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Rechtsgrundlagen

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S.
1509)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 26.09.2002, zuletzt gedndert
(BGBI. 1 5.3830), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. Juni 2012 (BGBI. | S.
1421)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in
Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 6.Februar
2012 (BGBI. 1 S. 148)

Landesrecht

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. I S. 46, 180)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung vom 05.09.1986, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 10. Juni 2011 (GVBI. 1 S. 291)

Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

vom 20 Dezember 2010 (GVBI. 12010, S. 629)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. 1 2010, S. 548)

Verordnungen, Satzungen und sonstige Vorschriften

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990), in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli
2011 (BGBI. I S. 1509)

TA Larm, als sechster allgemeiner Verwaltungsvorschrift zu §48 BImSchG in der Fassung
vom 1.11.1998

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau — Berechnungsverfahren”

Satzung der Stadt Dreieich Uber die Gestaltung, GréBe und Zahl der Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge (Stellplatz- und Abl&sesatzung) in der Fassung vom 05.10.2004
Satzung zum Schutz der Griinbestédnde der Stadt Dreieich (Baumschutzsatzung) in der
Fassung vom 05.10.2004
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Plangebiet

Lage und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Dreieich-Dreieichenhain, einem ehemals selbststandigen
Ortsteil der Stadt Dreieich. Das Gebiet hat eine GréBe von ca. 2.900 gm und liegt im
Innenbereich des durch die StraBenziige Am Breitengrad, WeimarstraBe und
Pestalozzianlage gebildeten Blocks. Der komplette Bereich um das Planungsgebiet ist
bebaut.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke:
Gemarkung Dreieichenhain:
Flur 2, Flurstiicke 893/2 und 893/3

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Im regionalen Flachennutzungsplan 2010 des Regionalverbandes Frankfurt / Rhein-Main
(in Kraft getreten am 17.10.2011) ist der Planungsbereich zusammenhangend als
Wohnbauflache im Bestand dargestellt.

Das Gebiet liegt innerhalb des nicht zur Rechtskraft gebrachten Bebauungsplans D 5 aus
dem Jahre 1961. Der Bebauungsplan wurde durch die am 13.12.2011 beschlossene und
am 07.01.2012 veroffentlichte Aufhebungssatzung aufgehoben. Mit der Aufhebung des
Bebauungsplans D 5 wurde der Rechtsschein, den der unwirksame Bebauungsplan
entfaltete, beseitigt. Durch die Aufhebung des Bebauungsplans wurde der Planbereich in
den unbeplanten Innenbereich entlassen.

Vorhandene Nutzungen im Plangebiet und der Umgebung
Umgebung des Plangebietes:

Die gesamte Umgebung des Plangebietes ist bebaut und wird fast ausschlieBlich zum
Wohnen genutzt. Bei einer Klassifizierung nach BauNVO waére der umgebende Bestand
ein Allgemeines Wohngebiet.

Um das im Plangebiet festgesetzte Maf3 der baulichen Umgebung in das Umfeld
einzupassen wurden im Vorfeld der Planerarbeitung die charakteristischen Merkmale der
umgebenden Bestandsbebauung analysiert und zeichnerisch dargestellt (GréBe der
Gebaudegrundflachen, Geschossigkeit, Dachneigung, Stellung der Gebaude auf dem
Grundstiick und zum 6ffentlichen Raum, Lage der privaten Grinflachen etc.).

Siehe Anlage 1: Bestandsanalyse
Plangebiet:

Mit Ausnahme der StraBenverkehrsflachen wird das gesamte Plangebiet momentan als
offentliche Grinflache und Spielplatz genutzt.

Eigentumsverhaltnisse

Flur Nr. Flursttick Nr. Eigentimer
2 893/2 Stadt Dreieich
2 893/3 Stadt Dreieich
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10.

Bodenverhaltnisse

Da die Flache der Griinanlage nach Aussage angrenzender Gebaudeeigentlimer in der
Vergangenheit mit Material unbekannter Herkunft aufgefullt wurde, hat die Stadt
Dreieich ein Gutachten zur abfalltechnischen Bewertung des auf dem Grundstlck des
Spielplatzes befindlichen Bodenmaterials beauftragt. Grundlage fir das Gutachten der
ISK, Ingenieurgesellschaft fur Bau- und Geotechnik mbh waren vier
Rammbkernsondierungen, die in unterschiedlichen Teilbereichen des Spielplatzgelandes
ausgefuhrt wurden. Drei Sondierungen wurden bis zu einer Tiefe von 4,0 m und eine
Sondierung bis zu einer Tiefe von 2,0 m abgeteuft. Die Machtigkeit vorgefundenen
Aufschittungen schwankt zwischen 1,50 m(2 Sondierungen), 1,80 m (1 Sondierung) und
2,90 m (1 Sondierung).

