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1 Anlass und Ziele der Planung

Aufgrund eines Bekanntmachungsfehlers des Bebauungsplans D 6 zwischen Taunus-
straRe und Hagenring ist derzeit die Bestandskraft des Bebauungsplans aul3er Kraft
gesetzt (sogenannter ,Hauptsatzungsmangel®). Der mittlere Teil des Bebauungsplanes
D 6 aus dem Jahr 1966 von der im Suden befindlichen Hainer Chaussee und der nord-
lich gelegenen Taunusstrale wurde seinerzeit durch den Bebauungsplan 4/79 und
4/79 — 3. Anderung uberplant, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entstehung einer Senioren- und Pflegeeinrichtung sowie weitere sozialen Einrichtun-
gen schaffen zu kénnen. Der derzeit rechtsgiltige Bebauungsplan 4/79 dstlich und
westlich des Geltungsbereichs des D 6 soll zugunsten der Beurteilung nach § 34
BauGB aufgehoben werden. Hier wird es als nicht notwendig angesehen, den Bereich
mit in den Bebauungsplan einzubeziehen, da diese Bereiche planungsrechtlich ahnlich
wie die Wohnbereiche in der Umgebung zu beurteilen sind und der Beurteilungsmal3-
stab nach 8§ 34 (2) BauGB hinreichend genau bestimmbar ist. Den Bebauungsplan
4/79 teilweise aufzuheben und nach 8§ 34 BauGB entlassen zu wollen, wurde bereits im
Rahmen des Aufstellungsbeschlusses am 12.07.2016 durch einen Stadtverordneten-
beschluss gefasst.

Im Zuge des auf die Stadt Dreieich zukommenden hohen Bedarfs an mietpreisgebun-
denem Wohnraum im Stadtgebiet wurden Standortprifungen durchgefiihrt. Dabei hat
sich herausgestellt, dass sich die Flache des derzeit nicht mehr genutzten BIK-Hauses,
norddstlich der Hainer Chaussee 72, als Standort zur Errichtung von sozialem Woh-
nungsbau eignet.

Mit dem aufzustellenden Bebauungsplan sollen mehrere Entwicklungsziele planungs-
rechtlich gesichert werden.

Vordringlich soll im Bereich des ehemaligen BIK-Haus-Geldndes die Errichtung von
mietpreisgebundenem Wohnraum ermdéglicht und fir diese Nutzergruppe rechtlich ge-
sichert werden.

Daruber hinaus sind die Gemeinbedarfsflachen, wie sie bisher im alten Bebauungsplan
D 6 ausgewiesen waren, in dieser Form nicht mehr zeitgemal3. Die Flachen fir Ge-
meinbedarf sind ihrer Definition nach nicht den Baugebieten nach Baunutzungsverord-
nung zuzuordnen und damit nicht nach § 1 Absatz 5 der BauNVO erfasst. Damit gibt
es fur diese Baugebiete keine Vorschriften Gber Art und Mal3 der baulichen Nutzung
und Uber die Uberbaubaren Grundflachen sowie die Bauweise. Um eine Einbindung
dieser Flachen in den Bestand sowie eine behutsame Nachverdichtung zu ermdgli-
chen, sollen im aufzustellenden Bebauungsplan sowohl Art und Mald der baulichen
Nutzung als auch Bauweise und Uberbaubare Grundflachen festgesetzt werden. Diese
sollen eine behutsame, die nachbarlichen Belange nicht stérende, Nachverdichtung
sichern und daruiber hinaus eine teilweise eingeschrankte Nutzung der Flachen fir be-
stimmte Nutzergruppen festlegen (nach § 9 Absatz 1 Nr. 7 — sozialer Wohnungsbau,
Nr. 8 — Gebaude fur Personen mit besonderem Wohnbedarf und Nr. 9 — der besondere
Nutzungszweck von Flachen).
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Diesen Sachstanden zugrundelegend ist der Beschluss zur Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans mit dem Namen 2/16 ,Im Dietrichsroth Dreieichenhain® gefasst wor-
den.

