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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Die gewerblichen Nutzung Neu- und Gebrauchtwagenhandel des Herstellers Mercedes Benz
auf dem Grundstlick Aschaffenburger StraBe 1 ist aufgegeben worden. Fir diese Bestandsnut-
zung liegen Genehmigungen sowohl baulicher, wie auch nutzungsrechtlicher Natur vor. Eine
Fortflihrung der Nutzung auf der Grundlage des Genehmigungsstandes ist jederzeit mdglich.
Der Standort wird heute als Gebrauchtwagenverkauf genutzt. Allerdings gibt es durch die ge-
werbliche Pragung auch baurechtliche Mdglichkeiten der Fortfiihrung eines Gewerbestandor-
tes, welcher von Seiten der Stadt nicht gewtinscht ist. Insgesamt soll eine gewerbliche Nutzung
des Standortes aufgrund der stadtsensiblen Lage an dieser Stelle zukiinftig ausgeschlossen
werden.

Das Gelande bietet Potenzial fiir eine innenstadtnahe hdherwertige Nutzung. Stadtebauliches
Ziel ist es, die durch die gewerblichen Nutzungen aufgebrochenen Blockrandstrukturen wieder
zu schlieBen, um das ortstypische Siedlungsbild zu erhalten und wiederherzustellen.

In den zentralen Bereichen des eingefassten Quartiers sollen die Rahmenbedingungen fiir eine
Wohnnutzung geschaffen werden, um attraktiven, modernen Wohnraum am Rande der Alt-
stadt, in der Nahe des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Dieburg, entwickeln zu kén-
nen.

Um einer Fehlentwicklung vorzubeugen und zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundla-
gen fiir die angestrebte stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
erforderlich.

2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets
Abbildung 1: Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Bildquelle: Geoportal Hessen
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden durch die Aschaffenburger StraBBe
und die StraBe Altstadt begrenzt, im Osten und Siden durch die RingstraBe und im Westen
durch den Hafnerweg. Die Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzung gepragt. Im
Westen grenzt das Gelande der Justizvollzugsanstalt Dieburg an das Plangebiet an.

Im Planbereich bestehen zwei Autohduser und zwei Tankstellen. Im Ubrigen ist der Bereich
durch Wohnbebauung und Hausgarten gepragt.

3 Planaufstellungsverfahren

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage
fur eine Nachverdichtung in der Innerortslage von Dieburg geschaffen. Zur Erleichterung und
Verkirzung von Verfahrens- und Verwaltungsabldufen wird fiir die Aufstellung des Bebauungs-
planes das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung), die entsprechenden Voraussetzungen hierfiir sind erfiillt:
= Die nach dem Bebauungsplan zuldssige maximale Grundflache betragt in der Summe
ca. 14.440 gm. Sie liegt unterhalb des nach § 13a BauGB anzulegenden Grenzwerts
von 20.000 gm, bis zu dem das beschleunigte Verfahren ohne weitere Priifungen an-
gewendet werden darf.
= Es werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen.
= Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB.
Der Verweis bezeichnet als Belange die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Na-
tura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (FFH-Gebiete, Vogel-
schutzgebiete, Naturschutzgebiete). Im Planbereich und seinem Umfeld sind keine
Schutzgebiete ausgewiesen oder zur Ausweisung vorgesehen.

Bei der maximal zuldssigen Grundflache von 20.000 gm ist zu berticksichtigen, dass Grundfla-
chen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen, mitzurechnen sind (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Unter Her-
anziehung der Kommentierung zum Baugesetzbuch von Ernst/Zinkahn/Bielenberg (Kommen-
tar zum BauGB, Rn 44 zu § 13a) ist unter der ,Kumulation" folgendes zu verstehen:

1. Eine Kumulation der zuldssigen Grundflachen kann grundsatzlich nur zwischen Bebau-
ungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB in Betracht kommen.

2. Der ,enge sachliche Zusammenhang" bezeichnet eine in mehrere Teilplanungen auf-
geteilte Planung, bei der die Teilpldane alle auf ein Vorhaben zielen. In Fallen der im
Stadtebau Ublichen abschnittsweisen Planung (nach Bedarf, Budget, Flachenverfiigbar-
keit) fehlt es an dem zeitlichen Zusammenhang im Sinne des § 13a BauGB,

3. Als ,rdumlicher Zusammenhang" ist ein Nebeneinander, ein Angrenzen der Plangebiete
zu verstehen.

Im ,zeitlichen Zusammenhang" werden die Bebauungspldne im Sinne von parallel mehr oder
weniger gleichzeitig aufgestellt.

