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1 ALLGEMEINES

1.1

Planungsanlass

Die Stadt Dreieich beabsichtigte zu Beginn der 1980er Jahre mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes 1/84 die zuvor ungeordnet im Bereich der Lettkaut und des Biirgerackers
entstandenen Nutzungen verschiedener Vereine planungsrechtlich zu fassen und zu lega-
lisieren. Wahrend des Aufstellungsverfahrens ist ein Teil der Vereinsanlagen durch rechts-
kraftige Baugenehmigungen am Standort gesichert worden. Das Planverfahren wurde
aufgrund offener Fragen zum damalig neu erstellten Flachennutzungsplan des Umland-
verbandes nicht mehr fortgefuhrt.

Das Erfordernis, bezlglich der bereits vorhandenen Nutzungen eine nachhaltige und ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, ist nach wie vor gegeben, da in den
vergangenen Jahren mehrfach bauordnungsrechtliche Genehmigungsverfahrenin dem
kinftigen Plangebiet - ohne eine geordnete stadtebauliche Zielsetzung flr das Plangebiet
zugrunde legen zu kénnen - geflihrt worden sind, zuletzt fir die Realisierung des Sport-
parks Dreieich.

Hinzu kommen die nunmehr beabsichtigte Realisierung einer.internationalen Sportaka-
demie, verbunden mit der Erweiterung der bestehenden Sportanlagen sowie die erforder-
liche planungsrechtliche Sicherung der Vereinsflachen, die eine Uberplanung des Gebietes
an der Lettkaut und dem Blirgeracker erfordern.

Die Nutzung von Synergien, hier das Zusammenspiel von Akademie und der intensiveren
Nutzung eines bereits bestehenden Sportparks, entspricht dem Ansatz der Stadt Dreieich,
durch verschiedene MaBBnahmen und Vereinbarungen mit den entsprechenden Vereinen
und Zustandigen, die vielschichtigen Sportangebote und Sportflachen auf die wesentli-
chen Anlagen in den vier groBBeren Stadtteilen zu konzentrieren. Durch die zu erzielenden
Synergieeffekte konnen die bestehenden Anlagen saniert und dauerhaft unterhalten
werden.

Das kann —wie auch schon in der.Vergangenheit geschehen- dazu fihren, dass die Vereine
sich in verschiedenen Disziplinen zusammenschlieBen und in eigener Regie Anlagen un-
terhalten und entsprechende Angebote, auch im Kinder- und Jugendsport, unterbreiten.
Zu dem Zweck, eine moderne private Sportanlage im Stadtgebiet zu errichten, die allen
Burger*innen offen steht, wurde die bisherige stadtische Sportanlage An der Lettkaut
verkauft und zum heutigen Sportpark Dreieich ausgebaut. Um nunmehr an diesem
Standort weitere Synergien, auch hier wieder insbesondere im Bereich der Kinder- und
Jugendférderung und -bildung zu erzielen, sollen im Sprendlinger Stiden in den Gewan-
nen Lettkaut und Birgeracker weitere Sport- und Bildungseinrichtungen konzentriert
werden. Die Mehrfachnutzung der jeweiligen bestehenden und geplanten Anlagen er-
moglicht sowohl ein breites Angebot an Sporteinrichtungen fir verschiedene Nutzungen
als auch eine kostenguinstige Unterhaltung durch die raumliche Konzentration dieser An-
lagen.

Daruber hinaus soll den teilweise trotz der planungsrechtlich offenen Genehmigungslage
bestehenden Freizeiteinrichtungen verschiedener Vereine zum einen durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes eine planungsrechtliche Grundlage geschaffen und zum ande-
ren aber auch eine dauerhafte Sicherung dieser Nutzungen im Plangebiet ermoglicht
werden.
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Diese Umstande und Situationen und das sich daraus ergebende Planerfordernis einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung erkennend, hat die Stadtverordnetenversammiung
der Stadt Dreieich im Jahr 2017 die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Sicherung der
Sport- und Freizeitnutzungen beschlossen.

1.2 Planungsziel

Planungsziel ist die Umsetzung der Entwicklungsziele der Stadt Dreieich hinsichtlich der
Bereitstellung, Vorhaltung und planungsrechtlichen Sicherung von Sport- und Freizeitfla-
chen.

Das Planungsziel betrifft im Einzelnen die Bereiche:

- Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung auf den Vereinsarealen,

- Erhalt und Sicherung der bestehenden und geplanten Einbindung der neuen Sportanla-
gen durch grinordnerische MaBnahmenflachen zur Wahrung des Landschaftsbildes,

- die Legalisierung der bauordnungsrechtlichen Bestandsituationen

sowie

- die Sicherung der Belange des § 1 Abs. 6 Satz 3 BauGB.

Durch die Lage am stidlichen Stadtrand des groBten Stadtteils Sprendlingen, durch die na-
turrdaumlich abgeschlossene Struktur des Plangebietes, durch die gute Erreichbarkeit mit
der Lage an dem lichtsignalgeregelten'’Knotenpunkt Darmstadter StraBe/An der
Lettkaut/An der Trifft sowie an der.bestehenden Bushaltestelle hinsichtlich der Anbindung
an den OPNV ist das Plangebiet mit seinen bestehenden Anlagen und Vereinsnutzungen
gut geeignet, um an diesem Standort gesichert und erweitert zu werden.

1.3 Lage und Einbindung des Plangebiets

Dreieich befindet sich im stidlichen Rhein-Main-Gebiet 10 km von Frankfurt entfernt und
ist Uber das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

Dreieich ist mit rund 43.500 Einwohnern in finf Stadtteilen seit der Gebietsreform in Hes-
sen/im Jahr 1977 zu einer Stadt mit vielen Gesichtern zusammengewachsen und definiert
sich als Wohnstandort mit hohem landschaftsbezogenem Freizeitwert. Obwohl die Stadt
nur ca. 7 km vom Flughafen Frankfurt entfernt liegt, sind die Beeintrachtigungen durch
den Fluglarm gering.
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Auszug Stadtplan Dreieich

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Bereich des Stadtteils Sprendlingen und wird im
Westen mit den Vereinsflachen an der StraBe Am Birgeracker, im Norden durch die Stra-
Be Am Burgeracker und im Osten durch die Darmstadter StraBe sowie im Stden durch den
Gerathsbach an der Stadtgrenze nach Langen begrenzt.

Das Plangebiet ist Uber die Darmstadter StraBe / StraBBe An der Lettkaut erschlossen. Sud-
westlich im und an das Plangebiet angrenzend ist das Landschaftsschutzgebiet ,Kreis
Offenbach” vom 13.03.2000 ausgewiesen.

1.4 Ubergeordnete Planungen und geltendes Planungsrecht

1.4.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im RegFNP als Griinflache mit der Zweckbestimmung Sport sowie Klein-
géarten ausgewiesen. Inwiefern eine Anderung des Teilbereiches des Regionalen Flache-
nnutzungsplanes erforderlich ist, ist im weiteren Planverfahren mit dem Planungstrager
Regionalverband Frankfurt/RheinMain zu beraten.
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Auszug RegFNP 2010, Regionalverband Ballungsraum Frankfurt RheinMain

Der groBte und zentral liegende Bereich des Bebauungsplans ,,Sport-, Bildungs- und Frei-
zeitcampus Lettkaut Sprendlingen” ist im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (Regio-
nalverband FrankfurtRheinMain 2018; RegFNP) als Griinflache im Bestand dargestellt (sie-
he obige Abbildung). Der nérdliche Teil ist als Sportanlage bzw. Kleintierzucht charakteri-
siert, im Stden sind wohnungsferne Garten dargestellt. Der stidliche, von Landwirtschafts-
flachen und Geholzstrukturen gepragte Teil ist als 6kologisch bedeutsame Flachennut-
zung, Uberlagert von dem Regionalen Griinzug dargestellt. Gleichzeitig ist die Flache als
Vorranggebiet fur Natur- und Landschaft gekennzeichnet. Uberlagert werden die woh-
nungsfernen Garten sowie die weiteren Griinanlagen entlang der Darmstadter StraBe von
der Darstellung als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.

Die Landwirtschaftsflaichen um das Plangebiet werden als 6kologisch bedeutsame Fla-
chennutzung mit der Uberlagerung Regionaler Griinzug dargestellt. Je nach Auspragung
handelt es sich um Vorranggebiete bzw. Vorbehaltsgebiete fir Natur- und Landschaft.
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Im Nordosten beginnen die Gewerbeflachen des Gewerbegebietes ,Weibelfeld”, im Osten
grenzt die LandesstraBBe L 3262 (Darmstadter StraBBe) an das Plangebiet. Die Waldflachen
6stlich der LandesstraBe sind als Wald/Bestand mit der Uberlagerung Regionaler Griinzug
dargestellt. Stdlich des Plangebiets sind Vorbehaltsflachen fir den Grundwasserschutz
verzeichnet, westlich des Plangebiets befindet sich in etwa 150 m westliche Richtung ein
Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstatten.

1.4.2 Landschaftsplan UVF (2001)

Im Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Rhein-Main (Entwicklungskarte,
Stand 2000, PVFRM 2005) sind die bestehenden Sportanlagen, Kleintierzuchtanlagen so-
wie Kleingartenanlagen im Bestand dargestellt. AuBerdem konkretisiert der Landschafts-
plan die im FNP festgesetzten Griinflachen und zeigt den aktuellen Verlauf der Grenze
des LSG Landkreis Offenbach (stidliche Waldflachen und die Freiflachen westlich des We-
ges "An der Lettkaut") an.

Auszug Landschaftsplan UVF 2001, Umlandverband Frankfurt

Der Landschaftsplan trifft fir die Freiflachen stidlich der Sportanlagen die Aussage ,,Bio-
topverbundgebiet mit vorrangigem Handlungsbedarf zur Umsetzung von Naturschutz-
maBnahmen". Hier werden insbesondere mogliche (Kompensations-) MaBnahmen der
Neuanlage bzw. Revitalisierung (Entbuschung) von Streuobstbestéanden vorgesehen. Die
landwirtschaftlich genutzten Teile des Planungsgebiets sind als Flache, die aus klimati-
schen Griinden freizuhalten ist, gekennzeichnet.
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1.4.3 Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet ,Sport-, Bildungs- und Freizeitcampus Lettkaut Sprendlingen” Dreieich
liegt heute planungsrechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Anlasslich des Hessenta-
ges 1977 wurde bereits im Dezember 1976 ein Strukturkonzept fur die Lettkaut aufge-
stellt, welches die heutigen Nutzungen im Wesentlichen bereits planerisch fasste. Die da-
raufhin urspriinglich im Juli 1984 beschlossene Bebauungsplanaufstellung scheiterte auf-
grund der offenen Fragen bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes des damaligen
Umlandverbandes Frankfurt, so dass nunmehr ein qualifizierter Bebauungsplan fir das
Gebiet erstmalig aufgestellt wird.

® Gefli tyerein

® Vogelzuchtverein

® Schrebergérten ¢ ! Viod A
fir die Behindertenhilfe 3 N s ., ® Anlage fir Taubenzucht

® Kaninchenzuchtverein

" ® Dauerkleingérten

® Spielaniage
Auszug Faltblatt Nr. 18 der Stadt Dreieich 1984, Nutzungsvorstellungen im heutigen Plangebiet

Unmittelbar benachbarte Bebauungsplane gibt es nicht.

1.4.5 Kommunale Satzungen

Stellplatzsatzung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dreieich hat in ihrer Sitzung am 25.06.2019
die Satzung Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, GroBe, Zahl der Stellplatze
oder Garagen und Abstellplatze fur Fahrrader und die Ablésung der Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge beschlossen.

Die Satzung ist am 28.06.2019 in Kraft getreten. Sie ist zur Bemessung der Stellplatze in
der Stadt Dreieich maBgebend. Die Stellplatzsatzung regelt, dass bauliche und sonstige
Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet werden
dirfen, wenn Stellplatze oder Garagen und Abstellplatze in ausreichender Zahl und Gré6-
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1.5

1.6
1.6.1

Be sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden. Die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze ergibt sich aus der Satzung in Verbindung mit der dieser beigefligten Anlage.
Darlber hinaus regelt die Satzung auch die Begriinung/Bepflanzung der Stellplatzanla-
gen.

Satzung der Stadt Dreieich zum Schutz von Baumen (Dreieicher Baumschutzsatzung)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dreieich hat in ihrer Sitzung am 25.03.2014
die Satzung zum Schutz der Griinbestédnde der Stadt Dreieich beschlossen.

Die Satzung ist am 01.04.2014 in Kraft getreten. Diese Satzung bezweckt den Schutz und
den Erhalt der Grinbestédnde, wenn der Charakter eines Gebietes oder Bestandes wegen
seiner Schonheit, seiner Eigenart, seiner Seltenheit, seiner Bedeutung flr das Orts- oder
Landschaftsbild, fur das Kleinklima, flr die Luftreinhaltung oder fir die Tierwelt besonde-
ren Schutz erfordert.