Des Weiteren dient die Aufstellung des Bebauungsplanes 2/16 auch zur Klarung offe-
ner planungsrechtlicher Fragen hinsichtlich der Zuordnung von Einzelflachen zum be-
bauten Ortsteil oder zum AufRenbereich sowie zum Schutz des Gewasserrandstreifens
des im Norden befindlichen Hengstbaches.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 2/16 "Im Dietrichsroth Dreieichenhain" liegt
im sudostlichen Teil von Dreieich-Dreieichenhain und umfasst eine Gesamtflache von
ca. 4,1 ha. Die noérdliche Grenze des Geltungsbereichs bildet die KennedystralRe. Die
sudliche und stdwestliche Grenze bilden der Haimerslochweg und der Hagenring. Der
FuR3- und Radweg als Verbindung zwischen Taunusstral3e und Hainer Chaussee sowie
die westlichen Grundstlicksgrenzen des Muhlweges, grenzen den Geltungsbereich
weiter ein. Die nordéstliche Grenze bildet die Stralle ,An der Winkelsmuhle®.

Der Geltungsbereich umfasst die im Ubersichtsplan dargestellten Flurstiicke der Ge-
markung Dreieichenhain, Flur 1 Nr. 764/3, 869/4, 894/8, 894/10, 894/12, 894/13,
894/14, 894/17, 896/1, 896/4, 896/5, 897/3 (tlw.), 897/4, 897/6 (tlw.), 897/8 (tlw.), 898/5
(tiw.), 925/3, 936/7, 936/8 (tlw.), 938/5, 938/7, 938/8, 938/9, 938/10, 938/12, 938/15,
938/16, 938/18, 963/10, 963/11, 978/1, 1000/5, 1000/7, 1000/9, 1079 (tlw.), 1080/1,
1080/2 (tlw.), 1096/4 (tlw.), 1096/5, 1096/6, 1096/7, 1096/16 (tlw.), 2008/2 (tlw.).

Die Entfernung zum Sprendlinger Zentrum betragt etwa 1,7 km in nordwestliche Rich-
tung. Das Zentrum des Stadstteils Dreieich-Dreieichenhain ist fu3laufig in 6stliche Rich-
tung nach ca. 300 Metern erreichbar.
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Abb. 1: Ubersicht des Geltungsbereich des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth Dreieichen-
hain“, Auszug aus dem Geographischen Informationssystem — Amt fir Bodenmanagement, Hep-
penheim

3 Rechtsgrundlagen, Ubergeordnete Planungen
3.1 Verfahren

Der Bebauungsplan wird aufgestellt entsprechend den Anforderungen des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 nebst
allen inzwischen erfolgten Anderungen bzw. Ergdnzungen, der Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 11.06.2013 und der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 30.11.2015.

Die Aufstellung des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth Dreieichenhain® in der
Gemarkung Dreieichenhain ist am 12.07.2016 von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossen worden (Drs. Nr. XVI1/024).

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes wird das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® gewahlt, da die GroRe des

5
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Plangebiets einen Flachenumfang von unter 70.000 Quadratmetern besitzt und die Kri-
terien fir das beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfillt sind. Ein solcher
Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
Mafnahmen der Innenentwicklung dient, kann im vereinfachten Verfahren nach § 13a
(2) und (3) BauGB aufgestellt werden. In diesem Verfahren wird von der Umweltpru-
fung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, abgesehen.

Aufgrund der Tatsache, dass ein Grof3teil der innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans liegenden Bereiche planungsrechtlich im Bestand gesichert werden
soll und nur zwei Flachen einer neuen baulichen Verdichtung zugefiihrt werden, die
sich auerdem im Zusammenhang bebauter Ortsteile befinden, ist objektiv nicht davon
auszugehen, dass erhebliche Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt zu erwarten
sind. Die Bestandsnutzungen im norddstlichen Teil des Geltungsbereichs, nordlich des
Hengstbaches haben durch den im Verfahren befindlichen Bebauungsplan 8/79-H5
Bestand. Die im Regionalen Flachennutzungsplan zu erhaltende Griinverbindung in-
klusive des Hengstbaches werden in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt, da es zu keiner
zusatzlichen Versiegelung des Grund und Bodens kommen wird.

