schlisselpersonen wurden
der allgemeine Sanierungsstau bemadngelt und Fassa-
densanierungen angeregt.

zur Verfligung stehen. Ebenfalls genannt wurden Raume
fir Eltern-Kind-Angebote, Co-Working-Spaces (auch fir
Jugendliche), ein Jugendcafé sowie Madchenangebote
- bestenfalls in Form eines Familienzentrums mit Bera-
tungsangeboten, Kita und Café. Seitens der Moscheen
wurde eine engere strukturelle Zusammenarbeit ange-
regt. Einige Hinweise betrafen die Dietrich-Bonhoeffer-
Schule, die um die Kita 1 erweitert werden sollte, so dass
die Kita als Betreuungsgebaude und zum Essen dienen
kann. Auch ein griines Klassenzimmer wurde angeregt.



3.5 Zusammenfassende SWOT-Analyse

3.5.1 Starken

Das kleinteilige Versorgungszentrum im Mischgebiet ermdoglicht Austausch, Begegnung und fuRRlaufige Erle-
digungen fiir den taglichen Bedarf.

Im Gebiet sind etablierte und funktionierende Angebote der sozialen Infrastruktur mit Akzeptanz bei den
Bewohnerinnen und Bewohnern vorhanden.

Es gibt stabile nachbarschaftliche Beziehungen innerhalb der dauerhaft dort lebenden Bewohnerinnen und
Bewohner.

Die Wohnbestande bieten bezahlbaren Wohnraum.
Der Standort ist im Hinblick auf die Erreichbarkeit des OPNV verkehrsglinstig gelegen.

Es sind einige spezialisierte Gewerbebetriebe im Gebiet vorhanden.

3.5.2 Schwachen

Die Wohnlage kann als Insellage verstanden werden, die raumlich und funktional schlecht in das librige
Stadtgebiet integriert ist.

Das Image der Wohnlage ist schlecht und hat sich in der 6ffentlichen Wahrnehmung verstetigt.
Die den Wohngebauden vorgelagerten Gewerbebauten wirken stadtebaulich ungeordnet.
Die Gestaltung des Wohnumfeldes ist nicht mehr zeitgemaR und unattraktiv.

Die Belegungssteuerung durch die private Hausverwaltung ist zu hinterfragen, da im Ergebnis von einer
Uberbelegung auszugehen ist.

Die zunehmende Tendenz zur Unterbringung von Arbeitskraften statt zur reguldren Vermietung an Mieter
flhrt im Ergebnis zu wenig Bindung an die Wohnanlage oder die Stadtgesellschaft und férdert Spannungen
im Nachbarschaftsgefiige.

Der gewerbliche Gebaudebestand ist vielfach uberaltert.

Das Gebiet ist wenig durchgriint, stark verdichtet und versiegelt. Die wenigen vorhandenen Griin- und
Freiflachen sind in einem verbesserungsbediirftigen Zustand, so dass die Aufenthaltsqualitat gering ist (z.
B. Spielplatz, Treffpunkt Messenhduser Stral3e). Die Angebote reichen nicht aus (z. B. fehlt eine Ballspielfla-
che).

Der Grundkonflikt im Gebiet besteht in dem Nebeneinander zweier - nach Einschatzung der allermeisten -
nicht vertraglichen Nutzungen (Wohnen und Gewerbe). Die Situation ist planungsrechtlich gesichert.
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Der Gehrengraben ist als Landschaftselement im Gebiet nicht wahrnehmbar.

Es sind kaum 6ffentliche Raume im Gebiet vorhanden. Umgebende Freirdume sind zum Teil schlecht er-
reichbar.

Raumlichkeiten fiir vielfach bendtigte soziale Angebote sind zu klein oder fehlen véllig.

3.5.3 Chancen

Das Quartier erfullt die Funktion der Arrival City. Dies ermoglicht es Menschen, neu in der Region anzukom-
men und Ful? zu fassen. Der Standort bietet die Chance zur Weichenstellung in Richtung einer moglichst
umfassenden gesellschaftlichen Integration und Teilhabe fiir die betreffenden Vitae.

Das recht kleinteilig untergliederte Gewerbegebiet bietet mit unterschiedlichen Strukturen gegebenenfalls
Nischen fiir Betriebsgriinder.

Mit den zahlreichen Dachflachen steht ein hohes Potenzial fiir die solare Energiegewinnung bereit, die in
Gesamtwirkung einen deutlichen Beitrag zur Zukunftsfahigkeit des Gebietes leisten und positivimagepra-
gend wirken kann.

Eine Nachverdichtung ist bei vielen gewerblichen Grundstiicken durch eine Aufstockung beziehungsweise
einen Neubau bei hoherer Geschossigkeit vertraglich denkbar.

In Abhangigkeit verkehrlicher Entwicklungsansatze besteht die Chance, Freiflachen im wohnortnahen Um-
feld neu zu strukturieren und zueinander in Bezug zu setzen.

Durch die langfristige Entwicklungsperspektive der S-Bahn-Erweiterung ist fiir die Zukunft ein umfassender
Transformationsprozesses mit Verlagerung oder Arrondierung der Insellage des Wohnens denkbar. Der Ent-
wicklungsimpuls ware regionalplanerisch und raumordnerisch als Begriindungszusammenhang geeignet,

um den Bereich auch bauleitplanerisch gesamthaft neu zu bewerten und damit Entwicklungen einzuleiten.

Durch die Lage am Stadtrand ist eine langfristige Entwicklung von griinen Spiel- und Freizeitflachen mog-
lich.

Es gibt eine Bereitschaft von Bewohnerinnen und Bewohnern zur Annahme sozialer Hilfsangebote und gut
vernetzte Akteure der sozialen Trager.

3.5.4 Risiken
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Es besteht das Risiko zur Verwahrlosung des Wohnstandortes und des direkten Wohnumfeldes, sofern der
erkennbare Trading-Down-Prozess anhalt und sich potenziell verscharft.

Bekannte soziale Problemlagen kdnnten sich verscharfen, wenn auch zukiinftig Hilfsangebote (Beratung,
Angebote fiir Familien, Kinder und Jugendliche, Bildungsangebote) aufgrund fehlender raumlicher Mog-
lichkeiten nicht in addaquatem Umfang angeboten werden konnen.



Es sind Sicherheitsrisiken (u. a. Brandschutz) durch die Berichte von Ordnungsamt und Feuerwehr im Be-
stand zu vermuten.

Es sind Altlasten und Sanierungsanforderungen als Investitionshemmnisse im Gewerbegebiet zu verzeich-
nen. In Teilen sind auch fiir den Gewerbebestand Trading-Down-Prozesse erkennbar. Altlasten wirken dabei
auch als Umweltrisiko.

Die unklare Mitwirkungsbereitschaft des privaten Eigentiimers der Wohnanlage ist flir die Umsetzungspers-
pektive als Risiko zu werten.

Durch die S-Bahn-Erweiterung besteht das Risiko zur Verschlechterung des Wohnstandortes bei zusatzli-
cher Zerschneidungswirkung und Verstetigung der Insellage. Der noch unklare Raumbedarf fiir die mog-
liche S-Bahn-Erweiterung (ggf. zweites Gleis, Unterfiihrungsbauwerk o. A.) kann dariiber hinaus limitierend
auf die Malinahmen des Konzepts wirken beziehungsweise zukiinftige Eingriffe in bereits umgesetzte Mal3-
nahmen bedeuten, sofern planerisch steuernd nicht ausreichend Vorleistungen in die Projektumsetzung
einbezogen werden kdnnen.

Die Entwicklungsperspektive der S-Bahn-Verlangerung darf im Begriindungszusammenhang nicht die
kurzfristig machbaren Aufwertungen im Gebiet insgesamt in Frage stellen.

Der regional angespannte Wohnungsmarkt kann dauerhaft limitierend auf Entwicklungsmoglichkeiten
(Herausforderung zur Schaffung von Ersatzwohnraum bei (temporarem) Wohnraumverlust) wirken.

Gliickspiel und andere Vergnuigungsstatten sind im Gebiet prasent und im Sinne einer Entwicklung des
Wohnstandorts (auch mangels alternativer Freizeitstatten) als ungewiinschte Anziehungspunkte zu be-
zeichnen.

Durch eine zunehmende Versiegelung und den Mangel an griinen Freirdumen kann das Uberwarmungspo-
tenzial des sich immer weiter verdichtenden Gebiets weiter steigen und sich negativ auf das Wohlbefinden
der Bewohnerinnen und Bewohner sowie der dort arbeitenden Personen auswirken.
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4 INTEGRIERTES ENTWICKLUNGSKONZEPT

4.1 Ziele

FUr das Gebiet sind aus dem eingangs beschriebenen
Quartiersverstandnis heraus Ziele entwickelt worden,
die auch den Forderhintergrund des Programms sozia-
ler Zusammenhalt spiegeln. Eine Ubereinstimmung mit
Zielen der allgemeinen Gewerbegebietsentwicklung
erscheint vielfach gegeben. Durch die sich stark unter-
scheidenden Nutzungsbereiche ist in dem Programm-
gebiet noch starker als in homogen gepragten Ver-

4.2 Handlungsfelder

Handlungsfelder stellen eine inhaltliche Sortierung dar
und bilden sowohl die Handlungserfordernisse als auch
die Handlungsoptionen in einer Grundstruktur ab. In
Anlehnung an die inhaltlichen Handlungsfelder, die der
Bund im Rahmen des Bund-Lander-Programms ,Sozia-
ler Zusammenhalt“ beschreibt, definiert das Land Hes-
sen zehn Handlungsfelder, in die sich sowohl investive
als auch nicht-investive Malinahmen einordnen lassen
31 Gemal’ dem integrierten stadtebaulichen Ansatz sind
inhaltliche Uberschneidungen vor dem gemeinsamen

gleichsgebieten von einer Zielkonkurrenz auszugehen.
Im dargelegten Konzept ist der Fokus der Ziele auf den
vorhandenen problematischen Zustand gerichtet und
schlielst perspektivisch den Erhalt der vorhandenen Be-
sténde ein. Sofern abweichende Entwicklungstenden-
zen erkennbar werden, kann eine Neubewertung und
Neuausrichtung daher erforderlich werden.

Zielhorizont gewiinscht und zu erwarten.

In der Zusammenschau der Ergebnisse aus Analyse und
Beteiligung wurde entschieden, sich auf vier Handlungs-
felder zu konzentrieren, die als Arbeitsschwerpunkte in
der weiteren Projektumsetzung verstanden werden. Um
dennoch klar in der durch das Land Hessen definierten
Struktur zu bleiben, sind alle zehn ,hessischen® Hand-
lungsfelder jeweils einem der hier verwendeten Hand-
lungsfelder zugeordnet:

31 Leitfaden zur Erarbeitung Integrierter stddtebaulicher Entwicklungskonzepte in der Sozialen Stadt. Eine Arbeitshilfe fiir Kommunen. HEGISS Material-

ien. Servicestelle HEGISS. Wiesbaden 2016.
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Handlungsfeld ISEK Dietzenbach-Siidost

1 - Gebietsentwicklung und Verkehr

2 - Wohn- und Lebensverhiltnisse

3 - Soziales Zusammenleben und
Integration

Tab.4: Handlungsfelder im ISEK Dietzenbach-Siidost

Die nachfolgend beschriebenen Malinahmen werden in
die Systematik der Handlungsfelder eingeordnet. Auch
hier ist zu erwarten, dass die Malinahmen in gegensei-
tiger Wechselwirkung zur Zielerreichung beitragen wer-
den und folglich auch eine gewisse Uberschneidung der
Handlungsfelder bestehen kann.

In jedem der Handlungsfelder sind strategische Unter-
ziele abgeleitet beziehungsweise zugeordnet worden.
Diese kénnen zur genaueren Uberprifung der Malknah-

Definierte Handlungsfelder Land Hessen

1 - Stadtebauliche Stabilisierung und Entwicklung
5 - Umweltund Verkehr
7 - Lokale Okonomie und Beschéftigung
10 - Kriminalpravention und Sicherheit
4 - Wohnen, Wohnumfeld
8 - Gesundheit und Umweltgerechtigkeit
9 - Kultur, Freizeit und Sport
2 - Aktivierung und Beteiligung
3 - Stadtteilimage und Offentlichkeitsarbeit
6 - Soziale Infrastruktur, Bildung und nachbar-

schaftliches Zusammenleben

men dienen und sollen in der Umsetzungsphase auch
die notwendige Flexibilitat bei sich verandernden Rah-
menbedingungen gewahrleisten. Anhand des formulier-
ten Zielkanons kann Uberprift werden, ob dieinhaltliche
Ausgestaltung der MalRnahmen der urspriinglichen Ziel-
ausrichtung entspricht. Unterziele kénnen zueinander
allerdings auch in Konkurrenz stehen, so dass die Mal%-
nahmenumsetzung immer auch aus einer planerischen
Gesamtabwagung abgeleitet werden muss.
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4.2.1 Handlungsfeld 1: Gebietsentwicklung und Verkehr

Ausgangssituation

In Dietzenbach Sudost haben sich in den letzten Jahr-

zehnten viele der vorherrschenden Problemlagen
verstetigt. Insbesondere in Hinblick auf die gebaute
Stadtstruktur ist ein Zustand vorhanden, der zwischen
Stagnation (Alt- und Erstbestdnde) und Abwartstrend
(Sanierungsriickstande,  voranschreitende  Flachen-
versiegelung) zu beschreiben ist. Trotz der planungs-
rechtlichen Rahmengebungen, zum Beispiel in Form
von Festsetzungen aus dem Bebauungsplan, ist in der
Summe keine nennenswerte Trendumkehr zu erkennen.

Fir den Wohnstandort kann die zukinftige verkehrliche

Strategische Ziele

Entwicklung als moglicher Entwicklungsimpuls verstan-
den werden, um zu einer Verbesserung zu kommen. Im
Bestand herrscht ein hoher Parkdruck, viele Flachen im
Gebiet sind zu einem hohen Mal} versiegelt und es gibt
nur wenige 6ffentliche Freifldchen. Zudem gibt es durch
einige Gewerbebetriebe, wie den Fischgrolhandel oder
die Stadtischen Betriebe (vor allem saisonal), ein hohes
Verkehrsaufkommen. Verkehrsflachen trennen vorhan-
dene Freirdume voneinander und limitieren deren Ent-
wicklungsfahigkeit.

Starkung des Gewerbestandortes im Einklang mit dem Wohnstandort und der Umwelt

Im Programmgebiet ,Sozialer Zusammenhalt Dietzen-
bach Stdost® herrscht ein grundsatzlicher Zielkonflikt
- in direkter Nachbarschaft zu einem Gewerbegebiet ein
entsprechend der dortigen Nutzung ansprechendes und
den Bewohnern gerechtes Wohnumfeld zu schaffen. Ziel
des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
ist es, den benachteiligten Wohnstandort zu verbessern.
Dazu soll auch das als Umfeld zu verstehende Gewerbe
eine Aufwertung erfahren. Idealerweise sollen die am
Standort vorhandenen Kréfte aktiviert und die Fluktua-
tion, gepaart mit neuen belebenden Impulsen von au-
[3en gesteuert werden. Ziel ist es, im Gewerbegebiet eine
bestmogliche Ausnutzung und Auslastung der Bestande
zu erzielen. Alle am Standort Wirtschaftenden sollen dies
in den fir Sie geeignetsten Rahmenbedingungen tun.
Im Ergebnis sollen erfolgreich wirtschaftende Betriebe
mit qualifizierten Arbeitsplatzen und einer hohen Identi-

Optimierung der Verkehrsanbindung

In einem Verkehrsgutachten sollen derzeitige Konflikt-
punkte wie die Kreuzung Messenhduser Straf3e beurteilt
und Moglichkeiten zur baulichen Umgestaltung geprift
werden. Hierbei soll vor allem der Ful8- und Radverkehr
an den Hauptstrombewegungen geférdert werden und
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fikation zum Standort stehen. Diese sollen Imagegeber
werden und auch in der gebauten Struktur das Gebiet
zunehmend adressbildend und zukunftsfahig gestal-
ten. Es ist notwendig den Zustand der Stagnation unter
Einzelansprache der Bestande genauer zu untersuchen.
Daraus abgeleitet sind Wirk- und Losungsmoglichkeiten
planerisch steuernd zu entwickeln. Mogliche Larm- oder
Geruchsbelastigung und Verkehrsstrome konnen im
Hinblick auf den benachbarten Wohnstandort zuklnftig
optimiert werden. Betriebsverlagerungen konnten der
vertraglicheren Neustrukturierung dienen. Beratung,
steuernde Begleitung und wirtschaftliche Anreize sol-
len zur Aktivierung der Eigentlimer beitragen, auch um
dezentral und kleinteilige, aber im Verbund wirksame
Gestaltungsmaflnahmen und Klimaanpassung zu errei-
chen.

Situationen so gestaltet werden, dass diese Verkehrs-
teilnehmer sicher und auf optimalem Weg zum Beispiel
die Skateanlage erreichen. Ein E-Mobilitats-Hub mit La-
destationen flr E-Bikes und -Autos sowie Sharing-An-
geboten soll die Mobilitatsmatrix fordern. Besonders in



Bezug auf die Verkehrsinfrastruktur ist es erforderlich,
gesamtstadtische Entwicklungsperspektiven mit ein-
zubeziehen. Das derzeit in Aufstellung befindliche Nah-
mobilitdtskonzept sowie das Radfahrkonzept missen
auf derzeitig geplante Wegeverbindungen abgestimmt

Verbesserung der Verkehrssicherheit

Im Rahmen der verschiedenen Beteiligungen haben die
Blrgerinnen und Bulrger im Zusammenhang mit dem
Projekt ,Sozialer Zusammenhalt Dietzenbach Stdost
haufig auch die Verkehrssicherheit im Gebiet beman-
gelt. Daher ist es ein weiteres Ziel, eine Verbesserung der
Verkehrssicherheit zu erreichen. Dazu soll die Einhaltung
der zulassigen Hochstgeschwindigkeit durch geeignete
Malinahmen, wie Fahrbahnverengungen oder wechsel-
seitiges Parken, unterstitzen werden. Vorhandene Geh-
und Radwege sollen hinsichtlich einer barrierefreien
oder barrierearmen Erschliellung optimiert werden. Zu
vermutende Abklrzungsverkehre durch das Gebiet sol-
len unterbunden werden. Zudem fehlt es an sicheren
Querungspunkten im Gebiet - dies gilt insbesondere fir

werden. Es ist erforderlich, die dortigen Entwicklungen
im Blick zu behalten und durch einen direkten Austausch
die Entwicklungsperspektive zu erértern und Synergieef-
fekte aufzuzeigen. Die Anforderungen an den Verkehr aus
dem Gewerbegebietsteil sollen weiterhin erfillt werden.

die Justus-von-Liebig-Stralée auf Hoéhe der marokkani-
schen Moschee. Ziel ist es, die vorhandenen Querungen
zu Uberprifen und eine Entscharfung von Gefahren-
punkten einzuleiten, beispielsweise durch bessere Ein-
sehbarkeit sowie Querungshilfen. Die Verbesserung der
Verkehrssicherheit soll auch dazu beitragen, dass der
Langsamverkehr gefordert wird. Zentral zur Verbesse-
rung der Verkehrssicherheit am Wohnstandort wird eine
Umgestaltung des Kreuzungsbereichs Messenhauser
Stralse / Max-Planck-Stralke sein. Um alle MaRnahmen zu
Uberprifen, aufeinander abzustimmen und gegebenen-
falls weitere Maltnahmen zu entwickeln, ist zundchst die
Erarbeitung eines Verkehrskonzepts fir das Quartier vor-
gesehen.
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4.2.2 Handlungsfeld 2:

Ausgangssituation

In Dietzenbach Stdost wohnen verteilt auf die zwei zen-
tral gelegenen Wohnblocke fast 1.000 Menschen. Nach
den Berichten im Partizipationsprozess weisen die Woh-
nungen einen erheblichen Sanierungsstau auf. Da die
Mieten dennoch sehr hoch sind, werden die Wohnun-
gen haufig Uberbelegt, so dass inoffiziell von mehr Be-
wohnenden ausgegangen werden kann. Unterkinfte fir
Werkarbeiter ohne langfristige Bindung an den Standort
tragen zur Verschlechterung der nachbarschaftlichen
Beziehungen bei. Die gemeinschaftlichen Flachen wie
die Treppeneingange sind zum Teil defekt und nicht ab-
schlielRbar, was ein erhebliches Sicherheitsrisiko bietet.
Fir die Anzahl an Wohnungen sind die Radabstellmog-

Strategische Ziele

Verbesserung der Wohnqualitat

Ziel ist es, die Wohnqualitét im Programmgebiet zu ver-
bessern und langfristig zu stabilisieren. Durch die Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitdt in den Freirdaumen
soll dabei die Schaffung von vielfaltigen Begegnungs-
raumen gefordert werden. Der Ruf und die Birgerzu-
friedenheit des Wohnstandortes Dietzenbach Stdost
wird mafgeblich durch die vorhandene Wohnqualitat
beeinflusst. Das Ziel, die Verbesserung der Wohnquali-
tat, umfasst viele im ISEK aufgezeigten stadtebaulichen
und sozialen Zusammenhange. Es soll zur allgemeinen
Wohnzufriedenheit beigetragen, jedoch auch die Wohn-
qualitdten auf baulicher Ebene durch konkrete Gebau-
destrukturen, Wohnraumangebote und Wohnformen
verbessert werden. Die Wohnqualitdt kann im Zuge
von Sanierungsmalbnahmen hinsichtlich zeitgemalser
Wohnausstattung und energetischer Verbesserung ge-
steigert werden. Hierbei sollen auch die Moglichkeiten

Schaffung von Begegnungsraumen

Attraktive Begegnungsraume im Quartier bieten der lo-
kalen Bevolkerung Moglichkeiten der personlichen Inter-
aktion. Sie tragen damit entscheidend zur individuellen
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lichkeiten unzureichend und der rickwartige Spielplatz
im privaten Wohnumfeld ist stark veraltet und bescha-
digt. Im nahen Umfeld ist der Spielplatz in der Max-
Planck-Stralle / Messenhduser Stralse in der Dimension
zu klein und vom Angebot ausbaufdhig. Fir einen der-
art grolRen Wohnstandtort bietet das Wohnumfeld kaum
einen angemessen Raum zum Austausch und Begegnen.
Die Situation in den Geb&auden konnte im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen nicht ausreichend be-
urteilt werden, um eine zielgerichtete Ansprache aller
Sanierungserfordernisse und eine Beurteilung der lang-
fristigen Entwicklungsziele treffen zu kdnnen.

einer Gebdudebegrinung mitgedacht werden, um die
Rickhaltung von Oberflachenwasser und eine punktu-
elle Kiihlung der Stadtteile zu optimieren. Eine bedarfs-
gerechte Differenzierung der Wohnformen kann zudem
die Vielfalt im Stadtteil erhalten. Der Eigentlimer der Be-
sténde ist verantwortlich fir den Zustand und auch in
der Umsetzung gefordert. Ziel ist es, durch die im Rah-
men der Stadtebauférderung moglichen flankierenden
Mafinahmen zu einer unterstlitzenden Aufwertung zu
kommen. Der Sanierungsprozess soll Gber einen offenen
Dialog sukzessive in der Verbindlichkeit gesteigert und
angegangen werden. Die stadtischen Anstrengungen
im Gebietsumfeld sollen als verlassliche Bausteine der
Stadtstruktur dienen und auch als Signal an den Eigen-
timer verstanden werden, dass die Bestrebungen dahin
laufen, mit ihm und seinen Bestdnden die Gebietsent-
wicklung zu begreifen.

Zufriedenheit mit dem Wohnstandort sowie zur Integra-
tion im Stadtteil bei (vgl. Ziel ,Verbesserung der Integra-
tion im Quartier®). Begegnungsraume konnen bei Bedarf



auf unterschiedliche Arten im stadtischen Geflige integ-
riert werden. Einen wichtigen Baustein stellen die kaum
vorhandenen Freirdume des Gebiets dar, deren geringe
Aufenthaltsqualitat diese Funktion bislang jedoch stark
einschrankt. Ziel ist es deshalb, dort mehr Aufenthalts-
qualitédt zu schaffen und durch Flachenankauf neue

Implementierung bedarfsorientierter Angebote

Die vorgelagerten Raumlichkeiten an der Wohnanlage
firden kleinen ,Dietzenbacher Markt“ sind fir die Blrge-
rinnen und Burger ein wichtiger Nahversorger, durch die
begrenzten Raumlichkeiten konnen hier allerdings nicht
alle Glter des taglichen Bedarfs abgebildet werden. Bei
der Entwicklung des Gebiets soll darauf geachtet wer-
den, die wohnortnahe Nahversorgung zu starken und in
der Funktion grundsatzlich zu halten. Obwohl die bau-
lichen Bestéande in der planerischen Ansprache als stad-
tebaulich stérend bewertet werden, ist die Angebots-
struktur an sich im Quartierszusammenhang als enorm
wichtig und erhaltenswert einzuschatzen. Durch eine

beziehungsweise grofere Aufenthaltsflachen zu schaf-
fen. Zielgruppe sind vor allem Kinder und Jugendliche
im Quartier, die aufgrund der rdumlichen Situation der
Wohnungen und fehlender privater Freirdume auf eine
Angebotsstruktur angewiesen sind.

stérkere Identifikation der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner mit ihnrem Fordergebiet, aber auch durch gemeinsa-
me (Image-) Kampagnen und Werbeaktionen kann die
Nahversorgung gefordert werden. Wohnortnahe Ver-
sorgungsmoglichkeiten sind sehr bedeutsam, da diese
nicht nur das Einkaufen vereinfachen, sondern auch als
Treffpunkte sozialer und gesellschaftlicher Art den Alltag
erleichtern und die Lebensqualitat steigern. Neben den
bereits vorhandenen Strukturen sind auch neue Impul-
se denkbar und wiinschenswert, so dass eine enge Ver-
flechtung auch mit den strategischen Zielen der anderen
Handlungsfelder gegeben ist.
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4.2.3 Handlungsfeld 3:

Ausgangssituation

In Dietzenbach Stdost gibt es derzeit kaum offentliche
Freiflachen. Zudem ist flachenanteilig die groléte Flache
des Gebietes versiegelt. Nur wenig private Wohnhauser
besitzen einen relevanten Grinanteil, was hinsichtlich
der klimatischen Veranderungen fir die Anwohnenden
durch die starke Aufheizung in den Sommermonaten
belastend sein kann, da es auch kein Stralsenbegleitgriin
gibt, das Schatten spenden konnte. Die einzige relevante
offentliche Freiflache ist der Spielplatz Ecke Messenhau-
ser Stralde / Max-Planck-Stralle mit den Tischtennisplat-

Strategische Ziele

Verbesserung der Umfeld- und Umweltqualitat

Ein Ziel besteht in der Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litat vorhandener Freirdume im Stadtgebiet Dietzenbach
Stdost. Fur die gemeinschaftlich gepragten Freirdume
im Projektgebiet sind fur verschiedene Nutzergruppen
differenzierte Angebote zu integrieren, so dass die An-
wohnerinnen und Anwohner sich diese Freibereiche
besser aneignen konnen. Die Beteiligung der Blrger hat
ergeben, dass Platze, die zum Verweilen und als Treff-
punkte fungieren, weitgehend fehlen. Die Erstellung
eines Freiraumkonzeptes soll das Ortsbild und den Frei-

Ausbau des Freizeitwerts

Die Neugestaltung und der Ausbau von Spiel-, Sport
und Freizeitanlagen soll unmittelbar an die Bewohne-
rinnen und Bewohner des Quartiers adressiert werden
und als ein Angebot flir Begegnung und Austausch im
nachbarschaftlichen Zusammenhang dienen. Bei einer
Neugestaltung der Kreuzung Messenhduser Stralse /
Max-Planck-StrafRe und damit verbundenem Freifla-
chengewinn soll eine hohe Akzeptanz bei den Gebiets-
bewohnerinnen und Gebietsbewohnern erlangt werden
und als Identifikationspunkt dienen. Die Wohnortnahe
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ten auf der gegenliberliegenden StralRenseite der Mess-
enhduser Strale. In der Beteiligung wurde dieser haufig
fir seine GroRe und das geringe Angebot gegeniber
einem so groléen Wohnstandort bemangelt. Die jungen
Familien und Kinder haben die Skate- / Streetsoccer-An-
lage im Osten des Gebiets zwar als beliebte Anlage ge-
nannt, allerdings zahlt diese nur bedingt als wohnort-
nahe Freizeitanlage, da vor allem die Kinder diese nicht
selbstandig erreichen konnen.

zeitwert sowie Umfeld- und Umweltqualitat verbessern.
Ziel ist es dabei, Flachen zum Beispiel fiir temporére Be-
grinung und Baumpflanzungen zu identifizieren und in
einem nachsten Schritt die Umsetzung zu planen. Die
Verbesserung der Umfeldqualitat schafft eine héhere
Frequentierung der Freirdume und somit mehr Gelegen-
heit zur personlichen Begegnung. Damit tragt sie auch
entscheidend zu einem guten Gelingen der Integration
im Stadtteil bei.

stellt hierbei ein besonderes Potenzial dar. Bei den weni-
gen Freiflachen in unmittelbarer Néhe zum Wohnstand-
ort mussen die Potenziale genutzt werden, den Anwoh-
nenden die gewlnschten, aktuell fehlenden Angebote
zu schaffen. Ein erhohter Freizeitwert soll dazu beitra-
gen, sinnvolle Betatigungsmoglichkeiten wie Sport-, ru-
hige Erholung und Begegnung zu ermoglichen. Angebo-
te, die auch gesamtstadtisch adressiert sein sollen wie
die Skate- und Streetsoccer-Anlage, bieten Gelegenheit
zum Austausch auch Uber die Gebietsgrenze hinaus.