Entwasserungssatzung

Die Entwasserungssatzung der Stadt Dreieich ist mit Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 28.11.2017 am 11.12.2017 in Kraft getreten. Sie enthalt insbesondere Re-
gelungen zum Anschluss von Grundstiicken an die Abwasseranlagen und zur Hé6he und
Ermittlung des Abwasserbeitrags.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1/17 umfasst eine Flache von 17,34 ha und wird
wie folgt festgelegt:

Gemarkung Sprendlingen:

Flur: 16,

Flurstlcke: 526/5, 535/1, 535/2, 535/3, 536/1, 550/1, 550/6, 550/7, 550/8, 550/10, 550/11,
562/4, 572/1, 591/3 und 591/26 sowie 591/27 teilweise.

Flur: 17,

Flurstlicke: 154/3, 165/3, 165/5, 165/6, 165/7, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176,
177,178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185/1, 185/2, 186, 188/1, 188/2, 188/3, 188/4, 188/5,
189/1, 189/2 und 629/1 teilweise.

Gemarkung Dreieichenhain:

Flur: 7,

Flursticke: 9, 10, 11, 12, 13/1, 15/1, 16/1, 16/2, 17/1, 17/2, 18, 19, 20, 21/3 und 25/1.

Bestandssituation
Bestehende Nutzungen

Bisherige Nutzungen sind Gberwiegend Vereinsflachen (Kleingarten, Reisetaubenzlchter,
GeflugelzlUchter, Schitzengesellschaft, Vogelzlichter), einzelne Wohngebaude, ein aufge-
lassenes Betriebsgeldande und dartber hinaus das Sportparkareal der Dreieich Sportstatten
Betriebs und Marketing GmbH (DSBM) sowie landwirtschaftliche Flachen im Bereich der
Gemarkungsgrenze nach Langen. Ein Teil der Nutzungen ist bisher ohne vollstandige
bauordnungsrechtliche Genehmigung im Vorfeld des seinerzeit in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplans 1/84 entstanden, dessen Planungsziel eben die Legalisierung dieser
Anlagen war.
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Bebauungsplan 1/17
"Sport-, Bildungs- und Freizeit-
campus Lettkaut, Sprendlingen”

- Bestandsplan, Vorabzug zum Scopingtermin -

-
4% ) | HERRCHEN
DREIEICH™) RO W]

Stadt Dreieich

Grafik: Bestandsaufnahme der Nutzungen 2018, Herrchen&Schmitt, Wiesbaden

1.6.2 Stadtokologie / Infrastruktur / Verkehr / Boden und Grundwasser / Wasserschutzgebiet /
Altlasten / Kampfmittel/ Larm / Luft / Landschaftsschutzgebiet / Denkmalschutz

Stadtdkologie

Das Plangebiet wird von intensiv.genutzten Sportflachen, Vereinsgelanden sowie Klein-
garten dominiert. Darin eingestreut liegen ungenutzte Brach- bzw. Grinflachen, die zu-
meist als Rickzugsrefugium fur die Tierwelt dienen. Stérungsempfindliche oder an nattr-
liche Extremstandorte gebundene, zumeist seltene Arten sind hier nicht zu erwarten. Ins-
gesamt handelt es sich hierbei um einen Lebensraum mit mittlerer Wertigkeit.

Infrastruktur

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie, Trinkwasser und Léschwasser kann tber
die im Umfeld vorhandenen Systeme sichergestellt werden.

Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt derzeit ausschlieBlich fur die bestehenden
Sportanlagen Uber eine private Hausanschlussdruckleitung in Richtung Darmstadter Stra-
Be. Im Ubrigen Plangebiet sind abflusslose Sammelgruben vorhanden, deren Leerung ent-
sprechend der gesetzlichen Vorgaben Uberwacht wird.

Wenn eine Versickerung im gepruften Einzelfall moglich ist (siehe Anlage 6), ist das anfal-
lende Niederschlagswasser vollstéandig auf dem Grundsttck zurtick zu halten bzw. zu ver-
sickern oder als Brauchwasser zu verwenden. Eine Einleitung in das 6ffentliche Kanalsys-
tem ist nicht moglich. Bei einer notwendigen Ableitung in die Vorflut sind die erforderli-
chen Genehmigungen bei den zustdandigen Behérden einzuholen.

Eine Versorgung mit Fernwarme ist nicht gegeben.
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Verkehr

Das Plangebiet ist Gber den lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Darmstadter StraBe/An der
Lettkaut/An der Trift und im Weiteren Uber die StraBe Am Blrgeracker an das értliche
StraBennetz angeschlossen.

Darlber hinaus besteht von der Darmstadter Stra8e eine Zufahrt im stidéstlichen Plange-
biet fir den landwirtschaftlichen Verkehr sowie fir den Parkplatz der Kleingartenanlage.

Der Stellplatzbedarf wird derzeit im Wesentlichen auf den einzelnen Vereinsgelandefla-
chen in deren unmittelbaren Zufahrtsbereich gedeckt, dartber hinaus befinden sich keine
Stellplatze im offentlichen StraBenraum.

Die Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz besteht
Uber die Haltestellen ,,An der Trift” im Verlauf der Darmstadter Stra3e an die Buslinien
X83, 662, 663, OF-67 und OF-99.

Die Anbindung des Plangebietes flr den Radverkehr wird tiber den Radweg an.der Dar-
mstadter StraBe und dank der topografischen Gegebenheiten sowie der konsequenten
Forderung des Radverkehrs durch die Stadt Dreieich flr kurze und mittlere Wege als sehr
gut eingestuft.

Boden und Grundwasser

Durch die Erkenntnisse des Umweltbericht und durch Recherche des geologischen Kar-
tenmaterials zeigt sich, dass das gesamte Plangebiet mit wassersperrenden Ton- bzw.
Lehmschichten im Wechsel mit Schichten von schluffigem Feinsand/Feinsand durchzogen
ist. Die Grundwasserstande liegenzwischen zirka 97 m und zirka 128 m G NN und kénnen
somit als stark schwankend bezeichnet werden. AuBerdem kénnen durch die sperrenden
Tonschichten gespannte Grundwasserverhaltnisse und Schichtenwasser vorliegen.

Wasserschutzgebiete

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich in der Wasserschutzgebietszone Il B. Bis auf
einen kleinen Teilbereichliegt das Bauvorhaben innerhalb der Zone Ill B eines geplanten
Wasserschutzgebietes. Es handelt sich hierbei um die Neufestsetzung des Wasserschutz-
gebietes fur die Trinkwassergewinnung in Dreieich-Breitensee, welche 1973 von den
Stadtwerken Dreieich GmbH beantragt wurde. Der sidwestliche Teil des Geltungsberei-
ches.gehort hingegen zur Zone 1l B des Wasserschutzgebietes Stadtwerke Neu-Isenburg
(StAnz. 22/1989 S. 1214). Angrenzend im Sidwesten auf Langer Gemarkung beginnt die
Zone lll des Wasserschutzgebietes Langen (StAnz. 48/1979 S. 2273).

Die Stadtwerke Dreieich GmbH hat eine Neufestsetzung der Wasserschutzgebiets-
verordnung fir das Wasserwerk Breitensee in Dreieich Sprendlingen beantragt. Nach dem
Gutachten des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG) vom 01. Novem-
ber 2000 fur die zukiinftige Abgrenzung des Wasserschutzgebietes liegt das Planungsge-
biet in der Zone IlIB. Im Hinblick auf eine nachhaltige, ressourcen- und umweltschonende
Entwicklung wird im Bebauungsplan empfohlen, innerhalb des Geltungsbereichs die nach
der aktuellen Fassung der Muster-Wasserschutzgebietsverordnung fir die Schutzzone IlIB
geltenden Verbote bzw. Beschrankungen einzuhalten.

Altlasten

Im Bereich der Flurstiicke 550/6, 550/7 und 550/11 in Flur 16 der Gemarkung Sprendlingen
hat sich ehemals ein kommunaler Mullplatz befunden. Die Flache wird bei dem Hessischen
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Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) als Altablagerung "Lettkaut" unter der Altis-
Nummer 438 002 050 000 016 geflhrt.

Die Altablagerung liegt ca. 300 m westlich des Gewerbegebietes Dreieichenhain und be-
findet sich in der Zone IIIB eines Trinkwasserschutzgebietes.

~

@ GMLK1 000 j
%
S
Abbildung: Umgrenzung Deponiekérper, Altstandort im Plangebiet

Die Flachenabgrenzung wurde als nachrichtliche Ubernahme grafisch in die Planzeich-
nung GUbernommen und unter den Hinweisen im Textteil der Planunterlagen aufgefihrt.

Kampfmittel

(wird im Planverfahren erganzt)

Larm

(wird im Planverfahren erganzt)

Luft

Der Verdichtungsraum Region Frankfurt/Rhein-Main ist aufgrund dichter Bebauung aus
lufthygienischer Sicht hoch vorbelastet. Nicht nur im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sondern insgesamt in den Siedlungsbereichen Dreieichs liegt eine hohe Luftschadstoffbe-
lastung mit einer Stickstoffdioxid-Konzentration bis zu 40 pg/m3 im Jahresmittel vor. Es ist

nicht davon auszugehen, dass es durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu einer er-
heblichen Erhéhung der Luftschadstoffbelastung kommen wird.

Landschaftsschutzgebiet

Der stidwestliche, landwirtschaftlich genutzte Teil des Planungsgebiets (ca. 5 ha) sowie die
angrenzenden Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet ,,Offenbach” (StAnz. 14/2000, S.
1123, vgl. Bestandskarte). Die GesamtgroBe des LSG betragt ca. 17.000 ha. Nach der Ver-
ordnung ist der Zweck der Unterschutzstellung:
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1.6.3

1.7

1.8

- die nachhaltige Sicherung der verbliebenen Freiflachen und der Walder, insbeson-
dere der groBen Laubmischwaldbestande wegen ihrer besonderen Bedeutung fur
die landschaftsgebundene Erholung, fir den Erhalt von Schénheit, Vielfalt und Ei-
genart des Landschaftsbildes sowie den Ressourcenschutz im Verdichtungsraum
Rhein/Main;

- die Erhaltung naturnaher oder artenreicher Lebensraume einschlieBlich ihrer Le-
bensgemeinschaften.

Dem Schutzzweck dienen unter anderem:
im Naturraum der ,Unteren Mainebene” die nachhaltige Sicherung und Wiederher-
stellung der zahlreichen zum Teil kleinflachigen, besonders schutzwirdigen Lebens-
raume, wie silikatische oder basische Trockenstandorte, Hecken und.Gehdlzstreifen
sowie Streuobstbestande als wichtige Gliederungselemente der Landschaft oder
gréBere gewasserbegleitende Griinlandziige mit entsprechend extensiv genutzten
Feuchtwiesen;

- im Naturraum , Messeler Hlgelland” die nachhaltige Sicherung und Wiederherstel-
lung der naturnahen Gewasser und Quellfluren mit den angrenzenden Auenberei-
chen sowie der gréBeren zusammenhangenden naturnahen Laubmischwalder;
MaBnahmen fur die landschaftsgebundene Erholung, insbesondere im Rahmen der
Umsetzung des Regionalparkkonzeptes.

Denkmalschutz

Nach einer ersten Einschatzung des Landesamtes flir Denkmalpflege Hessen, Archédologie
befinden sich im Planungsgebiet verschiedene Bodendenkmaler. So lassen Feuersteinarte-
fakte die Existenz einer vorgeschichtlichen Siedlung in den landwirtschaftlich genutzten
Flachen vermuten. Ebenfalls verlauft in Nord-Std-Richtung eine rémische StraBe durch das
Planungsgebiet. Beide Fundstatten sind als Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG ge-
schitzt. Genauere Angaben zu den Bodendenkmalern, insbesondere zu Lage und Fla-
chenumfang, sind nach einer vorbereitenden Untersuchung (geophysikalische Prospekti-
on) zu erwarten.

Besitz- und-Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangebiet gelegenen Flurstiicke befinden sich mit Ausnahme der bestehenden
Sportanlage und des Sportschiitzengeldndes Gberwiegend im Besitz der Stadt Dreieich,
sind allerdings den nutzenden Vereinen durch entsprechende Pachtverhaltnisse tGberlas-
sen.

In privater Hand befinden sich zudem Einzelgrundstlicke mit aufgelassener bzw. Wohn-
nutzung.

Standort- und Planungsalternativen

Aufgrund der vorhandenen, bereits seit vielen Jahren am Standort bestehenden Sportnut-
zungen und der ebenfalls im nahen Umkreis vorhandenen Erweiterungspotentialflachen
sowie mangels vergleichbarer, erweiterbarer Sportflachennutzungen im Stadtgebiet
Sprendlingens sind keine Standort- und Planungsalternativen zu untersuchen gewesen.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs. 1 BauGB)
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Die Stadtverordnetenversammlung hat am 19.07.2017 unter Beschluss-Nr. XV1/149 gemaf
§ 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes 1/17 ,Sport-, Bildungs- und Freizeit-
campus Lettkaut Sprendlingen” beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses gemafB § 2 (1) BauGB erfolgte durch die Veroéffentlichung in der Offenbach-Post
Nr. 234 am Montag, 09.10.2017, auf Seite 18.

Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung

(8 3 Abs. 1 BauGB)

Der Vorentwurf des Bebauungsplans, bestehend aus dem Vorentwurf der Planzeichnung
und der Zusammenfassung der Planungsziele, lag in der Zeit vom 22.07.2019 bis zum
23.08.2019 wahrend der Dienstzeiten Mo.-Do. von 8:00 Uhr - 12:00 Uhr und 12:30 Uhr bis
16:00 Uhr sowie Fr. 8:00 Uhr - 12:00 Uhr im Fachbereich Planung und Bau, Produkt Bau-
verwaltung und Liegenschaftsmanagement, HauptstraBe 45, 1.Stock, Zimmer 1.06, 6ffent-
lich aus. Die im Planwerk aufgefuhrten Regelwerke, Verordnungen und DIN-Vorschriften
standen ebenfalls wahrend der Dienststunden bei der Bauverwaltung der Stadt Dreieich
am angegebenen Ort zu jedermanns Einsicht bereit.

Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Ausle-
gungsfrist schriftlich oder zur Niederschrift von jedermann vorgebracht werden kénnen,
am 12.07.2019 ortsublich in der Offenbach-Post bekannt gemacht.

Beteiligung der Behérden

(8 4 Abs. 1 BauGB)

Die von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB Uber die Planung mit Schreiben vom 19.07.2019 unter-
richtet und zur Abgabe von Stellungnahmen im gesetzlichen Rahmen aufgefordert wor-
den. Insgesamt xx Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt,
hierzu sind xx Stellungnahmen.eingegangen. In xx Fallen wurden Anregungen und/oder
Hinweise vorgebracht.

Aus den Stellungnahmen sind zur weiteren Betrachtung nachfolgende Punkte vorge-
bracht worden:

Herstellung der Offentlichkeit und Beteiligung der Behérden

(§§ 3.und 4 Abs. 2 BauGB)

Die/Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom xx.xx.2019 Gber den Entwurf
des Bebauungsplans beraten und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus Planzeichnung, textlichen Festsetzungen
und Begriindung sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen, lagen in der Zeit vom xx.xx.2019 bis zum xx.xx.2019 wahrend der Dienstzei-
ten montags bis donnerstags von 8.00 Uhr — 12.00 Uhr und 12.30 Uhr bis 16:00 Uhr sowie
freitags 8.00 Uhr — 12.00 Uhr bei der Stadtverwaltung Dreieich, Stadtteil Sprendlingen,
HauptstraBe 45, 63303 Dreieich im Ressort Bauverwaltung und Liegenschaftsmanagement
(Zimmer 1.06) wahrend der Dienststunden der Stadtverwaltung zur jedermanns Einsicht
offentlich aus. Darlber hinaus konnten zur Einsicht in den Bebauungsplanentwurf Termi-
ne auch auBerhalb der Dienststunden individuell vereinbart werden. Die im Bebauungs-
plan aufgefthrten Regelwerke, Verordnungen und DIN-Vorschriften standen ebenfalls
wahrend der Dienststunden bei der Bauverwaltung der Stadt Dreieich fur jedermann zur
Einsicht bereit.
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Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Ausle-
gungsfrist schriftlich oder zur Niederschrift von jedermann vorgebracht werden kdénnen,
am xx.xx.2019 ortstblich in der Offenbach-Post bekannt gemacht worden.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind mit Schreiben vom xx.xx.2019 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum xx.xx.2019
aufgefordert worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung geméaB § 3 (2) BauGB wurde
durch einen Erorterungstermin, der am xx.xx.2019 stattfand und zuvor am xx.xx.2019
ortstblich in der Offenbach-Post bekannt gemacht wurde, erweitert.

Satzungsbeschluss Uber die 6értlichen Bauvorschriften und Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplans

(8§ 1 bis 4, 8 bis 10 und 12 BauGB sowie § 91 HBO)

Aufgrund § 91 HBO hat die Stadtverordnetenversammlung die auf Landesrecht beruhen-
den ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans in ihrer Sitzung.am als Sat-
zung beschlossen.

Aufgrund der §§ 1 bis 4, 8 bis 10 und 12 BauGB hat die Stadtverordnetenversammlung
nach vorangegangener Priifung der Anregungen den Bebauungsplan mit Ubernahme der
auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen in ihrer Sitzung am beschlossen.
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2 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung ist Bestandteil der Begrindung
und als Anlage 1 der Begriindung des Bebauungsplanes beigeflugt.

Dartber hinaus ist als Anlage 2 der Begriindung die Beurteilung der Betroffenheit des
Landschaftsschutzgebietes ,Landkreis Offenbach” durch das Planvorhaben beigefugt.
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3.1

3.1.1

3.1.2

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebauliches Konzept

Bei den Nutzungen im Bebauungsplangebiet handelt es sich Uberwiegend um Freifla-
chennutzungen, beispielsweise fur Sport, Kleingarten und Vereine, die mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes planungsrechtlich gesichert und erhalten werden sollen.

Die Vereinsflachen sind entsprechend ihrer Nutzungsbestimmung nur mit dem Vereins-
zweck unmittelbar dienenden freiraumbezogenen Gebaudetypologien bebaubar. Viele
dieser Gebaude auf den Vereins- und Kleingartenflachen sind bereits vorhanden und sol-
len planungsrechtlich sowohl gesichert als auch deren weitere Entwicklung entsprechend
des Gebietscharakters reglementiert werden.

Zudem sieht das stadtebauliche Konzept die Neuanlage zweier Rasenspielfelder im An-
schluss an das bestehende Sportgelande vor und dartber hinaus keine weiteren Ergan-
zungen, die die landschaftsbildenden Freiflachen betreffen. So ist es moglich, dass der
raumwirksame bauliche Zusammenhang der Sportanlagen sowie der vorhandenen Ver-
einsflachen zur Konzentration der ErschlieBungsflachen auf das vorhandene Wegenetz
fahrt. Damit kann die grundsatzliche Anbindung der Sport-, Bildung- und Freizeitnutzun-
gen wie bisher Uber die 6ffentliche ErschlieBung entlang der StraBen An der Lettkaut und
Am Burgeracker erfolgen.

Die raumbildenden Hochbauten wie der Sporthallenneubau sowie die vorhandenen und
teilweise zu erweiternden Funktionsgebaude innerhalb des Sport- und Bildungscampus
werden um die bestehenden Sportanlagen gruppiert, um moglichst wenig weitere Versie-
gelungen und keine weitrdumigen Anordnungen weiterer Baukérper im Plangebiet zu er-
reichen.

Das Grin- und Wegekonzept sieht entsprechende Vorgaben fir die Qualitat der MaB-
nahmenflachen und fur die Gestaltung des Grabenbereiches des Gerathsbaches, mit dem
Ziel der Erhaltung des Landschaftsbildes und der Freiraumqualitat, vor.

Ver-'und Entsorgungssituation

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie, Trinkwasser und Léschwasser kann tber
die vorhandenen Systeme sichergestellt werden.

Die erforderliche Entsorgung von Schmutzwasser ist entsprechend der Entwasserungssat-
zung der Stadt Dreieich zu planen und zur Genehmigung vorzulegen.

Da eine Versickerung moglich ist, muss das anfallende Niederschlagswasser auf dem
Grundstick versickert, als Brauchwasser verwendet oder unter Einhaltung der notwendi-
gen Genehmigungsverfahren bei den zustandigen Behoérden in die Vorflut eingeleitet
werden.

Léschwasser

(wird im Planverfahren erganzt)
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3.1.3 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes bleibt weitestgehend unverandert. Ledig-
lich im Bereich der Darmstadter StraBe wird die bisherige Abzweigung eines Feldweges,
der die Kleingartenflachen sowie die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet er-
schlieBt, als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und den Erfordernissen im Ausbaugrad
angepasst.

Larmimmissionen

(wird im Planverfahren erganzt)

Belange des Artenschutzes

Detaillierte Erlauterungen zu den Belangen des Artenschutzes finden sich im Umweltbe-
richt (Anlage 1).

Im Rahmen der Faunistischen Untersuchung (Anlage 3b) wurden 8 Fledermausarten, 50
Vogelarten, 1 Reptilienart sowie 2 Amphibien einer Konfliktanalyse unterzogen. Davon
wiesen 3 Fledermaus-, 14 Vogel-, 1 Reptilien- und 2 Amphibienarten einen schlechten
bzw. einen unzureichenden Erhaltungszustand auf. Flr die weiteren Arten/Artengruppen
konnte das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Im Ergebnis sind VermeidungsmaBnahmen (siehe Kapitel 10 der textlichen
Festsetzungen) sowie eine vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahmen) arten-
schutzrechtlich notwendig, um das Eintreten des Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG
zu verhindern. Da durch das Vorhaben gegen keines der Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG verstoBen wird, kann die Durchfilhrung eines Ausnahmeverfahrens entfallen.
Unter Bericksichtigung der.in Kapitel 10 der textlichen Festsetzungen benannten MaB-
nahmen stehen dem Bauleitplanverfahren keine artenschutzrechtlichen Belange entge-
gen.

Umweltbelange und AusgleichsmaBnahmen

Die Bestandssituation im Plangebiet kann in zwei Teilfldchen - den Ordnungsbereich und
den Entwicklungsraum - unterschieden werden. Der Ordnungsbereich wird durch die viel-
faltige Freizeitnutzungen (Sport-, Vereinsgelande, Kleingartenanlage) mit entsprechender
baulicher Nutzung gepragt. Innerhalb der Nutzungen aber auch zwischen den einzelnen
Bereichen liegen umfangreiche Grinflachen und Gehélzbestande. Diese Landschaftsbild-
einheit hat eine mittlere, der stdlich davon liegende Entwicklungsraum eine hohe Wer-
tigkeit. Hier wird die Landschaft von einem Wechsel an Ackerschlagen, Streuobstwiesen
und Geholzstreifen gepragt.

Die Zweiteilung des Plangebietes spiegelt sich auch in der Artenausstattung wieder. Der
von den Nutzungen gepragte Bereich beherbergt eine durchschnittliche, siedlungstypi-
sche Artenausstattung (mittlere Wertigkeit), wahrend das Halboffenland des Entwick-
lungsraumes (hohe Wertigkeit) entsprechend des Gberdurchschnittlichen Strukturreich-
tums eine artenreiche, wertvollere Tier — und Pflanzenwelt beherbergt. Der Gerathsbach
und die im Umfeld von linearen Geholzen gepragten Halboffenlandbereiche stellen ein
wichtiges Biotopverbundsystem zwischen den Waldbereichen westlich und stdlich von
Sprendlingen dar.
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Im Ergebnis des Artenschutzbeitrags wurden nach erfolgter Konfliktanalyse bzw. Wir-
kungsprognose fir 8 nachgewiesene Saugetierarten (Fledermausarten), fir 51 Vogelarten
(Brutvogelarten), fur 1 Reptilienart und fir 2 Amphibienarten die Verbotstatbestdnde des
BNatSchG abgeprift. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass fur alle gepriften Tierarten die
Verbotstatbestdande des BNatSchG mit der Hilfe von entsprechenden Vermeidungs- und
CEF-MaBnahmen vermieden werden kdnnen und eine Ausnahme nach § 45 BNatSchG
nicht erforderlich ist.

FUr weitere Tierarten, auch aus anderen Gruppen, wie z. B. den Schmetterlingen und Ka-
fern, wurden auf Grund der Kenntnisse aus der Kartierung, also dem Fehlen der Arten
bzw. geeigneter Lebensraume (Gewasser) und der Vorhabenscharakteristik, Beeintrachti-
gungen von vornherein ausgeschlossen.

Im Ordnungsbereich sind die Béden anthropogen Uberpragt (Wertstufe gering), im Ent-
wicklungsraum handelt es sich um Braunerden und Pseudogleye. Diese werden hinsicht-
lich ihrer Bodenfunktionen Uberwiegend als geringwertig eingestuft. Im Bereich der ehe-
maligen Hausmulldeponie sind die Boden belastet, es wurden im Grundwasser erhéhte
Konzentrationen an leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen nachgewiesen.
Aus Sicht des Gutachters besteht allerdings kein weiterer Handlungsbedarf beztglich des
oberflachennahen Grundwasserleiters.

Das gesamte Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzgebietszone Ill B (unterschiedli-
che Wasserschutzgebiete) und besitzt eine hohe Grundwasserneubildungsrate. Die stdli-
che Grenze des Plangebietes bildet der Gerathsbach, ein begradigtes Gewasser, welches
mittels eines Rohrdurchlasses die Darmstadter StraBe unterquert. Die Ortsrandlage und
der hohe Durchgriinungsgrad sorgen im Plangebiet fir ein ausgeglichenes Lokalklima, die
Luftqualitat ist entsprechend der Hintergrundbelastung im Rhein-Main-Gebiet von mittle-
rem Wert.

Das Plangebiet ist Schwerunkt far die aktive Erholung (Sport, Kleingarten, Vereinsanla-
gen) in Sprendlingen:

Durch den Verkehr auf der Darmstadter StraBe kommt es im Bereich der Kleingarten zu
einer Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 [55 dB(A)] um bis zu 10
dB(A).