Daruber hinaus darf der Bebauungsplan gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 auch im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, wenn der Bebauungsplan von den Darstellungen
des Regionalen Flachennutzungsplans abweicht noch bevor der Regionale Flachen-
nutzungsplan geéandert wird. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird nicht be-
eintrachtigt, da die Funktion des Regionalen Griinzuges erhalten bleibt. Der Regionale
Flachennutzungsplan muss nicht angepasst werden sondern lediglich nachrichtlich be-
richtigt, da die im Bereich des Grinzuges uberplanten Flachen eine GrdRe von unter
0,5 ha nicht Ubertreffen.

Auch nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB sind keine erheblichen, umweltbedingten Beein-
trachtigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgestellt worden. Auch be-
stehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b genannten Schutzguter. Dies bedeutet, dass innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans keine FFH- und Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) vorkom-
men. Dies konstatierte eine in Auftrag gegebene Vorprifung des Einzelfalls durch das
Landschaftsarchitekturbiro Herrchen & Schmitt aus Wiesbaden (vgl. Anlage I).

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 abgesehen und diese gemeinsam mit
der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

3.2 Vorpriufung des Einzelfalls geméaf § 13a BauGB

Die Vorprufung des Einzelfalls auf die Anwendbarkeit des § 13a BauGB-Verfahrens
wurde durch das Blro Herrchen & Schmitt im Juni 2016 durchgefihrt. Demnach kon-
statiert das Buro, dass alle formalen Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB erfullt sind. Die Prufung nach den, in An-
lage 2 des BauGB aufgefiihrten Kriterien, hat zum Ergebnis, dass erhebliche nachteili-

6
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ge Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden kénnen, da es sich schon um ein fla-
chenhaft bebautes Gebiet handelt (vgl. Anlage I). Die durch das Buro empfohlenen
Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen werden als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Dartber hinaus sind die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden geman
§ 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt worden.

3.3 Regionalplan Stiidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Reg-
FNP)

Der Geltungsbereich ist im Regionalen Flachennutzungsplan des Regionalverbandes
als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Diese Darstellung ermdéglicht das Planungsziel,
den vorhandenen Bestand insbesondere die schulische Einrichtung ,Ludwig-Erk-
Schule®, Kindergarten an der Winkelsmuihle und die Alten- und Pflegeeinrichtung pla-
nungsrechtlich abzusichern. Die kinftig geplanten Wohnbauflachen an der Stelle des
ehemaligen BIK-Haus-Gelandes norddstlich der Hainer Chaussee sowie das Grund-
stiick norddstlich der TaunusstraRe und die Bereiche der noérdlich gelegenen Winkels-
mihle, erreichen jeweils keine Flachengrol3e von tber 0,5 ha, sodass eine Anpassung
des Regionalen Flachennutzungsplans nicht notwendig wird.

34 Stadtebauliche Dichte

Unter Punkt 3.4.1-9 des Regionalen Flachennutzungsplans formuliert die Regionalpla-
nung das Ziel, dass im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungsty-
pen unterschiedliche Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland einzuhal-
ten sind. Fir den Siedlungstyp ,Verstadterte Besiedlung und ihre Umgebung®, zu dem
Dreieich gehort, betragen diese zwischen 35 und 50 Wohneinheiten / ha Bruttowohn-
bauland. Der 4. Senat des hessischen Verwaltungsgerichtshofs in Kassel hat diese
Bestimmung im Rahmen verschiedener Normenkontrollverfahren inzwischen tGberpriift.