Vernetzung ins Stadtgebiet starken

FUr die Starkung des Bezugs zur Gesamtstadt sollen
Wegeverbindungen ausgebaut werden. Ziel ist es nicht
nur, durch die Verknlpfung sozialer Angebote eine Inte-
gration des Stadtteils an die Gesamtstadt zu erreichen,
sondern auch die vorhandenen Wegeverbindung bar-
rierearm zu gestalten und optische Verbindungsachsen
zu bauen. Sport- und Freizeitangebote, die im Quartier
implementiert werden, sollen auch aus statischer Per-

spektive gut erreichbar sein, so dass eine Segregation
des Stadtteils langfristig verhindert wird. Eine Arrondie-
rung der an den Gebietsrandern gelegenen Freirdume
als Ubergangsbereiche zur umgebenden Landschaft er-
moglicht attraktive Verbindungsbereiche. Diese steigern
die Erreichbarkeit fur den Langsamverkehr und tragen
zur positiven Wahrnehmung des Gebietes bei.
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4.2.4 Handlungsfeld 4: Soziales Zusammenleben und Integration

Ausgangssituation

Wie in der sozialplanerischen Analyse aufgezeigt wur-
de, hat Dietzenbach Stidost mit 85,4 Prozent einen sehr
hohen Anteil an Menschen mit auslandischem Pass.
Zudem bestehen unter den verschiedenen Staatsange-
horigkeiten Diskrepanzen, wobei es haufiger zu Ausein-
andersetzungen zwischen den verschiedenen Gruppen
kommt - so ein Hinweis aus dem Schlisselpersonen-
workshop. Wahrend der aufsuchenden Beteiligung wur-
den auléerdem Vorbehalte gegentiber unterschiedlichen
Staatsangehorigkeiten aufgezahlt. Neben den Heraus-
forderungen in diesem Bereich fehlt es im Quartier an

Strategische Ziele

Verbesserung der Integration im Quartier

Durch das Schaffen von neuen multifunktionalen Raum-
lichkeiten sowie von Angeboten flr die Bewohnerinnen
und Bewohner aller Altersgruppen soll das Ziel verfolgt
werden, das soziale und interkulturelle Zusammenle-
ben und den gesamtgesellschaftlichen Zusammenhalt
nachhaltig zu verbessern. Niederschwellige Sportan-
gebote und eine kultursensible Ansprache sind hierbei
unerldsslich. Insbesondere Aktionen mit informellem
Charakter, wie beispielsweise Sport- und Stadtteilfeste,
sollen das Zusammenleben aller positiv beeinflussen.

Soziale Strukturen beleben, ausbauen und vernetzen

Ziel ist es, die sozialen Infrastrukturen im Programm-
gebiet zu starken. Sie eréffnen die Moglichkeiten zu Be-
gegnung und Austausch, bieten Unterstitzung im All-
tag, schaffen Zugange zu Informationen, Bildung und
Arbeit. Hier wird das strategische Zusammenspiel von
baulichen und sozialen Malsnahmen besonders wichtig
sein - nur so kdnnen tatsachlich neue Orte der Begeg-
nung und der Kommunikation geschaffen werden. Einen
guten Anfang bieten daflir die Angebote der Dietrich-
Bonhoeffer-Schule, die der Volkshochschule sowie des
auferschulischen Boxprojekts, die nicht nur die Bewoh-
nerschaft des Stadtteils miteinander vernetzen, sondern
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Treffpunkten fir Jugendliche, Familien und Erwach-
sene zum Austausch im Stadtteil, oder diese sind von
den Raumlichkeiten zu klein beziehungsweise bieten
nur Angebote flir bestimmte Interessen. Aufgrund der
raschen Transformation in der Bevélkerung wird dieses
Handlungsfeld in Zukunft stetig an Bedeutung gewin-
nen. Fr eine gelungene Integration ist es von zentraler
Bedeutung, die Blrgerinnen und Birger im Stadtteil von
Anfang an in die bestehenden Verflechtungen im Gebiet
einzubinden sowie diese auszubauen.

Insgesamt gilt es, bei der Verbesserung des interkultu-
rellen und sozialen Zusammenhalts darauf zu achten,
geeignete Strukturen flr ein gutes soziales Zusammen-
leben im Alltag zu erzielen. Ziel ist es dabei auch, fur
mehr Berlihrungspunkte zwischen verschiedenen Teilen
der Bevolkerung in Dietzenbach Stdost zu sorgen. Ziel
der Gebietsaufwertung ist es, den Anteil der sich positiv
identifizierenden Gebietsbewohner zu erhéhen und zu
einer Stabilisierung der nachbarschaftlichen Beziehun-
gen beitragen.

auch Anknipfungen Uber den Stadtteil hinaus bieten.
Nicht zuletzt fehlt es den genannten Institutionen aktu-
ell an raumlichen Kapazitaten, um ein erweitertes Ange-
botsportfolio zu bieten. Die Bindelung der vorhandenen
Angebote hat die Optimierung der bestehenden Res-
sourcen in Form von geeigneten Kooperationen sowie
Synergieeffekten zwischen verschiedenen Einrichtungen
und Institutionen zum Ziel. Neue Angebote sollen ziel-
gruppenspezifisch, bedarfsgerecht und realisierbar ent-
wickelt werden. Es sollen fur alle Bevolkerungsgruppen
Teilhabe- und Mitwirkungsmoglichkeiten geschaffen
werden. Ebenso sind die Forderung passgenauer An-



gebote fur Jugendliche, differenzierte Jugendarbeit und
die Einbindung der Familien erstrebenswert. Dabei gilt
es stets auf eine kultursensible Ansprache zu achten. Die
genannten Anforderungen entsprechen malfégeblich dem
Profil des Quartiersmanagements: Eine regelmafige Vor-

Vernetzung und Aktivierung sozialer Akteure

Ganz im Sinne des Programms ,Sozialer Zusammenhalt®
muss es ebenfalls Ziel sein, Teilhabe und Mitwirkungs-
moglichkeiten im Stadtteil zu schaffen. In Bezug auf den
weiteren Planungsprozess bedeutet dies, dass nicht ,von
oben herab“ Uber die Entwicklung des Stadtteils ent-
schieden wird, sondern unter Beteiligung der Bewoh-
nerinnen und Bewohner. Die Menschen vor Ort sind als
Expertinnen und Experten ihres Stadtteils zu sehen, die
fortlaufend informiert, mitgenommen und einbezogen
werden sollen. Des Weiteren sollen projektbezogene Be-
teiligungsmoglichkeiten geschaffen und das burgerliche
Engagement gefordert werden. Folglich soll der bereits

Ort-Présenz, eine gute Vernetzung und hohe Steuerungs-
kompetenz sind hierbei entscheidende Erfolgsfaktoren.
Die Angebotsstruktur ist auch als klarer Gegenpol zu den
unerwinschten Nutzungen im Gebiet wie Vergnigungs-
statten und zugehorigen Milieus zu sehen.

im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gestar-
tete Partizipationsprozess fortgefiihrt werden. In diesem
Zusammenhang sollen, ebenfalls gemeinsam mit der Be-
wohnerschaft, Moglichkeiten und Strategien entwickelt
werden, um die |dentifikation der im Quartier lebenden
Menschen mit dem Stadtteilentwicklungsprozess und
letztlich mit ihrem Stadtteil zu fordern - entscheidend
wird es dabei sein, auch die neu zugezogenen, haufig
wechselnden Birgerinnen und Birger mitzunehmen.
Eine wichtige Rolle in diesem Prozess spielt das Quar-
tiersmanagement, dessen wesentliche Aufgabe die Ver-
folgung dieses Ziels ist.
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4.3 Vorschlag zum Umgriff des Fordergebiets

Die Uberlegung einer Gebietserweiterung war bereits in
einem friihen Stadium der Voruntersuchungen zum Ge-
biet des ,Sozialen Zusammenhalt Dietzenbach Sudost®
aufgekommen, da es innerhalb der Gebietsabgrenzung
nur wenige oOffentliche Flachen zur Entwicklung integ-
rierter Malinahmen gibt (siehe Abbildung 13). Im Zuge
der Erarbeitung des ISEKs sollte Uber die genaue Ge-
bietsabgrenzung entschieden werden. So wurden fol-
gende Anderungen vorgenommen:

Die Paul-Brass-Strafse soll kinftig attraktiver fir den
Langsamverkehr ausgebaut werden. Hierzu sollen
Baumreihen (im Idealfall eine Allee) entstehen, die die
Funktion als wichtige Verkehrsachse in den Landschafts-
raum sowie zu der Freizeitanlage unterstitzen soll. Die
Verschattung dient dazu, einen Beitrag zur Klimaanpas-
sung und zum Klimaschutz zu leisten. Durch Baum- und
Bepflanzung der Skate- und Streetsoccer-Anlage konnte
man die Aufenthaltsqualitat optimieren. Die Umsetzung
dieser Mallnahmen ist nur durch eine Erweiterung nord-
lich der Paul-Brass-Stralse moglich.

Sudlich der Freizeitanlage wurde im Jugendparlament
festgehalten, dass der Standort der Freizeitanlage aus-
gebaut werden soll und weitere Angebote hinzukom-
men sollen. Angedacht durch den Jugendbeirat ist die

Bereits vor Beginn der Voruntersuchungen galten die
urspringlich aulRerhalb des Untersuchungsgebiets ge-
legene Dietrich-Bonhoeffer-Schule und die Kita 1 als
soziale Akteure sowie als Bildungsakteure im Quartier:
Die beiden Einrichtung sind von zentraler Bedeutung fiir
die Menschen des Fordergebiets, denn die meisten Kin-
derund Jugendlichen aus dem Stadtteil besuchen diese
beiden Einrichtungen. Dietzenbach Stdost ist Einzugs-
gebiet der Dietrich-Bonhoeffer-Grundschule und mit
der Nahe zum Fordergebiet ist die Kita 1 die zentrale Be-
treuungseinrichtung fir die Kinder aus dem Gebiet. Eine
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Erweiterung der Flache um ein Multifunktionssportfeld
(Basketball, Volleyball), Calisthenics-Geréate, Tischten-
nisplatten et cetera. Im Partizipationsprozess zum ,So-
zialen Zusammenhalt® wurde die Skate-Anlage bereits
als beliebter Treffpunkt fir Kinder, Jugendliche und
Familien aus dem Gebiet genannt. Allerdings wurde die
bisherige Anlage als zu klein empfunden. Ein weiterer
Begrindungszusammenhang ergibt sich aus den Poten-
zialen fir eine Wegeverbindung durch den griinen Frei-
raum Ostlich der Bebauung und Gber den Gehrengraben.

Die Gebaude 6stlich der Justus-von-Liebig-Stralée sind
raumlich gesehen, wie auch in dem Geltungsbereich
des Bebauungsplans von 1993, dem derzeitigen Forder-
gebiet Dietzenbach zuzuordnen. Neben diesem Punkt
soll unter den Gewerbetreibenden kein Unmut gefor-
dert werden durch Malinahmen (z. B. Anreizférderungen
oder die ,Beratungsstelle Energie-, Umwelt- und Gestalt-
qualitét”), die durch dieses Konzept den Betrieben auf
der gegenlberliegenden Straléenseite bewilligt werden
und dem eigenen Betrieb verwehrt bleiben, zumal diese
Malinahmen das Ziel verfolgen, das gesamte Gewerbe-
gebiet zu ordnen, zu stabilisieren, wirtschaftlich zu for-
dern sowie innovativ und zukunftsfahig auszugestalten.

nachhaltige Verbesserung der Betreuungs-, Lebens- und
Bildungsbedingungen fiir Kinder, Jugendliche und Fami-
lien im Quartier kann nur unter Einbeziehung und Star-
kung des Schul- und Kitastandortes geschehen. Folglich
sind die Kontakte zu anderen im Quartier tatigen sozia-
len Einrichtungen gut und selbstversténdlich etabliert.
Schule, Kita und Schulsozialarbeit betrachten sich als
Akteure im Gebiet und arbeiten eng mit der Koordina-
tionsstelle Gemeinwesenarbeit Stidost zusammen. Von
Beginn des ISEK-Prozesses an haben Schule, Schulso-
zialarbeit und Kita den Beteiligungsprozess unterstutzt.



Gebietserweiterung

—— erweiterte Gebietsabgrenzung
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- — - vorlaufige Gebietsabgrenzung '}'EIEBHW
"Sozialer Zusammenhalt Dietzenbach | /= |

Sudost"

4\]\ ohne MaRstab

Abb. 19: Gebietserweiterung

Die Kita bendtigt dringend erweiterte raumliche Ka-
pazitdten, ebenso die Schule. Fir die Schule ist es not-
wendig, deutlich erweiterte rdumliche Moglichkeiten
fir Nachmittagsbetreuung und Hausaufgabenhilfe zu
schaffen. Fir beide Einrichtungen sind daher bauliche
Mafnahmen notwendig. Die Kita verfolgt das Ziel zum
Ausbau als Familienzentrum, welches Anlaufstelle auch
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fur die Familien aus dem Quartier werden soll. Dies sind
zentrale Funktionen und Angebote, an denen es derzeit
im Quartier mangelt und die in dieser raumlichen Ver-
ortung fir das Quartier notwendig sind. Aufgrund der
genannten Griinde ist es nur folgerichtig, die Gebietsab-
grenzung um den Schul- und Kitastandort zu erweitern.
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4.4 Stadtebaulicher Rahmenplan

Handlungsfelder:

020:0:9;

Gebiets- Wohn- und Umfeld- Soziales
entwicklung Lebens- qualitat und ~ Zusammenleben
und Verkehr  verhaltnisse Grunstruktur  und Integration

nicht oder nicht abschlieRend
verortete MalRnahmen:

Verkehrsgutachten und
Umsetzung

E-Mobilitats-Hub

Gewerbeflachen-
monitoring

Betriebsverlagerungen
und Altlastensanierung

Beratungsstelle
Energie-, Umwelt- und
Gestaltqualitat

Férderrichtlinie,
Anreizférderung fur Private

Ordnungsmafinahmen
und Flachenankaufe
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Wohnimmobilien

AufwertungsmafBnahmen
im privaten Wohnumfeld

Erstellung eines
Freiraumkonzepts

Temporéare Begriinung, =Tle=~j=
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Radabstellplatze
dezentral

Quartiersmanagement

Beirat Sozialer
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Offentlichkeitsarbeit

Stadtteilfonds

Sport-, Jugend- und
Familienzentrum
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4.5 MalRinahmenkatalog

Handlungsfeld 1: Handlungsfeld 2:

Gebietsentwicklung und Verkehr Wohn- und Lebensverhaltnisse

11 Gutachten Verkehr und Umsetzung 2.1 Gutachten Wohnimmobilien

1o E-Mobilitits-Hub 25 AufwertungsmafBnahmen im privaten
Wohnumfeld

13 Gewerbefldchen-Monitoring 23 Messenhauser Stralée als ,Sommerstralse*

Betriebsverlagerung und

14 Alllasiensaniatingen 24 Neuordnung Einzelhandel im Mischgebiet
15 (BS(;;ingjtgisasltif;lte(Egreartgdi-és%?p\?/)elt- it 2.5  Konzept Nachnutzung Helen-Keller-Schule
1.6 Anreizférderung flr Private 2.6 Sanierung Haus der Integration

1.7 OrdnungsmafRnahmen und Flachenankadufe

1.8 Kreuzung Messenhduser Strale

19 Ausbau Messenhduser Straf3e*

1.10  FuBgdngerliberweg Justus-von-Liebig-Stralte

Neuordnung ruhender Verkehr

Il Paul-Brass-Stralde

“Eine Umgestaltung der Kreuzung Messenhduser Stralde / Max-Planck-Stralte mit Neugestaltung der Spiel-
und Freizeitflachen wiirde sich aus diesen ISEK-Malinahmen zusammensetzen:

1. 1.8 Ausbau Messenhduser Stralte
2. 1.9 Kreuzung Messenhduser Strafte
3. 3.8 Spielplatzaufwertung

4. 3.10 Ballspielflache

5. 3.7 Umfeldgestaltung Quartiers-Kreuzung
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Handlungsfeld 3:

Handlungsfeld 4:
Umfeldqualitat und Griinstruktur

Soziales Zusammenleben und Integration

3.2 Erstellung Freiraumkonzept 4.1 Quartiersmanagement

Tempordre Begriinungsmalbnahmen, Zwis- Tempordre Begrinungsmaflnahmen, Zwis-

3.2 4.2

chennutzungen und Urban Gardening chennutzungen und Urban Gardening
33 Radabstellplatze dezentral 43 Offentlichkeitsarbeit
34 Ausbau bahnbegleitende Wegeachse Ost 4.4 Stadtteilfonds
35 Robert-Koch-Eck 4.5 Sport-, Jugend- und Familienzentrum
Ausbau Gehweg zwischen Eisenbahn-und Campus Dietzenbach - Familienzentrum und
3.6 4.6
Grenzstralée Grundschulbetreuung
3.7 Umfeldgestaltung Quartiers-Kreuzung* 4.7 Ausbau und Aufwertung Volkshochschule
3.8 Spielplatzaufwertung* 4.8 Stadtteilblro

Lernort Umweltbildung - Integration sozialer
49 Bedarfe in die Entwicklung der Stadtischen
Betriebe

3.9 Ortsrandpark am Gehrengraben

3.10  Ballspielflache am Wohnstandort*
410  Boxprojekt

3.11 Grin- und Freizeitnetz Ost

3.12  Ausbau Skate- / Streetsoccer-Anlage

3.13  Baumpflanzungen Paul-Brass-Stralse

Tab.5: Ubersicht der MaRnahmen je Handlungsfeld
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I /5.1 HF 1: Gebietsentwicklung und Verkehr

HANDLUNGSFELD 1: GEBIETSENTWICKLUNG UND VERKEHR

1.1 Verkehrsgutachten und Umsetzung

Standort:

Gesamtgebiet, Schwerpunkt Messenhduser Stralée, Max-Planck- und Grenzstrale

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Stadtische Betriebe, Fachbereich 10 Stadtplanung und Stadtentwick-
lung

Nutzer der MalRnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher

Ausgangssituation:

Das Untersuchungsgebiet ist wegen der zahlreichen Gewerbebetriebe mit einem hohen Anteil
an Logistik erheblich durch motorisierten Individualverkehr belastet.

Fur das Quartiersverstandnis und die Belange der Gebietsbewohner zeigt sich der Standort fiir
FulRgdnger und Radfahrende in einer stark benachteiligten Situation. Meist schmale Gehwege,
zahlreiche Einfahrten, breite StraRenquerschnitte ohne Querungshilfen und fehlende Radwege
stellen ein erhebliches Gefahrdungspotenzial fir die schwécheren Verkehrsteilnehmerinnen
und Verkehrsteilnehmer dar. Insbesondere von Familien wird diese Situation als mangelnde
Sicherheit im offentlichen Raum wahrgenommen, die dazu fihrt, dass viele Kinder nicht allein
auf die Stralle gelassen werden. Hier bedarf es einer Aufwertung des 6ffentlichen Stralsenraums
und inshesondere im Interesse der Wohnnutzung einer Untersuchung und Anderung der Ver-
kehrsflihrung des Schwerlastverkehrs.

Einige Mallnahmenansétze und besonders dringliche Verbesserungsbedarfe wurden bereits im
ISEK als Einzelvorhaben identifiziert und benannt. So ist die Messenhduser StralRe in einem
schlechten baulichen Zustand und ohne ausgewiesenen Gehweg nicht zeitgemal. Ein Ausbau
ist vorgesehen. Um den Anforderungen durch Fullgénger, Radfahrende, Andienungsverkehr
und ruhenden Verkehr zu gentigen, ist ein konventioneller Ausbau denkbar.

Gerade im Kreuzungsbereich zur Max-Planck-Stralée wird jedoch ersichtlich, dass hier im Ver-
flechtungsbereich der angrenzenden Nutzungen der Verkehr stark konflikttrachtig ist. Der
Wohnstandort, der nicht ursachlich fir den aufkommenden Verkehr ist, wird ungebiihrend
stark durch den Verkehr belastet. Nach ersten Beobachtungen und Gesprachen im Quartier
sind Abkirzungsverkehr zwischen Stadt, Gewerbegebiet und Kreisverbinder ebenso zu nennen
wie Fehlnutzungen der Stralten durch (eigentlich gesperrten) Schwerlastverkehr. Auch Ver-
kehrsspitzen durch starke Frequentierung des ortlichen Fischhandlers am Wochenende ver-
scharfen die Problematik enorm.

Es bestehen erste Uberlegungen, den Bereich gesamthaft neu zu ordnen und den verschiede-
nen Bedarfen entsprechend zu gestalten. Daraus resultierend sollen Potenziale der umgeben-
den Freirdume aktiviert und das Quartier nachhaltig gestarkt werden.

Mit der Entwicklungsperspektive der S2 tritt ein weiterer Faktor hinzu, der fir die Gebietsent-
wicklung mafRgeblich sein kann. Je nach baulicher Losung kdnnte der Standort durch die Gleise
vom Ubrigen Stadtgebiet abgeschnitten werden und sich die problematische Insellage verstéar-
ken. Die Entwicklungen sind noch nicht greifbar und deshalb bislang als Unwagbarkeit oder
Risiko zu verstehen.
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Zielsetzung:

e Verkehrsberuhigungim Bereich des Wohnortes

e Erhalt der Leistungsfahigkeit fir den gewerblichen Verkehr

e  Starkung des Langsamverkehrs

e Vermeidung von Fehlentwicklung, proaktive Formulierung der Anspriiche der zukiinftigen
Gebietserschlielsung

e Einbindung bzw. Wahrung der Umsetzungschancen Uibergeordneter Gesamtentwicklungen

Losungsansatze:

Fir die Realisierung einer an die Bedarfe angepassten und zukunftsfahigen Mobilitat soll fir das
Fordergebiet ein Verkehrsgutachten erstellt werden. Durch die im Gebiet durchaus kontrdren
Anspriiche an den Verkehr ist diese Aufgabe in der Betrachtung verschiedener Szenarien und
Varianten durchzufiihren.

Ziel ist es, die im Rahmen des ISEK-Prozesses von den Blrgerinnen und Blrgern genannten
Schwachen durch Verkehrsdatenerhebungen und -zéhlungen zu belegen, ganzheitlich zu be-
trachten und auch in Abgleich zu der Entwicklungsperspektive S2-Verlangerung zu bewerten.
Die Untersuchungsergebnisse bilden dabei die sowohl rechtliche als auch technische Grundla-
ge fiir die anschlieléende Planung. Zu den Schwerpunkten im Rahmen der Gutachtenerstellung
zdhlen die Verkehrsanalyse, ein Verkehrskonzept und ein Gutachten flr die Machbarkeitsana-
lyse.

Insgesamt ist auch eine bessere staddtebauliche Anbindung des Wohnquartiers an die Gesamt-
stadt ein zentrales Anliegen, fiir das im Rahmen des Verkehrsgutachtens eine Losung gefunden
werden soll. Es soll darin auch proaktiv das Entwicklungsszenario der S2-Verlangerung durch-
dacht werden. Es soll aufgezeigt werden, wie sich das Quartier ohne und mit verschiedenen
denkbaren Querungsbauwerken (Uberfiihrung, Unterfihrung, fiir alle oder nur nicht-motori-
sierte Verkehrsarten, ggf. auch niveaugleiche Querung, also beschrankte Bahniibergange (nur
als Ausnahme gem. Eisenbahnkreuzungsgesetz moglich)) zukiinftig darstellen wiirde. Wie ist
der Flachenbedarf fiir die entsprechenden Anlagen einzuschatzen? Wie wiirden sich diese li-
mitierend auf die Gebietsentwicklung auswirken und welche Bereiche kénnen auch zukinftig
unbeeintrachtigt und in der Folge gesichert beplant und neu strukturiert werden?