Es gibt Angaben zu zwei Bodendenkmalern im Plangebiet. Am Gerathsbach stehen zwei
historische Grenzsteine.

Durch den Bebauungsplan kommt es zu einer Zunahme der versiegelten bzw. teilversie-
gelten Flachen (ca. 1,1 ha), die durch die Festsetzung einer erweiterten baulichen Nutzung
und die Schaffung einer zusatzlichen Parkplatzflache begriindet ist. Bei den vegetations-
gepragten Biotopen ist eine deutliche Verschiebung zu beobachten. Die von intensiver
anthropogener Pflege gepragten (Klein-)Garten, Grinflachen und Intensivrasen erfahren
einen deutlichen Flachenzuwachs (ca. 15.500 m2), wahrend insbesondere die Acker (ca.
17.000 m2) sowie die Geholzflachen (ca. 9.000 m2) Verluste erfahren.

Der Ordnungsbereich wird in seinem Ortsbild Gber die Festsetzungen kaum verandert,
ggf. ergeben sich tUber zusatzliche Grunflachen und Nutzungsentflechtungen geringfligig
positive Entwicklungen. Im Bereich der bestehenden Sportanlagen kommt es zu einer
baulichen Verdichtung um die Spielfelder. Die Erweiterung der Sportanlage nach Stden
und die benachbarte Planung des Gasteparkplatzes fiihren zu einer vollstandigen Uber-
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pragung der mittel bis hochwertigen Halboffenlandschaft durch monotone Rasen- bzw.
durch Stellplatzflachen. Allerdings wird dieser Bereich durch vorhandene Gehdlzflachen
landschaftlich eingebunden, so dass weitraumig negative Wirkungen auf das Landschafts-
bild vermieden werden. Die Unterbrechung einer Wegebeziehung um die Sportflache
wird durch eine Verlagerung des Weges nach Stiiden kompensiert. Die nicht Gberplanten
Teile der Offenlandschaft werden im Bestand gesichert, Auswirkungen auf diesen Bereich
sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans kommt es zu Verlusten an Gehoélzflachen
sowie Ackerflachen, dagegen nehmen intensiv gepflegte Flachen wie Kleingarten, Grin-
flachen und Intensivrasen deutlich zu. Da die baulichen Erweiterungsflachen tberwiegend
den hochwertigen Lebensraum Halboffenland betreffen, ergeben sich fir die dort vor-
kommenden Arten Lebensraumverluste. Gleichzeitig steigt das Lebensraumangebot fur an
Siedlungsbereiche angepasste, zumeist haufige Arten.

Wirkungen auf die Biodiversitat sind nicht anzunehmen, da der Reichtumran Biotoptypen
und Lebensrdumen erhalten bleibt. Auch wird die Verbundfunktion des Gerathsbaches
erhalten, vielmehr verbessert die im Zuge der Planung vorgesehene Renaturierung die
Eignung des Gewassers.

Durch die Planung wird gewachsener Boden von geringem Wert teilversiegelt, weitere 1,4
ha werden in ihrer Bodenstruktur und —funktion vollstdndig verédndert. Zusatzlich kommt
es zur Versiegelung von anthropogen Uberpragten Béden im Siedlungsbereich (geringer
Wert). Die Versieglung der Flachen fahrt hinsichtlich der Grundwasserneubildung und der
Versickerung im Plangebiet zu negativen Auswirkungen.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzgebietszone Il B. Wenn die Ver- und Gebote der
jeweiligen Wasserschutzgebietsverordnungen beachtet werden, sind keine Auswirkungen
auf die Wasserschutzgebiete im Plangebiet zu beflrchten.

Auswirkungen auf das Klima und die lufthygienische Situation sind im Plangebiet nicht zu
erwarten. Zusatzliche temporare Verkehre kénnen im Plangebiet im Zuge der An- und
Abfahrten zum Gasteparkplatz (bei Heimspielen) entstehen, daflur entfallt der
ungerichtete Zielverkehr.im Zuge der Parkplatzsuche im Planumfeld. Weitere zusatzliche
Verkehre werden nicht vorbereitet. Die bestehende, die Kleingarten betreffende
Verlarmung durch die Darmstadter StraBe (Uberschreitung des Orientierungswerts der
DIN 18005) wird durch die Planung nicht aufgel6st.

Die Eignung des Plangebietes fur die aktive Erholung wird aufgewertet.
Angaben zu moglichen Auswirkungen auf Sach- und Kulturgtter sind nach einer vorberei-
tenden Untersuchung zu erwarten.

Die Entwicklung des Plangebiets bei Nichtdurchfihrung der Planung ist so einzuschatzen,
dass sich an dem jetzigen Status Quo adhnliche Anderungen ergeben, wie sie sich im Pla-
nungsfall darstellen. Die vorhandenen Nutzungen werden im Ordnungsbereich beibehal-
ten.

Fir den Entwicklungsraum gilt, dass der Bau des Gasteparkplatzes schon vorbereitet ist.
Der Bedarf fir die Erweiterung das Vereinsgelande des SC Hessen Dreieich ist angemeldet,
die Einleitung eines Bebauungsplanes zur Verwirklichung der Planabsicht absehbar. Daher
ware bei Nichtdurchfihrung der Planung mittelfristig von einer zum Planungsfall identi-
schen Eingriffserheblichkeit auszugehen.
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Durch entsprechende Beschrankungen bei den Festsetzungen wie die Festsetzung von
wasserdurchlassigen Belagen fur Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen, der Erhalt vorhande-
ner Gehoélzbestande und weiterer VermeidungsmaBnahmen (u. a. nach Artenschutzrecht)
kénnen die Eingriffe durch das Vorhaben so weit als méglich vermieden bzw. vermindert
werden. Dennoch kommt es durch die vorgesehenen Festsetzungen zu nachteiligen Aus-
wirkungen auf den Naturhaushalt. Insbesondere durch die Versiegelung bzw. Verande-
rung der Halboffenlandflachen ergeben sich mittlere bis hohe Beeintrachtigungen der
Schutzguter.

Im Zuge des Bebauungsplans 1/17 fir den Bereich ,,Sport-, Bildungs- und Freizeitcampus
Lettkaut Sprendlingen” sind daher auch nach Umsetzung von Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen umfangreiche KompensationsmaBnahmen notwendig.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist der Eingriff - trotz mehrerer MaBnahmen im stdlichen
Teil des Plangebietes (Entwicklungsraum, z. B. Renaturierung Gerathsbach) - nicht aus-
gleichbar. Daher werden weitere externe KompensationsmaBnahmen notwendig.
(redaktioneller Hinweis: Festlegung der notwendigen externen Kompensationen erfolgt
im weiteren Verfahren)

Im Ergebnis sollen die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe Uber die vorgesehenen
MaBnahmen naturschutzrechtlich vollstéandig ausgeglichen werden.

Bodenordnung

Abgesehen von den privaten Grundstlcksflachen des Sport- und des Schitzenvereins so-
wie einzelner Parzellen im Bereich der landwirtschaftlichen Flachen befinden sich die Ver-
kehrs- und Ubrigen Vereinsflachen im Geltungsbereich im 6ffentlichen Eigentum (Stadt
Dreieich).

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktureinrichtungen sind bei der Aufstellung dieses Planes nicht von Rele-
vanz, da es Ziel der Planung.ist, Freizeit- und Sportnutzungen im AuBBenbereich planungs-
rechtlich zu sichern.
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3.2 Begrundung der kunftigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen im Einzelnen

3.2.1

3.2.1.1

3.2.1.2

3.2.1.3

3.2.1.4

Die textlichen Festsetzungen und zeichnerischen Darstellungen sind bindende Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplanes.

Sie teilen sich auf in planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB, bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen nach § 91 HBO und nachrichtliche Ubernahmen nach § 9
Abs. 6 BauGB sowie Hinweise, die bei der Umsetzung der verbindlichen Bauleitplanung
zwingend beachtet werden mussen.

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sondergebiet Sportcampus (SO Sportcampus), Teilgebiet | gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO

Das Sonstige Sondergebiet Sportcampus dient der Unterbringung.einer Sporthalle, ergan-
zender betriebs- und standortbezogener Nutzungen in untergeordnetem.Umfang sowie
eines sportbezogenen Beherbergungsbetriebes einschlieBlich seiner untergeordneten Ne-
bennutzungen.

In dem unter 3.2.1.1 genannten Gebiet sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksfla-
chen zulassig:

_ Sportanlagen (Sportplatze, Trainingsfelder) als.offene Rasenflachen, Hartplatze (auch mit
Kunststoff-, oder Kunstrasen- oder anderen versiegelten Platzgestaltungen)

_ Gebaude und Nebenanlagen fir sportbezogene Ausbildungsstatten

_ Beherbergungsbetrieb in einer anlagenkonformen GréBe

_untergeordnete gastronomische Einrichtungen

_ betriebsbezogene, sportmedizinische Einrichtungen

_ Triblnen, Funktionsraume wie Umkleiden und technische Anlagen

_ betriebsbezogene Lager-.und Abstellplatze

_ Stellplatzanlagen und.Fahrradabstellplatze, die im unmittelbaren Zugangsbereich zu
konzentrieren sind

_ nutzungsbezogene Aufstellflachen fir Medientechnik, Rettungs-, Feuerwehr- und Ver-
sorgungsfahrzeuge sowie Polizei- und Ordnungskrafte

Begrindung:

Im Rahmen des § 1 BauNVO ist die Gemeinde an bestimmte Nutzungsarten gebunden
und kann die Mdéglichkeiten der Feinsteuerung geméfB § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO wahr-
nehmen. Sie kann die zu treffenden Festsetzungen ndher konkretisieren und zu diesem
Zweck die Merkmale bestimmen, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr
verfolgte Planungsziel zu erreichen.

Die Ausweisung des SO Sportcampus, Teilgebiet I, soll die planungsrechtliche Sicherung
der im AuBenbereich vorhandenen Sportanlagen - unter Berticksichtigung der notwen-
digerweise zu ergdnzenden anlagenaffinen Gebdude und technische Anlagen - fest-
schreiben.

Sondergebiet Sportanlage (SO Sportcampus), Teilgebiete Il und Ill gemaB § 11 Abs. 2
BauNVO

Das Sonstige Sondergebiet Sportanlage dient der Unterbringung von Sportanlagen
sowie erganzenden betriebs- und standortbezogenen Nutzungen in untergeordnetem
Umfang.

In dem unter 3.2.1.3 genannten Gebiet sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsttcks-
flachen zulassig:
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3.2.1.5

3.2.2

_ Sportanlagen (Sportplatze, Trainingsfelder) als offene Rasenflachen (soweit sie nut-
zungsbedingt nicht versiegelt werden mussen) einschlieBlich Nebenflachen, die der
sportlichen Nutzung dienen

_sportbezogene Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, die der ausgewiesenen
Nutzung dienen,

_untergeordnete gastronomische Einrichtungen

_ betriebsbezogene, sportmedizinische Einrichtungen

_ Triblnen, Funktionsrdume wie Umkleiden und technische Anlagen

_ betriebsbezogene Lager- und Abstellplatze

_ Stellplatzanlagen und Fahrradabstellplatze, die im unmittelbaren Zugangsbereich zu
konzentrieren sind

_ nutzungsbezogene Aufstellflachen fir Medientechnik, Rettungs-, Feuerwehr-und
Versorgungsfahrzeuge sowie Polizei- und Ordnungskrafte

_eine Flutlichtanlage bis zu einer Masthéhe von 16 m

Begrtindung:

Im Rahmen des § 1 BauNVO ist die Gemeinde an bestimmte Nutzungsarten gebunden
und kann die Méglichkeiten der Feinsteuerung geméaB3 § 1. Abs. 4 bis 10 BauNVO wahr-
nehmen. Sie kann die zu treffenden Festsetzungen ndher konkretisieren und zu diesem
Zweck die Merkmale bestimmen, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr
verfolgte Planungsziel zu erreichen.

Die Ausweisung des SO Sportcampus, Teilgebiete Il und I, soll die planungsrechtliche
Sicherung der im AuBenbereich vorhandenen Sportanlagen - unter Bertcksichtigung
der notwendigerweise zu erganzenden anlagenaffinen Gebdude und technische Anla-
gen - festschreiben.

Sondergebiet Sportschiitzen (SO Schutzenverein) geméaB § 11 Abs. 2 BauNVO

Das Sonstige Sondergebiet Schitzenverein dient der Unterbringung einer vereinsgebun-
denen SchieBsportanlage sowie erganzender betriebs- und standortbezogener Nutzun-
gen in deutlich untergeordnetem Umfang. Dartber hinaus sind Stellplatzanlagen und
Fahrradabstellplédtze in'anlagenkonformer GréBe zuldssig, deren Standorte im unmittel-
baren Zugangsbereich zu konzentrieren sind.

Begrindung:

Im Rahmen des § 1 BauNVO ist die Gemeinde an bestimmte Nutzungsarten gebunden
und kann die Méglichkeiten der Feinsteuerung geméB § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO wahr-
nehmen. Sie kann die zu treffenden Festsetzungen ndher konkretisieren und zu diesem
Zweck die Merkmale bestimmen, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr
verfolgte Planungsziel zu erreichen.