Die Stadt Dieburg hat bereits den Bebauungsplan Nr. 103 ,Auf der Leer / AlbinistraBe" nach
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt, welcher sich derzeit in der Phase der Offentlichkeitsbeteiligung befindet. Der Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes befindet sich ca. 980 m westlich des Plangebiets fiir den Be-
bauungsplan Nr. 97. Aufgrund der abgesetzten Lage und des fortgeschrittenen Beteiligungs-
verfahrens bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine planungsrechtlich unzulassige Kumulation.
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4 Planungserfordernis, Vorgaben, Rahmenbedingungen

Flr die Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungskonzeption sind verbindliche Rahmenbe-
dingungen fir die zuldssige Art und das MaB der baulichen Nutzung zu treffen. Die Neuab-
grenzung moglicher Grundstiicksfldchen und iberbaubarer Flachen sowie die Herstellung not-
wendiger ErschlieBungsanlagen machen in dem unbeplanten Bereich die Aufstellung des Be-
bauungsplanes erforderlich.

4.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind nach § 1 Absatz 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir die
Stadt Dieburg sind die Ziele der Raumordnung im Regionalplan Siidhessen aus dem Jahr 2010
(RPS 2010) festgelegt. Der Planbereich liegt vollsténdig im Vorranggebiet (VRG) Siedlung Be-
stand, der Bebauungsplan ist im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
angepasst.

Abbildung 2: Regionalplan Stidhessen 2010 (unmaBstablich) mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebiets

4.2 Flachennutzungsplan

Das Entwicklungsgebot des § 8 BauGB, nach dem Bebauungspldne aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind, ist planungsrechtliche Rahmenbedingung.

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als ,,gemischte Bauflache-Bestand" dargestellt. Mit
der Festlegung von ,Wohngebiet und Griinflache™ weicht die stadtebauliche Zielsetzung von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Beide Baugebietstypen (gemischte Baufla-
che, Allgemeines Wohngebiet) dienen dem Wohnen, die Abweichung ist mit Blick auf die groB-
raumigeren stadtebaulichen Strukturen gradueller Natur. Eine gegebenenfalls erforderliche An-
passung des Flachennutzungsplanes erfolgt zu gegebener Zeit nach den Vorschriften des § 13a
BauGB im Wege der Berichtigung.

Seite 5 von 12



Stadt Dieburg Planstand:
B-Plan Nr. 97 - Begriindung Entwurf 10/2024

i Darstellungen

G Bautiachen
¥ Bestand

o

lanun

a

Wohnbaufiachen
Gemischte Bauflachen
Gewerbliche Bauflachen

Gewarbegabieto

Sonderbaufiéchen

eckbestimmung:

[

- Flachen fir den Gemeinbedarl

eckbestimmung:
Offentliche Verwaltung, Rathaus
Schule

Kirche m‘!km\:ﬂ Zwacken dienende Gebaude
und Elnrichtungen

Gebaude und Einrichtungen
{zE Kndergann Aonann richtungen)

Justizvolizugsanstalt

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen
nd Vermerke geman § 5 Abs. 4 BauGB

I §: I L on die dem

= Archaologische Fundstelle (Bodendenkmal)

4.3 Stadtebauliches Konzept

Mit dem stadtebaulichen Entwurf wird die Ausnutzung des Gebiets und die Einbindung einer
erganzenden Wohnbebauung untersucht. Die Vorplanung ist Grundlage fiir die planungsrecht-
lichen Festsetzungen im Bebauungsplan.

Die stadtebaulich exponierte Lage des Areals, in direkter Nahe zur evangelischen Kirche und
als Zugang zur Altstadt Dieburgs, erfordert eine besondere stadtebauliche Gestaltung. Die bis-
herige gewerbliche Nutzung als Autohaus und Kfz-Werkstatt fligt sich nicht in die umgebende
Bebauung ein. Daher ist es das Ziel, durch ein Bauleitplanverfahren den gesamten Bereich
aufzuwerten und eine passende Nutzung zu etablieren. Im Rahmen der Innenentwicklung und
Nachverdichtung soll fiir das Gebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO
ausgewiesen werden, um die stadtebaulichen Ziele zu verwirklichen.