Ein weiteres zu untersuchendes Thema ist das derzeitige und kiinftig zu erwartende Verkehrs-
aufkommen durch die Weiterentwicklung der Stadtischen Betriebe und der Stadtwerke im For-
dergebiet. Ein Wendehammer bei den Stadtischen Betrieben ist zu prifen.

Die Ergebnisse dienen der zielgerichteten Einschatzung der Gesamtentwicklungsperspektive
und sind in die weiteren Planungsliberlegungen und Konzepte einzuspeisen. In der Folge sind
konkrete MalRnahmen zu formulieren, die in Abstimmung mit den zu beteiligenden Fachamtern
baulich umzusetzen waren.

Geschatzte
Gesamtausgaben:

500.000 €

Prioritat:

1

Umsetzungshorizont:

kurzfristig

Herleitung
Kostenansatz:

Schatzwert, 50 T€ Gutachten (2020 wurden 30.000,- bewilligt)
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1.2 E-Mobilitats-Hub

Standort:

offen

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Stadtische Betriebe, Stadtwerke Dietzenbach

Nutzer der MalRnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher

Ausgangssituation:

Wenn man einen vielfdltigen Mobilitdtsmix zum Ausgangspunkt einer zeitgeméalRen Mobili-
tat macht, ist das Untersuchungsgebiet bislang noch unzureichend ausgestattet. Zwar ist mit
dem S-Bahn-Halt am Dietzenbacher Bahnhof eine gute Anbindung an den regionalen OPNV
gegeben, insgesamt zeigt sich jedoch der motorisierte Individualverkehr als die bestimmende
Verkehrsart. Dies ist auch in dem vorherrschenden Stellplatzmangel an verschiedenen Stellen
festzumachen. Sharing-Angebote gelten als Baustein in einem zukunftsféhigen Mobilitatsmix.
Besonders fiir digjenigen, die nicht regelmaliig auf ein eigenes Fahrzeug angewiesen sind, kon-
nen sie ein sinnvolles Angebot darstellen.

Zielsetzung:

e Angebote fiir E-Mobilitdt und Carsharing im Gebiet schaffen: Ladestationen, Lastenrad bzw.
Carsharing

e Fuhrpark der Stadtischen Betriebe / Stadtwerke aufserhalb der Betriebszeiten offentlich
nutzbar machen.

Losungsansatze:

Im Zusammenhang mit der Erweiterung der Stadtischen Betriebe / Stadtwerke ist es vorstell-
bar, den vorhanden Fuhrpark noch stérker mit Ansdtzen zum Carsharing zu verschranken. Be-
reits jetzt ist es moglich, Fahrzeuge aufRerhalb der Dienstzeiten flr Private als Sharing-Fahrzeu-
ge zu nutzen. Dieser Ansatz ist zu begriifden und fortzuentwickeln. Die Stadtischen Betriebe sind
zentral im Gebiet gelegen und konnten in der Schnittstelle zum Quartier einen noch starkeren
Austausch befordern. In den Erweiterungsabsichten sollte der angebotene Fuhrpark an einer
gut sichtbaren Stelle verortet werden, um den Bekanntheitsgrad des Angebotes zu erhohen
und damit einen Beitrag zur Annahme und Auslastung des Angebotes herbeifiihren. Idealer-
weise ist der Stellplatz mit sicheren Radabstellanlagen zu kombinieren, so dass Nutzer, die den
Standort mit dem Rad erreichen, Giber die Nutzungsdauer des Fahrzeuges hinweg einen siche-
ren Abstellplatz vorfinden.

Inwiefern der Fuhrpark auRer auf Elektro-PKW ggf. auch auf (Lasten-)Rader oder Kabinenfahr-
zeuge hin erweitert werden soll, ist zu Uberpriifen. E-Lastenrdder beispielsweise bieten den
Vorteil, auch fir diejenigen nutzbar zu sein, die keinen Flhrerschein besitzen. Ob sie in die tag-
lichen Fahrten und die Nutzung durch die Stadtischen Betriebe sinnvoll zu integrieren waren,
ist daher zu priifen.

Geschétzte
Gesamtausgaben:

50.000 €

Prioritat:

3

Umsetzungshorizont:

langfristig

Herleitung
Kostenansatz:

Schatzwert, bauliche Anpassungen in der Flache ca. 30 T€,
Lastenrad-Sharing-Station ca. 20 T€
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1.3 Gewerbeflachenmonitoring

Standort: Gesamtgebiet
Eigentlmer: Private
Trager der Malinahme: Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Wirtschaftsforderung

Nutzer der Malsnahme:

Gebietsentwicklung

Ausgangssituation:

Das Untersuchungsgebiet ist in weiten Teilen durch gewerbliche Nutzung gepragt. Die bau-
lichen Bestande sind meist noch die Erstbebauung. Die Gebietsentwicklung zeichnet sich in
weiten Teilen durch eine stetig voranschreitende Versiegelung, Nachverdichtung und vermeint-
liche Intensivierung der Flachennutzung aus. Viele Liegenschaften sind dem Augenschein nach
aber mindergenutzt und werden z. B. flir die Abstellung von Altautos herangezogen. Es scheinen
hier wenige Ansdtze zu Innovation und Erneuerung vorzuherrschen und eher eine sukzessive
Abwertung der vorhandenen Nutzungen einzusetzen. Fiir umfassende bauliche Erneuerungen
konnen vorhandene Altlasten und Verdachtsflachen als Hemmnisse verstanden werden.
Daneben existiert auch eine Reihe von Betrieben, die bereits lange am Standort wirtschaften
und als etabliert und im jeweiligen Betatigungsfeld als hochgradig spezifiziert gelten.

In der Gesamtbetrachtung kann die Beurteilung zu Vitalitat und Zustand des Gewerbegebietes
im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen auch mangels Rickldufe der Gewerbeumfra-
ge nicht abschlieftend erfolgen.

Es bestehen die Wiinsche, den gewerblichen Gebietsteil in seiner Entwicklung positiv zu be-
starken, in den betrieblichen Strukturen Innovation zu erméglichen, die baulichen Bestdnde in
einem guten Zustand zu halten und bislang nicht ausgeschopfte Potenziale wie die weitgehend
ungenutzten Dachflachen zu aktivieren. Es fehlen Beurteilungsgrundlagen, um planerisch steu-
ernd die Gebietsentwicklung zu unterstitzen.

Zielsetzung:

e Erhalt der Leistungsfahigkeit des Gewerbegebietes

e Starkungvon Innovationsfahigkeit

e  Erhaltvon Arbeitsplatzen

e \erbesserung der Ausnutzung bzw. Auslastung bestehender Liegenschaften und baulicher
Anlagen

e Unterstitzungim Sinne von Wirtschaftsforderung

e Profilierung des gewerblichen Gebietscharakters (z. B. Handlung, Industrie 4.0)

e Synergien der Gewerbeentwicklung einleiten

Losungsansatze:

Esist vorgesehen, ein Gewerbefldchenmonitoring zu installieren, das in einem ersten Schritt zur
Sammlung von Daten und Erhebung weiterer Beurteilungsgrundlagen der gewerblichen Ge-
bietsstruktur beitrdgt. Die Erkenntnisse sollen in Leitbildfindungsprozesse eingespeist werden,
der Wirtschaftsférderung zur Ansprache von Griindern oder Nutzungsinteressenten dienen und
helfen, Verlagerungs- oder auch Erweiterungsabsichten steuernd begleiten zu kénnen. Ebenso
sollen Bedarfe der Gewerbetreiben ndher untersucht und dargelegt werden. Die Ansprache und
Aktivierung der Gewerbetreibenden fiir die Umsetzung von gesamtgebietsrelevanten MaRnah-
men zur Durchgriinung und Nutzung von Dachflachen soll in der Folge durch eine Beratungs-
stelle unterstiitzt werden. Ziel ist es auch, innerhalb der anséssigen Unternehmen eine positive
Identifikation mit dem Standort Dietzenbach Stidost zu erhalten oder herbeizufiihren. Das Ge-
werbefldchenmonitoring wird dabei als Steuerungsinstrument fir die Vernetzung und Anspra-
che der Gewerbetreibenden fiir die Sanierungsbemiihungen im Allgemeinen verstanden.
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Foto 57: Augenscheinlich nicht mehr genutzte Gewerbeimmobilie

Geschatzte
120.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 1
Umsetzungshorizont: kurzfristig
Herleitung " ; x
Initiale Untersuchung 40 T€, Pflege und Fortschreibung 8 T€/Jahr * 10 Jahre
Kostenansatz:
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1.4 Betriebsverlagerungen und Altlastensanierung

Standort: Gesamtgebiet
Eigentlmer: Private
Trager der Malinahme: Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Wirtschaftsforderung

Nutzer der MaRnahme:

Gebietsentwicklung

Ausgangssituation:

Das Untersuchungsgebiet ist in weiten Teilen durch gewerbliche Nutzung gepragt. Es ist ein
Betrieb ansassig, der nach Seveso-IlI-Richtlinie zu beurteilen ist. Durch die Lagerung einer de-
finierten Stoffmenge ist ein potenziell durch Storfalle beintrachtiger Bereich in einem recht
engen Umkreis von 50 Metern definiert. Genehmigungen von sensiblen Nutzungsanderungen
konnen in diesem Bereich untersagt werden. Fir die Entwicklung umgebender Grundstlicke
wirkt der Rechtsrahmen hier folglich limitierend.

AuRerdem sind im Gebiet Altlasten zum Teil bekannt und zum Teil als Verdachtsflachen zu ver-
muten. Bestatigte Falle wie auch Verdachtsflachen kénnen als Hemmnisse der Gebietsentwick-
lung verstanden werden, da sie bei baulicher Tatigkeit oder Nutzungsdnderung einen Sanie-
rungsbedarf ausldsen kénnen und als Kostenfaktor zu einem grolen Risiko werden kdnnen.

e Sicherungvon Handlungsspielrdumen zur Unterstltzung der Gebietsentwicklung

Zielsetzung:
: e Umweltschutz
Ohne konkreten Anlassbezug soll die MalRnahme zur Sicherung zukiinftiger Handlungsoptio-
nen fUr potenzielle schwerwiegende Hemmnisse der Gebietsentwicklung verstanden werden
und im Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept hinterlegt werden. Es soll darauf
hingewiesen werden, dass Mittel fir die Altlastensanierung oder Kosten fiir Betriebsverlagerun-
. . gen zur weiteren Entwicklung erforderlich sein kénnten.

Losungsansatze: . . . ) : .
Wenn dies im unmittelbaren Zusammenhang zur Erreichung der Ziele des ISEKs angezeigt sein
sollte, konnten ggf. Fordermittel fir die unrentierlichen Investitionen einer Betriebsverlagerung
oder der Altlastensanierung herangezogen werden. Die Férderung kénnte auch bei einem pri-
vaten Vorhaben greifen, wenn tber ein Ordnungsmafinahmenvertrag die Abwicklung sicher-
gestellt wird.

Geschatzte
200.000 €

Gesamtausgaben:

Prioritat: 3

Umsetzungshorizont: dauerhaft

Herleitun

HnE Schatzwert

Kostenansatz:
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1.5 Beratungsstelle Energie-, Umwelt- und Gestaltqualitat

Standort:

gebietsiibergreifend

Eigentlmer:

diverse

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach

Nutzer der MalRnahme:;

private EigentUmer

Ausgangssituation:

Das Untersuchungsgebiet soll im Hinblick auf Klimaanpassungsmalinahmen griiner und im
Sinne einer gelingenden Energiewende unter energetischen Gesichtspunkten verbessert wer-
den. Um gebietsweit Verbesserungen zu erzielen, ist auch die Aktivierung der privaten Akteure
notig. Da ein umfassender Uberblick tber die baulichen Zusammenhénge, Fordermaglichkei-
ten und Kostenplanungen neben den eigentlichen Betriebsablaufen oder der Liegenschafts-
verwaltung als Herausforderung fiir private Eigentlimer zu verstehen sind, soll eine zentrale Be-
ratungsstelle fir den Gebietszusammenhang geschaffen werden.

e zentrale Anlaufstelle mit Ubersicht zu Fordermoglichkeiten

Zielsetzung: e  Beratungin Planungs- und Abwicklungsthemen
e Niederschwelligkeit erzeugen
Die Themen, die die Beratungsstelle bedienen soll, sind eng mit den Ansdtzen der Forderricht-
linie verbunden. Den Zielen der Gebietsentwicklung entsprechend soll die Beratungsstelle
Themen zu Energie-, Umwelt- und Gestaltqualitdt abdecken. Durch die Fachexpertise sollen
initiale Beratungsleistungen rund um Themen wie Dachnutzung flir Solarenergie (PV und So-

Losungsansatze: larthermie), Grundstlckbegriinung, Gebdudebegriinung sowie Entsiegelung und Regenwasser-
management geleistet werden. In der Umsetzung ware die Beratungsstelle als Fordertopf fiir
Beratungsleistung von externen Dienstleistern zu verstehen. Der Fordertopf kann in steuernder
Funktion in begrenzte Jahresbudgets untergliedert werden, um den Anreiz zur Nutzung bei den
Privaten zu erhohen.

Geschatzte
100.000 €

Gesamtausgaben:

Prioritat: 2

Umsetzungshorizont: kurzfristig

Herleitung . ; .
Initiierung 20 T€, Fortfihrung 8 T€/Jahr * 10 Jahre

Kostenansatz:
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1.6 Forderrichtlinie, Anreizforderung fiir Private

Standort: gebietsiibergreifend
Eigentlimer: diverse
Trager der Malinahme: Eigentimer

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach

Nutzer der Malsnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher

Ausgangssituation:

Das Untersuchungsgebiet ist bislang stark von versiegelten Flachen und Bebauung gepragt und
stellt sich damit hinsichtlich gesunder Lebens- und Arbeitsverhaltnisse als stark nachteilig dar.
Einen groRen Anteil daran haben private Liegenschaften. Offentliche Flachen im Gebiet beschrén-
ken sich im Wesentlichen auf die StralRenrdume, die sich aufgrund erforderlicherer Dimensionie-
rung ebenfalls mehrheitlich voll versiegelt darstellen, aber wenig Potenzial zur Verbesserung bie-
ten. Um zu einer wirksamen Durchgriinung des Gebietes zu kommen, das Ortsbild zu verbessern
und Klimaanpassungsmaflnahmen wirksam zu betreiben, ist es unerldsslich, auch die privaten
Bestande fiir eigenverantwortliche Umsetzung von Malénahmen zu aktivieren.

Zielsetzung:

Gewerbe aktivieren, eigene Beitrage zur Verbesserung der Umfeld- und Umweltqualitat zu leisten

Losungsansatze:

Private Anstrengungen zu

e Entsiegelungen (Zuldssigkeit mit Hinblick auf Grundwasserschutz beim Regierungsprasi-
dium abstimmen)

e Bepflanzung/Begriinung

e (Gebdudebegrinung

sollen kommunal und vor dem Hintergrund der Stadtebauférderung bezuschusst werden, um

einen Anreiz fir die Umsetzung zu bieten.

Das Instrumentarium zur Umsetzung ist eine zugehorige Forderrichtlinie. Die Stadt erarbeitet

eine mit der RiLiSE konforme Forderrichtlinie aus, in der Férdergegenstande, Férderhohen

und ggf. rdumliche Fokussierungen festgeschrieben werden. So sind Zuschisse bis 20.000 €

je Objekt bei maximal 85 % der Gesamtkosten moglich. Die Festlegungen kdnnen innerhalb

des genannten Rahmens auch niedriger gewahlt werden. Es erscheint zweckmalig, die For-

derung an einen Mindestinvestitionsbetrag, z. B. ab 3.000 € (Bagatellgrenze), festzulegen und

verbindliche Regelungen zu Beantragung, Vergleichsangeboten, Verwendungsnachweis und

Zweckbindungsfristen zu treffen. Die Mittel sind an Zweckbindungsfristen gekoppelt, um den

dauerhaften Erfolg und die Wirksamkeit der Mainahme sicherzustellen.

Die Hohe der insgesamt zur Verfligung gestellten Mittel kann die Stadt jahrlich selbst festlegen.

Die Anreizforderung kann auf Ergebnissen der MalRnahme 1.3 Gewerbeflachenmonitoring und

ggf. auch 3.1 Erstellung eines Freiraumkonzepts aufbauen und in hier identifizierten Zusam-

menhéngen Anwendung finden. Bei der Ansprache der privaten Eigentlimer ist das Quartiers-

management involviert, Anlaufstelle fir Umsetzungswillige ist die Beratungsstelle 1.5.

Geschatzte
Gesamtausgaben:

500.000 €

Prioritat:

2

Umsetzungshorizont:

mittelfristig

Herleitung
Kostenansatz:

politisch zu beschlieften, denkbar z. B. 100 T€/Jahr (= 5 * maximale Fordersumme von 20 T€/
Jahr gem. RiLiSE oder bis zu 40 T€ in begriindeten Ausnahmeféllen) * 5 Jahre ab Erstellung
Forderrichtlinie
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1.7 OrdnungsmafRnahmen und Flachenankéaufe

Standort:

offen

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach

Nutzer der MalRnahme:;

Kreisstadt Dietzenbach zu Zwecken der Gebietsentwicklung

Ausgangssituation:

Das Untersuchungsgebiet ist bis auf die Stralsenparzellen und wenige Einzelgrundstlcke in pri-
vatem Eigentum. Damit sind die Flachen, auf denen die Stadt direkten Zugriff hat, begrenzt.
Folglich sind auch die Méglichkeiten zur eigenverantwortlichen Planung und Durchfihrung
notwendiger Malinahmen begrenzt.

e Sicherstellung von Handlungsoptionen

Zielsetzung:
& e  Sjtuationsgerechte Anwendung ordnungsrechtlicher Moglichkeiten

Im Rahmen der Stadtebauférderung ist Grunderwerb potenziell férderfahig, wenn der Erwerb
fir die Erreichung der Ziele des ISEKs notwendig ist und Malinahmen umgesetzt werden, die als
Gemeinbedarf anzuerkennen sind.

Auch Ordnungsmafnahmen kénnen zur Umsetzung der MalRnahmen des ISEKS erforderlich
werden und sind beispielsweise dann férderfahig, wenn sie der Bodenordnung dienen oder zur
Freilegung von Grundstiicken genutzt werden.

Losungsansatze: Mit vorliegendem ISEK sind im Gebiet an verschiedenen Stellen noch Unwégbarkeiten fir die
zukiinftige Entwicklung gegeben. Insbesondere die Mitwirkungsbereitschaft im Bereich der be-
wohnten Schlisselobjekte ist als noch nicht gesichert zu betrachten. Die Malinahme sollim Ge-
samtkonzept hinterlegt werden, um bedarfsweise aktiviert werden zu kénnen. Ohne den weiter
zu verfolgenden Abstimmungen mit dem Eigentiimer vorzugreifen, soll damit der Rahmen ord-
nungsrechtlicher Moglichkeiten aufgezeigt und als Handlungsoption in der nachhaltigen Stadt-
entwicklung dokumentiert werden.

Geschatzte
1.000.000 €

Gesamtausgaben:

Prioritat: 2

Umsetzungshorizont: dauerhaft

Herleitung

Kostenansatz:
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1.8 Kreuzung Messenhduser StrafRe und Max-Planck-StralRe

Standort: Kreuzung Messenhduser Straflse und Max-Planck-Strafie
Eigentlimer: Kreisstadt Dietzenbach
Trager der Malinahme: Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Stadtische Betriebe

Nutzer der Malsnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher

Ausgangssituation:

Zwischen Robert-Koch- und Max-Planck-StralRe bildet sich in dem Quartiersverstandnis des
Untersuchungsgebietes der Mittelpunkt des Gebietes aus. Es grenzen mit der Wohnlage und
vorgelagerten Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen, dem Kfz-Gewerbe und dem grol3teili-
gem Gewerbebestand mit verschiedenen Untereinheiten, darunter auch ein regional beliebter
Fischhandler, eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen aneinander.

Der Stralenraum ist sowohl durch Kfz als auch die Nutzerinnen und Nutzer der anliegenden
Wohn- und Gewerbeimmobilien stark frequentiert. Insgesamt wird der Bereich als positiv iden-
titatspragend betrachtet. Planerisch wird er jedoch vor allem im Hinblick auf die Verkehrsver-
haltnisse, aber auch die staddtebauliche Gesamtqualitét als stark belastet wahrgenommen.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die Kreuzung zwischen Messenhduser
StralBe und Max-Planck-Stralée als direkt angrenzender Bereich identifiziert, den es in Hinblick
auf die rdumliche und verkehrliche Gesamtsituation aufzuwerten gilt. Hier wird ein groles Po-
tenzialin derVerbesserung der Freiraumstruktur einerseits und einer Neuordnung der Verkehrs-
beziehungen andererseits gesehen. Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens soll die verkehrliche
Perspektive genauer untersucht werden.

Zielsetzung:

e Schulwegesicherheit

e Reduzierung der allgemeinen Verkehrsbelastung
e Gebietsentwicklung starken

e  Freiraumbeziehungen starken

Losungsansatze:w

Die Maldnahme ist als bauliche Umsetzung der im Rahmen des Verkehrsgutachtens favorisier-
ten Losung flr die Kreuzung zwischen Messenhduser Strale und Max-Planck-Strale zu verste-
hen. Der Kreuzungsbereich ist im Rahmenplan mit einem erweiterten Umgriff markiert, der in
Abhéangigkeit der verkehrlichen Erschlielung auch die Neuordnung und Verbesserung der an-
liegenden Freirdume ermoglichen soll.

Ohne Vorgriff auf die Ergebnisse der verkehrlichen Untersuchungen zu nehmen, erscheint es
beispielsweise denkbar, die Wegebeziehungen fir den motorisierten Verkehr zu beschranken.
Dies kdnnte durch die Erstellung eines Wendehammers in der Messehduser StralRe erfolgen. Die
Messenhduser Stralse wére in der Folge priorisiert fiir die Andienung des Gewerbestandortes
Messenhduser Strafse 4 und Max-Planck-Stralde 2 zu nutzen, um eine Verkehrsentlastung in der
Max-Planck-Stralte westlich der Einmiindung Robert-Koch-Stralte zu erreichen.

Der ggf. vorgezogene Ausbau der Messenhduser Straf3e sollte eine Ausbaugrenze einhalten, die
dem definierten Verflechtungsbereich entspricht und einen zukinftigen Anschluss ermdglicht.
Die Mallnahmenabhéangigkeit zeigt, dass das Verkehrsgutachten in der zeitlichen Priorisierung
sehrweit vorne in der weiteren Projektumsetzung stehen muss.
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Foto 58: Augenscheinlich nicht mehr genutzte Gewerbeimmobilie

Geschatzte
450.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 1
Umsetzungshorizont: mittelfristig
, 300 €/m? Ansatz vergleichbar Stadtplatz (sonst 250 €/m? StralRe) * 1.200 m? (Mindestumfang in
Herleitung o
Abhéngigkeit 1.1 Gutachten Verkehr)
Kostenansatz:

zzgl. 25 % Baunebenkosten
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1.9 Ausbau Messenhauser StralRe

Standort: Messenhduser Strale
Eigentlimer: Kreisstadt Dietzenbach
Trager der Malinahme: Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach

Nutzer der Malsnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher

Ausgangssituation:

Die Messenhéduser Stralée liegt im 6stlichen Teil von Dietzenbach im Industriegebiet Std an-
grenzend an ein Wohngebiet und ist Bestandteil des vorlaufigen Fordergebietes ,Sozialer Zu-
sammenhalt Dietzenbach-Sidost”. Der oben genannte Teilabschnitt (zwischen K 174 und
GrenzstrafRe — 400 m lang und 14 m breit) wurde gemafR Emi-Erhaltungsmanagement fir In-
nerortsstralien der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen des Bundes mit
mangelhaft bewertet. Die zur Bewertung fiihrenden erheblichen Fahrbahnschaden, vorrangig
grole Schlaglocher und breite Risse im Asphalt und ein nach heutigen Vorgaben der RStO nicht
ausreichender und vertretbarer Deckenaufbau, machen eine Instandsetzung mittels Vollaus-
bau dringend notwendig. Ebenso dringend notwendig ist die bisher fehlende Schaffung eines
Gehweges als sicherer Bereich flir FuRgénger.

Zielsetzung:

e Ausbau samt Gehwegen

e Forderung Langsamverkehr

e Sicherheit

e Handlungsspielraum fiir die Gebietsentwicklung

Losungsansatze:

Die Arbeiten umfassen bitumindsen Aufbruch, Aushub der durchbrochenen Tragschichten aus
Gestiick, Einbau von Mineralbeton als Unterbau fiir Gehweg und Fahrbahn, neue Asphaltdeck-
schichten und Pflasterdecken sowie die Einfassungen durch Hoch- und Tiefbordsteine. Im Zuge
der Oberflachenentwasserung sind neue Stralseneinldufe mit den Rohrleitungen zum Hauptka-
nal vorgesehen, die aufgrund der neuen StralRenstruktur an neuen Stationen errichtet werden
mussen. GemaR der Bauweise nach RStO 12 (aktuelle Version Richtlinien fir Stralenoberbau)
ist der sinnvolle Ausbau mindestens mit Bauklasse Il herzustellen, um die Tragfahigkeit auch
fur Schwerlastverkehr sicherzustellen. Kreuzungen sind nach den Richtlinien fiir barrierefreies
Bauen vorzusehen.

Aufgrund der Strallenbreite soll ein Griinstreifen mit neuen Baum- und Strauchbepflanzungen
auflockern. Die 6kologische Erneuerung der Beleuchtung mit LED-Ausstattung und modernen
Glasfasermasten auf dem aktuellen Stand der Technik wird vorgenommen.