Das auszuweisende Sondergebiet Schitzenverein soll mit den getroffenen Festsetzun-
gen zur Zulassigkeit baulicher Anlagen den bestehenden Standort planungsrechtlich si-
chern.

MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zulassige Grundflache
Die maximal zulassige Grundflache aller zulassigen baulichen Anlagen wird gemaB Plan-
eintrag als HochstmaB festgesetzt.
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Begrtindung:

3.2.3

3.2.4

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend der tatsédchlichen und fir die zukinf-
tige Entwicklung erforderlichen Fldchenbeanspruchung der Nutzungen und Einrichtungen
festgesetzt.

Das MafB der Nutzung fir alle Baurdume wird einheitlich durch Planzeichenfestlegung
mithilfe von Begrenzung der Grundfldche (Baugrenzen) und der Héhe der baulichen Anla-
gen sowie durch zusétzliche textliche Festlegungen zu Uberschreitung der Baugrenzen
durch Nebenanlagen begrenzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Alle H6henangaben sind absolute Mafe.

Flr die Festsetzung des MaBes der Hohe baulicher Anlagen gilt als unterer Bezugspunkt
die mittlere Héhenlage der Grenze zwischen dem Grundstiick und der angrenzenden
mafBgeblichen ErschlieBungsflache. Zur Orientierung sind die Hohenfestpunkte im Plan-
gebiet heranzuziehen.

Als oberer Bezugspunkt fir die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen gilt bei ge-
neigten Dachern der First, bei Flachdachern die Oberkante Attika.

Die geringfuigige Uberschreitung der maximalen Héhenfestsetzungen durch technische
Aufbauten wie Aufzugsschachte, Schornsteine oder Antennenanlagen, Flutlicht- sowie be-
trieblich, technisch oder konstruktiv notwendige Anlagen und Bauteile ist zulassig.
Aufgesetzte Gelander oder offene Bristungen werden bei der Gebaudehohe nicht be-
racksichtigt.

Technische Aufbauten sind abzuschirmen und einzuhausen.

Begriindung:

In den Sondergebieten wird eine maximale Firsthéhe baulicher Anlagen festgesetzt, damit
eine unerwiinschte Héhenentwicklung nicht erfolgen kann. Das gewédhlte Mal3 nimmt Be-
zug auf die Héhen vorhandener Gebdude sowie die geplante Sporthallennutzung im
Plangebiet.

Nicht Gberbaubare Flachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Ausnahmsweise sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen deutlich unterge-
ordnete Nebenanlagen, soweit sie nachweislich dem technischen Betrieb dienen, zulassig.

Begrindung:

In einzelnen Féllen kénnen durch die vorhandenen Grundstiicks- und topografischen Ver-
héltnisse betriebsbedingte Anlagen an den Gebéduden erforderlich sowie bereits teilweise
bereits vorhanden sein, die vom getroffenen Baufenster nicht vollstdndig erfasst werden.
Diese dirfen ausnahmsweise auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksfldchen unterge-
bracht werden, wenn der Nachweis ihrer Erforderlichkeit erbracht wird.

Uberschreitung von Baugrenzen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3, 5 BauNVO und § 31 Abs. 1 BauGB)

Ausnahmsweise ist sowohl fur untergeordnete, erdgeschossige Gebaudeteile (Uber-
dachungen, Dachvorspriinge, Abgange) bis zu einer Tiefe von max. 2 m als auch fur aus
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3.2.5

3.2.6

3.2.7

brandschutztechnischen Griinden notwendige Fluchttreppen und -wege die Uberschrei-
tung der Baugrenzen zulassig.

Begrtindung:

Grundsétzlich sind die nicht Gberbaubaren Grundstticksfldchen von jeglicher, mit Aus-
nahme der in der Festsetzung benannten Gebdudeteile und technischen Einrichtungen,
Bebauung freizuhalten, um mégliche Beeintrdachtigungen des Landschaftsbildes und des
Naturraumes soweit wie méglich zu minimieren.

Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

In den Sonstigen Sondergebieten sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen
deutlich untergeordnete, nachweislich betriebsbedingte, Nebenanlagen im Sinne von §
14 Abs. 1 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.

Begrtindung:

Im Einzelfall, der hinsichtlich seiner betriebsbedingten Notwendigkeit auBerhalb der
tiberbaubaren Grundstlicksflachen zu begriinden ist, kann die Unterbringung von deutlich
untergeordneten Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO auch auBBerhalb der
liberbaubaren Grundsticksflachen ausnahmsweise zugelassen werden.

StraBenverkehrsflachen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflachen

Die StraBenverkehrsflachen'werden entsprechend des Bestandes festgesetzt.

Die Darstellung der StraBenflachen umfasst alle zur Herstellung des StraBenkorpers erfor-
derlichen Anlagen wie Fahrbahn, Abbiegespuren, mit der StraBe mitgefihrte FuB3- und
Radwege, Bankette, Graben und Béschungen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatze”

Die Darstellung der Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung umfasst alle zur Her-
stellung des StraBenkorpers erforderlichen Anlagen wie Fahrbahn, Abbiegespuren, FuB3-
und Radwege, Bankette, Graben und Béschungen sowie die Flachen der Parkierungsanla-
gen.

Begrtindung:

Die vorstehenden Festsetzungen dienen der besseren verkehrlichen ErschlieBung und Ver-
kehrsorganisation im Gesamtplangebiet und sollen zu einer bodenschonenden und auf
das Mindestmal3 reduzierten ErschlieBungssituation der Grundstiicke fahren.

Ver- und Entsorgungsfldchen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

(wird im weiteren Planverfahren erganzt)

Begrtindung:
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3.2.8 Granordnerische Festsetzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Flache A1

In der festgesetzten Flache ist entlang des Gerathsbaches eine Gewasserrenaturierung und
naturnahe Ufergestaltung in einem 10 m breiten Streifen vorzunehmen. Die Ufer sind ab-
zuflachen, dem Gewasser ist eine flaches, ausreichend breites Profil bereitzustellen, in
dem es eigendynamisch ein stabiles Bachbett ausformt. Randlich werden zwei Laichge-
wasser mit mind. 1,0 m Wassertiefe fir Amphibien angelegt. Die Flachen.mit Bodenabtrag
werden abschnittsweise mit einer Initialpflanzung von Seggen und Binsen (Zielbiotop:
Bachrohrichte, Seggenbestande) versehen bzw. es werden Weiden, Erlen und Eschen ent-
lang des Gewassers aufgepflanzt (Pflanzlisten a und ¢, siehe Kap: VI a und VI b der textli-
chen Festsetzungen ). Die Pflanzungen erfolgen im aufgelockerten Verband (einzeln bzw.
truppweise), dazwischen werden Sukzessionsflachen belassen.

Bei Abgang sind die Gehdlzpflanzungen gleichartig zu ersetzen. Es gelten die in der
Geholzauswahlliste angegebenen Qualitdaten. Dinger oder Pflanzenschutzmittel dirfen
nicht eingesetzt werden. Die Baume sind mit einer Windsicherung (Baumpfahl) zu verse-
hen und bei Bedarf vor Wildverbiss durch einen Schutz, der regelmaBig zu kontrollieren
ist, zu schitzen. Bei der Pflanzung ist die DIN 18920 ,Schutz von Badumen, Pflanzbestan-
den und Vegetationsflachen” zu beachten. Die Pflege der Baume ist dauerhaft sicherzu-
stellen.

Bei allen BegriinungsmaBnahmen sind bei der Ausbringung von Pflanzgut vorrangig ge-
bietseigene (gebietsheimische) Herkinfte zu verwenden, nur in Ausnahmefallen sollte
noch auf gebietsfremdes Pflanzgut zurtickgegriffen werden (§ 40 Abs. 4 BNatSchG).

Flache A 2

In der festgesetzten Flache ist das im Zuge der Sukzession entstandene Feldgehdlz (ehe-
mals Streuobstbestand oder Garten) zu erhalten und weiterhin einer ungelenkten Sukzes-
sion zu Uberlassen. Innerhalb der Flache kénnen Fledermausquartiere bzw. Nistkasten fur
Hoéhlenbriter und Kleinsauger aufgehangt werden.

Nachpflanzungen sind nicht vorzunehmen. Diinger oder Pflanzenschutzmittel durfen
nicht eingesetzt werden. Im Bereich von Wegen und am Ubergang zum Sportgelénde sind
VerkehrssicherungsmaBnahmen zulassig.

Flache A 3

In'der festgesetzten Flache sind die im Zuge der Sukzession entstandene Feldgehdlze
(ehemals Streuobstbestand oder Garten) zu erhalten und weiterhin einer ungelenkten
Sukzession zu Uberlassen. Offene Bereiche (ehem. Ackerflachen), die an die Sportflache
angrenzen, sind mit einer etwa 10 m breiten Gehoélzbepflanzung zu versehen. Es sind
Laub- und Obstbaume sowie Straucher der Pflanzlisten a, b und c (siehe Kap. Vl a, VI b
und VI c der textlichen Festsetzungen) zu verwenden.

Dort, wo die Flache an Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Flachen der Par-
kierungsanlage) angrenzt, ist eine Obstbaumreihe (8 m Reihenabstand) zu pflanzen. Es
sind Obstbaume der Pflanzlisten b (siehe Kap. VI b) zu verwenden.

Bei allen Geholzpflanzungen gelten die in der Gehoélzauswahlliste angegebenen Qualita-
ten. Dunger oder Pflanzenschutzmittel dtrfen nicht eingesetzt werden, die neu gepflanz-
ten Geholze durfen in den ersten fiinf Jahren organisch gediingt werden. Die Badume sind
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mit einer Windsicherung (Baumpfahl) zu versehen und bei Bedarf vor Wildverbiss durch
einen Schutz, der regelmaBig zu kontrollieren ist, zu schiitzen. Bei der Pflanzung ist die
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen” zu beachten.
Die Pflege der Baume ist dauerhaft sicherzustellen. Innerhalb der Gehdlzflache kénnen
Fledermausquartiere bzw. Nistkasten fur Hohlenbriter und Kleinsduger aufgehdngt wer-
den.

Im Bereich von Wegen und am Ubergang zum Sportgelande sind VerkehrssicherungsmaB-
nahmen zulassig.

Die weiteren gehodlzfreien Flachen (ehem. Ackerflachen) sind durch Einsaat zu naturnahen
Wiesen zu entwickeln. Diese sind zweimal im Jahr zu mahen. Der erste Mahdtermin liegt
zwischen Anfang und Mitte Juni, der 2. Schnitt erfolgt ab September. Dinger oder Pflan-
zenschutzmittel dirfen nicht eingesetzt werden. Die Flachen sind dauerhaft zu unterhal-
ten.

Bei allen BegriinungsmaBnahmen sind bei der Ausbringung von Pflanzgut vorrangig ge-
bietseigene (gebietsheimische) Herklinfte zu verwenden, nur in Ausnahmefallen sollte
noch auf gebietsfremdes Pflanzgut zurtickgegriffen werden (§ 40 Abs. 4 BNatSchG).

Flache A 4

In der festgesetzten Flache ist das im Zuge der Sukzession entstandene Feldgehdlz (ehem.
Deponie) zu erhalten und weiterhin einer ungelenkten Sukzession zu Uberlassen. Inner-
halb der Flache kénnen Fledermausquartiere bzw. Nistkasten fur Héhlenbriter und Klein-
sauger aufgehangt werden.

Nachpflanzungen sind nicht vorzunehmen. Diinger oder Pflanzenschutzmittel dirfen
nicht eingesetzt werden. Im Bereich von angrenzenden Zufahrten und am Ubergang zum
Sportgelande bzw. zu den Kleingéarten sind VerkehrssicherungsmaBnahmen zulassig.

Flache A5

Die festgesetzte Flache umfasst eine Streuobstneuanlage einer fertiggestellten Kompen-
sationsmaBnahme (Bescheid vom 16.10.2008, V.-Nr. DUNBOFK (Dreh) 562-di-00067). Hier
gelten die mit dem o. g. Bescheid erteilten Nebenbestimmungen und Auflagen unveran-
dert fort.

Begriindung:

Die grinordnerischen Festsetzungen haben zum Ziel, die vorhandenen Qualitdten des
Gebietes flir den Arten- und Biotopschutz sowie die Funktionen des Naturhaushaltes, ins-
besondere die stadtklimatische Funktion zu sichern und im Zuge der fortschreitenden
stadtebaulichen Entwicklung zu stéarken.

Die Flache A'T umfasst die Renaturierung des Gerdthsbachs. Durch diese MaBnahme wer-
den die Biotopverbundfunktionen im Raum gestédrkt und das Gewdsser entsprechend den
Zjelstellungen der Wasserrahmenrichtlinie aufgewertet.

Die Flachen A 2 und A 4 umfassen bestehende Gehélzfldchen, die durch Strukturanreiche-
rung und das Aufhdngen von Fledermausquartiere bzw. Nistkdsten in ihrer Funktion als
Lebensraum gestédrkt werden.