Aus gestalterischen und stadtebaulichen Griinden sowie zur Vermeidung von zusatzlichem Ver-
kehr werden Schank- und Speisegaststatten gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen.

5 Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

In Umsetzung von Ziel und Zweck des Bebauungsplanes, Grundstiicke fiir eine Wohnnutzung
auszuweisen, wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des
§ 4 BauNVO festgesetzt. Schank- und Speisewirtschaften sind nicht zulassig.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Bau-
weise

Definitionen

Grundfldachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache i.S. des § 19(3) BauNVO zulassig sind.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadrat-
meter Grundstiicksflache i.S. des § 19(3) BauNVO zulassig sind.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse (§ 20(1) BauNVO i.V.m. § 2(6) HBO.
Bauweise

Die offene und abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Sie sind definiert durch die Festsetzung von Baugrenzen, ergénzend greifen landesrechtli-
che Abstandsvorschriften (§ 6 HBO).

Hoéhe baulicher Anlagen

Maximal zulassige Gebaudeoberkante (Firsthohe, Attika) tiber der Oberkante StraBenflache
an der Grundstiicksmitte.

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung von Grundfldchenzahlen
(GRZ), Geschossflachenzahlen (GFZ), maximal zuldssiger Gebdaudehdhen (Gebdudeoberkante
OKmax) sowie durch die Zahl maximal zulassige Vollgeschosse (Z). Fiir die Bemessung der zu-
lassigen Grundflachen gelten die Regelbestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
hier insbesondere der §§ 19 und 23 BauNVO. Die Uberbaubaren Flachen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert.

In den Baugebieten WA; und WA; gilt die offene Bauweise. Gebdude sind auf den Grundstu-
cken mit seitlichen Grenzabstanden entsprechend den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen
(Hessische Bauordnung) zu errichten. Ziel ist es, in den so gepragten Bestandgebieten und in
dem inneren Gebietsteil die Voraussetzungen fiir eine aufgelockerte Bebauung zu schaffen.
Im Baugebiet WA; gilt die abweichende Bauweise, Gebaude sind in halboffener oder geschlos-
sener Bauweise zu errichten. Damit werden die historisch gewachsenen Gebdudestrukturen in
der Zeilenbebauung entlang der StadtstraBen aufgegriffen.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen werden definiert durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen. Die Baulinien greifen die gewachsenen Baustrukturen/ Baufluchten auf, so dass
das Ortsbild erhalten bleibt und fortentwickelt wird.

Die Baugrenzen definieren die mogliche Bautiefe und sichern durchgehende Offenstrukturen
im Siedlungsbestand.

5.3 Gestaltung von baulichen Anlagen und Grundstiicksfreiflachen

Die hessische Bauordnung ermachtigt die Gemeinden zum Erlass 6rtlicher Bauvorschriften, die
die bauliche Entwicklung beeinflussen und erganzend zu den bauplanungsrechtlichen Festset-
zungen auf Grundlage des Baugesetzbuchs wirken.

Die auf das ortsspezifische Erscheinungsbild abgestellte Gestaltungssatzung wird nach § 9
Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die an die Gestaltungssatzung fiir die Altstadt angelehnten Bestimmungen dienen der Einbin-
dung des Baugebiets in die gewachsenen Strukturen und einer stadtbildvertraglichen Gestal-
tung.

Eine groBe Bedeutung flr eine stadtbildvertragliche Gebietsentwicklung kommt regelmaBig
der Gestaltung von Werbeanlagen zu. Mit den Bestimmungen werden Werbeanlagen sowohl
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auf die Statte der Leistung als auch in ihrem duBeren Erscheinungsbild eingeschrankt. Fir die
Beschrankung bzw. Zulassigkeit sprechen folgende besondere stadtebauliche und gestalteri-
sche Griinde:

Das Planungsgebiet liegt in der Nahe des historischen Stadtbereichs mit Gnadenkapelle und
evangelischer Kirche. Das Gebiet ist pragend fiir das stadtische Erscheinungsbild. Mit Blick auf
die besondere Lage des Gebietes soll durch eine anspruchsvolle bauliche und stadtgestalteri-
sche Neuordnung ein gut gestaltetes Erscheinungsbild fiir das Planungsgebiet entstehen, bei
der sich Werbeanlagen in GroBe, Lage, Ausfiihrung und Anzahl nicht in den Vorder-grund
dréngen sollten.