Am Anfang der Messenhduser Straflse im Kreuzungsbereich zur Grenzstrale befindet sich der
einzige Spielplatz im Quartier. Im Rahmen des ISEKs bestehen Ansétze, diesen Bereich gesamt-
haft neu zu ordnen und angrenzende Freirdume besser miteinander in Bezug zu setzen. Im Rah-
men des Verkehrsgutachtens werden Lésungsansatze fir den Kreuzungsbereich erwartet, die
in die Ausbauperspektive der Messenhduser Strale einzubeziehen sind.
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Foto 59: Messenhauser StraRe in Richtung Nordwesten

Geschétzte
1.500.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 3
Umsetzungshorizont: mittelfristig
Herleitun Kosten gem. Antrag 1,5 Mio. €
& sonst 250 €/m? StraRe * 6.100 m? inkl. Randbereiche
Kostenansatz:

zzgl. 25 % Baunebenkosten
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1.10 Querungshilfe Justus-von-Liebig-Strafle

Standort: Justus-von-Liebig Strale
Eigentlimer: Kreisstadt Dietzenbach
Trager der Malinahme: Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach

Nutzer der MaRnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher

Ausgangssituation:

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die Verkehrsverhéltnisse im Fordergebiet
im Hinblick auf FuRganger und Radfahrer als z. T. negativ betrachtet. Entlang der grundhaft sanierten
Justus-von-Liebig Stral%e fehlen nach planerischer Einschatzung und gemaf den Ergebnissen der
Blrgerbeteiligung gesicherte StralRenquerungen fiir FuRgénger. Die Justus-von-Liebig-StraflRe ist die
verkehrliche HaupterschlielSung fiir das Gebiet, bindet im Stiden direkt an die Kreisverbindungsstra-
[3e K174 und im Norden an die Elisabeth-Selbert-Stralle an und flihrt demnach viel Verkehr.

e \Verkehrssicherheit

Zielsetzung:
& e  Forderungdes Langsamverkehrs
Es soll eine sichere Querung der Justus-von-Liebig Stral%e, z. B. in Form eines FuRgadngeriiber-
gangs/Zebrastreifens errichtet werden. Im Rahmenplan ist ein moglicher Standort, ohne Vorgriff
auf Ergebnisse des Verkehrsgutachtens, auf Hohe der Tawhid-Moschee eingetragen. Den Zielen
. . des Rahmenplans entsprechend, kénnte der Standort auch den Fullgdngerverkehr in Richtung

Losungsansatze: . . R . s .
des Griin- und Freizeitnetzes Ost férdern. Der vorgeschlagene Standort wére etwa mittig zwischen
dem Verkehrskreisel zur Paul-Brass-Stralse, an dem ein Queren durch Fahrbahnteiler erleichtert
ist, und dem vorhandenen FulRgdngerliberweg im Bereich der Bushaltestelle Max-Planck-Stral3e
gelegen und wiirde damit einer ausgewogenen Verteilung von Querungsstellen entsprechen.
Foto 60: Justus-von-Liebig-Strae in Richtung Stiden

Geschatzte
75.000 €

Gesamtausgaben:

Prioritat: 3

Umsetzungshorizont: mittelfristig

Herleitun

& Erfahrungswert
Kostenansatz:
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1.11 Neuordnung ruhender Verkehr Paul-Brass-StrafRe

Standort:

Paul-Brass-Stralke

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Ordnungsamt

Nutzer der MalRnahme:;

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher

Ausgangssituation:

Im Norden des Untersuchungsgebiets ist die Paul-Brass-Stralie gelegen. Sie wird stark durch
ruhenden Verkehr genutzt. Im Kreuzungsbereich zur Robert-Koch-StralRe parken auf der stel-
lenweise fast 12 m breiten Fahrbahn auch Lkw. Die Verkehrssituation ist insgesamt je nach
Belegung recht unibersichtlich. Die Paul-Brass-Strafle wirkt ungegliedert und vermittelt ein
vernachldssigtes Ortsbild. Der ruhende Verkehr drangt in Teilbereichen auch auf die Gehwege
und erschwert hier die Nutzung. Der ausgewiesenen Funktion als Zubringer zu einer Regional-
parkroute wird die Strecke damit nicht gerecht. Auch die vorhandene Skate- und Streetsoccer-
Anlage ist damit in der Erreichbarkeit durch die tiberwiegend jungen Nutzerinnen und Nutzer
beeintrachtigt.

Zielsetzung:

e Verbesserung des Ortsbildes
e Verkehrssicherheit
e Forderung des Langsamverkehrs

Losungsansatze:

106

In Zusammenhang mit den vorgeschlagenen Baumpflanzungen entlang der Paul-Brass-Stralée
ist eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs anzustreben. Ziel ist es, eine Ubersichtliche Glie-
derung und bedarfsgerechte Ausnutzung des verflighbaren Fahrbahnquerschnitts zu erzeugen.
Gerade im Bereich Uberdimensionierter Fahrbahnquerschnitte sind hier planerisch Ansatze zu
einer Neuordnung gegeben. Gehwege sind von ruhendem Verkehr komplett freizuhalten. Je
nach Planungsansatz kénnen Stellplatzzonen durch neu zu schaffende Baumstandorte geglie-
dert werden. Von stadtischer Seite erscheint auch die Anordnung wechselseitiger Parkverbote
vertretbar, um trotz des zahlenmaRigen Verlusts an Stellplétzen zu einer Neuordnung flir den
Bereich zu kommen.




Foto 61: Parkende Kfz und Lkw in der Paul-Brass-Stral3e
Geschétzte
100.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 2
Umsetzungshorizont: kurzfristig
Herleitun
& Schéatzwert
Kostenansatz:
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- 4.5.2 HF 2: Wohn- und Lebensverhaltnisse

HANDLUNGSFELD 2: WOHN- UND LEBENSVERHALTNISSE

2.1 Gutachten Wohnimmobilien

Standort: Wohnanlagen Max-Planck-StrafRe 3, Robert-Koch-Stralée 9 und 11 sowie Messenhauser Str. 2
Eigentimer: Private

Trager der Malsnahme: Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt: Private, Kreisstadt Dietzenbach

Nutzer der MalRnahme: Bewohnerinnen und Bewohner, Private

Die baulichen Bestande in den beiden Mischgebietsteilen sind einem Einzeleigentimer zuzu-
ordnen. Aus den hier in konzentrierter Lage vorhandenen Wohnbestdnden begriindet sich die
Ansprache des Untersuchungsgebietes als Quartier und die insgesamt problematische Lage.
Den baulichen Bestanden wird eine Reihe von Sanierungsriickstanden nachgesagt. Die Bele-
gungssteuerung der Wohnungen wird als problematisch wahrgenommen. Die Unterbringung
von Werkarbeitern bei zahlenmaRiger Uberbelegung der Bestdnde gilt als problematisch und
befordert kulturelle Spannungen im Gebiet.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen konnten die Verdachtsmomente, die sich u. a.
aus Berichten der Bewohner, des Ordnungsamtes und anderer Stellen zusammengetragen ha-
ben, nicht in eigenen umfassenden Erhebungen belegt werden. Eine zielgerichtete Ansprache
der Sanierungserfordernisse ist nach aktuellem Kenntnisstand nicht moglich. Der Aufbau von
Kontakten zum Eigentiimer war im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen vordergriin-
dig und wird verhalten optimistisch als Teilerfolg fiir den weiteren Umgang mit den Bestdnden
bewertet.

Ausgangssituation:

e Erkenntnisgewinn zu Gebdudebestand und vordringlichen Bedarfen

e Zielgerichtete Ansprache und Abstimmungen mit dem Eigentimer zu Entwicklungspers-
pektiven, geplanten Manahmen und Fortentwicklung des Bestandes

e Grundlage zur Aufklarung tiber Rechte und Pflichten des Eigentiimers

Zielsetzung:
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Losungsansatze:

Ein immobilienwirtschaftliches Fachgutachten mit Entwicklungsszenarien zur Wohnanlage soll

erstellt werden.

Das Gutachten soll alle vordringlichen Bedarfe am Gebdudebestand ermitteln und Handlungs-
empfehlungen entwickeln, die zur Abstellung von Mangeln Verbesserungsansatze in Komfort-
sowie energetischen Effizienzfragen enthalten. Eine Finanzierungsiibersicht im Sinne eines
idealisierten Investitionsplans ist in Abhangigkeit der Gesamtperspektive zu erstellen.

Themen des Gutachtens kénnen auch Empfehlungen sein, die aus bekannten Fallbeispielen
transferiert werden kénnen. Mogliche Aussagen sind:

Sanierung

Brandschutz

Sanierung Aufziige, Klingelanlagen, Briefkasten, Treppenhauser, Flure
Neugestaltung Hauseingange und Zuwege
Barrierefreiheit

Concierge-Service

Belegungssteuerung
Wohnumfeld-Malinahmen

Radstellplatze

Grinflachen

ggf. Lastenrad-Sharing-Station
Neuordnung Millsammelplatze
Umnutzung Schwimmbad

Geschatzte
Gesamtausgaben:

30.000 €

Prioritat:

1

Umsetzungshorizont:

kurzfristig

Herleitung
Kostenansatz:

Kosten gem. Antrag
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Standort:

alle Wohnanlagen mit halboffentlichem Freiraumanteil

Eigentimer:

Private

Trager der Maldnahme:

Privat

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach

Nutzer der MalRnahme:

Bewohnerinnen und Bewohner

Ausgangssituation:

Die im Gebiet befindlichen Wohngebdude konzentrieren sich im Bereich der festgesetzten
Mischgebiete. Es handelt sich um Bestdnde, die einem Einzeleigentimer zugeordnet werden
konnen.

Die negative Wahrnehmung der Wohnbestande resultiert auch aus dem Zustand des halbof-
fentlichen Wohnumfeldes. Dies ist gepragt durch Stellplatze und Vorzonen, die insbesondere in
der Nutzungsmischung mit den Versorgungs- und Gastronomieangeboten z. T. unaufgerdumt,
schlecht gegliedert und als Wohnadresse nicht einladend wirken. Die Grundsticke sind durch
die Anreicherung zu erfillender Funktionen wie Feuerwehrzufahrten, Millabstellplatze und
Pkw-Stellplatze tUberladen. Dagegen fehlen Angebote wie sichere Radabstellanlagen, Spiel-
oder Aufenthaltsbereiche. Auch Eingangsbereiche machen mit den zugehdrigen Briefkdsten
und Klingelanlagen keinen einladenden Eindruck. Eine positive Adressbildung erfolgt nicht. Die
Hauseingénge sind alle mit einem Podest versehen und nicht barrierefrei erschlossen. Obwohl
das Wohnen die pragende und tUberwiegende Nutzung der Grundstlicke darstellt, treten die
Eingdnge hinter den vorgelagerten Baukorpern zurlick und mussen sich auch in der Adressbil-
dung diesen véllig unterordnen.

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
e erhohte Durchgriinung, Strukturierung der Griinflachen
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Zielsetzung: e Schaffungvon Aneignungsrdumen mit Spiel- oder anderen Nutzungsangeboten
e Forderung einer positiven Adressbildung
Unter Mitwirkungsbereitschaft des Eigentiimers sollen Verbesserungen im Wohnumfeld herbei-
geflhrt und unter vertraglicher Sicherung dauerhaft umgesetzt werden.
Denkbare Ansatze, die alle fallbezogen mit dem Eigentiimer festzulegen und mit dem Forder-
mittelgeber abzustimmen sind, konnten sein:
e Fassadenbegriinung
e  Ersatz der Briefkdsten/Haustlren
e Einrichtung von Spielbereichen (insb. fir Kleinkinder)
Losungsansatze: e Schaffung von Treffpunkten und Aufenthaltsbereichen

e \Verbesserungvon Wegebeziehungen, die in Anknlpfung an die bahnbegleitenden Wege
im offentlichen Interesse stehen und ggf. mittels Gehrechten baurechtlich zu sichern sein
werden

e Neuordnung der Millsammelplatze

e  Schaffung von Radabstellpldtzen

Eine Verbundwirkung soll das Projekt in der flankierenden Malinahme 2.4 durch die Option der

Neuordnung des Einzelhandels am Standort oder im naheren Umfeld gewinnen.




-

Foto 62: Privates Wohnumfeld

Geschétzte

300.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 1
Umsetzungshorizont: mittelfristig

Herleitung
Kostenansatz:

90 €/m? Freianlagen Wohnbau * 8.500 m?, als Maximalumgriff, im offentlichen Interesse vermut-
lich anteilig 20 %
zzgl. 25 % Baunebenkosten
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Standort:

Messenhduser Stralke

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach

Nutzer der MalRnahme:

Anwohnende, Kinder und Jugendliche

Ausgangssituation:

Die Messenhauser Stralte trennt den Spielplatz und die kleine 6ffentliche Freifléche im Umfeld
voneinander. Der Kreuzungsbereich hin zur Max-Planck- und spater auch Robert-Koch StraRe
bildet in dem Quartiersverstandnis des Untersuchungsgebietes den Mittelpunkt des Quartiers.
Hier grenzt eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen aneinander. Die Verkehrsverhaltnisse
werden als insgesamt problematisch wahrgenommen, wobei die Belastung von unterschied-
lichen Quellen zu stammen scheint und zur zielgerichteten Ansprache separat erhoben werden
soll.

Es bestehen Uberlegungen, die Kreuzung zwischen Messenhauser Strafte und Max-Planck-Stra-
Be grundsatzlich neu zu ordnen, um zu einer Entlastung des Standortes und zu einer besseren
offentlichen Freiraumausstattung zu gelangen. Insbesondere Fehlnutzungen durch gewerbli-
chen Schwerlastverkehr und Abkirzungsverkehr sollen damit in der Perspektive reduziert wer-
den.

Zielsetzung:

e Testlaufe zur Verkehrsabwicklung an der Kreuzung Messenhduser Stralte / Max-Planck-Stra-
RRe

e Schaffungvon Spielangeboten im Wohnumfeld

o Offentlichkeitsarbeit im Sinne von Ankiindigung einer Maknahmenumsetzung, Bespielung
des Umfeldes mit Aktionen und Verstetigung von Austausch und Begegnung

Losungsansatze:
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Esist vorgesehen, eine Sperrung des nordlichen Abschnitts der Messenhduser Stralie bei Bele-
gung mit temporarer Aufwertung, z. B. Soccer Cage, durchzufihren. Der Anwendungszeitraum
konnte sich tUber die Sommerferien oder Sommermonate erstrecken und wiederholend fiir die
Jahre bis zur Umsetzung einer Malinahme durchgefiihrt werden. Als nach auféen hin sichtbarer
Malknahme wird dem Vorhaben eine hohe Offentlichkeitswirksamkeit beigemessen. Das Vor-
haben scheint auch als Testbetrieb fiir eine mogliche zukinftige Verkehrsfiihrung interessant
und konnte durch entsprechende Erhebungen (automatisierte Verkehrszahlungen) auch ent-
sprechend verkehrstechnisch untersucht und begleitet werden.




Foto 63: Nutzung der gesperrten Messenhauser StraRe als Spielflache wahrend einer
Beteiligungsaktion 2022

Geschétzte

125.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 3
Umsetzungshorizont: kurzfristig
Herleitung Schatzwert, Initialangebot 80 T€, je Wiederholung 15 T€/Jahr * 3 Jahre, ggf. Uberschneidungen
Kostenansatz: mit Ballspielfldche 3.10 mdglich
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Standort:

Vorgelagert zu den Wohnanlagen, Max-Planck-Stralée 2 und 3, Robert-Koch-Straflée 9 und 11

Eigentlmer:

Private

Trager der Maldnahme:

Private

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Private

Nutzer der MalRnahme:

Privat, Anwohnende, Gewerbetreibender (bei Verlagerung)

Ausgangssituation:

Die dem Wohngebaude vorgelagerten eingeschossigen Bauten wirken stadtebaulich ungeord-
net. Gleichzeitig trdgt das vorhandene Nahversorgungsangebot als funktional wichtiger Bau-
stein zur Nutzungsmischung am Standort bei.

Stadtebaulich wirken die eingeschossigen Baukorper in der Summe stérend und nicht integ-
riert. Insbesondere der Nahversorgungsmarkt stort durch die Flachenausdehnung von rund
400 m? zuziiglich der zugeordneten Funktionsbereiche im Freiraum und wirkt sich limitierend
hinsichtlich der Qualitat des direkten Wohnumfeldes bzw. negativ auf die Adressbildung aus.
Er blockiert Sichtbeziehung zu einem Gebaudeeingang und pragt durch die Funktionsbereiche
wie Millsammel- und Andienungsbereich den Stralsenraum negativ.

Eine Nutzungsmischung mit Erdgeschossnutzung und dartiber befindlicher Wohnnutzung, wie
sie aus innerstadtischen Lagen bekannt ist, liegt nach planerischer Auffassung mit der vorhan-
denen Baustruktur nicht vor. Die bauliche Gliederung ist eher ein Nebeneinander bzw. Hinter-
einander der beiden Nutzungsarten.

Baulich konstruktiv bestehen keine Merkmale, die eine Bewertung als zusammenhadngender
Baukorper rechtfertigen.

Die Vorziige von typisch urbanen bzw. innerstadtischen mischgenutzter Baustruktur, die oft als
grenzstéandige Blockrandbebauung anzutreffen ist (z. B. geschiitzte Innenhofe, Wohngeschosse
oberhalb der belebten und frequentierten Stralsenebene, die klare Adressierung des Gesamt-
gebdudes zum Strallenraum) sind am Standort nicht geben.

Zielsetzung:

e stadtebauliche Aufwertung

e verbesserte Adressbildung fir den Standort

e Erdffnungvon Handlungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven

e Erhalt der Funktion des Nahversorgers im direkten Umfeld oder in abweichendem bau-
lichem Kontext
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Im Zusammenhang des Gutachtens mit der betreffenden Immobilie muss auch die Bausubs-
tanz der vorgelagerten Bauten untersucht werden. In der Vorabeinschétzung und stadtebau-
lichen Bewertung wird der Bestand in Frage gestellt.

Esist aus stadtebaulicher Sicht denkbar, einen Teil oder mehrere Teile der vorgelagerten Struk-
tur zurlickzunehmen, um Handlungsoptionen fir die weitere Entwicklung des Standortes zu
liefern.

Die derzeitige baulich raumliche Konstellation scheint derart von funktionalen Abhangigkeiten
eingeschniirt, dass keine echte strukturelle Verbesserung des Bestandes moglich ist. Hand-

Losungsansatze: lungsspielraum ist ansonsten vor allem im Sinne von Reparatur, Aufwertung und Gestaltung
denkbar.
Kern der stadtebaulichen Problemlage ist jedoch die seinerzeit schlecht konzipierte Baustruk-
tur, die unter grof3zligiger Auslegung der Mischgebietscharakteristika entstehen konnte. Nach-
haltige Verbesserungen sind am Standort nur dann erwartbar, wenn nicht nur im Sinne einer
Verstetigung gewirkt wird, sondern auch ein Aufbrechen der Situation initiiert wird. Die ein-
geschossigen Baukorper sind in der Vorabeinschatzung aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten
und in Hinblick auf die Betroffenheitslage dabei der kleinstmégliche Eingriff.
Foto 64: Den Wohnbldcken vorgelagerter Einzelhandelsstandort

Geschatzte
80.000 €

Gesamtausgaben:

Prioritat: 1

Umsetzungshorizont: langfristig

Herleitung 3 . 2 ; . T
120 €/m?* Abbruch * 650 €/m?; zzgl. Kosten flr Betriebsverlagerung offen; sonst Drittmittel

Kostenansatz:
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Standort:

Volta-Stralie 6

Eigentlmer:

Privat

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach, andere

Beteiligt:

Eigentlmer

Nutzer der MalRnahme:;

offen

Ausgangssituation:

Die Helen-Keller-Schule hat in der Volta-StralRe 6 einen Standort zum Ersatzbetrieb gefunden.
Der Umzug an den eigentlichen Schulstandort wird weiterhin angestrebt. Das ehemalige Blro-
gebdude wird fiir den Schulbetrieb und zugehorige Freianlagen werden als Pausenhof genutzt.
Eine Fortflihrung dieser Zwischennutzung ist fiir die néchsten rund fiinf Jahre noch absehbar.

Zielsetzung:

e  Findungeiner addquaten und dem Gebiet dienlichen Folgenutzung

Losungsansatze:
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Die Folgenutzung fiir das Gebdude ist noch unklar. Im Rahmen des ISEKs ist es jedoch vorstell-
bar, dass es fiir die formulierten Handlungserfordernisse genutzt werden kdnnte, wenngleich es
durch die dem Quartierszentrum etwas ferne Lage in vielerlei Hinsicht nicht die erste Wahl ware.
Ein mogliches Thema kdnnte ein zukiinftiger Bildungscampus sein.

Auch die Koordinierung einer gewerblichen Folgenutzung konnte im Aufgabenverstandnis die-
ser MalRnahme erfolgen.

Die MalRnahme konnte ggf. im Zusammenspiel von Quartiersmanagement und Wirtschaftsfor-
derung mitsamt den Ausstattungen Gber die Malinahme des Gewerbefldchenmonitorings ab-
gewickelt werden.




Foto 65: Helen-Keller-Schule in der VoltastraRRe
Geschatzte
20.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 3
Umsetzungshorizont: mittelfristig
Herleitun
& Schéatzwert
Kostenansatz:
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Standort:

Parz. 153/32 Justus-von-Liebig Stralée 19

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Fachbereich 50 soziale Dienste, Stabsstelle 16

Nutzer der MalRnahme:

Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers, Gefliichtete, soziale Institutionen

Ausgangssituation:

Das im Fordergebiet liegende Haus der Integration ist eine wichtige lokale Einrichtung und An-
laufstelle im Quartier. Das dreigeschossige Haus dient als Unterkunft fiir Fliichtlinge und verfiigt
hierfiirim ersten Obergeschoss Giber 15 Mikroappartements und im zweiten Obergeschoss Uber
weitere Gemeinschaftsunterkinfte.

Im Erdgeschoss befinden sich die Blros der stadtischen Projektstelle Fliichtlinge, des Fachbe-
reichs Bau- und Immobilienmanagement sowie der stadtischen Projektstelle Gemeinwesen-
arbeit und die der stadtischen Mdadchen- und Frauenarbeit.

Darliber hinaus gibt es jeweils ein Biiro fiir die Sozialarbeiterinnen und Sozialarbeiter der AWO,
der ProArbeit des Kreises Offenbach sowie fiir die ehrenamtliche Fliichtlingshilfe Dietzenbach.
Das ca. 1.000 gm grofse Flachdach des Gebaudes ist sanierungsbedirftig. Es besteht aus drei
Einzeldachflachen, von denen die beiden Dachfldchen an den Gebdudeenden (jeca. 19 m * 15
m) eine Stahlbetondecke als Primarkonstruktion und die mittlere Dachflache (ca. 24 m * 19 m)
eine Trapezblechkonstruktion aufweisen. Das Dach ist nicht bekiest.

Zielsetzung: Sanierung unter Okologischen und energetischen Aspekten
Die Sanierung soll nachhaltig als Klimaschutz- und KlimaanpassungsmafRnahme ausgefiihrt
werden. Es ist geplant, das Dach mit einem Griindach (Klimaanpassung) und einer Photovolta-
ikanlage (Klimaschutz) auszustatten.
Bei der Griindachkonstruktion wurde in Abstimmung mit dem Dachdeckermeisterbetrieb, der
das Dach seinerzeit gedeckt hat und derzeit die Wartungsarbeiten ausfiihrt, folgender Aufbau
berticksichtigt:
e Schutzlage aus Bitumen-Selbstklebebahn

) . e Dachabdichtung mit Durchwurzelungsschutz
Losungsansatze:
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e 3-schichtige Schutz- und Drainmatte
e  Extensivdachgartensubstrat, Schiitthohe 80 mm

In der Kostenschatzung wurde beriicksichtigt, dass vorhandene Dachaufbauten, wie Dunstroh-
re, Gullys, Liftungsschéchte, Dachabldufe und Lichtkuppeln, sowie die Attika zu erhdhen sind.
Ebenso ist der Blitzschutz zu demontieren und wieder zu installieren.

Das Dach soll auf den Stahlbetonflachen mit einer ca. 65-kWp-PV-Anlage aus langlebigem Glas
/ Glas-Modulen belegt werden. Fiir die Anlagengrofie werden zwei Wechselrichter (50 und 10
kVA) bendtigt.




Foto 66: Haus der Integration in ehemaliger Gewerbeimmobilie

Geschatzte
600.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 1
Umsetzungshorizont: mittelfristig
Herleitung _ . ,
Kosten gem. Antrag; zzgl. weitere Aspekte (Ansatz fiir Sanierung ca. 20 % der Neubaukosten)
Kostenansatz:
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- 4.5.3 HF 3: Umfeldqualitat und Griinstruktur

HANDLUNGSFELD 3: UMFELDQUALITAT UND GRUNSTRUKTUR

3.1 Erstellung eines Freiraumkonzepts

gebietsumfassend, Schwerpunktbereiche sind der Stidwesten und der Nordosten des Unter-

Standort suchungsgebietes

Eigentimer: Kreisstadt Dietzenbach, Private

Trager der Malsnahme: Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt: Kreisstadt Dietzenbach, Fachbereich 10 Stadtplanung und Stadtentwicklung

Nutzer der MalRnahme:

Politik und Verwaltung

Ausgangssituation:

Im Gebiet mangelt es an Griin, die Versiegelung ist enorm hoch. Die Standortverhaltnisse fiir
Wohnen, aber auch fiir eine gesunde Arbeitsumgebung konnen im Hinblick auf Klimawandel
und dessen Folgen als stark belastet und weitestgehend unangepasst betrachtet werden.
Bestehende Defizite sollen durch eine starkere Durchgriinung gemildert werden. Hierzu bedarf
es vielfach der Aktivierung der privaten Akteure, die sich einer planbaren kommunalen Umset-
zung entzieht. Ein Ansatz, um dem zu entgegen, ist es, Anreize durch Beratung und finanzielle
Forderung zu setzen.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden verschiedene freiraumplanerische
Potenziale identifiziert. Ansatze fiir Vorhaben sind in den MaRnahmenvorschlagen des ISEKs
formuliert. Eine stérkere Durchgriinung des Gebietes und die bessere Ausstattung, Zuganglich-
keit und Erreichbarkeit von griin geprégten und mikroklimatisch vorteilhaften Rdumen ist dem-
nach angestrebt und in Abgleich kommunaler Handlungsspielrdume als strategischer Ansatz
des Gesamtkonzepts gewahlt worden.

Um konkrete Zielaussagen fur die grinordnerischen Uberlegungen herbeifiihren zu kénnen,
sind vertiefende Planungen oder Studien notwendig. In Abhdngigkeit zu einer erweiterten Er-
kenntnislage bei der verkehrlichen Beurteilung des Planungsraumes sind Beitrage zur Gestalt-
pragung und stadtebaulichen Aufwertung abzuleiten und zu entwickeln. Erforderliche Abstim-
mungen wie etwa mit den Tragern 6ffentlicher Belange waren im Rahmen der ISEK-Erstellung
nicht moglich und sind im Rahmen der Konzepterstellung durchzufiihren.

Zielsetzung:

o \Verbesserter Freizeitwert und Ortsbild
e Starkung der Umfeld- und Umweltqualitét
e Wohnortnahe Griinversorgung
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e Das Freiraumkonzept soll das Untersuchungsgebiet im gesamten vertiefend planerisch
untersuchen.

o Alle offentlichen und privaten Freifladchen sollen mit Blick auf den Schutz der natdirlichen
Lebensgrundlagen, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und die sozialen und
kulturellen Bedrfnisse

e derMenschen in den Fokus genommen werden.