Im ersten Verfahren, welches sich mit dieser Problematik auseinandersetzte (4 C
448/12.N vom 20.03.2014) hat der VGH dabei entschieden, dass die Kommunen durch
geeignete Festsetzungen bei Neubaugebieten sicherstellen missen, dass der obere
Wert durch die zukiinftige Bebauung nicht Gberschritten werden kann, da Ziele der Re-
gionalplanung sich der Abwagung entziehen.

Im zweiten Urteil kommt der Hof zur Auffassung, dass es sich beim unteren Dichtewert
nicht um ein Ziel, sondern mangels Bestimmtheit nur um einen Grundsatz der Regio-
nalplanung handeln kann und somit der Abwégung zuganglich ist. Eine nur beispielhaf-
te Aufzahlung der Ausnahmetatbestande setzt voraus, dass die zuldssigen Ausnah-
men durch die Aussage im Raumordnungsplan und ihre beigefiigte Begrindung ein-
deutig bestimmbar sind. Die Verbindlichkeit eines Ziels der Raumordnung mit einer o-
der mehreren Ausnahmen im Sinne von § 6 Abs. 1 ROG bleibt nur gewahrt, wenn auch
der Anwendungsbereich der Ausnahmen der planerischen Disposition der nachgeord-
neten Planungstrager entzogen ist. (4 C 1440/14.N vom 29.06.2015)

Im dritten Urteil (4 C 962/15.N vom 13.10.2015) erortert das Gericht, dass das 0.g. Ziel
nur fir die Ausweisung von neuen Baugebieten nicht aber fiir die Uberplanung von Be-
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standsgebieten gelten kann. Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete sind die
Interessen der Eigentimer der im Plangebiet liegenden Grundstlicke in hervorgehobe-
ner Weise zu bertcksichtigen. Eine zwingende Obergrenze fir die bauliche Dichte in
bereits bebauten Gebieten wirde eine Orientierung an den jeweiligen ortlichen Gege-
benheiten erschweren oder gar verhindern und somit ggf. den Schutz des Eigentums
nicht ausreichend sicherstellen.

Das wirde bedeuten, dass die Dichtevorgaben fur den Bebauungsplan 2/16 ,Im Diet-
richsroth” dessen Geltungsbereich eine Bestandsuberplanung darstellt, nicht gelten.

Bislang hat sich die Regionalplanung die Ergebnisse der gerichtlichen Uberpriifung Ih-
res Zieles noch nicht zu Eigen gemacht, so dass dieses fir die Kommunen im Gel-
tungsbereich des Regionalplans Stidhessen weiterhin zu beachten ist. Es bleibt zu hof-
fen, dass bei der Neuaufstellung des Regionalen Flachennutzungsplans die Regelun-
gen beziglich der Dichtewerte aufgrund dieser Urteile angepasst und fir die Kommu-
nen handhabbar gemacht werden.

Als Bemessungsgrundlage fur die stadtebauliche Dichte wird das Bruttowohnbauland
herangezogen. Dieses setzt sich aus den Baugrundstiicken, den dazugehérigen Fla-
chenanteilen fur die ErschlieBung, Flachen fur die Ver- und Entsorgung, Wasserfla-
chen sowie die festgesetzten Griinflichenanteile, die den Baugebieten zugeordnet sind
zusammen. Das Bruttowohnbauland im Baugebiet betragt ca. 19.266 m2 = 1,93 ha.