Fremdwerbung, die i.d.R. auf Fernwirkung abzielt, wiirde flir das umliegende Gebiet, insbe-
sondere flir die Wohnnutzung, eine stdérende Auswirkung haben. Auch blinkende Werbeanla-
gen und solche mit bewegten Bildern drdangen sich stérend in den Vordergrund. Dadurch wiirde
das Ortsbild beeintrachtigt.

Werbeanlagen in Form von Fremdwerbung, groBflachige Werbetafeln, Laserwerbung, Wech-
selanlagen und Anlagen, die dem Anschlag von Plakaten dienen, sind im Planungsgebiet nicht
zulassig.

Im WA sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und nur als Hinweis auf Gewerbe
und Beruf an der Fassade unterhalb der Fenster des 1. OG zuldssig, wenn das Ortsbild und die
Fassadengestaltung nicht negativ beeintrachtigt werden. Ihre Lange darf max. 50% der Ge-
baudeldnge betragen.

Werbeanlagen an Tankstellen unterliegen nicht der zuldssigen GréBe und Lage. Fremdwerbung
ist auch an Tankstellen ausgeschlossen.

Eine weitere MaBnahme zur stadtbildvertraglichen Gebietsentwicklung tragt die bauordnungs-
rechtliche Festsetzung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung bei. Damit die aufgesténderten
Anlagen zur Solarenergiegewinnung im StraBenbild nicht zu massiv auftreten, wird festgesetzt,
dass sie gegentiber der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses jeweils um mindestens
0,5 m zuriickzusetzen sind.

Die textliche Festsetzung § 3(1) zur Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen dient dem Ziel, die
Versiegelung von Flachen und die negativen Auswirkungen auf das stadtische Mikroklima, den
Wasserhaushalt und die Biodiversitat zu minimieren. Sie steht im Einklang mit den geltenden
gesetzlichen Regelungen des Naturschutzgesetzes (NatSchG), insbesondere § 8 Abs. 1
BNatSchG, das die Pflicht zur Erhaltung von Natur und Landschaft sowie zur Begriinung von
ungenutzten Flachen betont.

Durch diese Festsetzung wird das Ziel des Naturschutzgesetzes weiter verstarkt, indem explizit
die Verwendung von Schottergarten und flachigen Abdeckungen mit mineralischen Materialien
untersagt wird. Solche Gestaltungen verhindern die Versickerung von Regenwasser und be-
eintrachtigen die nattrlichen Lebensraume von Pflanzen und Tieren. Im Gegensatz dazu tra-
gen gartnerisch gestaltete Fldchen zur Férderung der Artenvielfalt und zur Verbesserung des
Stadtklimas bei, da sie Regenwasser versickern lassen und das urbane Umfeld dkologisch auf-
werten.

Durch diese Betonung wird sichergestellt, dass die Grundstlicksnutzung nicht nur im Einklang
mit den gesetzlichen Vorgaben erfolgt, sondern auch einen positiven Beitrag zur stadtischen
Umwelt und zur langfristigen 6kologischen Nachhaltigkeit leistet.

5.4 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die verkehrliche Anbindung ist liber die StraBen Altstadt, GroB-Umstadter StraBe, RingstraBe,
Hafnerweg und Aschaffenburger StraBe gegeben. Zur BinnenerschlieBung wird der Bau neuer
ErschlieBungsstraBen erforderlich.

Als allgemeine Verkehrsflache wird der das Plangebiet durchziehende Abschnitt der GroB3-Um-
stadter StraBe festgesetzt.
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Die neuen ErschlieBungsstraBen sollen im Mischsystem ohne abgesetzte Gehwege als Wohn-
straBe gebaut und gestaltet werden, sie werden als Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind ein geplanter FuBweg zwischen neuer Er-
schlieBungsstraBe und der StraBe Altstadt sowie ein bestehender Anliegerweg an der Ring-
straBe.

5.5 Flachen fiir Gemeinschaftsgaragen

Im nordlichen und im norddstlichen Plangebietsteil wird im StraBenraum und an den Gebduden
die Anordnung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge nicht mdglich sein. Die nicht Giberbaubaren
Flachen sollen weitestmdglich von Nebenanlagen freigehalten werden. Ruhender Verkehr wird
mit der Festsetzung von Flachen flir Gemeinschaftsgaragen auf begrenzte Teilflachen
konzentriert.