Losungsansatze: o \Vertiefungsraume ergaben sich im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen in den
beiden Ortsrandlagen im Sidwesten und Nordosten des Gebietes. Im Sinne einer griin-
ordnerischen Rahmenplanung sind die Mallnahmenansétze zu konkretisieren. Im Ergeb-
nis soll ein umsetzungsorientiertes Planwerk entstehen, das zur Beauftragung einzelner
Bausteine der griinordnerischen MalRnahmen im stadtischen Verantwortungsbereich
geeignet ist. Die Zusammenarbeit mit dem Quartiersmanagement ist zur Einbeziehung
der lokalen Akteure und furr Beteiligungsvorhaben erforderlich.

Geschatzte

30.000 €

Gesamtausgaben:

Prioritat: 1

Umsetzungshorizont:

kurzfristig (Erarbeitung Konzept)

Herleitung
Kostenansatz:

25.000,- € bewilligt
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Standort:

Gesamtgebiet

Eigentlmer:

divers

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Private

Nutzer der MalRnahme:

Anwohnende, Besucherinnen und Besucher, Gewerbetreibende

Ausgangssituation:

Im gesamten Gebiet fehlt es an Begriinung. Die Gebietsentwicklung zeigt in der Dokumenta-
tion durch Luftbilder der letzten rund zwanzig Jahre einen stark voranschreitenden Grad der
Versiegelung und Uberbauung der Grundstiicke. Entsiegelungsmalnahmen sind zum Schutz
des Trinkwassers durch das Regierungsprasidium genehmigungspflichtig. Dies ist neben den
finanziellen Aufwendungen ein weiteres ortsspezifisches Hemmnis fiir eine Umkehr des Ent-
wicklungstrends.

Zielsetzung:

e wirksame Begrliinung
e kurzfristige Umsetzbarkeit
*  Angebot zur Aneignung und Mitwirkung

Losungsansatze:
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Durch tempordre Begriinungen, griin gepragte Zwischennutzungen und ggf. Urban-Gardening-
Projekte sollen dezentral und vielféltig Ansatze zur stérkeren Durchgriinung verfolgt werden.
Tempordre Begrinungsmalnahmen sollen auch reprdsentativ und adressbildend gestaltet
werden.

Dabei kdnnen vorhandene Brachflachen ebenso bespielt werden wie 6ffentliche oder halbof-
fentliche Rdume. Es sollen ortsfeste, aber zerstorungsfrei reversible Pflanzbehélter aufgestellt
und begriint werden. Die Pflege ist durch entsprechende Nutzungsvereinbarungen zu regeln.
Alle Pflanzbehélter, die in Folge sich dndernder Anspriiche versetzt werden sollen, missen als
Zweckbindung im Quartier verbleiben. Innerhalb der Manahme sollen auch einfache MaR-
nahmen zur Unterstltzung einer dauerhaften Pflege und Bewirtschaftung geférdert werden. Als
Beispiel ist das Aufstellen von Regentonnen zur Gewinnung von Giefdwasser zu nennen.

Im Zusammenhang mit der Maldnahme 1.5 Beratungsstelle Energie-, Umwelt- und Gestaltquali-
tat konnten gezielt geeignete Standorte identifiziert werden.

Obwohl noch keine konkreten Standorte herausgedeutet wurden, ist es gut denkbar, dass sich
Ansammlungen dieser Pflanzmodule an einer Stelle zukiinftig unter dem Thema Urban Garde-
ning konzentrieren werden, da aus der Bewohnerschaft eine deutliche Nachfrage nach Garten-
flachen erkennbar war.

Als strategisches Mittel konnen griine Zwischennutzungen auch als Vorbereitung oder Ankindi-
gung dauerhafter Begriinungsmalinahmen eingesetzt werden.




T
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Foto 67: Beispiel furr ein kleines Urban-Gardening-Projekt
Geschatzte
250.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 2
Umsetzungshorizont: dauerhaft
Herleitun
2 Schitzwert, 5 T€/Kibel * 50 Stiick
Kostenansatz:
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Standort:

Gesamtgebiet

Eigentlmer:

divers

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Private

Nutzer der MalRnahme:

Anwohnende, Besucherinnen und Besucher

Ausgangssituation:

Im gesamten Gebiet sind insgesamt fast keine Radstellplatze im offentlichen oder halboffentli-
chen Raum zu erkennen, an denen Fahrrader sicher abgestellt und angeschlossen werden kon-
nen. Gleichzeitig wird der 6ffentliche Raum stellenweise als unsicher wahrgenommen. Fir die
Etablierung des Radverkehrsim Gebiet kann die Konstellation als Hemmnis verstanden werden.

Zielsetzung:

e Forderungdes Langsamverkehrs
e Mobilitatsmix fordern
e Adressbildungim halboffentlichen Raum, in Vorzonen und Eingangsbereichen

Losungsansatze:
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Es sind dezentral im Gebiet an geeigneten Stellen Radstellplatze zu errichten. Dies kann auf
offentlichen Flachen oder auch unter Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer auf privaten Fla-
chen geschehen.

Vorgesehen ist eine Anreizférderung, bei der ein zahlenmaRig limitiertes Kontingent an Stell-
platzen als bezuschusste Malinahme und bei Eigenteil des Malinahmentragers gefordert
werden. Die Modalitdten sind festzuschreiben. Dies kann als Bestandteil der Malsnahme 1.6
Forderrichtlinie Anreizférderung flr Private geschehen. Es ist denkbar, die anzuschaffenden
Radstdnder mit einfachen adressbildenden Malinahmen zu versehen und in den Gestaltungen
einer gemeinsamen Leitidee zu unterstellen. So kdnnte ein gebiets- oder stadtbezogenes Logo
oder ein Slogan die neu errichteten Radstellplatze zieren und gleichzeitig in einer einheitlichen
Gesamtabmessung Prasentationsfléche fiir das jeweilige Unternehmen oder die jeweilige Ad-
resse bereitgehalten werden.

Es ist zu priifen, ob auch die Ladeinfrastruktur fiir e-unterstiitzte Réder Gegenstand der Maf-
nahme sein soll.

Das Radfahrkonzept der Stadt Dietzenbach befand sich zum Zeitpunkt der ISEK-Erstellung noch
in Bearbeitung, ein Abgleich etwaiger hier formulierter Bedarfe konnte daher nicht erfolgen und
ist entsprechend vorzunehmen.




Foto 68: Ungeordnet abgestellte Rader finden sich an vielen Stellen im Gebiet

Geschatzte

100.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 2

Umsetzungshorizont:

mittel- bis langfristig

Herleitung
Kostenansatz:

Schatzwert
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Standort:

Ostlich der Bahnstrecke, im Kern Parz. 170/1 und 55/50

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Betreiber und Eigentiimer Schienenstrecke, Private

Nutzer der MalRnahme:

Anwohnerende und Nutzerinnen und Nutzer der Kleingarten

Ausgangssituation:

Der Weg 6stlich der Bahn wurde als wichtige, aber erneuerungsbeddirftige Wegestrecke identifi-
ziert. Eristfir die Kleingarten von Bedeutung und muss gelegentlicher Befahrung durch Pkw fir
Pflegezwecke und Andienung standhalten. Der Weg ist bislang nicht befestigt, stark ausgefah-
ren und durch Pfltzen geprdgt und stellt keine sichere Anbindung dar. Aus dem Gebiet heraus
wird er daher oft nurin Teilstrecken genutzt, um dann Gber die Gleise abzukurzen.

Als Potenzial bietet der Weg flir die Zwecke des Langsamverkehrs eine groRziigige Umgehungs-
oder Umfahrungsmoglichkeit des Gewerbegebietes, z. B. fiir die Erreichbarkeit der Skate- und
Streetsoccer-Anlage. Uber die bestehende Bahnbriicke stellt er einen direkten Anschluss zur
Altstadt und dem Ubrigen Stadtgebiet dar.

Die Wegeverbindung setzt sich in einem Teilstlick tiber die Parkplatze rlickwartig der Wohn-
gebadude fort.

Zielsetzung:

e Umfeldqualitat
e Wegesicherheit
e \erbesserter Freizeitwert

Losungsansatze:
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Die Wegebeziehung ist zu erhalten und als Weg dauerhaft auszubauen. Damit sollen Sauberkeit
und Sicherheit verbessert und negative Auswirkungen auf die umliegenden Flachen (Verdriften
der Fahrspur durch Umfahrung von Pfiitzen und Senken) verhindert werden.

Die WegebaumalRnahmen sollten sich auf eine bedarfsgerechte Wegebreite beschrénken. Ggf.
wadre der Weg auch fir die Anwendung von Systemaufbauten mit Geotextil geeignet, die flir den
Belastungsfall ausreichend robust, bodenschonend und bedarfsweise reversibel herstellbar
sind. Die Bauweise ist in Abwdgung der Wirtschaftlichkeit, naturschutzfachlichen Aspekten und
unter Berticksichtigung der Umsetzungsperspektive der S2-Verldangerung zu wahlen.

Es ist lediglich die Wegebeziehung entlang der Bahnstrecke gemeint. Eine oberirdische Bahn-
querung soll durch die Malinahme nicht verstetigt oder neu initiiert werden. Sollte sich durch
die Erweiterung der S-Bahn zukinftig die Chance zum Bau einer Querung bieten (z. B. zur Er-
schlieBung eines weiteren Gleises), ware dies zu begrifien. Sofern absehbar, waren Ankniip-
fungspunkte (z. B. zu einer denkbaren Unterflihrung) entsprechend zu berticksichtigen.

Die Mitnutzung der privaten Flache zur vollstdndigen Erschliellung der Wegeachse bis an die
Max-Planck-Stralte ist ggf. mittels Gehrechten dauerhaft zu sichern. Sollten sich in den Bau-
feldern zwischen der Wegeachse und der Robert-Koch-Stralse neue Entwicklungen ergeben,
wdren entsprechend zu regelnde Querverbindungen wiinschenswert.




Foto 69: Unzureichend befestigter Weg dstlich der Bahngleise, Richtung Siiden

Geschatzte

562.500 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 2
Umsetzungshorizont: langfristig

Herleitung
Kostenansatz:

300 €/m? Wege bei Vollausbau * 1.500 m? zzgl. 25 % Baunebenkosten
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Standort:

Ecke Robert-Koch-Stralte und Paul-Ehrlich-Stralde

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach, Private (vermutlich Versorgungstrager)

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Private

Nutzer der MalRnahme:

Anwohnende, Besucherinnen und Besucher, Gewerbetreibende

Ausgangssituation:

Die Strafenecke zwischen Robert-Koch-Strafte und Paul-Ehrlich-Stral3e bildet die einzige 6f-
fentliche Griinflache zentral innerhalb des Gewerbegebietes. Auf dem stadtischen Teil ist Baum-
bestand vorhanden. Das tibrige Grundstiick ist Standort fiir ein Trafogebdude.

Die Flache wirkt insgesamt aufgerdumt, aber ist mangels Angebotsstrukturen nicht nutzbar. Le-
diglich ein Trampelpfad quert die kleine Griinflache, was zeigt, dass hier regelmalig gequert
wird.

Aufgrund des Baumbestandes ist die Stelle vermutlich einer der kiihleren Flecken innerhalb des
Gebietes und eignet sich daher fiir eine kleinteilige Verbesserung als Aufenthaltsort.

Zielsetzung:

e Umfeldqualitat verbessern
e Image
e Anpassung an die Klimawandelfolgen

Losungsansatze:
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Es besteht die Uberlegung, die kleine Freiflache als ,griines“ Zimmer zu qualifizieren und als
Aufenthaltsbereich nutzbar zu machen. Durch Ausstattung mit Moblierung (Sitzgelegenheiten,
Papierkorbe) im Schatten der Baume ware ein Grundangebot gegeben. Darliber hinaus kann
die Flache durch Bepflanzung (z. B. extensive Staudenflachen) im Erscheinungsbild aufgewertet
werden. Vermutlich sind Sicherungs- und PflegemalRnahmen am Baumbestand erforderlich,
um diesen langfristig am Standort zu erhalten, da erste (vermutlich Trockenheits-)Schaden be-
reits erkennbar werden. Das Angebot kdnnte ggf. als Mittagspausenplatz fir die angrenzend
Arbeitenden durch die Einrichtung eines W-Lan-Hotspots aufgewertet werden. Ein 6ffentlicher
Trinkbrunnen oder eine 6ffentliche Nebeldusche, die auf Anforderung kiihlendes zerstédubtes
Wasser liefert, kdnnten als Mafinahmen der Anpassung an die Klimawandelfolgen ergdnzend
zu dem Schattenbereich angeboten werden.

Die MaBnahme muss in Zusammenarbeit mit dem weiteren Fldcheneigentimer umgesetzt
werden und ist auf die Anforderungen der vorhandenen Infrastruktureinrichtung (Andienbar-
keit) hin abzustimmen.




Foto 70: Ecke Robert-Koch-StralRe / Paul-Ehrlich-StraRe

Geschatzte

125.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 2
Umsetzungshorizont: langfristig

Herleitung
Kostenansatz:

90 €/m? * 660 m?, zzgl. Sonderbauwerk 35 T€ zzgl. 25 % Baunebenkosten
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Standort:

Westlich der der Bahnstrecke, Parz. 55/48

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Betreiber und Eigentiimer Schienenstrecke, Private

Nutzer der MalRnahme:

Anwohnende, Besucherinnen und Besucher sowie Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer im
Quartier

Ausgangssituation:

Der Weg 6stlich der Bahn ist in Fortsetzung der Grenzstralie sowie der Eisenbahnstralie die di-
rekteste Anbindung fir die Gebietsbewohner zum S-Bahn-Halt Dietzenbach Bahnhof. Der Weg
ist nicht sicher und nicht barrierefrei nutzbar. Im Ubergang des bestehenden Weges zum Stra-
Benraum der Eisenbahnstral3e liegt der die Fahrbahn begrenzende Bordstein riickseitig frei. Da-
mit ist ein groRer Hohenunterschied zu tberwinden, so dass die Anbindung derzeit als mangel-
haft verstanden werden kann. Die Wegestrecke ist derzeit als wassergebundene Decke herstellt,
insgesamt erneuerungsbedirftig und von Pfitzen gepragt. Seitlich des Weges ist eine Mauer
des angrenzenden Grundstticks vorhanden. Die Zwischenbereiche sind von Aufwuchs geprégt,
der wiederkehrende Pflegeeinsatze erfordert. Wie Trampelpfade belegen, wird der Bereich im
Bestand gemieden und es wird tiber die Gleise gequert und abgekirzt, was als Sicherheitsrisiko
bewertet wird. Der Weg verfligt Gber keine eigene Beleuchtung.

e Forderung des Langsamverkehrs

Zielsetzung: e Wegesicherheit
e Mobilitatsmix fordern
Der Weg ist instand zu setzen. Insbesondere der Ubergang zur EisenbahnstralRe ist klar mangel-
haft und muss zur Wahrung barrierefreier Hohenverhaltnisse mit ausreichendem Anlauf erneu-
ert werden. Eine dauerhafte Wegebaumalinahme erscheint angemessen.
Auch eine Wegebeleuchtung erscheint notwendig. Ob dies ggf. in Verbund mit der den Schie-
. . nen zugewandten Leuchten durch erganzende Strahler moglich ist, ware abzustimmen.
Losungsansatze:
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In Abstimmung mit dem privaten Eigentlimer kdnnte ggf. auch die Gestaltung der Mauer durch
Jugendliche z. B. im Rahmen des Verfligungsfonds ein Projekt zur optischen Aufwertung dar-
stellen. Ebenso denkbar ist eine Direktbegriinung mittels selbstklimmender Pflanzen wie Efeu
oder Wildem Wein. Entsprechende Vereinbarungen zur Pflege und Nutzbarkeit (Pflanzstandort
vermutlich auf 6ffentlicher Parzelle, Mauer im privaten Eigentum) waren zu treffen.




Foto 71: Blick nach Norden

Foto 72: Blick nach Siiden

Geschatzte
218.750 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 2
Umsetzungshorizont: kurzfristig
Herleitung - 5
500 €/m* * 350 m* zzgl. 25 % Baunebenkosten
Kostenansatz:
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Standort:

Kreuzung zwischen Messenhduser Strafte und Max-Planck-Strafte sowie etwaig anliegende pri-
vate Grundstlicke

Eigentimer:

Kreisstadt Dietzenbach, Private

Trager der Malinahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Stéadtische Betriebe, Abteilung 60.30 Tiefbau, Private

Nutzer der MalRnahme:

Anwohnende und Nutzerinnen und Nutzer anliegender Nutzungen, Besucher

Ausgangssituation:

Der Kreuzungsbereich an der Schnittstelle zwischen den bebauten Stadtgebieten westlich und
Ostlich der Bahn ist zeitweise sehr stark befahren und wird regelméRig auch mit Gberhohter
Geschwindigkeit befahren. Als zu querender Bereich zwischen Wohnbebauung und Spielplatz
wird die Situation durch die Bewohnerinnen und Bewohner als gefdhrlich eingeschétzt. Zur Un-
Ubersichtlichkeit tragt der ruhende Verkehr bei. Trotz lagemaliiger Néhe dirfen Kinder den Weg
haufig nicht eigenstandig zuriicklegen.

Umliegende offentliche Freiflachen sind bis auf den Spielplatz fast nicht gestaltet, bieten in pla-
nerischer Betrachtung jedoch das Potenzial, als Aufenthalts- und Kommunikationsort gestarkt
und gestaltet zu werden. Der Kreuzungsbereich soll nach vorliegendem Integrierten Stadtebau-
lichen Entwicklungskonzept verkehrsplanerisch neu bewertet und nach Méglichkeit gesamthaft
umgestaltet werden. Der kleine straltenbegleitende 6ffentliche Freiraum mit den Tischtennis-
platten ist in jedem Fall aufwertungswiirdig. Sofern die Verldngerung der S2 umgesetzt werden
sollte, wird der Bereich der ,Quartierskreuzung® durch Ausbaumafnahmen tangiert werden.

Zielsetzung;

o \Verbesserter Freizeitwert und Ortsbild
e  Starkung der Umfeld- und Umweltqualitét
e Wohnortnahe Aufenthalts- und Kommunikationsorte

Losungsansatze:
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Je nach verkehrsplanerischer Gesamtkonzeption sind verschiedene MaRRnahmenumfange flir
das Umfeld der Kreuzung denkbar.

Mindestumfang ware eine Aufwertung des Griinstreifens seitlich der Messenhaduser Straf3e. Hier
sind unter Baumbestand zwei Tischtennisplatten und einige Banke vorhanden. Der Bereich
soll gestalterisch aufgewertet werden. Eine Anreicherung mit anderen Angeboten zu Freizeit-
betadtigung und Aufenthalt ist wiinschenswert. Sofern im Ergebnis ein Rickbau bzw. eine Ver-
lagerung der Kreuzung vorgesehen sein sollte, erweitern sich die inhaltlichen wie auch raumli-
chen Voraussetzungen entsprechend. Insbesondere der vorhandene Spielplatz kann dann neu
in Bezug gesetzt und funktional verknlpft werden. Die ,Sommerstrafte” soll diesen Zustand
im Probebetrieb simulieren. Der neu geschaffene Bereich wdre geeignet als Freiraum flr den
(nicht abschlieRend) vorgeschlagenen Standort fir ein Stadtteilbiiro, das als umzugsfahiges
Tiny House oder als Container hier platziert werden kdnnte. Hieran kénnten sich wiederum
Urban-Gardenig-Projekte anlehnen. Ein Ubergang an den vorgeschlagenen Ortsrandpark ent-
lang des Gehrengrabens ist konzeptionell zu entwickeln. Die Entwicklung soll eine Erweiterung
der S2 im Blick behalten, ohne angesichts der unsicheren Umsetzungsperspektive und des
zeitlichen Horizonts diese als vollstandig limitierend zu begreifen. Eine mogliche Trassenachse
kann beispielsweise nur extensiv griingestalterisch in das Konzept einbezogen werden und von
kostenintensiven Einbauten etc. freigehalten werden. Sofern aus den Erweiterungsplanungen
neue Erkenntnisse gewonnen werden, wie mdogliche Bahnquerungen greifbarer werden, kon-
nen diese in die Konzeption vorausschauend einbezogen werden.




Foto 73: Blick nach Siuiden, links im Bild die Messenh&user StralRe

Geschatzte

225.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 1
Umsetzungshorizont: mittelfristig

Herleitung
Kostenansatz:

Puffer fir Ankauf landwirtschaftlich genutzter Fremdparzellen (5,50 € gem. BORIS)
7zgl. 25 % Baunebenkosten

175 €/m? Sport-/Grinflache parkartig * 500 m? + 40 €/m? Grinflache extensiv *2.000 m?, inkl.
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Standort:

Ecke Max-Planck-StralRke und Messenhauser Stralse, Bestand Parz. 153/13

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Fachbereich 10 Stadtplanung und Stadtentwicklung, Stédtische Betrie-
be, Abteilung 60.30 Tiefbau, Private

Nutzer der MalRnahme:

Kinder und Anwohnende

Ausgangssituation:

Der Spielplatz an der Ecke Max-Planck- und Messenhduser Stralée ist der einzige offentliche
Spielplatz im Untersuchungsgebiet und in der ndheren Umgebung. Nur hier ist ein geschitzter
offentlicher Raum mit Adressierung als Spielort gegeben. Im direkten Wohnumfeld dagegen
fehlen Angebote komplett. Allseitig wird der Spielplatz von hohen Palisaden begrenzt, was als
Antwort auf das Schutzbedurfnis in der von Verkehrsflachen umgebenen Lage zu verstehen ist.
Der Spielplatz ist mit einer kleineren Sandflache und einer ausgedehnten Flache mit Holzhack-
schnitzel versehen. Es sind verschiedene Bewegungs- und Klettergerate vorhanden. Mit Rut-
sche, Karussell und zwei Schaukeln sind drei Gerdte mit vorgegebenen Bewegungsabldufen
vorhanden. Diese motivieren nur vorlibergehend zur Nutzung. Die drei holzernen Kletterele-
mente sind frei bespielbar und lose Uiber den Spielplatz verteilt. Die Gerate sind insgesamt in
die Jahre gekommen und wenig einladend. Eine grol’e Platane Uiberstellt einen Teil des Spiel-
platzes. Zwei Banke ermoglichen das Warten begleitender Eltern, aber sorgen fiir keine echte
Aufenthaltsqualitat.

Die Ausstattung ist eher funktional und veraltet. Die Gerdte sind mehr oder weniger frei in der
Flache verteilt. Aus heutiger Sicht fehlen Spielanreize, die ein kreatives und freies Spiel auf der
Anlage fordern und Kinder zu Spielabléufen einladen. Kindern wird hier Moglichkeit zur Be-
schaftigung, aber wenig Anreiz zur spielerischen Entfaltung geboten. Griinbestand ist auf dem
kleinen Flachenzuschnitt nicht vorhanden. Es fehlt eine gestalterische Einbindung und Zonie-
rung oder Gliederung der Anlage, die auch in Spielabldufe integriert werden konnte oder die
Bereiche z. B. fur Kleinkinder von denen fir groRere Kinder abgrenzt.

Zielsetzung:

e Umfeldqualitat, Verbesserter Freizeitwert, Image
e wohnungsnaher Ort flir Kinder und Familien
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Der Spielplatz ist baulich zu erneuern. Es ist zu prifen, ob der Bereich im Zuge der Gesamt-
entwicklung in dem Kreuzungsbereich zukiinftig groRziigiger dimensioniert und mit der Um-
gebung starker in Bezug gesetzt werden kann.

Es wird empfohlen, dem Spielplatz einen eigenstandigen Charakter zu verleihen, damit er als
Ort auch fir die gesamtstadtische Wahrnehmung herausragt und im Gedachtnis bleibt. Kinder
assoziieren hadufig bestimmte Themen und Highlights mit den Spielorten und kénnen diese
dartiber gut unterscheiden und auch gezielt aufsuchen. Dies férdert Begegnung und Austausch.
Der Spielplatz konnte in Zukunft z. B. auf Themen der Umgebung Bezug nehmen. Das Thema

Losungsansatze:

& Weltmeere konnte in Bezug zu dem ortlichen Fischhadndler aufgenommen werden. Es bietet
gleichzeitig eine geeignete Schnittstelle zur Umweltpddagogik. Themen wie Gewasserschutz
und Plastikmll, aber auch Artensterben und Klimawandel konnten adressiert werden. Die His-
torie des Ortes und der Ausblick auf etwaige Entwicklungen bieten auch Ansétze, den Spielplatz
thematisch unter den Aspekt Schienenverkehr und Bahn zu stellen. Ebenso denkbar sind die
Themen Produktion mit Bezug zum Gewerbe, die sich ebenfalls in eine Spielanlage, z. B. durch
Forderbander und Bagger, Ubersetzen lielle.

Foto 74: Spielplatz mit wenigen Spielgeraten und nur einer Bank
Geschatzte
410.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 1
Umsetzungshorizont: kurzfristig (jedoch auf Gesamtentwicklung abgestimmt)
i Kosten gem. Antrag
Herleitung ) 2 5 s e
zzgl. weitere Aspekte? (150 €/m? * 1.800 m?, hier grolRer Umgriff je nach Verkehrsgutachten) zzgl.
Kostenansatz:

Ansatz flr grofles Spielgerat 60 T€ + 25 % Baunebenkosten = ca. 410.000 €)
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Standort:

Nordlich des Gehrengrabens

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach, Private

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Stadtische Betriebe, Abteilung 60.30 Tiefbau, Private

Nutzer der MalRnahme:

Anwohnende, Besucherinnen und Besucher

Ausgangssituation:

Der Gehrengraben verlduft zwischen landwirtschaftlich genutzten Flachen und in einem Ab-
stand von rund 100 m zum derzeitigen Ortsrand. Er wird ab der Messenhduser Stralse verrohrt
im Untergrund durch das Untersuchungsgebiet geflihrt. Westlich des Gebietes werden die ge-
maf Regionalem Flachennutzungsplan verbliebenen Flachenreserven fiir Wohnbau entwickelt
und bilden zukinftig den neuen Ortsrand aus.