Auf der Grundlage der Ergebnisse der chemischen Untersuchung der Bodenproben
werden die als Aushub auf dem Gelande anfallenden Auffillungen der Einbauklasse Z
1.1 und der anfallende gewachsene Boden der Einbauklasse Z 0 nach LAGA M 20
zugeordnet.

Der unglnstige Wasserdurchlassigkeitsbeiwert des anstehenden Bodens bedingt
zeitweise Vernassungen der Gebaude durch Starkregenereignisse. Deshalb sollten unter
gutachterlicher Beratung eines geologischen Sachverstandigen Bauliche Anlagen
unterhalb der Erdoberflache mit einer Abdichtung entsprechend DIN 18195 Teil 6
ausgestattet werden.

Siehe Anlage 2: Abfalltechnische Untersuchung
Ver- und Entsorgungsanlagen und Einrichtungen

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie, Gas, Trinkwasser und Léschwasser
(Hydranten H 155, H156, H 162, H 163, 164) ist Uber die im Umfeld vorhandenen Systeme
sichergestellt.

Die erforderliche Entsorgung von Schmutz und Regenwasser kann Uber das vorhandene
Mischsystem erfolgen.

Die Versickerung von Regenwasser ist aufgrund des oberflachennah anstehenden
Grundwassers nicht moéglich.

Grundwasserschutz

Die Stadtwerke Dreieich haben eine Anderung der Wasserschutzgebietsverordnung fur
das ,Wasserwerk Breitensee” in Dreieich-Sprendlingen beantragt. Nach dem Gutachten
der HLUG vom 01.11.2000 fur die zukUnftige Abgrenzung des Wasserschutzgebietes liegt
das Plangebiet vollstéandig in der Zone IIIB. Im Hinblick auf eine nachhaltige, ressourcen-
und umweltschonende Entwicklung sind im gesamten Plangebiet die flir die nach der
aktuellen Fassung der Musterschutzgebietsverordnung fur die Schutzzone 1B geltenden
Ge- und Verbote einzuhalten.

Altlasten

Zu Altlasten wurde fur den gesamten Blockbereich im September 2011 eine Recherche in
der Datensammlung AltPro durchgefuhrt. Ein Altlastenverdacht besteht lediglich fur
wenige Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches. Diese sind orientierenden
Untersuchungen unterzogen worden, nach deren Ergebnis sind keine negativen
Auswirkungen im oder auf das Plangebiet zu verzeichnen.

Siehe Anlage 3: Altlastenverdachtsflachen
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Verfahren

Besonderheiten des Verfahrens

Nach § 9 Abs. 2 BauGB ist es in besonderen Fallen méglich, dass bestimmte im
Bebauungsplan festgesetzte bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen nur bis zum
Eintritt bestimmter Umstande zulassig sind. Die Folgenutzung nach dem Eintritt der
bestimmten Umstdande muss festgesetzt werden.

Im Falle der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
wird von der Méglichkeit einer Festsetzung bis zum Eintritt bestimmter Umstande
Gebrauch gemacht. Ein Teilbereich der festgesetzten Grinflache wird nur so lange als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz erhalten, solange die zu
grindende Interessengemeinschaft sich bis zum 30.06.2014 gegenlber der Stadt Dreieich
vertraglich verpflichtet, die Unterhaltung des Spielplatzes fiir die Dauer von 10 Jahren
verantwortlich zu bernehmen. Nach Verstreichen dieser Frist und/oder dem Nichtzu-
standekommen eines entsprechenden Vertrages werden die im entsprechenden Plan-
ausschnitt dargestellten Folgenutzungen festgesetzt. Die 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz wird dann zugunsten einer Wohnbebauung auf 500 gm
verkleinert.

Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 21.06.2011 unter Beschluss-
Nummer XV / 006-1 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan 1/11
.Pestalozzianlage Dreieichenhain” gefasst. Der Beschluss wurde am 17.09.2011 in der
Offenbach-Post amtlich bekannt gegeben.