Fur die Ermittlung der Mindestdichte wurden die Bestandswohneinheiten erhoben. Im
Baugebiet sind 25 Wohneinheiten vorhanden, hinzu kommen die mindestens zu errich-
tenden Wohneinheiten auf den Grundstiicken WA 2 und WA 4. Im vorliegenden Fall ist
davon auszugehen, dass in den Gebieten WA2 und WA4 keine Grundstiicke gebildet
werden, die im Durchschnitt gréRer als 600 m2 sind. Somit kdnnen im WA2 5 Grund-
stucke entstehen und im WA4 7. Wird auf den Grundstiicken nur jeweils eine
Wohneinheit hergestellt, ergeben sich 12 Wohneinheiten. Zuziiglich der 25 Wohnein-
heiten, die im Bestand vorhanden sind, ergibt sich eine Mindestzahl von 37 WE und
somit 19 WE/ha. Die mdgliche Unterschreitung begriindet sich durch die Anpassung an
die bauliche Struktur in der Umgebung. Dort liegen die Grundstiicksgréf3en fir Ein- bis
Zweifamilienhduser durchschnittlich bei 500-600 Quadratmetern und entsprechen so-
mit den fur das Plangebiet getroffenen Annahmen. Zur Uberprifung dieser Annahmen
wurde eine Auswertung der aufsummierten Einwohnermeldedaten von 2016, die den
Kommunen vom Regionalverband jeweils fir 100x100m Raster zur Verfigung gestellt
werden, vorgenommen. GemalR diesen Angaben gibt es in den in der untenstehenden
Abbildung rot umrandeten Bereichen 746 WE. Jedes Raster hat eine Flache von 1lha =
26 ha. Der Dichtewert dort liegt somit 29 WE/ha. Damit unterschreitet die Mindestdich-
te im Gebiet zwar die der Umgebung, dies ist jedoch begriindet durch die Einbezie-
hung grofRer Flachen auf denen keine Wohnnutzung stattfindet.
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Dreigichenhain

Abb. 2: Fir die Berechung der Bestandsdichte ausgewertete Raster (Quelle: RegionFrankfur-
tRheinMain Kleinraumige Bevdlkerungsanalyse 2013-2016)

Bei der Berechnung des oberen Wertes der baulichen Dichte im Bebauungsplan wird
der Bestand an Wohneinheiten in den Allgemeinen Wohngebieten eingerechnet (25
WE). Gemalf3 Art und Mafld der baulichen Nutzung kénnen noch zusatzlich 2 Wohnein-
heiten durch Nachverdichtung im Bestand entstehen. Diese Wohneinheiten wéaren
ausschlief3lich innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten WA5 maglich.

Die Teilflache 2 des WA4 auf dem Grundsttick des Kindergartens An der Winkelsmuhle
wurde nicht mit in die Berechnung einbezogen, da eine Wohnnutzung in naher und fer-
ner Zukunft aul3er Frage steht. Vielmehr liegt die Zielsetzung im Ausbau des Kinder-
gartens sowie erganzender sozialer Nutzungen als Teil der sozialen Infrastruktur. Ahn-
liches gilt fur das WAL, in dem das kurzlich gebaute BIK-Haus und das AWO-
Wohngruppenhaus stehen, wo zukiinftig nicht von Anderungen auszugehen ist.

AuBerdem sind in die Berechnung die maximal zu errichtenden Wohneinheiten der
Baugebietsteile WA2 und WA4 einzubeziehen. Grundlagen fir die Dichteberechnung
bilden dabei die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl von 1,2 (im WA2) sowie 0,8 (im WAA4). Das Grundstiick des WA2 ist
ca. 2.650 m? gro3. Die maximale Versiegelung durch Hauptanlagen darf durch die
festgesetzte GRZ bei insgesamt max. 1060 m? liegen. Legt man die festgesetzten 3
Vollgeschosse zugrunde, so erhalt man eine Bruttogeschossflache von 3.180 m2. Ab-
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zuglich der internen ErschlieBung (z.B. Treppenhauser, Wéande etc.) von ca. 32 Pro-
zent erhdlt man eine Nettogeschossflache von ca. 2.162 m2. Bei einer durchschnittli-
chen Wohnungsgrof3e von 70 m? errechnen sich max. 30 Wohneinheiten. Das Grund-
stiick WA4 ist ca. 4.100 m2 grof3. Legt man die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ
von 0,4 zugrunde, kdnnen hier maximal 1.640 m2 durch Hauptanlagen versiegelt wer-
den. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,8 ergibt sich eine Bruttogeschossflache
von 3.280 m2. Abziglich der internen Erschlie3ung (z.B. Treppenhéuser, Wande etc.)
von ca. 32 Prozent erhdlt man eine Nettogeschossflache von ca. 2.230 m2. Bei einer
durchschnittlichen WohnungsgréfRe von ca. 70 m2 sind hier ca. 32 Wohneinheiten zu
realisieren. Insgesamt ergeben sich somit maximal 89 Wohneinheiten. Dies ergibt ei-
nen Dichtewert von 46 Wohneinheiten pro Hektar. Somit wird auch der obere Dichte-
wert nicht Gberschritten. Bezieht man die Nachverdichtungsmdglichkeiten auf den oben
herangezogenen Wert der Umgebungsbebauung und rechnet mit einem Nachverdich-
tungspotenzial von 50% im Bestand zuzlglich der auf den Baufeldern WA2 und WA4
maoglichen 62 Wohneinheiten kommt man auf eine maximale Dichte von abgerundet 45
WE/ha. Eine Uberschreitung der maximalen Dichte und somit ein VerstoR gegen das
regionalplanerische Ziel der Dichteobergrenze ist somit nicht zu beflirchten.