Zielsetzung:

e verbesserter Freizeitwert und Ortsbild
e Starkung der Umfeld- und Umweltqualitat
e wohnortnahe Griinversorgung

Losungsansatze:
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Je nach Ergebnissen eines Freiraumkonzepts und den verkehrlichen Entwicklungen kénnte der
Ortsrand zukiinftig als Landschaftsraum einer zusatzlichen Funktion zugefiihrt werden. In erster
Einschatzung wére es denkbar, (unter Wahrung von weiterhin landwirtschaftlich genutzten Teil-
bereichen) ein auch fir Freizeitzwecke dienlichen griinen Korridor zu erstellen, der abseits der
StralRenverbindungen eine Verkntpfungsmaoglichkeit zwischen dem Untersuchungsgebiet und
den angrenzenden Stadtteilen bietet. Als Strecke zum Spazierengehen oder Radfahren konnte
der Bereich landschaftlich angemessen extensiv gestaltet werden. Dem Gehrengraben kénnte
eine besondere Bedeutung zukommen. Er kdnnte gestalterisch in Bezug gesetzt werden und
von Renaturierungsanséatzen profitieren, zu denen sich ein privater Investor im Rahmen von
Ausgleichsmalinahmen verpflichtete. Auch Anséatze der Entwdsserung von Niederschlagswas-
ser kdnnten konzeptionell einbezogen werden. Die Umsetzung ist sinnvollerweise auf die Kon-
zepte zur Errichtung eines Regenwasserrlickhaltebeckens hin abzustimmen, das im Regionalen
FNP vermerkt ist. Das Konzept des Ortsrandparks ware aus griinordnerischer Sicht Gber das
Fordergebiet hinaus an der neuen Ortsrandbebauung bis an den Friedhof fortzuflihren. Damit
konnte ein verbindender Griinraum entstehen.




Foto 75: Blick von der Messenhduser Straf3e in Richtung Nordwesten, in der Bildmitte ver-
lduft der Gehrengraben

Geschatzte
100.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 3
Umsetzungshorizont: langfristig
Herleitung Drittmittel zur Renaturierung Gehrengraben, zzgl. Ansatz 40 €/m? Griinfldche extensiv * 2.000 m?
Kostenansatz: (ca. ein Drittel der Flache) zzgl. 25 % Baunebenkosten
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Standort:

Kreisstadt Dietzenbach oder private Eigentlimer

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Bau und Kultur)

Trager der Malinahme:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Bau und Kultur, FB Soziale Dienste, Stéddtische Betriebe), QM, Beirat,
Kinder und Jugendliche

Beteiligt:

Kinder und Jugendliche, lokale Akteure

Nutzer der Malinahme:

Anwohnende, Besucherinnen und Besucher

Ausgangssituation:

Im Fordergebiet fehlen Spiel- und Bewegungsraume, vor allem wohnortnahe Ballspielflachen.
Fir jingere Kinder ist der Skatepark mit Bolzplatz an der Paul-Brass-Strafse zu weit entfernt.
Aus Mangel an Alternativen wird die Messenhduser Strafse im Kreuzungsbereich zur GrenzstralRe
zum Ballspielen genutzt. Hier besteht jedoch erhebliche Gefahr aufgrund fahrender Autos.

In der Birgerbeteiligung war der Wunsch nach einer wohnortnahen Flache fir Ballspiele der
am haufigsten formulierte Wunsch.

e Schaffungeines Spielflachenangebots fiir Ballspiele
e Erhohungder Aufenthalts- und Nutzungsqualitat im Wohnumfeld

Zielsetzung:
& e Verbesserung des wohnortnahen Freizeitangebots fiir Kinder und Jugendliche
e Forderung des inklusiven Miteinanders und Gesundheitsférderung im Quartier
Kleiner Bolz- und Basketballplatz bzw. Soccer Cage mit Toren und Ballfangnetz in unmittelbarer
. . Néhe des Wohnstandortes.
Losungsansatze:

Diese MalRnahme ist im Zusammenhang mit der Entwicklung des Kreuzungsbereichs Messen-
hduser Stralde / Grenzstralse zu entwickeln.

Foto 76: Beispiel flir eine Ballspielflache in Koblenz-Neuendorf
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Geschétzte

150.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 2
Umsetzungshorizont: mittelfristig
Herleitun
& Schatzwert
Kostenansatz:
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Standort:

Unbebaute Parzellen in Ortsrandlage im Nord-Osten des Gebietes

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach, DSK

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, sddtische Betriebe, Stabsstelle 17 Klimaschutz, Abteilung 60.30 Tiefbau

Nutzer der MalRnahme:

Jugendliche, Freizeitsuchende

Ausgangssituation:

Es besteht planerisch die Idee, den Ortsrand im Sinne einer griingepragten Freizeitnutzung zu
arrondieren und als weitgehend unbebaute Fldche zu erhalten.

Im Regionalen FNP von 2010 sind die betreffenden Parzellen als Gewerbe beplant. Eine Verschie-
bung des Ortsrandes durch neue Gewerbeansiedlungen an dieser Stelle wird planerisch kritisch
hinterfragt. Der Gehrengraben als potenziell pragendes Landschaftselement, Gewasser und Le-
bensraum waére durch eine neue Bebauung tangiert. Der eher schmale Streifen noch freier Par-
zellen ist aus planerischer Sicht unglinstig zu erschlielsen, was auf ein ineffizientes Verhaltnis von
ErschlieBungsflachenanteilen zu Nutzungsanteilen und damit unnétig hohen Flachenverbrauch
hinauslaufen wiirde. Durch zusatzliche Verkehre Uber die Paul-Brass-Stralte wdre die freizeitrele-
vante Route nachteilig beeintréchtigt. In direkter Nachbarschaft zu der bestehenden Skate- und
Streetsoccer-Anlage und zum Haus fiir Gefliichtete und in lagemaRiger Nahe zur Balanciermeile
und dem Geschichtspfad erscheint eine griin- und freizeitbezogene Arrondierung des Ortsrandes
angemessen. Freizeitnutzungen sind regionalplanerisch nérdlich der Paul-Brass-StraflRe vorgese-
hen und kdnnten am Standort eine sinnvolle Fortsetzung erfahren.

Der Bereich ist fur Landwirtschaft Gber die Justus-von-Liebig-Stralse und zur Paul-Brass-Strafée
bzw. Babenhduser StralRe erschlossen. Landwirtschaftlich genutzte Wege bilden ein fiir den Lang-
samverkehr geeignetes ErschlieBungsnetz aus. Eine Briicke als Querung Uber den Gehrengraben
fehlt aber, so dass der identifizierte Bereich bislang keine Verbindungsfunktion erfullt.

Zielsetzung:

e verbesserter Freizeitwert und Ortsbild
e Starkungder Umfeld- und Umweltqualitét
e reduzierter Flachenverbrauch (Klimaschutz)

Losungsansatze:
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Es sind unterschiedlich intensive Ansétze zur MaRnahmenumsetzung denkbar.

Grundbestandteil ware die Errichtung einer kleinen Briicke fiir den Langsamverkehr (iber den
Gehrengraben. Durch kleinere bauliche Eingriffe wie Banke und abschnittsweise Ertlichtigung
vorhandener Wege ware bereits ein nutzbares Grundgerist gegeben, das fir Erholung, als Weg-
strecke und Ausgangspunkt zum Erlebnis des Landschaftsraums an sich bereits funktionsfahig
wdre. Darliber hinaus ist es vorstellbar, die derzeitig vor allem als Wiesenfldche genutzten Berei-
che mit weiteren Spiel-, Sport- und Freizeitangeboten auszustatten und diese durch eine verbin-
dende Griingestaltung einzubinden. Damit liele sich auch der Beschluss der Jugendparlaments
aufgreifen, das eine Starkung und den Ausbau von Freizeitnutzung im Bereich Paul-Brass-Strafe
fordert. Im Randbereich des Areals sind Ausgleichsmaflnahmen eines privaten Investors vorge-
sehen, die jedoch einen Zugewinn fir neue Sport- und Freizeitflachen darstellen. Ob ggf. weitere
Renaturierungsansatze am Gehrengraben in Einklang mit Nutzungskonzepten umzusetzen wa-
ren (Zuganglichkeit, Spiel am Wasser), ist zu priifen. Die nach Stand von 2010 ausgewiesenen Ge-
werbeflachen sind, sofern sie bilanzierend anderweitig auszuweisen waren, zukiinftig ggf. besser
westlich der Messenhauser StralRe verortet (bei Annahme Ausbau der S2-Strecke). Hier ware die
ErschlieBung mit der Messenhduser StralRe bereits vorhanden. Baufelder kdnnten sich zwischen
Schienenstrecke und StralRenkorper in geeigneten Ausdehnungen erstrecken.




Foto 77: Sudlicher Eingang zur Flache, Blick nach Osten. Links verlauft der Gehrengraben

I W

=

Foto 78: Blick von der Skate-Anlage Richtung Siiden, rechts im Bild die Unterkunft fir
Gefllichtete

Geschatzte
450.000 €

Gesamtausgaben:

Prioritat: 1

Umsetzungshorizont: kurzfristig
ca. 8.000 m? Flache, Ankauf landwirtschaftlich genutzter Fremdparzellen (5,50 € gem. BORIS) *
6.400 m?;

Herleitung 175 €/m? Sport-/Grunflache parkartig intensiv * 1.000 m? (geschatzter Anteil)

Kostenansatz: 20 €/m? Griinfliche extensiv * 7.000 m? (ca. Halfte der Flache)

Briickenbauwerk 35 T€
zzgl. 25 % Baunebenkosten
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Standort:

Parz. 114/2 im Nord-Osten des Gebietes

Eigentlmer:

DSK

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Stédtische Betriebe, Stabsstelle 17 Klimaschutz, Abteilung 60.30 Tief-
bau

Nutzer der MalRnahme:

Jugendliche, Freizeitsuchende

Ausgangssituation:

Mit der bestehenden Skate- und Streetsoccer-Anlage besteht im duféersten Nordosten des Ge-
bietes ein beliebtes Freizeitangebot fiir gréfiere Kinder und Jugendliche. Der technische Zu-
stand ist weitgehend in Ordnung. Die Anlagen werden gut genutzt. Es fehlt jedoch an Eingri-
nung und Verweilmoglichkeiten, die den Ort auch in den Sommermonaten (Beschattung) zu
einem angenehmen Aufenthaltsort machen.

Zielsetzung:

e Verbesserung des bestehenden Angebots

e Starkung der Aufenthaltsfunktion fir Begleitpersonen oder nicht aktivam Sportgeschehen
Beteiligte oder fiir Ruhepausen

e Starkungder Durchgriinung, Verschattung als erforderliche Klimaanpassung, Einfigung im
Orts- und Landschaftsbild, Beitrag zu Klimaschutz und zur Biodiversitat

Losungsansatze:
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Durch Eingrinungsmalinahmen und insbesondere Baumpflanzungen ist die Anlage in Hinblick
auf Gestaltung und Verschattung aufzuwerten. Es sind Aufenthaltselemente einzubeziehen. Der
Aufenthalt und die Nutzbarkeit sollen insbesondere in den Sommermonaten geférdert und
gestarkt werden, was auch als Beitrag zur Gesundheitsvorsorge verstanden werden kann. Aus
diesem Zusammenhang heraus ware es auch wiinschenswert, einen Trinkwasserspender vor-
zuhalten, an dem die Nutzerinnen und Nutzer sich versorgen kénnen.

Esist denkbar, einen kleinen Verschlag zu errichten, in dem flr die Nutzerinnen und Nutzer Be-
sen und andere Gerdte verfligbar werden. Dies bietet die Moglichkeit zur eigenverantwortlichen
Mitwirkung bei der Sauberhaltung und kann bei akuter Verschmutzung z. B. durch Glasscher-
ben oder bei Laubfall (in Folge der Malinahmenumsetzung) eine schnelle Abhilfe abseits der
turnusmaligen Grundpflege férdern und die Nutzbarkeit damit insgesamt verbessern.

Eine Erweiterung der Anlage um zusatzliche Angebote, die andere Nutzergruppen oder Alters-
klassen adressieren oder bislang fehlende Bewegungsanreize beinhalten, ware ebenfalls denk-
bar und ist im Zusammenhang der Malnahme 3.11 Griin- und

Freizeitnetz Ost zu prifen und zu koordinieren.




Foto 79: Soccerkafig und Skate-Anlage an der Paul-Brass-Stralie
Geschatzte
150.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 1
Umsetzungshorizont: kurzfristig
Herleitun
& Schatzwert
Kostenansatz:
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Standort:

Paul-Brass-Strafée und anliegende Parzellen

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach, Private

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Stédtische Betriebe, Stabsstelle 17 Klimaschutz, Abteilung 60.30 Tief-
bau, Regionalpark

Nutzer der MalRnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher, Freizeitsuchende

Ausgangssituation:

Die Paul-Brass-Stralée im Norden des Gebietes zeigt sich bis auf den aufierst westlichen Teil,
begleitend zum Rampenaufgang der Fultgéngerbriicke tiber die Bahngleise, ohne gliedernde
Baumpflanzungen. Im Kontext des Regionalparks ist die Strale als Zubringer zu einer Regio-
nalparkroute im Osten des Untersuchungsgebietes ausgewiesen. Die Paul-Brass-Strafse wirkt
ungegliedert und wird durch den ruhenden Verkehr dominiert. In Abschnitten wird auch auf
den vorhandenen Gehwegen geparkt, was die Nutzbarkeit erschwert. Der rechtskréftige Bebau-
ungsplan 14/3 weist fiir die das Gebiet im Norden begrenzenden Parzellen einen zwanzig Meter
breiten Streifen nicht Gberbaubare, als Grinflache zu gestaltende Grundstiicksflache aus. Im
Bestand ist dieser nicht erkennbar. In Fortsetzung der Paul Brass-Stralie als Babenhéuser Stra-
RBe ist eine bestehende Allee vorhanden.

Zielsetzung:

e Schaffungeiner durchgehenden Baumreihe, wenn moglich mit Alleecharakter beidseitig
der Paul-Brass-Strafte

e Verbesserung und Arrondierung des Ortsbildes

e  Gliederung des Strallenraums

e Betonungund Unterstiitzung der Funktion als Verkehrsachse fiir den Langsamverkehr auch
in Hinblick auf die besondere Freizeitfunktion der Route und die Anbindung an den Land-
schaftsraum sowie die vorhanden Freizeiteinrichtungen (Skate- und Streetsoccer-Anlage)

e  Entsiegelung, Starkung der Durchgriinung als Beitrag zur Biodiversitat, Verschattung als An-
satz zur Klimaanpassung, Beitrag zum Klimaschutz

Losungsansatze:
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Es sind Baumpflanzungen entlang der Paul-Brass-Straflée vorzunehmen, die im Verbund als
gliederndes und das Ortsbild pragendes Griin- und Gestaltungselement wirken sollen. Idealer-
weise ist ein Alleecharakter mit gleichmaRig fluchtenden und regelméfigen Abstédnden zum
Stralbenkdrper versehenen Baumstandorten zu verfolgen. Die seitlich verfiigbaren Flachen sind
jedoch zum Teil in privatem Eigentum, versiegelt oder in Nutzung. Auch etwaig vorhandene
Leitungsinfrastruktur kann limitierend wirken, so dass gegebenenfalls vom Bild einer vollstandi-
gen Allee abgewichen werden muss. Alternierende Anordnung, Baumstellungen direkt im Fahr-
bahnbereich zur Gliederung von Stellplatzen etc. sind alternative Ansatze zur Umsetzung. Eine
Fachplanungist erforderlich. Die Anlieger sind einzubeziehen. Je nach Baumstandort und Erfor-
derlichkeit von Tiefbau- und Leitungsschutzmalinahmen sind unterschiedliche Kostenansatze
zu erwarten. Es ist eine klimaresiliente Artenauswahl zu treffen, die sich an den GALK-Empfeh-
lungen orientieren sollte. Die Malinahme steht im engen Zusammenhang mit Malnahme 1.11
der Neuordnung des ruhenden Verkehrs in der Paul-Brass-Strafie.




Foto 80: Paul-Brass-StraRe in Richtung Westen

Geschatzte

250.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 2
Umsetzungshorizont: mittelfristig

Herleitung
Kostenansatz:

chen) * ca. 50 Stiick
7zgl. 25 % Baunebenkosten

3.000 - 5.000 €/Baumpflanzung (je nach Standort in Grinstreifen oder ehemaligen Belagsflé-
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B / 5.4 HF 4: Soziales Zusammenleben und Integration

HANDLUNGSFELD 4: SOZIALES ZUSAMMENLEBEN UND INTEGRATION

4.1 Quartiersmanagement

In unmittelbarer Nahe des Wohnstandortes (s. Stadtteilbiiro) sowie aufsuchende Beteiligung an

Standort verschiedenen Orten im Fordergebiet

Eigentimer: =

Trager der Malinahme: Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste)

Beteiligt: Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste), Runder Tisch Stidost

Bewohnerschaft, lokale Akteure, Fachdmter der Kreisstadt Dietzenbach, Runder Tisch Stidost,

Nutzer der MaRnahme:
Gewerbetreibende, Grundstiicks- und Immobilieneigner

Im Fordergebiet Dietzenbach-Siidost leben Menschen aus verschiedenen, migrantischen Mi-
lieus und mit hoher Fluktuation. Interkulturelle Konflikte bestimmen den Alltag und Sprach-
barrieren behindern den Kontakt mittels tiblicher Wege von Kommunikation und Offentlich-
keitsarbeit.

Ausgangssituation:

e Schaffungeinerzentralen Anlaufstelle des Quartiersmanagements fiir Kommunikation und
Information zum Forderprogramm

e Vertrauensaufbau und Rolle als ,Kiimmerer* in Abstimmung mit der Gemeinwesenarbeit

e Begleitung der investiven MalRnahmen

e Aktivierung und Anleitung von privaten Akteuren zur Selbsthilfe

e Netzwerkarbeit mit vorhandenen lokalen Akteuren

e Vermittlung zwischen Biirgerschaft, Politik und Stadtverwaltung

e Geschéftsfiihrung fir den ,Runden Tisch Dietzenbach-Stidost*

o Offentlichkeitsarbeit

e Unterstitzung bei Antragen fiir den Verfligungsfonds

Zielsetzung:

Das QM soll in einem eigens daflr eingerichteten Stadtteilbiiro mit regelméaRigen Sprechzeiten
prasent und ansprechbar sein. Durch das QM sollen ein transparenter Informationsfluss ge-
wahrleistet, imageférdernde Malinahmen durchgefihrt und eine offentlichkeitswirksame Be-
gleitung derinvestiven Malinahmen sowie die Riickkopplung in die Stadtverwaltung und Politik
erreicht werden. Es unterstiitzt lokale Akteure dabei, Projekte flir das Gemeinwesen umzuset-
zen. Solche Projekte kénnen z. B. Quartiersfeste, Inklusionsprojekte, Repair-Cafés, Flohmaérkte
oder Aktionen zur Umweltbildung sein. In Dietzenbach-Sudost liegt ein besonderes Augenmerk
auf den Themen Mill- und Sperrmiillablagerungen, denen mit nachbarschaftlichen Aktionen
zu begegnen ist. Bei allen Themen, die ein QM in Dietzenbach-Slidost bearbeitet, ist eine enge
Abstimmung mit der Koordinierungsstelle Gemeinwesenarbeit unabdingbar. Das QM ist hier
vor allem auch als ,Frihwarnsystem” fir die sozialen und staddtebaulichen Missstande zu sehen
und als ,Transporteur” der Anliegen in die Verwaltung.

Losungsansatze:
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Foto 81: Beteiligungsaktion auf dem Spielplatz Messenhauser Strafle

Geschatzte
1.100.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 1
Umsetzungshorizont: kurzfristig
Herleitung "
110.000 € pro Jahr * 10 Jahre
Kostenansatz:
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4.2 Runder Tisch Dietzenbach-Siidost

Standort:

Stadtteilblro

Eigentimer:

Trager der Malinahme:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste), Quartiersmanagement

Beteiligt:

Mitglieder des Stadtteilbeirates (interessierte Bewohnerinnen und Bewohner, Institutionenver-
treterinnen und -vertreter), bei Bedarf Fachamter der Kreisstadt Dietzenbach

Nutzer der MalRnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher, lokale Akteure

Ausgangssituation:

In Dietzenbach-Slidost gibt es zahlreiche aktive Akteure und Einrichtungen, die sich aufer in
punktuellen Beteiligungsveranstaltungen auch kontinuierlich fir ihren Stadtteil engagieren
mochten. Sie wiinschen sich detaillierte Informationen und Mitwirkungsmaoglichkeiten bei der
Erarbeitung des ISEKs sowie der Umsetzung von Einzelprojekten wahrend des gesamten For-
derzeitraums.

Mit dem ,Runden Tisch Stdost ist bereits durch die Gemeinwesenarbeit ein Gremium etab-
liert, das durch Anwerbung von Bewohnerinnen und Bewohnern als Begleitgremium fiir Diet-
zenbach-Stdost fungieren soll.

Zielsetzung:

e Angebot zur aktiven Mitwirkung fir lokale Akteure und Institutionen sowie die Bewohner-
schaftim Fordergebiet, die sich langfristig im ,Sozialen Zusammenhalt Dietzenbach-Std-
ost* einbringen mochten und die als Multiplikatorinnen und Multiplikatoren im Stadtteil
wirken

e Mitwirkung bei Umsetzung der Einzelprojekte

e Entscheidungsgremium fir Projekte des Verfligungsfonds

Losungsansatze:

Im Rahmen des Forderprogramms ist die Einrichtung des ,Runden Tischs Dietzenbach-Std-
ost als Gremium fiir langfristige und kontinuierliche Beteiligung vorgesehen. Der Runde Tisch
ist ein Gremium, bestehend aus Vertreterinnen und Vertretern der Bewohnerschaft im Férder-
gebiet sowie verschiedener Institutionen, Vereine und Initiativen. Der Runde Tisch vertritt die
Winsche und Bedarfe der Menschen im Férdergebiet wahrend des gesamten Programmver-
laufs und berét Gber Projektvorschlége sowie notwendige Verdnderungen im Stadtteil.
Weiterhin dient der Runde Tisch als beratendes Gremium fiir Politik und Stadtverordnete. Der
Runde Tisch trifft sich regelméaRig und tagt offentlich, um die Anregungen und Wiinsche der
Bewohnerschaft ins Projekt einzubringen und um tiber Antrage fir den stadtischen Verfigungs-
fonds zu entscheiden.

Der Runde Tisch wirkt bei der Umsetzung der Einzelprojekte mit und dient als Multiplikator, der
innerhalb der Bewohnerschaft und bei lokalen Akteuren flr Akzeptanz und Mitwirkungsbereit-
schaft an der Mallnahmenumsetzung wirbt. Die Geschéftsstelle des Runden Tischs liegt beim
Quartiersmanagement Dietzenbach-Stdost.

Geschatzte
Gesamtausgaben:

30.000 €

Prioritat:

3

Umsetzungshorizont:

kurzfristig

Herleitung
Kostenansatz:

3.000 € pro Jahr * 10 Jahre
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4.3 Offentlichkeitsarbeit

Standort:

gesamtes Fordergebiet

Eigentimer:

Trager der Malinahme:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste)

Beteiligt:

Quartiersmanagement, Runder Tisch Slidost, lokale Akteure, Gewerbetreibende, ggf. Fachdm-
ter der Kreisstadt Dietzenbach

Nutzer der MaRnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher, lokale Akteure

Ausgangssituation:

Im Verlauf des Projektes ,Sozialer Zusammenhalt Dietzenbach-Stidost wird der Bedarf an Of-
fentlichkeitsarbeit stetig steigen. Insbesondere nach der Fertigstellung des Integrierten Stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts ist es wichtig, die konkrete Vorbereitung und Umsetzung der
Einzelmallnahmen zu gegebener Zeit dffentlichkeitswirksam zu begleiten.

e Offentliche Sichtbarkeit der Themen und Einzelmalnahmen wahrend der gesamten Forder-
laufzeit
e kontinuierliche, transparente Information Giber den aktuellen Sachstand und die Umset-

Zielsetzung:
& zung des Projekts

o stetiges Anwerben von interessierten Personen, die sich einbringen mochten
o niedrigschwellige Offentlichkeitsarbeit in verschiedenen Online- und Offline-Kanalen
Es ist zundchst ein Gesamtkonzept fiir die Offentlichkeitsarbeit des ,Sozialen Zusammenhalts
Dietzenbach-Slidost” zu erstellen. Das Konzept soll sicherstellen, dass die Themen und Projekte
im ,Sozialen Zusammenhalt Dietzenbach-Stidost” niedrigschwellig und multimedial vermittelt

Losungsansatze: werden und dabei alle unterschiedlichen Zielgruppen erreicht werden. Die Kommunikation der
laufenden Einzelmaflnahmen und Aktionen soll nach innen, d. h. im Férdergebiet Stidost, aber
auch nach auféen erfolgen. Es sind sowohl analoge als auch digitale Kommunikationskanéle zu
bedienen. Eine Abstimmung mit der GWA Stidost erfolgt.

Geschatzte
100.000 €

Gesamtausgaben:

Prioritat: 3

Umsetzungshorizont: kurzfristig

Herleitun

& 10.000 € pro Jahr * 10 Jahre
Kostenansatz:
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4.4 Stadtteilfonds

Standort:

Eigentlmer:

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste)

Beteiligt:

QM, ,Runder Tisch Dietzenbach-Stidost*

Nutzer der MalRnahme:;

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher, lokale Akteure

Ausgangssituation:

Mit Stadtebauférdermitteln werden maldgeblich bauliche Projekte im Programmgebiet reali-
siert. Im Sinne einer integrierten Quartiersentwicklung ist es wichtig, Impulse und Bedarfe aus
dem Quartier aufzugreifen und lokales birgerschaftliches Engagement zu férdern.

e Anreiz schaffen, sich fiir die Entwicklung des eigenen Stadltteils einzusetzen
e Selbsthilfe, Eigeninitiative und Verantwortung unterstitzen
e Identifikation mit dem Stadtteil starken

Zielsetzung; e nachbarschaftliche Aktivitdten und Zusammenhalt fordern
e  Starkung des ehrenamtlichen Engagements
e besonderer Blick aufimagefordernde Aktionen und Projekte
Um das birgerschaftliche Engagement zu aktivieren und zu starken, bietet das Bund-Lander-
Forderprogramm ,Sozialer Zusammenhalt die Méglichkeit, einen Stadtteilfonds einzurichten.
Daraus konnen Projektideen der Menschen aus dem Férdergebiet finanziert werden, die der
Entwicklung des Fordergebietes dienen und kurzfristig umgesetzt werden kénnen. Forderfahig
sind soziale, kulturelle und arbeitsmarktrelevante Projekte.

. . Fir die Einrichtung eines Stadtteilfonds sind zundchst Richtlinien zu erstellen, die die Vergabe
Losungsansatze:
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und Verwendung der Mittel aus dem Verfligungsfonds sowie die verbindliche und transparen-
te Durchfiihrung der Antrags- und Umsetzungsverfahren regeln. Des Weiteren ist ein lokales
Gremium zu installieren, das Uber die Verwendung der Gelder aus dem Fonds entscheidet. Da
im Forderprogramm ,Sozialer Zusammenhalt Dietzenbach-Stidost” ein lokales Gremium, der
,Runde Tisch Dietzenbach-Stidost", installiert wird, kann dieser auch die Aufgabe des Entschei-
dungsgremiums Uber die Genehmigung von Stadtteilfondsantrégen tibernehmen.