Beteiligung der Offentlichkeit

(8§ 3 Abs. 1 BauGB)

Am 30.09.2010 erfolgte eine 6ffentliche Erérterung der Planung auf der Grundlage
alternativer stadtebaulicher Konzepte als Vorentwirfe zum Bebauungsplan. Die
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte gem&B § 3 Abs. 1 BauGB durch Offenlage der
Planung einschlieBlich der Begriindung in der Zeit vom 27.09. bis 28.10.2011. Zusatzlich
fand am 27.09.2011 ein 6ffentlicher Erérterungstermin statt, der am 17.09.2011 zuvor in
der Offenbach-Post amtlich bekannt gemacht wurde.

Nach der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes erfolgt am 05.06.2012 eine erneute
offentliche Erérterung.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte parallel zur Beteiligung der
Offentlichkeit in der Zeit vom 27.09. bis 28.10.2011. Die im Rahmen der
Tragerbeteiligung eingegangene Anregungen und Bedenken wurden im weiteren
Verfahren bericksichtigt.

Beteiligung der Offentlichkeit
(8§ 3 Abs. 2 BauGB)
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Die Beteiligung erfolgt gemaB § 3 Abs. 2 BauGB durch Offenlage der Planung
einschlieBlich der Begriindung und der umweltrelevanten Stellungnahmen in der Zeit
vom 17.09. bis 19.10.2012.

6. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
(8 4 Abs. 2 BauGB)
Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte parallel zur Beteiligung der
Offentlichkeit in der Zeit vom 20.09. bis 23.10.2012.
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Ubergeordnete Planungen, vorhandene Bauleitplédne und
Ortssatzungen

Regionaler Flachennutzungsplan 2010 des Regionalverbandes Frankfurt / Rhein-Main

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist der Planungsbereich komplett als
Wohnbauflache im Bestand dargestellt.

Landschaftsrahnmenplan Stidhessen 2000

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat als obere Naturschutzbehérde im Jahr 2000,
nach altem Recht, den Landschaftsrahmenplan (LRP) fiir die Region Stdhessen
aufgestellt. Vor der Beschlussfassung der Landesregierung tber das
Landschaftsprogramm bzw. den Landesentwicklungsplan kénnen die Inhalte des LRP
weiterhin als fachliche Leitlinien benutzt werden.

Im Landschaftsrahmenplan Stdhessen 2000 ist das gesamte Plangebiet als bestehende
Siedlungsflache ausgewiesen.

Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan

Da das gesamte Plangebiet im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Wohnbauflache
im Bestand ausgewiesen ist, kann die Planung als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt gelten.

Raumliche Darstellung der Bebauungsplanziele

Als Grundlage fur die Vorstellung und Diskussion alternativer EntwUrfe im Rahmen der
frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden graphische 3D Modelle der Bestandsbebauung
und unterschiedlicher Bebauungsalternativen erarbeitet. Anders als bei einem
zweidimensionalen Rechtsplan konnten die 3D Visualisierungen auch von
architektonischen Laien hinsichtlich ihrer stadtraumlichen Wirkung beurteilt werden.

Anlage 4: 3D Visualisierungen
Vorhandene Bauleitplanung

Das Gebiet liegt innerhalb des nicht zur Rechtskraft gebrachten Bebauungsplans D 5 aus
dem Jahre 1961. Der Bebauungsplan wurde durch die am 13.11.2011 beschlossene und
am 07.01.2012 veroffentlichte Aufhebungssatzung aufgehoben. Mit der Aufhebung des
Bebauungsplans D 5 wurde der Rechtsschein, den der unwirksame Bebauungsplan
entfaltete, beseitigt.

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans wurde der Planbereich in den unbeplanten
Innenbereich entlassen.
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IV

1.

Planungserfordernis und Planungsziele

Planungsanlass und Planungserfordernis

Im Zuge der Wirtschaftsplanberatungen fur das Jahr 2006 sind aufgrund verschiedener
Antrage der Fraktionen mehrere stadtische Grundstiicke auf ihre VerauBerbarkeit hin
untersucht worden. Hierzu gehérte auch die als Spielplatz genutzte stadtische
Grinflache in der Pestalozzianlage im Stadtteil Dreieichenhain. Ein am 20.12.2005 von
der Stadtverordnetenversammlung einstimmig beschlossener Antrag sieht vor, den
«---.Spielplatz in der Pestalozzianlage (ca. 2.500 gm) teilweise zu verauBern. Hierbei
sollen ca. 2000 gm zum Zwecke der Wohnbebauung verkauft werden. Die verbleibenden
ca. 500 gm werden als Spielplatz beibehalten und neu gestaltet.”