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010 mit Abgrenzung des Plangebiets
(Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016)
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3.5 Planungsrecht

Innerhalb des Geltungsbereichs existieren unterschiedliche Bebauungsplane. Der
Grolteil des Geltungsbereichs erstreckt sich tber den ehemaligen Bebauungsplan D 6
(Gemeindezentrum im Dietrichsroth und im Haimerslochweg), der durch einen Haupt-
satzungsmangel keine Rechtskraft erlangt hat. Bisher wurde die Zulassigkeit von Bau-
vorhaben in diesem Bereich nach § 34 BauGB und damit im Zusammenhang bebauter
Ortsteile planungsrechtlich beurteilt. Das Ziel, die Gemeinbedarfseinrichtungen im Be-
stand zu sichern und adéaquat nach zu verdichten, soll deswegen durch den vorliegen-
den Bebauungsplan durch die Erstellung eines qualifizierten Bebauungsplans ermog-
licht werden.

Der mittlere Teil des Bebauungsplanes D 6 von der im Siden befindlichen Hainer
Chaussee und der nordlich gelegenen TaunusstralRe wurde seinerzeit durch den Be-
bauungsplan 4/79, 4/79 — 2. Anderung und 4/79 — 3. Anderung tiberplant, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entstehung einer Senioren- und Pflegeein-
richtung sowie weitere sozialen Einrichtungen schaffen zu kdnnen. Der derzeit rechts-
gultige Bebauungsplan 4/79 6stlich und westlich des Geltungsbereichs soll zugunsten
der Beurteilung nach § 34 BauGB entlassen werden. Hier wird es als nicht notwendig
angesehen, den Bereich mit in den Bebauungsplan einzubeziehen, da diese Bereiche
planungsrechtlich dhnlich wie die Wohnbereiche in der Umgebung zu beurteilen sind
und der Beurteilungsmaf3stab nach 8§ 34 (2) BauGB hinreichend genau ist. Der Be-
schluss zur Teilentlassung des Bebauungsplans 4/79 wurde durch einen Stadtverord-
netenbeschluss im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses gefasst.