Foto 82: Aktion mit Clownin im Quartier

Geschatzte

100.000€
Gesamtausgaben:
Prioritat: 3
Umsetzungshorizont: kurzfristig

Herleitung
Kostenansatz:

10.000 € pro Jahr * 10 Jahre
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4.5 Sport-, Jugend- und Familienzentrum

Standort:

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach

Trager der Maldnahme:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste), ggf. freie Trager

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste, FB Bau und Kultur), QM, Runder Tisch Stidost, SG
Dietzenbach, ggf. weitere Vereine

Nutzer der MalRnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher, Eigentiimerinnen und Eigentimer, lokale Akteure

Ausgangssituation:

Im Fordergebiet besteht ein Mangel an wohnortnahen Treffpunkten fiir die Bewohnerschaft.
Kinder, Jugendliche und Familien haben einen hohen Unterstiitzungsbedarf und benétigen
Sprachférderung, es besteht eine grofie Nachfrage nach Hausaufgabenhilfe. Es fehlt an Raum-
lichkeiten flr Eltern-Kind-Angebote aufierhalb von Schule und Kita. Das erfolgreiche Praven-
tionsangebot Boxprojekt wird dem hohen Bedarf nicht gerecht, es fehlt vollig an Treffpunkten
fir Kinder und Jugendliche, die nicht boxen.

e Schaffungvon Treffpunkten und niederschwelligen Orten
e Ausbauvon Bildungs-, Beratungs- und Unterstitzungsangeboten (beispielsweise Hausauf-

Zielsetzung: gabenbetreuung)
e Multifunktional nutzbare R&ume fiir differenzierte Angebote (Geschlecht, Alter etc.)
e Rdume fur Eltern-Kind-Angebote (nicht Kita)
Die verschiedenen Bedarfe erfordern ein neu zu schaffendes Sport-, Jugend- und Familienzen-
trum, in dem vorhandene Angebote ausgebaut und neue geschaffen werden kénnen. Ein ge-
eigneter Standort bzw. eine Immobilie fir Ankauf, Umbau oder Neubau sind dafiir zu finden
und zu akquirieren. Unter Umstanden bestehen Mdglichkeiten im Zusammenhang mit der Er-
weiterung der Stadtischen Betriebe im Fordergebiet.

. . AnschlieRend ist eine Machbarkeitsstudie unter Einbezug der Bedarfe der lokalen sozialen Ins-

Losungsansatze: . : . . : : lh :
titutionen, Vereine etc. zu erarbeiten. Die Machbarkeitsstudie enthalt eine Bedarfsanalyse, ein
Betreiber- und Nutzerkonzept, die Erstellung eines Raumprogramms, Erstellung einer Kosten-
schatzung, die Prifung der anteiligen Forderfahigkeit und alternativer Férdermoglichkeiten
unter Berlicksichtigung der Anforderungen eines baufachlichen Prifverfahrens.
Danach Planung sowie Durchfihrung des Abrisses und Neubaus eines Gebdudes mit Multifunk-
tionsrdumen und Gewahrleistung der Zuganglichkeit flr verschiedene Nutzergruppen

Geschatzte
2.500.000 €

Gesamtausgaben:

Prioritat: 2

Umsetzungshorizont: langfristig

Herleitung . oy 5
Schétzwert (ca. 240 m?* GF * 3.500 €/m* zzgl. 25 % Baunebenkosten) + Puffer

Kostenansatz:
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4.6 Campus Dietzenbach - Familienzentrum und Grundschulbetreuung

Standort:

Exklave Dietrich-Bonhoeffer-Schule (Schulstralte 20) mit Kita 1 (Friedensstralie 29)

Eigentlmer:

Kreis Offenbach (Schule), Kreisstadt Dietzenbach (Kita)

Trager der Malinahme:

Kreisstadt Dietzenbach

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach, Fachbereich 10 Stadtplanung und Stadtentwicklung, Stadtische Betrie-
be, Abteilung 60.30 Tiefbau, Private, FB 50 Soziale Dienste

Nutzer der MaRnahme:

Kitakinder, Schulkinder und Eltern bzw. Familien

Ausgangssituation:

Das Fordergebiet Dietzenbach Stidost wird bezliglich Kita und Grundschule durch die einan-
der direkt benachbarten Kita 1 und Dietrich-Bonhoeffer-Grundschule versorgt. Der Kita 1 fehlen
Raumlichkeiten fur Elternarbeit und die Entwicklung zum Familienzentrum, der Grundschule
fehlen raumliche Kapazitaten fiir die Mittagsessenversorgung und die Nachmittagsbetreuung

Zielsetzung:

e bedarfsgerechter Ausbau der Kita zum Familienzentrum

e Ausbau der Betreuungskapazitat der Grundschule

e konzeptionelle Zusammenarbeit zwischen Kita und Grundschule
e wohnungsnaher Ort fir Kinder und Familien

Losungsansatze:

Im ersten Schritt ist ein bauliches Gutachten einzuholen, um die baulichen Moglichkeiten fir
eine Erweiterung der beiden Einrichtungen, auch unter Berlcksichtigung einer angestrebten
verstarkten Kooperation Kita/Grundschule, zu ermitteln. Es ist durchaus gewollt, Gebaudetei-
le fur die Nutzung durch die jeweils andere Einheit zu 6ffnen oder zur gemeinsamen Nutzung
neu zu errichten. Moglicherweise kann die zwischen den Grundstiicken liegende Stralée, ein
Stlick der Friedensstrafe, fiir den Durchgangsverkehr gesperrt und in eine Gesamtlésung mit-
einbezogen werden. Erste Ideen unter dem Titel ,Campus Dietzenbach“ fokussieren auch die
Elternarbeit und die Familienberatung und verorten den Bedarf in erster Linie im Férdergebiet.
In der Umsetzung wdren neben konzeptionellen Neuerungen rdumliche Ressourcen zu schaf-
fen, die sowohl die Familienzentrumsarbeit der Kita als auch den Grundschiilern aus dem For-
dergebiet die Mittagessenversorgung und die Nachmittagsbetreuung ermoglichen.
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Foto 83: Kita 1

Foto 84: Dietrich-Bonhoeffer-Schule

Geschatzte
250.000 €

Gesamtausgaben:
Prioritat: 1
Umsetzungshorizont: Mittel- bis langfristig
Herleitun

& Schéatzwert pauschal
Kostenansatz:
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4.7 Ausbau und Aufwertung Volkshochschule

Standort:

Eigentlmer:

Trager der Malinahme:

Kreis OF, Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste), weitere Fachbereiche, ggf. freie Trager

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste)

Nutzer der MaRnahme:

Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher, lokale Akteure

Ausgangssituation:

Im Fordergebiet besteht ein hoher Bedarf an Bildungsangeboten sowie an Kinderbetreuung.
Die Volkshochschule mit Jugendtreff, Hausaufgabenhilfe und Elterninitiative mit 12 Betreu-
ungsplatzen wird diesen Bedarfen nicht mehr gerecht.

Es sind sieben stark sanierungsbedirftige Schulungsrdume vorhanden, die jedoch aufgrund
von Brandschutzbestimmungen nicht voll ausgelastet werden diirfen. Weiterhin besteht Be-
darf an kleineren Beratungsraumen, Beratung findet daher in Blros der Mitarbeitenden oder in
Schulungsraumen statt.

Die Nachverdichtungspotenziale auf dem Grundstlick sind nahezu ausgeschopft.

Zielsetzung:

e Hausaufgabenbetreuung

e erweitertes Bildungsangebot, z. B. Integrationskurse, Angebote fir Jugendliche, Angebote
fur Altere (Sport, Gesundheit, Sprache)

e Ausbau Kinderbetreuung

Losungsansatze:

Machbarkeitsstudie inkl. Nutzerkonzept zur Klarung, welche Akteure und Angebote ggf. andern-
orts untergebracht werden kdnnen (z. B. Jugendtreff, AWO, Rumpelstilzchen, Kindertagespfle-
ge).

Sanierung des Gebdudes mit Schwerpunkt auf Kursrdumen, Brandschutzsanierung durch u. a.
Anbau einer Feuerleiter, um vorhandene Rdume voll nutzen zu kénnen.

Anbau bzw. Umbau am Gebaude zur Erweiterung der Kapazitaten.

Schaffung neuer Schulungs- und Beratungsrdume an einem weiteren Standort im Gebiet. Ver-
netzung und Bildung eines Raumpools mit anderen Institutionen, z. B. Haus der Integration.
Fassadensanierung sowie Neugestaltung der AuRenanlagen, um das Bildungsangebot auswei-
ten zu kdnnen.
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Foto 85: Standort der Volkshochschule in der Wilhelm-Leuschner-Straf3e
Geschatzte
250.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 2
Umsetzungshorizont: mittelfristig
Herleitung Schéatzwert pauschal (20 % Neubaukosten = Sanierungskosten, konkreter Bedarf Fluchttreppe
Kostenansatz: ca. 30 T€)
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4.8 Stadtteilbiiro

Standort:

Umfeld von Wohnanlage und Spielplatz

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste)

Trager der Malinahme:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste)

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste), QM, Runder Tisch Stdost, Gemeinwesenarbeit
Stdost

Nutzer der Maldnahme:

Bewohnerschaft im Fordergebiet, lokale Akteure, Runder Tisch Stidost

Ausgangssituation:

Im gesamten Projektverlauf des ,Sozialen Zusammenhalts Dietzenbach-Stidost” gilt es, die Be-
wohnerschaft kontinuierlich zu informieren und Beteiligungsaktionen anzubieten. Um ein nied-
rigschwelliges Informations- und Beratungsangebot im Stadtteil zur Verfligung zu stellen, wird
im Fordergebiet ein Stadtteilblro eingerichtet.

Zielsetzung:

e Anlaufstelle fir Informationen und Fragen rund um das Forderprogramm
e Beratung und Aktivierung zur Beteiligung am Projekt ,Sozialer Zusammenhalt*
e Treffpunktmdglichkeit fiir Nachbarschafts- und Selbsthilfegruppen

Losungsansatze:

Geeignete anmietbare Immobilien fir ein ,niederschwelliges” Stadtteilbiro sind im angrenzen-
den Wohnumfeld um die Wohnblécke kaum vorhanden. Auf die Bestandsimmobilien besteht
entweder kein Zugriff oder diese sind vermietet. Das Haus der Integration in der Justus-Liebig-
Stralse 19 bietet zwar gentigend Raumlichkeiten, aber keine passgenauen fiir die Einrichtung
und Etablierung eines Stadtteilbiros. Ferner ist es zu weit ,vom Schuss”.

Bei der Standortsuche fiir das Stadtteilbiiro ist die unmittelbare Nahe zu den Wohnanlagen, die
Néhe zu den Bewohnerinnen und Bewohnern wichtig. Glasfenster sollen die Sichtbeziehungen
nach innen, aber auch nach auRen herstellen. Der Spielplatz und die gegentiberliegende Tisch-
tennisplatten-Flache bieten die Moglichkeit, das Stadtteilbliro an einen zentralen Treffpunkt
zu platzieren, gleichzeitig Prasenz im offentlichen Raum zu zeigen und besonders Kinder und
Jugendliche zu erreichen, die aufgrund von Sprachkenntnissen die wichtigste und erste Kon-
taktgruppe im Quartier sind. Nur an diesem Standort kann das Stadtteilbiro ein Kommunika-
tionsort und Kristallisationspunkt im Sinne des Programms ,Sozialer Zusammenhalt® werden.
Aufgrund der Gegebenheiten vor Ort bietet sich fir ein Stadtteilbiro in der gewlinschten Lage
ein Tiny House an. Es ist vom Baukdrper kompakt und grundséatzlich mobil, so dass der Stand-
ort bei verdnderten Rahmenbedingungen gedndert werden kann. Durch die flexible Raumaus-
gestaltung bieten sich auf ca. 25 gm Nutzfldche ausreichend Optionen der freien Ausgestaltung
als Arbeits-, Austausch- und Begegnungsort an. Eine gemeinsame abgestimmte Nutzung mit
dem Quartiersmanagement wird geprift und umgesetzt.
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Foto 86: Beispiel fiir ein Stadtteilbiiro in einem ,,Tiny House“

Geschatzte

200.000 €
Gesamtausgaben:
Prioritat: 2
Umsetzungshorizont: kurzfristig
Herleitun

& Schéatzwert

Kostenansatz:
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4.9 Lernort Umweltbildung - Integration sozialer Bedarfe in die Entwicklung der stadtischen Betriebe

Standort:

Max-Planck-Stralte 8 oder anderer Standort

Eigentlmer:

Kreisstadt Dietzenbach, Stadtische Betriebe

Trager der Malinahme:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste bzw. Stadtische Betriebe)

Beteiligt:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste), Stadtische Betriebe, Klimaschutzmanagement

Nutzer der Malsnahme:;

Stadtische Betriebe, Dietzenbacherinnen und Dietzenbacher, Institutionen wie Schulen, Kitas,
Vereine, Initiativen

Ausgangssituation:

Die Stadtischen Betriebe bzw. der Wertstoffhof bendtigen groflere Kapazitdten an Bespre-
chungs- und Ausbildungsraumen. Es besteht eine groflse Nachfrage an Umweltbildungsange-
boten des Wertstoffhofs fiir z. B. Schulklassen, Kita- und Jugendgruppen.

Im Fordergebiet besteht ein Mangel an nutzbaren Rdumlichkeiten fir die Bewohnerinnen und
Bewohner fur Bildungsangebote, Hausaufgabenhilfe, Umweltbildung oder als Treffpunkt. Im
Fordergebiet stellen Mill- und Sperrmiillablagerungen ein Problem dar, dem mit verschiedens-
ten Umweltbildungsangeboten zu begegnen ist.

e raumliche Moglichkeiten fir Umweltbildungsangebote und Sensibilisierung fiir Themen
des Klimaschutzes und der Klimawandelfolgenanpassung

Zielsetzung:
& e Raumnutzung durch Stadtische Betriebe, aber auch durch Akteure sowie Bewohnerinnen
und Bewohner
Im Zusammenhang mit der Erweiterung der Stadtischen Betriebe / Stadtwerke auf dem Grund-
. . stlick Max-Planck-StrafRe 8 konnte unmittelbar an der Max-Planck-Stralée gelegen ein flexibel

Losungsansatze: . . : : '
nutzbarer Raum inkl. sanitérer Anlagen mit Adressbildung zur Strafle hin geschaffen werden,
der sowohl fuir die Stadtischen Betriebe als auch fiir Akteure aus dem Quartier nutzbar ist.
Foto 87: Umweltbildungsworkshop mit Kindern

Geschatzte
310.000 €

Gesamtausgaben:

Prioritat: 2

Umsetzungshorizont: langfristig

Herleitung
Kostenansatz:

Schétzwert (ca. 100 m? GF * 2.500 €/m? zzgl. 25 % Baunebenkosten)
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4.10 Raumliche Erweiterung Boxprojekt

Standort:

Max-Planck-Stralke 9

Eigentlmer:

Gebaude angemietet, Eigentiimer Familie Kohler

Trager der Mallnahme:

Kreisstadt Dietzenbach (FB Soziale Dienste)

Beteiligt:

Boxprojekt, SG Dietzenbach, QM

Nutzer der MalRnahme:;

Kinder und Jugendliche, Boxprojekt

Ausgangssituation:

Das erfolgreiche Praventionsprojekt mit Boxhalle und Hausaufgabenbetreuung befindet sich
aktuell in angemieteten Raumlichkeiten in direkter Nahe des Wohnstandortes an der Max-
Planck-Stralte. Zwar befindet es sich dort am richtigen Standort, allerdings sind die R&ume sa-
nierungsbedrftig und zu klein, um die Nachfrage aus dem Quartier zu decken. In unmittelbarer
Nachbarschaft befindet sich ein Gewerbebetrieb, der unter die Seveso-Richtlinie fallt, was eine
Ausweitung des Boxbetriebs innerhalb der vorhandenen Immobilie verhindert.

e Ausweitung und Weiterentwicklung des rdumlichen Angebots
e ErschlieBung weiterer/neuer Zielgruppen iber das Angebot

Zielsetzung:
& e Verknlpfung mit sozialen und schulischen Themen sowie Ausbau der Vernetzung im Be-
reich Ubergang Schule/Beruf
Ein geeigneter Standort bzw. eine Immobilie fir Ankauf, Umbau oder Neubau sind zu finden
. . und zu akquirieren. Unter Umstanden bestehen Moglichkeiten im Zusammenhang mit der Er-
Losungsansatze: . i . . : :
weiterung der Stadtischen Betriebe im Fordergebiet oder dem Neubau eines Sport- Jugend-
und Familienzentrums.
Foto 88: Innenraum der Boxhalle
Geschatzte
500.000 €
Gesamtausgaben:
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Prioritat: 1
Umsetzungshorizont: mittelfristig
Herleitun

& Schatzwert
Kostenansatz:
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4.6 Projektumsetzung

4.6.1 MalBnahmenlibersicht und Priorisierung

Prioritat
MaBnahme Umsetzungshorizont
1/2/3

Gutachten Verkehr und Umsetzung kurzfristig
E-Mobilitats-Hub langfristig
Gewerbefldchen-Monitoring kurzfristig
Betriebsverlagerung und Altlastensanierungen dauerhaft
Beratungsstelle Energie-, Umwelt- und Gestaltqualitat (Beratungstopf) kurzfristig
Anreizforderung fir Private mittelfristig
OrdnungsmafRnahmen und Flachenankaufe dauerhaft
Kreuzung Messenhauser Stralée mittelfristig
Ausbau Messenhduser StrafRe mittelfristig
FuRgangeriberweg Justus-von-Liebig-Stralée mittelfristig

Neuordnung ruhender Verkehr Paul-Brass-Strafée kurzfristig




Prioritat
Nr MaBnahme q /; /3I Umsetzungshorizont

Quartiersmanagement kurzfristig

Runder Tisch Dietzenbach-Stidost kurzfristig

Offentlichkeitsarbeit kurzfristig

Stadtteilfonds kurzfristig

Sport-, Jugend- und Familienzentrum langfristig

Campus Dietzenbach - Familienzentrum und Grundschulbetreuung mittel- bis langfristig
Ausbau und Aufwertung Volkshochschule mittelfristig
Stadtteilbiiro kurzfristig

Lernort Umweltbildung - Integration sozialer Bedarfe in die Entwicklung der

Stadtischen Betriebe langfristig

Raumliche Erweiterung Boxprojekt mittelfristig

Tab.6:  MaRnahmeniibersicht und Priorisierung
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4.7 Kosten- und Finanzierungsplan
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Titel

Mafn.
Nr.

Mafnahme Bezeichnung

Gesamtkosten
sozialer
Zusammenhalt

Priori-
tat

20
21

S
=
()
=
]
>
©
=
=
oo
=
=
=
=
=
=)
(=
)]
(%)
e
R
-
(]
(L)
-

164

Gutachten Verkehr und Umsetzung

E-Mobilitats-Hub

Gewerbefldchen-Monitoring
Betriebsverlagerung und Altlastensanierungen

Beratungsstelle Energie-, Umwelt- und Gestaltqualitat (Beratungstopf)

Anreizférderung fiir Private

Ordnungsmalinahmen und Flachenankaufe

Kreuzung Messenhauser StralRe

Ausbau Messenhduser Stralke

FuRgangerliberweg Justus-von-Liebig-Stralke

Neuordnung ruhender Verkehr Paul-Brass-Strafse

500.000 €

50.000 €

120.000 €

200.000 €

100.000 €

500.000 €

1.000.000 €

450.000 €

1.500.000 €

75.000 €

100.000 €

30.000 €

300.000 €

125.000 €

80.000 €

20.000 €

600.000 €




Umsetzungshorizont

kurzfritstig

mittelfristig

langfristig

20
23

20
24

20 20
25 26

20
27

20
28

20
29ff.

bewilligt,
Kostenansatz gaf. Anteil
(Jahr)

Schatzwert, 50T€ Gutachten (2020 wurden 30.000,- bewil-

ligt) 450T€ Umsetzung (vgl. Antrag) 2020

Schatzwert, bauliche Anpassungen in der Flache ca. 30T€,
Lastenradsharing-Station ca. 20T€

Initiale Untersuchung 40T€, Pflege und Fortschreibung
8T€/Jahr *10 Jahre

Schatzwert

Initiierung 20T€, Fortfihrungschreibung 8T€/Jahr *10
Jahre

politisch zu beschlieléen, denkbar z.B. 100T€ / Jahr
(=5"maximale Férdersumme von 20T€ / Jahr gem. RiLiSE
oder bis zu 40T€ in begriindeten Ausnahmefallen) * 5
Jahre ab Erstellung Forderrichtlinie

300 EUR/m? Ansatz vergleichbar Stadtplatz (sonst 250
EUR/m? Strafke) *1200m?* (Mindestumfang in Abhangig-
keit 1.1 Gutachten Verkehr)

zzgl. 25% Baunebenkosten

Kosten gem. Antrag 1,5 Mio €
sonst 250 EUR/m? Stralke * 6.100m? inkl. Randbereiche
zzgl. 25% Baunebenkosten

Erfahrungswert

Schéatzwert

Kosten gem. Antrag 2019

90 EUR/m? Freianlagen Wohnbau * 8.500m?, als Maxi-
malumgriff, im 6ffentlichen Interesse vermutlich anteilig
20% zzgl. 25% Baunebenkosten

Schatzwert, Initialangebot 80T¢, je Wiederholung 15€/
Jahr* 3 Jahre, ggf. Uberschneidungen mit Ballspielfléche
3.10 moglich

120 EUR/m? Abbruch *650€/m?; zzgl. Kosten fiir Be-
triebsverlagerung offen; sonst Drittmittel

Schatzwert

Kosten gem. Antrag; zzgl. weitere Aspekte (Ansatz fiir
Sanierung ca. 20% der Neubaukosten)

165




HF
Titel

Mafn.
Nr.

Mafnahme Bezeichnung

Gesamtkosten
sozialer
Zusammenhalt

Priori-
tat

20
21
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30.000 €

250.000 €

100.000 €

562.500 €

125.000 €

218.750 €

225.000 €

410.000 €

100.000 €

150.000 €

450.000 €

150.000 €

250.000 €




Umsetzungshorizont
bewilligt,
kurzfritstig mittelfristig langfristig | «ostenansatz af An%eil
20 |20 |20 [20 |20 |20 |20 (Jahn)
23 24 25 26 27 28 29 ff.
25.000,- € bewilligt 2020

Schéatzwert, 5T EUR/Kibel * 50 Stiick

Schatzwert

300 EUR /m? Wege bei Vollausbau* 1.500m?
zzgl. 25 % BNK

90 EUR/m? * 660m?, zzgl. Sonderbauwerk 35T€
7zgl. 25 % BNK

500 EUR /m? * 350m? zzgl. 25 % BNK

175 EUR/m? Sport- / Grunfléche parkartig * 500m? + 40
EUR/m? Griinfliche extensiv *2.000m?, inkl. Puffer fiir
Ankauf landwirtschaftlich genutzter Fremdparzellen
(5,50€ gem. BORIS)

zzgl. 25 % BNK

Kosten gem. Antrag zzgl. Weitere Aspekte? (150EUR /m?*
1.800m? hier groRer Umgriff je nach Verkehrsgutachten)
zzgl. Ansatz furr groles Spielgerdt 60T€ +25 % BNK = ca.

410.000€)

Drittmittel zur Renaturierung Gehrengraben, zzgl. Ansatz
40 EUR/m? Griinflache extensiv * 2.000m? (ca. ein Drittel
der Flache)

778l. 25 % BNK

Schéatzwert

ca. 8.000m? Fliche, Ankauf landwirtschaftlich genutzter
Fremdparzellen (5,50€ gem. BORIS) *6.400m?;

175 EUR/m? Sport- / Grinflache parkartig intensiv *
1.000m? (geschéatzter Anteil)

20 EUR/m? Griinflache extensiv * 7.000m? (ca. Halfte der
Flache)

Brickenbauwerk 35T €

zzgl. 25 % BNK

Schatzwert

3.000 - 5.000 €/ Baumpflanzung (je nach Standort in Griin-
streifen oder ehemaligen Belagsflachen) * ca. 50 Stiick
zzgl. 25 % BNK
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Gesamtkosten

Maln. -
H.F afn Maflinahme Bezeichnung sozialer P..Horl
Titel Nr. tat
Zusammenhalt 20
21
Quartiersmanagement 1.100.000 €
= Runder Tisch Dietzenbach-Stdost 30.000 €
=
S Offentlichkeitsarbeit 100.000 €
()
L od
= Stadtteilfonds 100.000 €
E
= Sport-, Jugend- und Familienzentrum 2.500.000 €
C
E Campus Dietzenbach - Familienzentrum und Grundschulbetreuung 250.000 €
£
§ Ausbau und Aufwertung Volkshochschule 250.000 €
P
= Stadtteilbdro 200.000 €
‘N
a Lernort Umweltbildung - Integration sozialer Bedarfe in die Entwick- 310.000 €
< lung der Stadtischen Betriebe ‘
Raumliche Erweiterung Boxprojekt 500.000 €
ohne  ISEK 115.000 €
ohne  weitere Beratungen und Gutachten 200.000 €
ohne  ISEK-Evaluation und Fortschreibung 100.000 €
laufende Steuerung, Fordergebietsmanagement inkl. finanztechnische
) 750.000 €
Abwicklung
Bearbeitungsgeblhren HessenAgentur 140.000 €
ohne  Abschlussevaluation und Dokumentation 120.000 €
Ausgaben 15.536.250 €
Einnahmen
Stralbenbeleuchtung und Ausbaubeitrag Messenhduser StrafRe 500000
Einnahmen 500.000 €
Ausgaben 15.536.250 €
Einnahmen 500.000 €
Stidtebaufordermittelbedarf 15.036.250 €
Land /Bund 10.024.667,88 € | 66,67%
Stadt 5.011.582,13€ 33,33%
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Umsetzungshorizont

bewilligt,
Kostenansatz gaf. Anteil

20 |20 [20 |20 |20 [20 |20 (Jahr)
23 |24 |25 |26 |27 |28 |29ff

kurzfritstig mittelfristig langfristig

110.000€ pro Jahr *10 Jahre
3.000€ pro Jahr *10 Jahre

10.000€ pro Jahr *10 Jahre

10.000€ pro Jahr *10 Jahre

Schétzwert (ca. 240m? GF *3.500€/m? zzgl. 25%BNK) +
Puffer

Schéatzwert pauschal

Schatzwert pauschal (20% Neubaukosten = Sanierung-
skosten, konkreter Bedarf Fluchttreppe ca. 30T €)

Schéatzwert

Schatzwert (ca. 100m? GF *2.500€/m? zzgl. 25%BNK)

Schéatzwert

2020

€a.75.000,- €/Jahr* 10 Jahre

€a.14.000,- €/Jahr* 10 Jahre
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4.8 Projektsteuerung und Beteiligung

Projektleitung

Die Federflhrung fur die Gesamtkoordination zur Gestal-
tung und Umsetzung des Stadtebauférderprogramms
,Sozialer Zusammenhalt® liegt bei der Projektleitung im
Fachbereich Soziale Dienste der Kreisstadt Dietzenbach.
Zur Unterstitzung der Programmdurchfiihrung wurde
im Februar 2022 die Bietergemeinschaft Stadtberatung
Dr. Sven Fries und BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchi-

Quartiersmanagement

Das Quartiersmanagement fungiert als Bindeglied zwi-
schen der Stadtverwaltung und den lokalen Akteuren
sowie der Bewohnerschaft vor Ort. Es unterstitzt die
Programmumsetzung malsgeblich durch eine kontinu-
ierliche Burgerbeteiligung in aktivierender und mode-
rierender Form (siehe Steckbrief 4.1 Quartiersmanage-
ment). In Abstimmung mit der stadtischen Projektleitung
und der amtertbergreifenden Lenkungsrunde moderiert
das Quartiersmanagement den Umsetzungsprozess des
,Sozialen Zusammenhalts®. Dies beinhaltet Treffen der
Lenkungsrunde, des ,Runden Tischs Dietzenbach-Sid-
ost® und monatliche Abstimmungstermine mit dem
FB Soziale Dienste, Projektbeteiligten und politischen

Entscheidungsebene

Die Ubergeordnete verwaltungspolitische Entschei-
dungsebene wird durch die Projektleitung mit Unter-
stUtzung des Quartiersmanagements Uber aktuelle Pro-
jektablaufe informiert. Sie erhalt von der Projektleitung
nach Behandlung in der Lenkungsrunde Vorlagen fir

Lenkungsrunde

Der Amter-Austausch mit allen relevanten Amtern der
Stadtverwaltung Dietzenbach erfolgt verwaltungsintern
kontinuierlich wahrend der gesamten Programmlauf-
zeit. Das Quartiersmanagement organisiert in regel-
maRigen Abstdnden Lenkungsrundentreffen (ein- bis
dreimal jahrlich). Fir alle weiteren, das Projekt betref-
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tekten mit der Erarbeitung des ISEKs beauftragt. Gleich-
zeitig stellt die Bietergemeinschaft aus Stadtberatung Dr.
Sven Fries und Gottnauer und Partner GmbH auch das
Quartiers- und Projektmanagement sowie das Finanz-
management (von nun an als Quartiersmanagement be-
zeichnet) fiir den gesamten Umsetzungszeitraum.