Grundsatzliche Ziele der Planung

Grundsatzliches Ziel der Planung ist die langfristige Sicherung einer ausreichend
dimensionierten und erschlossenen 6ffentlichen Grinflache mit Spielplatznutzung und
die Definition eines verbindlichen rechtlichen Rahmens zur Gewahrleistung einer
angemessenen stadtebaulichen Integration der kiinftigen Neubebauung in das
stadtebauliche Umfeld. Spielplatz, Bebauung und notwendige 6ffentliche
Verkehrsflachen sollten so angeordnet werden, dass mdglichst viele vorhandene Baume
und Heckenpflanzungen erhalten bleiben.

Daruber hinaus soll den betroffenen Anwohnern durch die Aufstellung eines
verbindlichen Bauleitplans die Méglichkeit zur Mitsprache nach § 3 Absatz 1 u. 2 BauGB
ermdglicht werden. Bei einer prinzipiell méglichen Genehmigung der Neubauten auf der
Grundlage des § 34 BauGB wirde den Anwohnern die Méglichkeit genommen, ihre
Belange durch die AuBerung von entsprechenden Anregungen und Bedenken in das
Verfahren einzubringen.

Zweistufige Planung

Im Rahmen der 6ffentlichen Erérterung von unterschiedlichen Planungsalternativen am
27.09.2011 wurde deutlich, dass die Mehrheit der Anwohner die im Stadtverordneten-
beschluss von 2005 definierte SpielplatzgréBe von 500 gm fir zu klein halt. Im
Bebauungsplan ist daher festgelegt, dass die Spielplatzflache zunachst auf 800 gm
vergroBert wird, sofern durch die Blirger eine Interessengemeinschaft gegriindet wird,
die die Gestaltung, Ausstattung und Pflege der dreihundert zusatzlichen Quadratmeter
Spielplatzflache verantwortlich Gbernimmt. Ein entsprechender Vertrag zwischen der
Stadt und der zu griindenden Interessengemeinschaft muss bis zum 30.06.2014 zustande
gekommen sein.

Falls die Interessengemeinschaft nicht gegriindet wird, der Vertrag nicht zustande
kommt oder der Vertrag geklindigt wird, kann die Spielplatzflache auf 500 gm reduziert
werden. Die Folgenutzungen fir die entfallende Spielplatzflache werden auf der
Grundlage des § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB festgesetzt.
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V  Bestandsanalyse und Testentwdrfe

Um den verkleinerten Spielplatz, die Neubauten und die notwendige neue ErschlieBung
funktional sinnvoll und gestalterisch angemessen in die Umgebung zu integrieren wurde
der vorhandene Bestand analysiert und auf der Grundlage der Analyse insgesamt 7
alternative stadtebauliche Entwurfe erarbeitet.

Um die Entwirfe im Rahmen der Beteiligung auch fur architektonische Laien verstandlich
prasentieren zu kénnen, wurden fir alle Entwirfe maBstabgerechte und vergleichbare
3D Visualisierung erarbeitet. Alle Entwirfe wurden den Anwohnern im Rahmen der
offentlichen Erorterung der Planung am 27.09.2011 zur Diskussion gestellt und waren
wahren der Offenlage einsehbar.

Die als Grundlage fur die Bebauungsplanerarbeitung ausgewahlten Testentwurfe
(Bebauungsvariante 4 und 5) zeichnen sich durch folgende Merkmale aus:

Lage des verkleinerten Spielplatzes:

Der verkleinerte Spielplatz liegt am Einmindungsbereich der neuen ErschlieBung zur
vorhandenen StrafBe , Pestalozzianlage”. Der Zugang zum Spielplatz kann dadurch wie in
der bestehenden Situation unmittelbar von der vorhandenen Stra3e aus erfolgen. Die
Erreichbarkeit des Spielplatzes verschlechtert sich nicht. Die unmittelbar am
Eingangsbereich des vorhandenen Spielplatzes vorhandene grof3e Linde kann erhalten
werden und markiert den Zugangsbereich zum Spielplatz und die Einmindung zum
neuen Wohnweg.