Dies gilt gleichfalls fiir die Fldche A 3. Gleichzeitig werden hier Ersatzlebensrdume fur die
Zauneidechse entwickelt. Uber die Anlage von zusétzlichen gehélzgeprégten Biotopen
(Hecken, Baumreihen) ist beabsichtigt, die benachbarten Erweiterungsfldchen vollsténdig
in die Landschaft einzubinden.

Bei der Flache A 5 handelt es sich um eine bestehende Kompensationsfldache, die in den
Bebauungsplan integriert wird.
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Durch die Festsetzung kann der Lebensraum der in der Halboffenlandschaft vorkommen-
den Fauna gesichert und entwickelt werden. Gehélzflachen haben auBerdem positive
Auswirkungen auf den Boden, den Wasserhaushalt und das Klima.

Private Grunflachen, Zweckbestimmung Dauerkleingéarten i.S.v. § 1 Abs. 3 BKleingG

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In den Dauerkleingarten darf je Gartenparzelle je eine, ausschlieBlich eingeschossige Gar-
tenlaube errichtet werden, die keinen Wohnzwecken dient und deren Grundflache ein-
schlieBlich Nebenanlagen (Kleintierstalle, geschlossene Veranden, Gerdteraume und tber-
dachte Freisitze) 24 gm und insgesamt 30 cbom umbauten Raums nicht tberschreitet.

Die GroBe von Gewachshausern ist auf max. 8 com umbauten Raum begrenzt. Der Raum
ist auf den maximal umbauten Raum anzurechnen.

Insbesondere nicht zulassig in den Garten sind:

- das Abstellen von Campingwagen oder anderen Wagen

- standige Tierhaltung

- Toiletten (Ausnahme: Komposttoiletten)

- Bau oder Anbau von Neben- und Kellerraumen

- fest installierte Schwimmbecken

- Sichtschutzeinrichtungen (mit Ausnahme von Hecken und sonstigen Pflanzungen)

- ortsfeste, freistehende Kamine und Feuerstatten

- Abfall- und Wertstoffbehalter mit Ausnahme von Kompostanlagen

Ein eingeschossiges Vereinshaus mit einer Grundflache von max. 150 gm kann zugelassen
werden.

In der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Dauerkleingarten” ist eine Be-
festigung von Freiflachen, mit Ausnahme von durch Kraftfahrzeuge genutzte Flachen, nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen.sind unzulassig.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Kleingérten
und orientiert sich am bestehenden Regel- und Gesetzeswerk fiir diese Anlagen.

Durch die Festsetzung von luft- und wasserdurchlédssigen Beldgen fir Wege und Zufahrten
ist gewdéhrleistet, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen und die
Bodenversiegelung auf das notwendige MaB3 begrenzt wird. Gleichzeitig wird sicherge-
stellt, dass kein Oberflachenwasser abgefihrt wird. Zudem wirken diese Festsetzungen ei-
ner reduzierten Grundwasserbildung und einem verstdrktem Oberfldchenabfluss entge-
gen.

Private Grinflachen, Zweckbestimmung Sport

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und 15 BauGB)

In der privaten Grinflache Sport sind Sportplatze und Sportfreiflachen als offene Rasen-
flachen einschlieBlich der zugehorigen, betriebsbedingten, deutlich untergeordneten Ne-
benanlagen zulassig. Unzulassig sind Kunstrasenplatze und mit abdichtenden Materialien
ausgefuhrte Sportfreiflachen. Zulassig ist die Errichtung einer Flutlichtanlage bis zu einer
Masthéhe von 16 m.
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In der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sport” ist eine Befestigung von
Freiflachen, mit Ausnahme von durch Kraftfahrzeugen genutzte Flachen, nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig.

Begrtindung:

Fir den Betrieb des Sport- und Bildungscampus sind Trainingsfelder erforderlich, die
durch Erweiterung der bestehenden Sportvereinsfldache in sidlicher Richtung planungs-
rechtlich in der Privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,, Sport” ausgewiesen wer-
den. Die Einschrénkungen der baulichen Ausbildung dienen der Unterstiitzung und Erhal-
tung des Freiraumcharakters.

Private Grinflachen, Zweckbestimmung Vereinsflachen mit hohem Grananteil

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Vereinsflachen mit ho-
hem Grlnanteil” kénnen ohne genaue Lage- und GréBenfestlegung zulassig sein:

_ freiraumbezogene Gebaudetypologien, deren Nutzung ausschlieBlich und nachweislich
dem Vereinsgrundzweck dienen

_ betriebsbedingte, deutlich untergeordnete Nebenanlagen

_ Stellplatze im unmittelbaren Zugangsbereich der Vereinsflachen.

In der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung , Vereinsflachen mit hohem Grin-
anteil” ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten, mit Ausnahme von durch Kraft-
fahrzeuge genutzte Flachen, nur in ' wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Begriindung:

In den Privaten Grinfldchen mit der Zweckbestimmung , Vereinsflichen mit hohem Grdn-
anteil sind unter Wahrung der freiraumbezogenen Anforderungen die bisherigen Nut-
zungen, beschrankt auf die unmittelbar betriebsbedingt notwendigen baulichen Anlagen,
planungsrechtlich festgesetzt.

Private Grinflachen, Zweckbestimmung Kindergarten Spiel, Sport und soziale Zwecke

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und 15 BauGB)

Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten, Spiel, Sport
und soziale Zwecke"” kdnnen gemaB Planeintrag zulassig sein:

_ freiraumbezogene Gebaudetypologien, deren Nutzung ausschlieBlich und nachweislich
der sozialen Einrichtung dienen

_ betriebsbedingte, deutlich untergeordnete Nebenanlagen

_ Stellplatze und Fahrradabstellpldtze im unmittelbaren Zugangsbereich des Grundsti-
ckes.

In der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten, Spiel, Sport und so-
ziale Zwecke" ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten, mit Ausnahme von durch
Kraftfahrzeuge genutzte Flachen, nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustel-
len.

Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
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3.2.13

Der Versorgungsgrad in anderen Planungsrdumen der Stadt Dreieich und der dortigen
Kapazitdtssituation der sozialen Einrichtungen zur Kinderbetreuung ist nicht zufrieden-
stellend, so dass gesamtstadtisch nach alternativen Flachen fir diese Zwecke, auch im Zu-
sammenhang mit Nutzungssynergien, gesucht wird. Die Festsetzung der Zweckbindung
dieser Grunflédche soll diesen Belangen in Verbindung mit der Mitnutzung der Sport-,
Spiel- und Bildungseinrichtungen des benachbarten Sportcampus und den Freifldchen
Rechnung tragen und den Versorgungsgrad verbessern.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Grundsticksbegriinung in den Sondergebieten

Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen (Grundstlcksfreiflache) sind gartnerisch anzu-
legen und zu pflegen. Je angefangene 500 m2 Grundstlcksfreifldche ist mindestens ein
heimischer und standortgerechter Laub- oder Obstbaum anzupflanzen (vgl. Pflanzlisten a
und b, Kap. VI a und VI b der textlichen Festsetzungen). Die vorhandenen Gehdlze kdn-
nen mit bertcksichtigt werden. Alle Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang gleichartig zu ersetzen. Bei allen BegriinungsmaBnahmen sind bei der Ausbringung
von Pflanzgut vorrangig gebietseigene (gebietsheimische) Herkiinfte zu verwenden, nur
in Ausnahmefallen sollte noch auf gebietsfremdes Pflanzgut zurlckgegriffen werden (§
40 Abs. 4 BNatSchG).

Begriindung:

Durch die Festsetzung der Grundsticksbegriinung und eines entsprechenden Baumbe-
standes auf den Freifldchen wird das von einem hohen Durchgriinungsgrad geprédgte
Ortsbild gesichert.

Die Sondergebiete nehmen den umgebenden Fldchencharakter auf und fligen sich har-
monisch in das Ortsbild ein. Begrtinte Flachen haben auBerdem positive Auswirkungen
auf das Klima durch Verschattung und Verdunstung sowie auf den Boden, den Wasser-
haushalt und fir Flora und Fauna.

Dachbegrinung

Flachdacher ab einer Dachaufsichtsflache von 300 gm sind zu einem Anteil von mindes-
tens50 % zu begrinen.

Empfohlen werden die Arten einer extensiven Dachbegriinung der Pflanzliste c (siehe Ka-
pitel VI d der textlichen Festsetzungen). Die begriinten Dacher sind zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten.

Begriindung:

Dachbegrtinungen verringern baubedingte Aufheizungseffekte. Die Festsetzung trégt zur
Rickhaltung von Niederschlagswasser bei und kann gerade bei Starkregenereignissen Ab-
flussspitzen reduzieren.

Dachbegriinungen wirken einerseits beglinstigend auf das Mikroklima in stark versiegel-
ten und Uberhitzten stadtischen Gebieten, andererseits werden Immissionen aus der Luft
gefiltert.

Aus 6kologischer Sicht tragen Dachbegrinungen zur Erhéhung der Biodiversitat in bebau-
ten Flachen bei.
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Stellplatzbegriinung

Stellplatzflachen sind mit BAumen gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich in der
jeweils gultigen Fassung zu gliedern. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Empfohlen
werden die Laubbaume der Pflanzliste a (siehe Kapitel VI a der textlichen Festsetzungen).

Begrtindung:

Durch die Festsetzung der Stellplatzbegriinung erfahren die Stellplatzfléchen eine an das
von einem hohen Durchgrinungsgrad geprédgtem Ortsbild angepasste Gestaltung. Be-
griinte Flachen haben auBerdem positive Auswirkungen auf das Klima durch
Verschattung und Verdunstung sowie auf den Boden, den Wasserhaushalt und fir Flora
und Fauna.

Flache E 1

In der festgesetzten Flache sind die vorhandenen Geholze dauerhaft zu erhalten. An ge-
eigneten Standorten (geholzfreie Flachen) sind weitere Laub- und Obstbaume sowie
Straucher der Pflanzlisten a, b und c (siehe Kap. VI a, VI b und VI c der textlichen Festset-
zungen) zu pflanzen. Bei Abgang sind die Pflanzungen gleichartig zu ersetzen. Es gelten
die in der Geho6lzauswahlliste angegebenen Qualitaten. Dinger oder Pflanzenschutzmit-
tel diirfen nicht eingesetzt werden, die neu gepflanzten Gehélze durfen in den ersten
fanf Jahren organisch gediingt werden. Die Baume sind mit einer Windsicherung (Baum-
pfahl) zu versehen und bei Bedarf vor Wildverbiss durch einen Schutz, der regelmaBig zu
kontrollieren ist, zu schiitzen. Bei der Pflanzung ist die DIN 18920 ,,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen” zu beachten. Die Pflege der Baume ist dauer-
haft sicherzustellen.

Randlich zu den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Flachen der Parkierungs-
anlage) ist durch Einsaat eine naturnahe Wiese zu entwickeln. Sie ist zweimal im Jahr zu
mahen. Der erste Mahdtermin liegt zwischen Anfang und Mitte Juni, der 2. Schnitt erfolgt
ab September. Diinger oder Pflanzenschutzmittel dirfen nicht eingesetzt werden. Die Fla-
che ist dauerhaft zu unterhalten.

Bei allen BegriinungsmaBnahmen sind bei der Ausbringung von Pflanzgut vorrangig ge-
bietseigene (gebietsheimische) Herkiinfte zu verwenden, nur in Ausnahmefallen sollte
noch auf gebietsfremdes Pflanzgut zurtickgegriffen werden (§ 40 Abs. 4 BNatSchG).

Begrundung:

Durch die Flachen zum Anpflanzen der Bdume (Fldche E 1) wird gewdhrleistet, dass im
Gdésteparkplatzbereich vorhandene, éltere Einzelbdume erhalten und zu einer gréBeren
Gehdlzfléche integriert werden. Diese Gehélfldche sichert zusammen mit der festgesetz-
ten Stellplatzbegriinung einen hohen Durchgriinungsgrad in der Erweiterungsfldche. Da-
mit wird eine an den Zielen des Griinordnungsplanes angepasste Gestaltung erreicht.
Gehélzflachen haben zudem positive Auswirkungen auf den Boden, den Wasserhaushalt,
das Klima und fdr Flora und Fauna.

Flache E 2

In der festgesetzten Flache ist langs der LandesstraBBe (L 3262, Darmstadter StraBe) eine
Baumreihe aus Laub- oder Obstbaumen der Pflanzlisten a und b (siehe Kap. VI a und VI b)
zu pflanzen. Bei Abgang sind die Pflanzungen gleichartig zu ersetzen. Es gelten die in der
Geholzauswahlliste angegebenen Qualitaten. Dinger oder Pflanzenschutzmittel dirfen
nicht eingesetzt werden, die neu gepflanzten Geholze dirfen in den ersten funf Jahren
organisch gediingt werden. Die Baume sind mit einer Windsicherung (Baumpfahl) zu ver-
sehen und bei Bedarf vor Wildverbiss durch einen Schutz, der regelméaBig zu kontrollieren
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ist, zu schiitzen. Bei der Pflanzung ist die DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzbestan-
den und Vegetationsflachen” zu beachten. Die Pflege der Baume ist dauerhaft sicherzu-
stellen.