5.6 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und Griinflachen

Die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen entfalten mit ihrer Begriinung positive klimatische
Effekte, erfillen als Abstandsflachen zwischen den Gebauden stadtebaulich - soziale Funktio-
nen und bieten Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere. Je angefangene 100 m2 nicht Gberbauba-
rer Grundsticksflache (errechnet nach der GRZ) ist mindestens ein standortgerechter Laub-
baum oder ein Obstbaum bewahrter regionaler Sorten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Vorschriften des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes bleiben unberiihrt. Bestehende Baume
werden angerechnet. Vorgarten sind zu mindestens 60% zu begriinen.

Eingebettet in die Freiflachen im westlichen Gebietsteil ist die Anlage eines innerdrtlichen Spiel-
platzes und einer kleinen Parkanlage fiir das Quartier vorgesehen, womit die Aufenthaltsqua-
litdt des offentlichen Raumes gestarkt wird.

5.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Minimierung von Eingriffswirkungen wird festgesetzt, dass Hofflachen, Terrassen, PKW-
Stellplatze und private Verkehrsflachen (Grundstlickszuwegungen, Garagenzufahrten usw.) in
wasserdurchldssigen Bauweisen zu befestigen sind (z.B. Rasengitter-, Rasenkammersteine,
Schotterrasen, im Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 % oder
Drainagepflaster).

Dachflachen bis zu einer Neigung von 10° sind zu begriinen, soweit sie nicht fiir den Aufbau
von Anlagen der Gebdudetechnik, oder als Terrasse/Balkon genutzt werden.

Fir Anpflanzungen sind standortgerechte Baume, Straucher und Ansaaten zu verwenden. Als
standortgerecht werden hier auch klimaresiliente Arten verstanden, wobei schwerpunktmaBig
Arten verwendet werden sollen, die fiir Insekten und andere Tiere Nahrung und Lebensraum
bieten.
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6 Verfahren, Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung aufgestellt. Stellungnahmen und Rickmeldungen aus dem Beteiligungs-
verfahren werden in der Abwagung und Beschlussfassung beriicksichtigt

6.1 Wasserwirtschaft, Altflachen, ErschlieBung
6.1.1 Gewasserschutz

Gewasser, Grundwasser
Oberflachengewasser und deren Uferbereiche sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone (Zone IIIB) des in der Ausweisung befindlichen
Trinkwasserschutzgebiets Brunnen I-XIII des Zweckverbands Dieburg.

6.1.2 Altflachen, Bodenschutz

Altflachen, Nachsorgender Bodenschutz:

Konkrete Hinweise auf Altlasten liegen derzeit nicht vor. Die ausgelibten gewerblichen Nut-
zungen stellen Verdachtsflachen dar. Nach Aufgabe der Gewerbenutzung sind im Zuge der
Umsetzung der Planung die erforderlichen ErkundungsmaBnahmen und Untersuchungen
durchzufiihren, aus denen gegebenenfalls notwendige SanierungsmaBnahmen abgeleitet wer-
den.

Bei Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,,Entsorgung von Bauabfallen®
(Stand 1.9.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten. Das Baumerkblatt enthalt
Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemaBe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung
und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen.

Vorsorgender Bodenschutz:

Dem vorsorgenden Bodenschutz, also der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in das
Schutzgut Boden, kommt durch die Implementierung in das Baugesetzbuch (§ 1a BauGB -
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) in Form einer Abwagungsdirektive ein hoher Stel-
lenwert zu.

Abgeleitet aus der Bodenschutzklausel sind vorrangig zusatzliche Flacheninanspruchnahmen
maoglichst zu verringern. Instrumente dafiir sind MaBnahmen der Innenentwicklung (Nachver-
dichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen) und die Begrenzung der Bodenversiege-
lung auf das notwendige MaB.

Vorsorgender Bodenschutz umfasst im Wesentlichen
= die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverdanderun-
gen,
» den Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwir-
kungen auf die Bodenstruktur,
= einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch eine
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme auf das notwendige MaB.

Der Bebauungsplan, mit dem die Voraussetzungen fiir eine Umnutzung gewerblicher Nutzun-
gen vorbereitet wird und der den Rahmen fiir eine Wiedernutzung bebauter und sonst versie-
gelter Flachen schafft, erflllt die Anforderungen an einen sparsamen und schonenden Umgang
mit dem Schutzgut Boden.
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Erganzend werden im Bebauungsplan bodenbezogene Festsetzungen zur Vermeidung und Mi-
nimierung von Eingriffen getroffen (Festsetzung GRZ, Vorgaben zu Flachenbefestigungen,
Festsetzung von Griinflachen und Anpflanzungen).