Umgang mit dem vorhandenen Baumbestand:

Der neue Wohnweg und die Gberbaubaren Flachen wurden so platziert, dass von den
vorhandenen sechzehn gréBeren Badumen lediglich vier entfernt werden mussen.

Lage und Dimension der neuen ErschlieBung:

Der fur die ErschlieBung der neuen Bauflachen erforderliche Wohnweg wurde leicht
gekrimmt zwischen der neuen Bebauung und dem verkleinerten Spielplatz angeordnet.
Die Giebelfassaden und Vorgarten der Neubebauung entlang des Wohnweges und die
Wegekriimmung sorgen fiir eine angemessene rdumliche Fassung der als Spielplatz
genutzten 6ffentlichen Griunflache.

Da auf dem Wohnweg aufgrund der wenigen Anlieger nur ein sehr geringes
Verkehrsaufkommen zu erwarten ist, kann der Weg als ,bespielbarer” 6ffentlicher Raum
mit hoher Aufenthaltsqualitdt genutzt werden. Der StraBenraum hat eine Breite von
5,5m und sollte als Wohnweg im Mischquerschnitt ohne Trennung von Fahrbahn und
Gehweg ausgebildet werden.

Lage und GroBe der Baukorper:

Die Lage und GroBe der Baukoérper wurde so gewahlt, dass die Gebaude sich
zurlckhaltend und selbstverstandlich in die Eigenarten der ndheren Umgebung
einfugen. Die Gebaude sind mit dem in der Umgebung Ublichen beidseitigen
Grenzabstand als Einzelhduser auf den Grundstiicken angeordnet. Zwischen den
Baukorpern und dem neuen Wohnweg befinden sich Vorgarten. Die Gebaude sind
maximal zweigeschossig mit geneigtem Dach. Die Bruttogrundflache der Gberbaubaren
Flachen betragt 80 gm. Die Ulberbaubare Flache liegt damit unterhalb des
Durchschnittswertes der umgebenden Bebauung (112 gm), aber oberhalb der kleinsten
in der Umgebung vorhandenen Grundflachen (65 gm).

Siehe Anlagen 4 und 5: Testentwdrfe, 3D Visualisierungen und Testentwurf
alternatives Bebauungskonzept
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VI

1.

1.1

1.2

1.3

Begriindung der textlichen Festsetzungen gemaB § 9 BauGB

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Nutzungsschablone

Hoéhe der
baulichen Maximale
Zahl der
Bau- Anlagen . Anzahl der
. GRZ Voll- Bauweise
gebiete eschosse — Wohnungen
9 maximale pro Gebaude
traufseitige
Wandhohe
WR 1 0,3 Il 6,0m (o} E 1

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

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet ausgewiesen.
Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

Im Plangebiet sind i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende, nach
§ 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen nicht zulassig:

Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen

der Bewohner dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Begriindung:

Aufgrund der abgeschiedenen Lage im Blockinnenbereich und der nur in
begrenztem Umfang zur Verfligung stehenden Flédchen fir Stellplatze wird das
Gebiet als reines Wohngebiet zur ausschlieBlichen Bebauung mit
Einfamilienhdusern ausgewiesen. Die festgesetzte Art der Nutzung dient auch
dem Schutz des umgebenden Wohngebietes und des Randbereiches des
Spielplatzes vor zusédtzlichem Fahrverkehr durch Nichtwohnnutzungen.

Die Nutzung des Spielplatzes steht nicht im Widerspruch zur Ausweisung als reines
Wohngebiet. Kinderspielpldtze mit Gblicher Ausstattung gehéren zur
sozialaddquaten Ergdnzung von Wohngebieten. Auch kleinere Bolzplétze als
untergeordnete Nebenanlagen, die dem Bewegungsdrang der Jugendlichen und
damit dem Nutzungszweck der Wohngebiete dienen, widersprechen nicht von
vornherein der Eigenart eines reinen Wohngebietes.

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

Nach § 16 Abs. 2 BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung
durch folgende Festsetzungen bestimmt:

- die Grundflachenzahl gemaB Nutzungsschablone

- die maximale Anzahl der Vollgeschosse gemaB Nutzungsschablone

- die maximale traufseitige Wandhohe der baulichen Anlagen gemaf
Nutzungsschablone

Stand. 24. Oktober 2012

10
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Begriindung:

Die Ausweisung von Grundfldchenzahl, maximaler Anzahl der Vollgeschosse und
maximaler traufseitiger Wandhéhe sichert eine angemessene Integration der
Bebauung in die MaBstédblichkeit des vorhandenen stadtebaulichen Umfeldes.