Die weitere festgesetzte Flache ist durch Einsaat zu einer naturnahen Wiese zu entwi-
ckeln. Sie ist zweimal im Jahr zu mahen. Der erste Mahdtermin liegt zwischen Anfang und
Mitte Juni, der 2. Schnitt erfolgt ab September. Diinger oder Pflanzenschutzmittel dirfen
nicht eingesetzt werden. Die Flache ist dauerhaft zu unterhalten.

Bei allen BegriinungsmaBnahmen sind bei der Ausbringung von Pflanzgut vorrangig ge-
bietseigene (gebietsheimische) Herklinfte zu verwenden, nur in Ausnahmefallen sollte
noch auf gebietsfremdes Pflanzgut zurtickgegriffen werden (§ 40 Abs. 4 BNatSchG).

Begrtindung:

Durch die Flachen zum Anpflanzen der Biume (Fldche E 2, Baumreihe) wird gewéhrleistet,
dass die vielbefahrenen Darmstadter StralBe in das Landschaftsbild eingebunden und der
Ubergang zum angrenzenden Wald landschaftsgerecht gestaltet wird. Gleichzeitig neh-
men die visuellen Stérreize von der StraBBe in der angrenzenden Halboffenlandschaft ab.
AuBerdem haben Gehélzflichen positive Auswirkungen auf den Boden, den Wasserhaus-
halt, das Klima und fir die Flora und Fauna.

Einzelbdume

Die in der Planzeichnung zum Anpflanzen festgesetzten Badume (geméafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB) sind an der betreffenden Stelle zu'pflanzen. Es werden die Gehdlze der Pflanzlis-
ten a, b und c (siehe Kap. VI der textlichen Festsetzungen) empfohlen. Es gelten die in der
Geholzauswahlliste angegebenen Qualitéten. Wenn die Baumpflanzung nicht mit am ge-
planten Standort durchgefuhrte werden kann (z. B. Grundsttickszufahrt), kann mit Zu-
stimmung der Stadt Dreieich der Standort um bis zu 5 m verschoben werden, im Ausnah-
mefall kann ein Baumstandort entfallen.

Begriindung:

Durch die Festsetzung eines entsprechenden Baumbestandes auf den Freiflachen erfahrt
das Plangebiet.eine an das Landschaftsbild angepasste Gestaltung, der
Durchgrinungsgrad wird aufgewertet. Begriinte Flachen haben auBerdem positive Aus-
wirkungen auf den Boden, den Wasserhaushalt, das Klima sowie auf Flora und Fauna.

Flachen zur Erhaltung von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9'Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume und flachenhaften Gehdlzbestande
(Flache E 3 bis E 5) sind dauerhaft zu erhalten und wahrend der Bauphase gem. RAS-LP4
(., Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren” Forschungsgesellschaft fur
StraBen- und Verkehrswesen 1999) wirksam vor Beschadigung zu schitzen. Abgegangene
Bdume/Baumbesténde sind zu ersetzen, es werden die Geholze der Pflanzlisten a, b und ¢
(siehe Kap. VI a, VI b und VI ¢ der textlichen Festsetzungen) empfohlen. Es gelten die in
der Geholzauswahlliste angegebenen Qualitaten.

Begriindung:

Durch die Flachen zum Erhalt der Bdume (Fldache E 3 bis E 5) wird gewaéhrleistet, dass die

bestehenden und geplanten Siedlungsflachen weiterhin von Gehélzen bzw. Bdumen ein-
gegriint werden. Die vorhandenen Gehélzstrukturen bieten entsprechenden Sichtschutz



Stadt Dreieich Stand: 18. Juli 2019

Bebauungsplan 1/17 BEGRUNDUNG
«Sport-, Bildungs- und Freizeitcampus Lettkaut Sprendlingen” Dreieich Seite 35

3.2.15

3.2.16

und schaffen dariber einen angepassten Ubergang zur umgebenden Landschaft. Die Fl&-
che E 3 st Bestandteil der Halboffenlandschaft, die Fldchen E 4 und E 5 stellen
Gehdélzbiotope im Ordnungsbereich dar. Durch die Festsetzung kann der Lebensraum der
Jjeweiligen, dort vorkommenden Fauna gesichert werden. Gehdélzflachen haben auBBerdem
positive Auswirkungen auf den Boden, den Wasserhaushalt und das Klima.

Versickerung von Regenwasser
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Da eine Versickerung grundsatzlich méglich ist, muss das anfallende Niederschlagswasser
auf dem Grundstick vor Ort verbleiben (versickern) oder genutzt (Bewasserung) oder
zurlickgehalten werden (Zisterne mit Uberlauf in Richtung Gerathsbach).

Auf die erforderlichen Genehmigungsverfahren zur Einleitung in den Gerathsbach bei
der zustandigen Wasserbehoérde wird ausdriicklich hingewiesen.

Begrtindung:

Die Forderung der Errichtung geeigneter Bewirtschaftungsanlagen fir das Niederschlags-
wasser oder alternativ dessen Versickerung stellen sicher, dass von privaten Grundstiicken
kein Oberflachenwasser abgefihrt wird. Dies fihrt zu einer Entlastung des 6ffentlichen
Abwassernetzes. Zudem wirken diese Festsetzungen einer reduzierten Grundwasserbil-
dung und einem verstarktem Oberflachenabfluss entgegen.

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(89 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Die DIN EN 12193 , Licht und Beleuchtung - Sportstattenbeleuchtung” definiert die An-
forderungen an die Spielfeldbeleuchtung sowie die erforderliche Notbeleuchtung.

Im Plangebiet sind zur AuBenbeleuchtung nur zielgerichtete Leuchten (Planflachenstrah-
ler) mit einem UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum zulas-
sig.

Die Betriebsdauer der Flutlichtanlage sowie der Gbrigen Beleuchtungen sind auf das
zwingend notwendige MaB zu begrenzen.

Waénde dirfen nicht angestrahlt werden.

Begriindung:

Lichtimmissionen gehéren nach dem BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, AusmaB und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder fiir die Nachbarschaft herbeizufih-
ren. Durch moderne Lichttechnik (LED-Lampen) wird Streulicht fast ganzlich vermieden.
Neben dem Schutz des Menschen ist es ebenfalls Ziel des Gesetzes, Tiere und Pflanzen vor
schddlichen Umwelteinflissen zu schiitzen und dem Entstehen schddlicher Umwelteinwir-
kungen vorzubeugen. Eine Vielzahl von nachtaktiven Insekten wird von kiinstlichen Licht-
quellen aller Art angelockt, verlassen ihren eigentlichen Lebensraum und sind damit an
der Erfillung ihrer "Aufgaben" im Naturhaushalt, wie Nahrungs- oder Partnersuche, ge-
hindert. Flr viele Insekten sind die Lichtquellen tédliche Fallen (Verbrennen, Verhungern,
Erschépfung). Die groBBe Zahl der Individuenverluste kann zu Rlckgang von nachtaktiven
Insektenpopulationen flihren, was wiederum Auswirkungen auf die Artenvielfalt hat.
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(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Vermeidung des Eintritts der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande sind fol-
gende Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen vorzusehen:

VermeidungsmaBnahmen

V1 Bei baulichen Veranderungen (Neu-, Aus-, Erweiterung- und Umbauten) im Be-
bauungsplangebiet sind die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu berlcksichtigen.
Das konkrete Vorgehen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn mit der zustéandigen
Behoérde abzustimmen.

V2 Notwendige RodungsmaBnahmen von Gehdlzen sollen nur zwischen dem 1. Ok-
tober und vor dem 1. Marz erfolgen, um den Verlust von Brutplatzen von Végeln
zu vermeiden (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz)./AuBerhalb dieses Zeit-
raumes ist eine Rodung von Gehdlzen ohne Genehmigung nichtzulassig.

V 3 Vorlaufend zur Durchfiihrung von Fall- und Rodungsarbeiten sind Héhlen und
Spalten in Gehdlzen durch eine fachkundige Person zu kontrollieren.und ggf. da-
rin befindliche Tiere zu bergen. Damit wird der Eintritt des Verbotstatbestands
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG vermieden.

V 4 Bei Fall- und Rodungsarbeiten wahrend der Brutzeit ist eine Umweltbaubeglei-
tung vorzusehen, die eine Zerstérung von Brutplatzen verhindert und um Umwelt-
schaden im Sinne des Umweltschadensgesetzes zu vermeiden.

V5 Bei Abriss von Gebduden sowie baulichen Veranderungen (Neu-, Aus-, Erweite-
rung- und Umbauten) sind diese unmittelbar vorher (unabhéngig von der Jahres-
zeit) auf Quartiere von Flederméausen, bzw. bei Abriss innerhalb der Vogelbrutzeit
auch auf Neststandorte von Vogelarten hin zu untersuchen. Gegebenenfalls mus-
sen bei einer Besiedlung dann weitere MaBnahmen zum Schutz der Arten im Vor-
feld ergriffen werden, damit die Verbote des § 44 BNatSchG nicht eintreten.

V6 Vorlaufend zur Baufeldfreimachung sind die im Baufeld liegenden fir Zaunei-
dechsen geeigneten Flachen und Strukturen durch eine fachkundige Person auf
Besatz zu kontrollieren und ggf. eidechsensicher einzuzdunen. Das Verlassen der
gezadunten Flache in Richtung angrenzender Habitate bzw. des Ersatzlebensrau-
mes fur die Tiere muss weiterhin méglich sein. Die Flachen mit Eidechsenbestand
sind anschlieBend im Winter ohne die Befahrung von schwerem Gerat zu
berdumen. Im folgenden Jahr (April bzw. Anfang September) sind die Tiere von
der Flache zu vergramen und in Richtung der geschaffenen Ersatzlebensrdume zu
verbringen.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF)

CEF 1 Im Bereich der MaBnahmenflachen A 1 bzw. A 3 sind die bisher als Acker genutz-
ten Freiflachen in llckige Rasenfluren umzuwandeln und zusatzlich in der ganzen
MaBnahmenflache geeignete Strukturelemente wie z. B. Stein- und Holzhaufen
oder Kahlstellen anzulegen.

Hierdurch kann geeigneter Ersatzlebensraum fur die vergramten Individuen be-
reitgestellt werden, in den die Zauneidechsen einwandern bzw. ausgebracht wer-
den kénnen.

Bei 2 adulten Exemplaren (entspricht erfahrungsgemaf einer Population von 12
adulten Tieren) ist von einem Flachenbedarf von etwa 2.000 m2 auszugehen (12 x
150 m32).
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Begrtindung:

3.2.18

Mit den vorgenannten artenschutzrechtlich gebotenen VermeidungsmalBBnahmen V 1 bis
V 6 kann in Verbindung mit der CEF-MaBnahme CEF 1 der Eintritt der artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestdnde vermieden werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Gestaltung baulicher Anlagen
Grelle Fassadenfarben oder gemusterte Fassaden sowie spiegelnde oder Licht reflektie-
renden Materialien sind unzulassig.

Geschlossene Wandflachen sind, soweit betriebliche oder bautechnische Anforderungen
nicht entgegen stehen, mit Kletterpflanzen zu begriinen. Empfohlen werden die Arten
einer extensiven Dachbegrinung der Pflanzliste c (siehe Kap. VI d der textlichen Festset-
zungen).

Erforderliche Anlagen der Gebaudetechnik sind innerhalb der Gebaudehulle anzuordnen.
Abfallsammelstellen und Containerstandplatze sind in Gebaude zu-integrieren oder durch
begrinte Sichtblenden abzudecken sowie einzufassen.

Begriindung:

Durch die Festsetzung der Oberfldchengestaltung baulicher Anlagen ist eine an das Land-

schaftsbild angepasste Bauweise vorgegeben, flr ggf. weiter sichtbare Bauelemente wer-

den Fernwirkungen vermieden. Eine landschaftsangepasste Farbgebung bei baulichen An-
lagen vermindert deren Wirkung auf das Landschaftsbild.

Fassadenbegriinungen verringern-baubedingte Aufheizungseffekte. Sie wirken einerseits

beglnstigend auf das Mikroklima in stark versiegelten und Uberhitzten stidtischen Gebie-
ten, andererseits werden Immissionen aus der Luft gefiltert.

Aus 6kologischer Sicht stellen begriinte Fassaden wertvolle Lebensrdume in ansonsten
stark versiegelten Gebieten fur verschiedene Tierarten dar und tragen zur Erhéhung der
urbanen Biodiversitat bei.

Die Beschrénkung der Zuldssigkeit von Abfallbehéltern und Mdllstandorten auf Standorte,
die in die Gebadude integriert sind bzw. auf mit geeigneten Pflanzen abgeschirmte Anla-
gen, dient der Verbesserung des Ortsbildes und férdert die Aufenthaltsqualitdt im éffent-
lichen Raum.

Werbeanlagen
Werbeanlagen aller Art sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans unzulassig, ausge-

nommen sind Bandenwerbungen an den Sportflachen sowie Werbeflachen auf der der
Sportanlage zugewandten Seite der Triblnenanlagen.