Gremien wie dem Ausschuss fur Soziales, Kultur und
Integration (SoKl). Diese werden in Absprache mit der
Verwaltung vor-und im Sinne einer kontinuierlichen Ver-
besserungsstrategie nachbearbeitet.

Auf Quartiersebene fungiert das Quartiersmanagement
als dauerhaftes Beteiligungsangebot an die Bewohner-
schaft. Es setzt Beteiligungsangebote aus der Phase der
ISEK-Erarbeitung fort, fordert birgerschaftliches Enga-
gementim Quartier und unterstltzt die Bewohnerschaft
dabei, sich an der Gestaltung ihres Sozialraums zu be-
teiligen. Durch den Betrieb des Stadtteilblros schafft es
einen Kristallisationsort des Miteinanders im Quartier.

Grundsatzentscheidungen. Grundsatzbeschlisse und
Ubergeordnete Entscheidungen zur Umsetzung des For-
derprogramms werden von der Stadtverordnetenver-
sammlung und dem Magistrat getroffen.

fenden Entscheidungen erhalt die Lenkungsrunde Wei-
sungsbefugnis. Sie setzt sich aus den Bereichsleitern
(u. a. Soziale Dienste, Stadtplanung, Bau- und Immo-
bilienmanagement, Stadtische Betriebe) und weiteren
unverzichtbaren Akteuren des Projekts zusammen und
tagt nach Einladung durch die stadtische Projektleitung



etwa vierteljahrlich. Die Lenkungsrunde legt die Priori-  Projektfortschrittes und zur Abstimmung einzusetzender
taten der Malinahmen fest. Im Rahmen der Erarbeitung  Haushaltsmittel durchgefihrt.
des ISEKs werden Lenkungsrunden zur Bilanzierung des

Entscheidungsebene Politk und Verwaltung
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Abb. 20: Organigramm zur Projektsteuerung
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Runder Tisch Dietzenbach-Stidost

Der Beirat ,Runder Tisch Dietzenbach-Stdost®, beste-
hend aus Vertreterinnen und Vertretern der Bewohner-
schaft sowie lokaler Institutionen und Vereine aus dem
Fordergebiet, ist als beratendes Expertengremium vor
Ort tatig und setzt sich fortwahrend mit der Entwicklung
des Fordergebietes auseinander. Durch regelmalige Sit-
zungen (etwa viermal jahrlich) zusammen mit dem Quar-
tiersmanagement und der Projektleitung im FB Soziale
Dienste ist der standige Austausch und Informationsfluss
Uber den Stand des Programmfortschrittes gewahrleis-
tet. Die Mitglieder des Runden Tischs wirken

Planungsrunden

Die Planungsgruppen sind auf der operativen Ebene fir
die Planung und Umsetzung jeweils einer Malinahme (z.
B. Spielplatzsanierung) zustandig. Sie werden je nach
Bedarf mit den jeweils thematisch involvierten Facham-
tern durchgefihrt. Projektbezogen eingesetzte externe

Finanzmanagement

Die Finanzplanung des Finanzmanagements wird Uber
die Lenkungsrunde legitimiert. Die regelmaldigen Len-
kungsrundensitzungen gewahrleisten zudem, dass die
Stadt Uber alle notwendigen Informationen zu Sach-
stdnden oder Fehlentwicklungen verflgt. Sie tragen
somit auch zur Absicherung des Projekterfolgs bei. Die
Lenkungsrunde legt die nachsten Projektschritte fest,
ebenso wie die Strategie der Offentlichkeitsarbeit und

Fortschreibung und Evaluation

Angesichts zahlreicher Unwagbarkeiten und Zielkonflik-
te im Untersuchungsgebiet ist eine ISEK-Fortschreibung
in den nachsten Jahren sehr wahrscheinlich und anzu-
raten. Insbesondere sind mogliche Kooperationen mit
dem Eigentlimer der Wohnanlage zu entwickeln. Eben-
falls grofSen Einfluss auf die Gebietsentwicklung wird die
in den nachsten Jahren anstehende Weiterentwicklung
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auch als Multiplikatoren in den Stadtteil hinein (siehe
Projektsteckbrief 4.2).

Aufgrund der sozialen und sprachlichen Herausforde-
rungen im Quartier wird damit gerechnet, dass es lange
dauert das Vertrauen der Bewohnerschaft zu gewinnen
und zur Teilnahme an einem solchen Gremium zu moti-
vieren. Daher erscheint es sinnvoll, mit dem bereits vor-
handenen Runden Tisch als Beirat und Entscheidungs-
gremium fir Verfligungsfondsprojekte zu beginnen und
nach und nach Bewohnerinnen und Bewohner dazu zu
gewinnen.

Planer oder Berater kdnnen bedarfsweise dazu geladen
werden. Hier werden samtliche Projekte und MafRRnah-
men im Programmgebiet abgestimmt, koordiniert und
strukturiert.

der Blrgerbeteiligung.

Das QM sowie die Projektleitung im FB Soziale Dienste
stehen dartber hinaus in standigem Austausch mit den
Vertretungen von Stadtplanung, Wohnungswirtschaft
und Wirtschaftsférderung, um auch deren Belange in die
Programmuberlegungen einbeziehen zu konnen.

der Stadtischen Betriebe haben. Mittels einer Evaluation
der bis dann umgesetzten Malinahmen, der Projekt-
organisation und einer planerischen Analyse ist dann
ein aktiver Umgang mit neuen Realitaten moglich. Nach
Abschluss der Projektlaufzeit sind eine Abschlussevalua-
tion und eine Abschlussdokumentation vorgesehen.



4.9 Unwagbarkeiten und Ausblick

Wie aus der Analyse ersichtlich wurde, befindet sich das
Gebiet in den letzten rund dreifSig Jahren in vielerlei Hin-
sicht in einem Zustand der Stagnation. Stellenweise ist
eine zunehmende Abwartstendenz erkennbar, in einigen
Bereichen konnten aber auch bereits dem Gebiet dien-
liche Einrichtungen geschaffen und etabliert werden. Mit
dem vorliegendem ISEK soll das Gebiet nun eine umfas-
sende Aufwertung erfahren, auf bestehende Strukturen
aufbauen und Verbesserung im Bereich der vorhande-
nen Defizite ermdglichen. Das abschlieRende Kapitel
soll die Strategie des Konzepts auch mit einem Ausblick
zur Gebietsentwicklung verknlpfen. Die vorhandenen
Unwdgbarkeiten werden in einer vorsichtigen Voraus-
schau in den Gesamtkontext bewertet.

Wie aus der Zusammenschau aller Malinahmenvor-
schlage ersichtlich wird, wurde mit vorliegendem ISEK
ein Gesamtkonzept erarbeitet, dessen strategischer An-
satz auch im gesamten Gebiet und um die ,Problemim-
mobilien® herum wirksam werden soll und nicht allein
aufdie dortige Reparatur ausgelegt ist. Mit den Ansatzen,
die schwerpunktmafig Verkehrsverhdltnisse verbes-
sern, Freiraumpotenziale heben und soziale Infrastruk-
turen weiterentwickeln sollen, wird ein grofRer Anteil
der Malknahmen nur mittelbar an den problematischen
Wohnstandort adressiert. Vielen MalRnahmen wird eine
Wirksamkeit auch im gesamtstadtischen Kontext beige-
messen. Ausgehend von den Ergebnissen der Vorberei-
tenden Untersuchungen begriindet sich dieser Ansatzim
Ergreifen von Handlungsspielraum, der unter stadtischer
Regie zu einer Verbesserung und allgemeinen Gebiets-
aufwertung beitragen werden kann. Eine zligige und ein-
heitliche Durchfihrbarkeit kann weitgehend als gegeben
angesehen werden. Das Gelingen des Forderprogramms
,Sozialer Zusammenhalt® im Sudosten von Dietzenbach
ist damit nicht nur von dem Wohnstandort abhangig
und im Sinne seiner Verstetigung wirksam, sondern wird
auch davon unberlhrt einen Wert entfalten.

Die private Wohnanlage, die in sich die Rechtfertigung
daflr bildet, den Untersuchungsraum als Quartier an-
zusprechen, wird in dem Konzept dabei keinesfalls aus-
geklammert. Alle Malinahmen sind im Wirkzusammen-
hang auch auf eine Verbesserung der gesellschaftlichen

Einbeziehung und die Abmilderung negativer Lebens-
verhaltnisse ausgerichtet. Im Konzept wird das Hand-
lungsfeld Wohn- und Lebensverhaltnisse benannt, das
insbesondere an den problematischen Wohnstandort
adressiert wird. Hinterlegt sind in dem Handlungsfeld
bislang Malinahmen, die im Rahmen der Forderkulisse
,Sozialer Zusammenhalt® und innerhalb zugehoriger
Regelungen des Baugesetzbuches als durchfihrbar er-
scheinen.

Darliber hinaus ist es notwendig und wiinschenswert,
den Eigentlimer in die langfristige Entwicklungsperspek-
tive einzubeziehen und als Akteur fiir die Umsetzung von
MafRnahmen zu gewinnen. In verschiedenerlei Kontext
hat sich der Eigentimer bereits als kooperativ gezeigt.
Im Sinne der Umsetzung sind dabei auch vor dem Hin-
tergrund des kurzen Zeitraums der Konzepterarbeitung
allerdings noch keine greifbaren oder konkreten Verein-
barungen getroffen worden. Es ist seitens der Stadt ge-
plant, den eingeschlagenen kooperativen Prozess wei-
terzuftihren. Dabei soll die Mitwirkungsbereitschaft nicht
blof} als Absichtserklarung festgehalten werden. Fir die
anstehenden Schritte ist ein hohes Malé an Transparenz
erforderlich, die gegebenenfalls auch im Rahmen der
Auskunftspflicht einzufordern sein wird.

Das Integrierte Entwicklungskonzept kann im aktuellen
Bearbeitungsstadium nicht ausreichend Beurteilungs-
grundlagen liefern, um passgenaue Malinahmen im Ver-
antwortungsbereich des Eigentimers zu beinhalten. In
der Umsetzungsphase soll ein Gutachten zur Immobi-
lie hier Problemstellungen vertiefend untersuchen und
konkrete Handlungs- und Sanierungserfordernisse auf-
zeigen.

In Abhdngigkeit der Erkenntnislage und Entwicklung
der Zusammenarbeit ist ein Strategiewechsel nicht
auszuschlieféen. So ist es beispielsweise denkbar, dem
Grundsatz der Verhdltnismaligkeit nach sukzessive
ordnungsrechtliche Moglichkeiten anzuwenden. In der
Kosten- und Finanzierungsibersicht sind weitere Bera-
tungen hinterlegt, die flankierend zu den Abstimmungen
mit dem Eigentiimer auch die sanierungsrechtliche An-
sprache und Bewertung des Sachverhalts sicherstellen
soll. Sollte der Umsetzungsprozess neue Erkenntnisse
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liefern, die darauf hinweisen, dass eine Erreichung der
Sanierungsziele nur unter Ausnutzung der Instrumen-
tarien des allgemeinen und des besonderen Stadte-
baurechts moglich ist, ist eine Fortschreibung des ISEKs
angezeigt. Innerhalb des dann neu zu bewertenden Rah-
mens ist eine verstarkte Konzentration und Bindelung
der Ressourcen in dem entsprechenden Handlungsfeld
denkbar und moglich.

Neben den objektbezogenen Problemstellungen ist es
auch erwartbar, dass die flankierenden Rahmenbedin-
gungen und gesellschaftlichen Erfordernisse eine ISEK-
Fortschreibung notig machen. In Zusammenschau der
moglichen Entwicklungen ist hierbei insbesondere die
Verlangerung der S2-Strecke zu nennen. Durch Erkennt-
nisgewinne, die im Rahmen der Machbarkeitsstudien
oder aus sich anschlieléender formaler Planungsschritte
zu Tage treten, kann eine Neubewertung des Standortes
und seiner Entwicklungsperspektive auch eine strategi-
sche Neuausrichtung des ISEKs rechtfertigen.

Es ist denkbar, dass von dem Infrastrukturprojekt Ent-
wicklungsimpulse ausgehen, die eine Neustrukturierung
Uber den eingeschlagenen Weg der allgemeinen Ver-
besserung hinaus rechtfertigen. Hierbei sind auch Inves-
titionsbedarfe fir begleitende Infrastruktur wie Tunnel-
oder Briickenbauten zur Gleisquerung in Relation zum
Begriindungszusammenhang zu setzen.

Auch in der stadtebaulichen Gesamtentwicklung kénn-
ten neue Impulse von der S2-Verldngerung ausgehen.
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Im regionalen Kontext konnte eine Aktivierung der eher
mindergenutzten Parzellen begleitend zur Bahnlinie sich
angesichts aufgebrauchter Flachenreserven, der dann
gesteigerten Standortgunst an der Schienenstrecke und
weiter anhaltendem Wohnraumbedarf als tragfahiges
Gesamtkonzept erweisen. Die Planungspraxis zeigt,
dass die stadtebaulichen Instrumentarien zur Neube-
legung vergleichbarer Standorte bereits erprobt sind.
Das Umweltbundesamt verdffentliche hierzu 2020 ,Gute
Praxisbeispiele kompakter und zugleich larmarmer stad-
tischer Quartiere®. Eine solche Entwicklung mit einer
vorzugsweise ,echt“ nutzungsgemischten Struktur ware
in planerischer Vorausschau gegebenenfalls auch zur
Arrondierung oder gar Neuordnung des Standortes per-
spektivisch denkbar. Insbesondere in dem tendenziell
mindergenutzten Baufeld zwischen Robert-Koch-Stralle
und Bahnlinie ware eine derartige Entwicklung vorstell-
bar. Sollte eine zeitliche Uberschneidung dies erfordern,
konnte eine Neuausrichtung des ISEKs notwendig wer-
den und im Sinne der Forderkulisse ,Sozialer Zusam-
menhalt“ beispielsweise in Themen wie der Bereitstel-
lung von Ersatzwohnraum wirksam werden. Angesichts
der noch unklaren Entwicklungsperspektive und der er-
wartbaren Umsetzungszeitraume ist jedoch von keiner
derartigen Uberschneidung des Férderprogramms und
der Infrastrukturmalinahme auszugehen. Fir die lang-
fristige Weichenstellung der Gebietsentwicklung sollten
stadtebauliche Szenarien jedoch proaktiv in die Planun-
gen der Infrastrukturmalénahme einbezogen werden.






5 ZUSAMMENFASSUNG

Gebiet im Uberblick

Das im Sldosten der Kreisstadt Dietzenbach gelegene
Quartier wurde 2019 in das Bund-Lander-Férderpro-
gramm ,Sozialer Zusammenhalt® aufgenommen. Als
Voraussetzung fir die Umsetzung des Forderprogramms
wurde zundchst ein Integriertes Stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept (ISEK) erarbeitet, welches als umset-
zungsorientiertes Planungs- und Steuerungsinstrument
fir die Entwicklung des Programmgebietes dient. Fir
die Erstellung des ISEKs wurden mehrere Beteiligungs-
formate fir die Bewohnerinnen und Bewohner sowie
lokalen Akteure angeboten. Mit dem ,Runden Tisch Diet-
zenbach-Stdost* befindet sich bereits ein Gremium im
Gebiet, das zukiinftig erweitert um Bewohnerinnen und
Bewohner die Planungs- und Umsetzungsphase des
Stadtebauforderprogramms begleitet.

Im Rahmen des ISEKs wurde das finale Fordergebiet fiir
den ,Sozialen Zusammenhalt Dietzenbach-Stdost” fest-

Herausforderungen

Die Wohn- und Lebensbedingungen im Quartier bilden
den Anlass, ein Stadtebaufordergebiet einzurichten.
In der im Privatbesitz eines Eigentliimers befindlichen
Wohnanlage haben sich die Bedingungen in den letzten
Jahrzehnten kontinuierlich verschlechtert. Insgesamt
weist die Anlage einen hohen Sanierungsstau sowohl
an der Gebdudesubstanz als auch im Wohnumfeld auf.
Hinzu treten soziale Herausforderungen und interkul-
turelle Spannungen. In der Wohnanlage leben deutlich
mehr Kinder und Jugendliche als in der Gesamtstadt
und nur wenige altere Menschen. Die breite Mehrheit der
Bewohnerinnen und Bewohner hat eine auslandische
Staatsbirgerschaft, die Ubrigen Migrationshintergrund.
Zusatzlich zu normalen Mietsverhéltnissen ist bekannt,
dass ein Anteil der Wohnungen als Kurzzeitwohnungen
an Werksarbeiter vermietet wird. Aufgrund der schnel-
len Anderungen der Zusammensetzung der Bewohner-
schaft in den letzten Jahren ist davon auszugehen, dass
das Quartier Funktionen einer ,Arrival City“ erflllt. Eine
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gelegt. Es umfasst mit seiner Grole von rund 40 Hektar
und etwa 1.200 Einwohnerinnen und Einwohnern das
gesamte Misch- und Gewerbegebiet 6stlich der Bahnli-
nie bis zur Kreisstralle K 174 im Stiden sowie westlich der
Bahnlinie den Bereich bis einschlieldlich der Volkshoch-
schule sowie den ,Campus Dietzenbach® mit Dietrich-
Bonhoeffer-Schule und Kita 1. Sowohl im Nordosten als
auch im Sldwesten sind angrenzende Freiflachen Teil
des Gebiets (siehe Abb. 18: Gebietserweiterung, S. 72).

Ein Gewerbegebiet bildet den weitaus grofiten Teil des
Fordergebiets. Im Stdwesten befindet sich an der Ro-
bert-Koch-Stralte beziehungsweise Max-Planck-Stralde
eine Wohnanlage, in der etwa 900 Personen leben. Aus
dieser Wohnanlage, die in einem kleinen Mischgebiet
liegt, entsteht die Wahrnehmung als Quartier: durch die
Bahnlinie abgetrennt vom Rest der Stadt Dietzenbach in
einer Gewerbeumgebung gelegen.

Kooperation mit dem Eigentiimer mit dem Ziel der Auf-
wertung des Wohnstandortes wird angestrebt.

Rund um das Mischgebiet mit Wohnanlage und vorgela-
gertem, dem Wohnstandort zugeordnetem Einzelhandel
und Gastronomie ist der groféte Teil des Fordergebiets als
Gewerbegebiet definiert. Damit einher gehen ein hoher
Versiegelungsgrad, hohes Aufkommen an motorisiertem
Kfz- und Lkw-Verkehr und ein Mangel an griinen Freifla-
chen. Auf flachen Hallendachern und anderen Gewerbe-
bauten werden die grolRen Potenziale flir Photovoltaik
oder Begriinung kaum genutzt.

Die einzige 6ffentliche Freifldche im Gebiet ist der Spiel-
platz an der Messenhduser Strale, der trotz zahlreicher
Mangel den wichtigsten Treffpunkt in der Nachbarschaft
bildet. Gegentiber der Wohnanlage an der Kreuzung
Max-Planck Stralte / Messenhduser Stralle gelegen, mis-
sen die Kinder aus der Wohnanlage die Straflse queren,
um den Spielplatz zu erreichen. Aus Mangel an wohnort-



nahen Sport- und Ballspielflachen wird die Messenhau-
ser Strafse zum Ballspielen genutzt.

Die sozialen Einrichtungen des Fordergebiets haben ihre
Angebote gut auf die Bedarfe des Quartiers abgestimmt.

Aufgrund schlecht ausgestatteter oder zu weit abgele-
gener Raumlichkeiten, vor allem aber aus raumlichen
Kapazitatsgrinden schaffen es die Einrichtungen jedoch
nicht, dem tatsachlichen Bedarf gerecht zu werden.

Handlungsfelder und Ziele der zukiinftigen Quartiersentwicklung

Handlungsfeld 1: Gebietsentwicklung und Verkehr

o Starkung des Gewerbestandortes im Einklang mit dem Wohnstandort und der Umwelt

e Optimierung der Verkehrsanbindung
o Verbesserung der Verkehrssicherheit

e Verbesserung der Wohnqualitat
» Schaffungvon Begegnungsraumen
e Implementierung bedarfsorientierter Angebote

o \Verbesserung der Umfeld- und Umweltqualitat
o Ausbau des Freizeitwerts
e Vernetzung ins Stadtgebiet starken

Handlungsfeld 4: Soziales Zusammenleben und Integration

o Verbesserung der Integration im Quartier

e Soziale Strukturen beleben, ausbauen und vernetzen

o Vernetzung und Aktivierung sozialer Akteure

Entwicklungsmoglichkeiten

Mit dem Malinahmenkatalog des Integrierten Stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts wird eine nachhaltige
Stabilisierung und Besserung der Wohn- und Lebens-
bedingungen im Quartier angestrebt. Dabei stehen - vor
allem aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft von
Gewerbe und Wohnen - unter Umstanden einzelne Zie-
le zueinander in Konkurrenz und mussen aus gesamt-
planerischer Perspektive abgewogen werden.

Ein erklartes Ziel ist die Aufwertung der privaten Wohn-
anlage in Kooperation mit dem Eigentlimer, die bislang
jedoch unklar erscheint. Auch aufRerhalb der Wohnan-
lage existieren zahlreiche Potenziale und Anknipfungs-
punkte, um auch ohne eine Aufwertung der Wohnanlage
eine Verbesserung der Lebensbedingungen zu errei-
chen. Ein Ansatzpunkt sind Ausbau und Starkung der

Bildungs- und sozialen Einrichtungen, um mehr und
bessere Angebote machen zu konnen. Nicht nur sozia-
le Angebote, sondern auch Treffpunkte in Innenraumen
sind neu zu schaffen. Ein weiterer Teil der Malinahmen-
vorschlage zielt auf die Weiterentwicklung des Gewerbes
am Standort ab. Verkehrlich ist vor allem der Kreuzungs-
bereich Max-Planck-Stralke / Messenhauser Stralte neu
zu ordnen und gegebenenfalls teils zu beruhigen. Neben
der Erhohung der Verkehrssicherheit soll im gleichen
Zuge das Umfeld der Kreuzung neugestaltet werden, um
mehr Begriinung, Moglichkeiten flr Spiel und Sport und
soziale Treffpunkte anbieten zu kénnen. Im Ubrigen For-
dergebiet bieten sich Potenziale fur Strallenbegleitgrin,
zur Starkung des Full- und Radverkehrs sowie zur Neu-
ordnung des ruhenden Verkehrs. In den Randbereichen,
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am Ubergang zur bestehenden Landschaft, sind Maf-
nahmen zur klimatischen und 6kologischen Aufwertung
im Zusammenhang mit Sport- und Freizeitangeboten
vorgesehen. Eine intensive Rolle wird auch dem Quar-
tiersmanagement zukommen, um in Zusammenarbeit
mit bestehenden sozialen Einrichtungen zur sozialen
Stabilisierung beizutragen und mit einem Stadtteilbtro
einen neuen sozialen Kristallisationspunkt unmittelbar
an der Wohnanlage zu erschaffen.

Das nun vorliegende ISEK bildet den strategischen An-
satz fur weitere integrierte Planungen. Im Gebiet und
auch auf gesamtstadtischer Ebene finden sich jedoch
zahlreiche Unwdagbarkeiten sowie noch in Aufstellung
befindliche Ubergeordnete Entwicklungskonzepte. Da-
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her darf das ISEK nicht zu starr ausgelegt werden, son-
dern ist auf Grundlage zukinftiger Erkenntnisse weiter
anzupassen.

Insgesamt wurden im Rahmen der Erstellung des ISEKs
40 Einzelprojekte erarbeitet, die sich aus den Entwick-
lungsmoglichkeiten flr Dietzenbach-Stidost ergeben
(siehe Abb. 19: Rahmenplan, S. 73). Die Umsetzung der
Projekte ermdglicht es, das Quartier fir die Zukunft
nachhaltig weiterzuentwickeln und verbessert daruber
hinaus die Innen- und Auféenwahrnehmung des Stadt-
teils. Die Projekte weisen Uber einen Umsetzungszeit-
raum von zehn Jahren einen Finanzierungsumfang von
rund 15,5 Millionen Euro auf.
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