1.4 Bauweise
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise flr alle Baugebiete als offene Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind nur Einzelhauser

1.5 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Gberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch die Festsetzung
von Baulinien und Baugrenzen im Plan bestimmt.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden.

Ein vor- oder zurtcktreten bis zu 0,5 m auf bis zu 20 % der jeweiligen
Fassadenfront kann gem. § 23 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebaudeteile
diese gem. § 23 BauNVO nicht tberschreiten.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gberwiegend
Flachen fur Zier- und Hausgarten i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzungen zu den (iberbaubaren Fldchen sichern eine gebietsvertrédgliche
und der Umgebung angepasste Stellung der Baukérper auf den Grundsticken.
Die Baulinien entlang des Wohnweges gewéhrleisten eine zusammenhédngende
Raumkante entlang des 6ffentlichen Raumes.

1.6 Stellung der baulichen Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Der Firstverlauf der Dacher muss parallel zu der im Plan eingetragenen Firstlinie
verlaufen.

Begriindung:

Die Festsetzung des Firstverlaufes sichert eine einheitliche Stellung aller Gebdude
entlang des Wohnweges und den Verlauf der Traufe entlang der Léngsseite der
Baukérper.

1.7 Flachen fir Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen nur in den daflir gekennzeichneten Flachen zulassig.

Befestigte Flachen durfen nur mit wasserdurchlassigen Belagen mit einem
maximalen Abflussbeiwert von 0,5 realisiert werden.

1
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Begriindung:

Die Ausweisung von Fldchen fir Nebenanlagen und Garagen dient der Sicherung einer
vertrdglichen Freiflaichennutzung und angemessen dimensionierter unbebauter privater
Gruinfldchen. Die Festsetzung zum maximal zuldssigen Abflussbeiwert gewéhrleistet eine
Minimierung der Fldchenversiegelung auf den Privatgrundstiicken.

1.8 Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Plangebiet ist pro Gebaude eine abgeschlossene Wohnung zulassig.
Begriindung:

Aufgrund der sowohl auf den Grundstticken als auch im 6ffentlichen Raum nur in sehr
geringem Umfang zur Verfigung stehenden Flachen fir Stellpldtze wird pro Gebdude
nur eine abgeschlossene Wohnung zugelassen.

1.9 Offentliche und private Grinflachen

Siehe Planeintragungen

GO 1 Die im Plan gekennzeichnete Teilflache des bestehenden
Spielplatzes wird als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz ausgewiesen.

Begriindung:

Die Festsetzung der 6ffentlichen Grinfldche mit der Zweckbestimmung Spielplatz
dient der Sicherung des langfristigen Erhalts der é6ffentlichen Grinfldche und des
Spielplatzes.

1.10 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind im Plan dargestellt.
Begrtindung:

Der Wohnweg entlang des Spielplatzes wird als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt. Die Festsetzung unterstitzt den besonderen Nutzungsanspruch
(Aufenthaltsqualitdt). Die Aufenthaltsfunktion sollte durch eine Gestaltung im
Mischungsprinzip verdeutlicht werden.

Durch den neuen Wohnweg entsteht am Ende der bestehenden ErschlieBung
(StraBe , Pestalozzianlage”) eine Wendemdglichkeit fiir Mdllfahrzeuge. Der
Wendehammer am Ende des Wohnweges ist als Wendehammer fiir PKW geméB
RASt 06 dimensioniert. Die Wegefiihrung und Dimensionierung gewéhrleisten
ausreichende Fldchen fir die Feuerwehr und entsprechen der DIN 14090.

1.11  Pflanz- und Erhaltungsfestsetzungen fir Bdume, Straucher und sonstige Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB

Private Grinflachen
GP Mindestens 80% der Flache sind gartnerisch zu gestalten.

An den Grundstlicksgrenzen zum 6ffentlichen Raum sind Hecken zu
pflanzen.
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Offentliche Grunflache

GO 1/1GO 2 Im Randbereich zu den angrenzenden Privatgrundstlcken sind
Straucher zu pflanzen.

Bestandsbaume

Die im Plan dargestellten Bestandsbdume sind dauerhaft zu erhalten, bei
Abgangigkeit sind sie am Standort zu ersetzten.Baume im Bereich des als
Folgenutzung vorgesehenen Baugebietes WR 2 missen bis zur Realisierung der
Folgenutzung erhalten werden.