Begriindung:

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der Sicherung der
gestalterischen Integration der zuldssigen Gebédude in das bauliche Umfeld.

Die Festsetzungen beschrédnken sich auf das unbedingt Notwendige und sind der Bedeu-
tung des Umfeldes angemessen.
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Flachenbefestigungen

Stellplatze, Zufahrten und sonstige Wege- und Platzflachen sind, soweit fir diese nicht
aus nachweisbar betrieblichen Griinden eine Versiegelung erforderlich ist, mit wasser-
durchlassigen Materialien (z.B. Drainagepflaster, Pflaster mit breiten Fugen, Rasengitter-
steine, Rasenpflaster) herzustellen.

Begrtindung:

Durch die Festsetzung von luft- und wasserdurchlédssigen Belagen fiir Wege und Zufahrten
ist gewdhrleistet, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen und die
Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 begrenzt wird. Gleichzeitig wird sicherge-
stellt, dass kein Oberflachenwasser abgefihrt wird. Zudem wirken diese Festsetzungen ei-
ner reduzierten Grundwasserbildung und einem verstdrktem Oberfldchenabfluss entge-
gen.

Miullsammelstellen, Containerstandplatze
Die Standplatze fir die Mullsammlung sind in Gebaude zu integrieren oder mit einem
Sichtschutz und zusatzlicher Bepflanzung einzugriinen.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung soll eine unkontrollierte Nutzung der Vorflachen der Grundstlicke

ausgeschlossen werden. Bewegliche Abfallbehélter beeintrdachtigen das Landschafts- und

Ortsbild, insbesondere das Erscheinungsbild der 6ffentlichen und halb6ffentlichen Rdume
und sollen deshalb in Gebdude integriert oder durch geeignete MalBnahmen vor der Ein-

sicht geschiatzt werden.

Einfriedungen - Begriinung von Zaunanlagen

Einfriedungen, freiwachsende Geholze oder Hecken und Zdune sind bis zu einer Hohe von
2 m Uber Oberkante Geldnde, in den Bereichen der Sportanlagen bis zu einer Héhe von 3
m Uber Oberkante Gelande, zulassig. Ballfangzaune/-anlagen sind entsprechend ihrer
technischen Erfordernisse, jedoch maximal bis zu einer H6he von 8 m zulassig.

Die Komplettierung jedweder Einfriedungen im Plangebiet mit Sichtschutz aus blickdich-
ten Materialien wie Gewebeplanen, Folien, etc. ist unzuldssig.

Umfangreichere Zaunanlagen, soweit sie keine Sicherheitsanlagen im Sportbetrieb sind,
sind ab einer Lange von 10 m mit Strauchern, Kletter-, Rank- oder Schlingpflanzen nach
der/Pflanzliste, Kapitel VI der textlichen Festsetzungen, zu begrinen. Eine Begriinung mit
nicht-heimischen Nadelbdumen ist nicht zulassig.

Bei Zaunen ist.ein Bodenabstand von mindestens 0,10 m einzuhalten, um den ungestérten
Wechsel von Kleinsaugern zu gewahrleisten.

Begriindung:
Mit diesen Festsetzungen soll den Erfordernissen des lokalen Okologiehaushaltes und der
Orts- und Landschaftsbildgestaltung Rechnung getragen werden.

Abweichungen und Ordnungswidrigkeiten

Die Zulassung von Abweichungen von den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind
gesondert schriftlich zu beantragen. Der Antrag ist zu begrinden.

Die Bauaufsichtsbehorde kann von den o6rtlichen Bauvorschriften nach § 91 Abs. 3 HBO
genehmigungspflichtige Abweichungen gemaB § 73 Abs. 1 HBO zulassen.
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Vorsatzliche und fahrlassige Zuwiderhandlungen gegen die Bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen sind gemal § 86 Abs. 1 Nr. 23 HBO ordnungswidrig. Ordnungswidrigkeiten
kénnen gemaB § 76 Abs. 3 HBO mit einer GeldbuBe bis zu 15.000 EURO geahndet werden.

Begrtindung:
Diese Festsetzung soll der besseren Durchsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen dienen.

3.3 Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Stellplatzsatzung

Die Satzung der Stadt Dreieich Uber die Gestaltung, GroBe und Zahl der Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge sowie Gber das Ablésen der Verpflichtung zum Herstellen von Stellplat-
zen fur Kraftfahrzeuge in der jeweils glltigen Fassung ist vollinhaltlich anzuwenden.

Baumschutzsatzung
Die Satzung zum Schutz der Griinbestande der Stadt Dreieich in der jeweils glltigen Fas-
sung ist vollinhaltlich anzuwenden.

Entwasserungssatzung
Die Entwasserungssatzung der Stadt Dreieich in der jeweils gultigen Fassung ist vollin-
haltlich anzuwenden.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegtvollstandig im Bereich der Wasserschutzzone Ill der Trinkwasserge-
winnungsanlage fur das ,Wasserwerk Breitensee” der Stadtwerke Dreieich (ehemals
Stadtwerke Sprendlingen GmbH). Entsprechende Nutzungsbeschrankungen zum Schutz
des Wassereinzugsgebietes vor Beeintrachtigungen sind zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in einem Wasserschutzgebiet, das derzeit einem
Neufestsetzungsverfahren unterliegt. Das Gebiet wird voraussichtlich nach Zone Il B
eingestuft und mit den entsprechenden Nutzungsverboten der geltenden Musterverwal-
tungsvorschrift belegt werden. Dies sollte bereits jetzt bertcksichtigt werden. Auf die
Schutzgebietsverordnung vom 17.10.1977 (StAnz. 46/1977 S.2214) sowie die zukUnftig zu
beachtende (Muster-)Wasserschutzgebiets-Verordnung (StAnz. 13/1996 S.985) wird hin-
gewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass vor einer Nutzung des Grundwassers eine Erlaubnis der
zustandigen Wasserbehorde einzuholen ist. Diese wird fur die Versickerung von Nieder-
schlagswasser durch 6ffentliche und gewerbliche Nutzungen gemanR §§ 2. 3, 8-13, 54 und
57 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 9 und 65 Hessisches Wassergesetz
(HWG) und der Verordnung Uber die Zustandigkeit der Wasserbehoérden in der jeweils
letztglltigen Fassung unabhingig von der Ortlichkeit erforderlich.

Landschaftsschutzgebiet
Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des Landschaftsschutzgebietes , Kreis Offen-
bach”, festgelegt mit der Verordnung des Regierungsprasidiums Darmstadt vom
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13.03.2000. Schutzgegenstand sind die Walder und strukturreichen Offenlandberieche
des Landkreises Offenbach. Im Plangebiet sind die landwirtschaftlichen Flachen am Std-
rand und die Geholzflachen und Streuobstwiesenbestdnde am sidwestlichen Gebiets-
rand betroffen.

Die Abgrenzungen des LSG wurden entsprechend in die Planzeichnung Gbernommen.

Altablagerungen

Im Bereich der Flurstlicke 550/6, 550/7 und 550/11 in Flur 16 der Gemarkung Sprendlin-
gen hat sich ehemals ein kommunaler Mullplatz befunden. Die Flache wird bei dem Hes-
sischen Landesamt fur Umwelt und Geologie (HLUG) als Altablagerung "Lettkaut" unter
der AltissNummer 438 002 050 000 016 gefihrt.

Die Altablagerung liegt ca. 300 m westlich des Gewerbegebietes Dreieichenhain'und be-
findet sich in der Zone IIIB eines Trinkwasserschutzgebietes.

Kulturdenkmaler

Im Bereich der landwirtschaftlichen Flachen entlang der Darmstadter StraBe und in den
nordlich davon gelegenen Kleingartenflachen wird der Verlauf einer romischen StraB3e
vermutet.

Darlber hinaus deuten in den stidwestlichen Flachen des Plangebietes Funde von Feuer-
steinartefakten auf die Existenz einer vorgeschichtlichen Siedlung hin. Die vermuteten
Fundstellen sind als Bodendenkmaler nach § 2 Absatz 2 HDSchG geschitzt.

Eine geophysikalische Prospektion zur LLagebestimmung ist vor BaumaBnahmen erfor-
derlich.

Hinweise

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies nach § 21 HDSchG
dem Landesamt fur Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Kreises Offenbach unverziglich anzuzeigen.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen sind die Bdume in mindestens 2,5 m Ent-

fernung von Ver- und Entsorgungsleitungen zu pflanzen. Sollte der Mindestabstand im
Einzelfall nicht eingehalten werden kdnnen, sind geeignete SchutzmaBnahmen fiur die
Ver- und Entsorgungsleitungen vorzusehen.

Kampfmittel
Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln zu rechnen.

Auf den Grundstiicksflachen ist eine systematische Uberprifung vor Beginn der geplan-
ten Bauarbeiten erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden.
Der Kampfmittelraumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt ist zu kontaktieren
um die MaBnahmen abzustimmen.

Sollte sich bei den Arbeiten der Verdacht auf einen Bombenblindganger ergeben oder
ein Kampfmittel freigelegt werden, ist der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.
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Behandlung des Niederschlagswassers

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser zu versi-
ckern, soweit es nicht in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser oder fur die Grund-
stlicksbewésserung genutzt wird. Dabei kann das Uberlaufwasser der Zisternen/ Rickhal-
teanlagen ebenfalls versickert werden. Weitere wasserundurchlassig befestigte Flachen,
wie z.B. Stellplatze und Stellplatzanlagen, Hofflachen, Abstellflachen oder Zufahrten
kénnen an die Versickerungsanlagen angeschlossen werden, sofern keine grundwasser-
gefahrdenden Stoffe verwendet werden bzw. die jeweilige gewerbliche Nutzung dies
zulasst.

Fur die Planung und Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist eine Uberprifung
der lokalen Versickerungseigenschaften anhand standortbezogener Versuche erforder-
lich. Es ist moglich, dass eine Versickerung aufgrund der jeweiligen Bodenverhaltnisse
nicht moglich ist.

Artenschutzrechtliche Bestimmungen

Bei Neu- und Umbauten sollten Niststeine fiir H6hlen- und Halbhohlenbriter (diverse Vo-
gelarten) bzw. Niststeine flir Mauersegler eingebaut und Fledermausquartiere bereitge-
stellt werden.

Notwendige RodungsmaBnahmen von Gehélzen sollten nur zwischen dem 1. Oktober und
dem 1. Marz erfolgen, um den Verlust von Brutplatzen von Végeln zu vermeiden (§ 39
Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz). AuBerhalb dieses Zeitraumes ist eine Rodung von
Geholzen ohne Genehmigung nicht zuldssig.

Landwirtschaftliche Immissionen

Die von der Landwirtschaft, auf den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen,
ausgehenden, meist kurzfristigen Geruchs- und Larmimmissionen einschlieBlich Viehbe-
trieb und landwirtschaftlichem Verkehr sind ortsublich und trotz ordnungsgemaéager Be-
wirtschaftung unvermeidlich und mussen deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden.

Energie
Ein umweltschonender und sparsamer Umgang mit den Energieressourcen ist ausdrtcklich

erwilnscht.

Die Ausstattung der Gebaude mit Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Photovoltaik
oder Solarthermie) wird empfohlen. Die Nutzung geothermischer Energie ist grundsatz-
lich'zulassig. Uber Einzelheiten ist im Genehmigungsverfahren zu entscheiden.

AuBerstaatliche Normen

Die auBerstaatlichen Normen, auf die im Planwerk Bezug genommen und die verwendet
wurden, wie DIN-Vorschriften, Regelwerke, Richtlinien etc., liegen dauerhaft zur Einsicht
am Auslegungsort nach Hauptsatzung der Stadt Dreieich (Ressort Bauverwaltung und Lie-
genschaftsmanagement, HauptstraBe 45, 63303 Dreieich) aus.

Hinweise zur Plangrundlage
Als Plangrundlage dient ein Auszug aus dem ALKIS des Amtes fir Bodenmanagement
Heppenheim, Stand: 2019.
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4 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Bilanz

Gesamtflache 173.392m?

Sonderflache Sport 27792m?

Stralenverkehrsflache 6177m?

Verkehrsfléche besonderer 11350m?

Zweckbestimmung

Offentliche Grunflachen 31563m?

Private Grunflachen 83160m?

Landwirtschaftliche Flachen 13350m?

Darstellung-der Flachenbilanz, Grundlage aktueller Vorentwurf Bebauungsplan

5 PLANUNGSALTERNATIVEN

Durch die Lage am sldlichen Stadtrand des groBten Stadtteils Sprendlingen, durch die
naturrdumlich abgeschlossene Struktur des Plangebietes, durch die gute Erreichbarkeit
mit der Lage an dem lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Darmstadter StraBe/An der
Lettkaut/An der Trifft sowie an der bestehenden Bushaltestelle hinsichtlich der Anbindung
an den OPNV ist das Plangebiet mit seinen bestehenden Anlagen und Vereinsnutzungen
gut geeignet, um an diesem Standort gesichert und erweitert zu werden.
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7

ANLAGEN

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3a

Anlage 3b

Anlage 3c

Anlage 3d

Anlage 4

Anlage 5

Anlage 6

Stand: 18. Juli 2019
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