Auf der Ausflihrungsebene kénnen Veranderungen der Bodenstruktur im Zuge der BaumalB-
nahmen gemindert werden. Beispielhaft wird hier auf das Infoblatt ,Boden - mehr als Bau-
grund" des Hess. Ministeriums flir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
hingewiesen. Erganzend wird auf das Infoblatt ,Bodenschutz fiir Bauausfiihrende" verwiesen.

6.1.3 ErschlieBung

Die bestehenden Grundstiicke sind an die értlichen Ver- und Entsorgungsanalagen unmittelbar
angeschlossen. Die erganzend ausgewiesenen Grundstiicksflachen mussen neu erschlossen
werden. Die ErschlieBungsplanung wird erstellt, wenn die notwendigen Rahmenbedingungen
fur die Umsetzung des Bebauungsplanes geschaffen sind.

6.2 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung Uber die StraBen Altstadt, GroB-Umstddter StraBe, RingstraB3e,
Hafnerweg und Aschaffenburger StraBe gegeben. Zur BinnenerschlieBung des Bereichs zwi-
schen Hafnerweg, RingstraBe, Altstadt und GroB-Umstédter StraBe wird der Bau einer Plan-
straBe erforderlich. Die StraBe wird als Anliegerweg errichtet. In der gegebenen Breite sind
die Anforderungen an Aufstellflachen fir die Feuerwehr gewahrleistet.

Zwischen der StraBe Altstadt und der neuen PlanstraBe ist die Verbindung tber einen FuBgan-
gerweg vorgesehen.

Die Grundstiicke sind ausreichend groB8 dimensioniert, um den ruhenden Verkehr (Stellplatz-
nachweis) auf den einzelnen Grundstiicken unterzubringen. Eine Nutzung des offentlichen
StraBenraums zur Unterbringung privater Kraftfahrzeuge soll unterbleiben.

Fir Verbindungen im 6ffentlichen Verkehr ist die nachstliegende Haltestelle die Bushaltestelle
Dieburg Kirche. Sie wird liegt in fuBlaufig gut erreichbarer Entfernung und ist aus dem Plan-
gebiet heraus in ca. 3 min bis 7 min erreichbar.

6.3 Umweltpriifung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB, die im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wird von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgesehen.
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Unbertihrt von diesen MaBgaben des § 13a BauGB ist zu priifen, ob Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung oder spezielle artenschutzrechtliche Anforderungen betroffen sind. Ausge-
wiesene Schutzgebiete (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete) sind von der Planung
nicht betroffen (Informationsportal , natureg.hessen.de").

Die Planung bereitet kein Projekt vor, fiir das die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung vorgeschrieben ist. Eine Verpflichtung zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung besteht auch fir die stadtebauliche Planung nicht (Anlage 1 zum UVPG, Ziffer 18).
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7 Bodenordnung, stadtebauliche Daten

Die Flachenbilanz des Plangebiets (Flachenermittlung aus der CAD des Bebauungsplanes)
ergibt folgende Gliederung und Aufteilung zu den jeweiligen Teilflachen:

Flache
Teilfléche Zuordnung BauGB Flache in ca. qm Anteil

WA (Grundstiicksflachen) §9 Abs. 1Nr. 1 36.309 84,1 %
Flachen flir Gemeinschafts- § 9 Abs. 1 Nr. 4 1.305 3,0 %
garagen

Allgemeine Verkehrsflache § 9 Abs. 1 Nr. 11 1.816 4,2 %
Verkehrsflache -

Verkehrsberuhigter Bereich § 9 Abs. 1 Nr. 11 1.699 40 %
Verkehrsflache - Anliegerweg | § 9 Abs. 1 Nr. 11 638 1,5%
Verkehrsflache - FuBweg §9 Abs. 1 Nr. 11 257 0,6 %
Griinflache § 9 Abs. 1 Nr. 15 1.129 2,6 %
Gesamt 43.153 100 %

Fir die Verwirklichung der Planung wird die Neueinteilung von Baugrundstiicken und Verkehrs-
flachen erforderlich werden. Sofern die Neuordnung nicht tber freie Vereinbarungen zwischen
Stadt und Eigentiimern umgesetzt werden kann, kénnen bodenordnende Verfahren im Sinne
des Baugesetzbuchs erforderlich werden
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