Empfehlungen fir Heckenpflanzungen:

Fur die innerhalb der ausgewiesenen privaten Grinflachen zu pflanzenden Hecken
werden folgende Arten vorgeschlagen:

Buxus sempervirens spec. Buchsbaum in Sorten
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus spec. WeiB3dorn in Sorten
Fagus sylvatica spec. Rotbuche in Sorten
Acer campestre spec. Feldahorn in Sorten
Corylus avellana Hasel

Begriindung:

Die Ausweisung von privaten und 6ffentlichen Griinflichen mit Festsetzungen f(ir
Bepflanzungen dient dem Erhalt und der Sicherung einer ausreichenden
Durchgriinung des Gebietes. Die festgesetzten Heckenpflanzungen entlang des
Wohnweges gewéhrleisten eine klare réumliche Abgrenzung der privaten
Freifldchen vom 6ffentlichen Raum.

Folgenutzungen far bestimmte Plangebietsteile
(8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Offentliche Grunflache GO 1
Die im Plan gekennzeichnete Flache wird als 6ffentliche Grinflache mit der

Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Die Flache wird in vollem Umfang als
Grunflache erhalten, solange die zu griindende Interessengemeinschaft sich bis zum

30.06.2014 gegenlber der Stadt Dreieich vertraglich verpflichtet, die Unterhaltung des

Spielplatzes fur die Dauer von 10 Jahren verantwortlich zu Gbernehmen. Nach

Verstreichen dieser Frist und/oder dem Nichtzustandekommen eines entsprechenden

Vertrages oder Kiindigung oder Ablauf des zustande gekommenen Vertrages und

Ubernahme der Pflege durch die Stadt Dreieich werden auf einer Teilfldche von ca. 300

gm die im Plan dargestellten Folgenutzungen (WR 2) festgesetzt.

Nutzungsschablone fir die Folgenutzungen:

Hoéhe der .
baulichen Maximale
Bau- Zahl der Anlagen Anzahl der
. GRZ Voll- 9 Bauweise | Wohnunge
gebiete -
geschosse maximale n pro
traufseitige Gebdude
Wandhohe
WR 2 0,3 Il 6,0m o E 1

Stand. 24. Oktober 2012
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Begriindung:

Die zur Unterhaltung der Spielplatzfldche zu griindende Interessengemeinschaft
befindet sich momentan noch in der Griindungsphase und es ist nicht sicher, ob
die Grtindung erfolgreich sein wird, ein entsprechender Vertrag mit der Stadt
Dreieich zustande kommt und wie lange die vertraglichen Verpflichtungen
eingehalten werden kénnen. Aufgrund der vorhandenen Unsicherheiten wird im
Bebauungsplan eine Folgenutzung fir den die Vereinbarung betreffenden
Teilbereich des Spielplatzes definiert, die bei einer Nichterfillung der genannten
Bedingungen realisiert werden kann.

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 81 Abs. 1, 2 und 4 HBO)

Aufgrund des stadtebaulichen Umfeldes des Plangebietes werden
die folgenden auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen zur duB3eren
Gestaltung der baulichen Anlagen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Begriindung:

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen der Sicherung der
gestalterischen Integration der zuldssigen Neubauten in das bauliche Umfeld. Die
Festsetzungen beschrédnken sich auf das unbedingt Notwendige und sind der

Bedeutung des Umfeldes angemessen.

2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Vorgaben zur duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen dienen
dem Ziel, die im Plangebiet méglichen Neubauten in den Bestand der
Umgebung einzuflgen.

2.1.1 Dacher

2.1.1.1 Dachform
Zulassig sind:
- Satteldacher
Es sind nur symmetrische Dachformen zulassig.

2.1.1.2 Dachneigung

Die Dachneigung muss zwischen 25° und 45° betragen. Ausgenommen
davon sind Dachflachen tGber Gauben und untergeordneten Anbauten.

2.1.1.3 Dachaufbauten, Dachflachenfenster, Dacheinschnitte, Solaranlagen
Dachgauben
Dachgauben sind nur als Schlepp-, Giebel, Spitz-, oder Flachdachgauben innerhalb
der unteren Halfte des jeweiligen Daches und bis maximal 1/3 der Trauflange des

Daches zulassig.

Die Breite einer Gaube darf 2,5 Meter nicht tGberschreiten.
Der freie Abstand einer Gaube zum Ortgang muss mindestens 2,0 m betragen.
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2.1.2

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Nebengebdude / Garagen

Nebengebaude und Garagen sind mit Flachdach auszufihren.

Die Dacher von Nebengebauden und Garagen sind zu begrinen.

Die maximale Traufhéhe von Nebengebduden und Garagen soll 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Hinweise

Bodendenkmale

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege,
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Bodenverunreinigungen

Bei Erdarbeiten innerhalb des Geltungsbereichs ist auf sensorische Auffalligkeiten
zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dez. IV/DA 41.5
zu informieren.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderungen
und/oder Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 (zustandige Bodenschutzbehérde) zu
beteiligen.

Kampfmittel

Die Auswertung von Luftbildern hat keinen begriindeten Verdacht auf das
Vorhandensein von Bombenblindgangern ergeben. Da auch sonstige Erkenntnisse
Uber eine mogliche Munitionsbelastung des Planbereiches nicht vorliegen, wurde
eine systematische Flachenabsuche nicht vorgenommen.

Soweit entgegen der vorliegenden Erkenntnisse in Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden wird, ist der
Kampfmittelrdumdienst unverzlglich zu verstandigen.

Wasserschutzgebiet

Die Stadtwerke Dreieich GmbH haben eine Neufestsetzung der
Wasserschutzgebietsverordnung fur das Wasserwerk Breitensee in Dreieich
Sprendlingen beantragt. Nach dem Gutachten des Hessischen Landesamtes fir
Umwelt und Geologie (HLUG) vom 01. November 2000 fur die zuklinftige
Abgrenzung des Wasserschutzgebietes liegt das Planungsgebiet in der Zone IIIB.
Im Hinblick auf eine nachhaltige, ressourcen- und umweltschonende Entwicklung
wird empfohlen, innerhalb des Geltungsbereichs die fir die nach der aktuellen
Fassung der Muster-Wasserschutzgebietsverordnung fur die Schutzzone I11B
geltenden Verbote bzw. Beschrankungen einzuhalten.

Energie

Ein umweltschonender und sparsamer Umgang mit den Energieressourcen ist
ausdrucklich erwiinscht. Durch den Bebauungsplan wird die aktive Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
ermoglicht. Den Bauherren wird eine energieeffiziente Bauweise
(Passivhausbauweise) empfohlen.

Die Ausstattung der Gebaude mit Anlagen zur solaren Energiegewinnung
(Photovoltaik oder Solarthermie) wird empfohlen. Die Nutzung geothermischer
Energie ist grundsatzlich zulassig. Uber Einzelheiten ist im
Genehmigungsverfahren zu entscheiden.
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4.6 ArtenschutzmaBBnahmen
Die notwendige Rodung von Geholzen darf aus Artenschutzgrinden nur zwischen dem
01. Oktober und dem 28. Februar erfolgen (§ 39 Abs. 5 BNatSchG).
Daruber hinaus wird empfohlen, bei Neu- und Umbauten Fledermausquartiere

bereitzustellen und Niststeine fir Héhlen- und Halbhohlenbriter sowie fir Mauersegler
einzubauen.

4.7 Grundwassersituation
Aufgrund des unglinstigen Wasserdurchlassigkeitsbeiwertes des anstehenden Bodens
kénnen zeitweilig vernasste Bereiche im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.
Bauliche Anlagen unterhalb der Erdoberflache sollten deshalb mit einer Abdichtung
entsprechend DIN 18195 Teil 6 ausgestattet werden.
Der Schutz des Bauvorhabens vor Grundwasser bleibt in der Verantwortung des
Bauherrn. Fir die jeweilige Griindung ist ein geotechnischer Sachverstandiger
hinzuzuziehen.

DIN-Vorschriften
Die im Bebauungsplan aufgefihrten Verordnungen und DIN-Vorschriften stehen
wahrend der Dienststunden bei der Bauverwaltung der Stadt Dreieich zur Einsicht bereit.
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Vi

Umweltbericht

Verweis auf Teil C der Planunterlage

Vi

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Bestandsanalyse

Abfalltechnische Untersuchung
Altlastenverdachtsflachen

Testentwdrfe, 3D Visualisierungen
Testentwurf alternatives Bebauungskonzept

Stand. 24. Oktober 2012
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