Im Zuge des auf die Stadt Dreieich zukommenden hohen Bedarfs an mietpreisgebun-
denem Wohnraum im Stadtgebiet wurden Standortprifungen durchgefihrt. Dabei hat
sich herausgestellt, dass sich die Flache des derzeit nicht mehr genutzten BIK-Hauses,
nordéstlich der Hainer Chaussee, als Standort zur Errichtung von sozialem Woh-
nungsbau eignet, sofern die planungsrechten Voraussetzungen geschaffen werden.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Im Dietrichsroth Dreieichenhain® sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um durch einen qua-
lifizierten Bebauungsplan einerseits die Zulassigkeit der zukUnftigen Nutzungen vorzu-
bereiten und andererseits den Bestand der Gemeinbedarfsflachen sowie der vorhan-
denen Bestandsbebauung planungsrechtlich abzusichern. Die derzeitige Festsetzung
als ,Flache fir den Gemeinbedarf” ist im Bereich des BIK-Haus-Gelandes mit der be-
absichtigten Wohnnutzung nicht vereinbar. Es soll hier ein Allgemeines Wohngebiet
entstehen, das auch Uber das MalR3 der baulichen Nutzung und seiner Uberbaubaren
Grundstucksflachen Festsetzungen trifft und dem sozialen Wohnungsbau nach 8§ 9
Abs. 1 Nr. 7 BauGB zu mindestens 60 Prozent vorbehalten ist. Es wird angestrebt eine
Durchmischung im Rahmen der Einkommensgrenzen im Sozialen Wohnungsbau zu
erreichen. Ahnlich ist die planungsrechtliche Situation fiir den Standort nordlich der
TaunusstralRe zu beurteilen. Hier soll Planungsrecht fir ein Allgemeines Wohngebiet
geschaffen werden. Darlber hinaus hat sich auf dem norddstlichen Teil des Grund-
stiicks des Kindergartens ,An der Winkelmihle“ wahrend der Bebauungsplanaufstel-
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lung ein Nachverdichtungspotential ergeben, welches mit in die Planungsfestsetzungen
einflief3t.

Der nordliche Teil des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes 8/79 ,Hengstbach®
soll teilweise aufgehoben werden, um den vorhandenen Baubestand in diesem Bereich
planungsrechtlich abzusichern.

Hier sind insbesondere die Wohnflachen nahe der Winkelsmuhle des sich im Verfahren
befindlichen Bebauungsplanes 8/79-H5 planungsrechtlich zu definieren. Deshalb sind
diese Flachen als Erweiterung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2/16 ber
den Geltungsbereich des alten Bebauungsplanes D 6 hinaus einbezogen worden. Das
Bauleitplanverfahren des Bebauungsplanes 8/79-H5 soll trotz Uberplanung des oben
genannten Teilbereichs zu gegebener Zeit mit einem neuen Geltungsbereich fortge-
fuhrt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth Dreieichenhain® rich-
tet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben zuklnftig nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans.
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Abb. 4: beriihrte Planwerke im Geltungsbereich des Bebauungsplans, Auszug aus dem Geographi-
schen Informationssystem — Amt fiir Bodenmanagement, Heppenheim
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4 Stadtebauliche Situation
4.1 Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich siddstlich des Stadtteils
Dreieich-Dreieichenhain. Das unmittelbare Umfeld auf3erhalb des Plangebietes ist
groRtenteils durch Wohnbebauung mit gepflegten und im privaten Besitz befindlichen
Grunbereichen gekennzeichnet. Der nérdliche Teil zeichnet sich durch eine weitge-
hend freie Landschaft mit Ubergang zu Wohnbereichen aus.

Das Zentrum in Dreieich-Dreieichenhain ist fulaufig in stidéstliche Richtung nach ca.
300 m erreichbar. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund seiner gro-
Ben Ausdehnung gut in die Stadtstruktur eingebunden. Besonders die im stdlichen
Teilbereich querende Stralie ,Hainer Chaussee” verknupft das Plangebiet mit den an-
deren Stadtteilen Dreieichs.

13
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Abb. 5: Geltungsbereich und Umgebung, Auszug aus dem Geographischen Informationssystem —
Amt fur Bodenmanagement, Heppenheim

4.2 Baustruktur, Nutzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind vorwiegend Nutzungen des Gemein-
bedarfs angesiedelt. Der sudliche Teilbereich wird durch die Ludwig-Erk-Schule, einer
Grundschuleinrichtung des Kreises Offenbach begrenzt, dessen Baukorper sich ach-
senférmig von der Hainer Chaussee in sudwestliche Richtung erstreckt. Kennzeich-
nend ist hier der grofl3e AulRenbereich, der als Schulhof genutzt wird.
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Abb. 6: Bestandsgeb&aude Ludwig-Erk-Schule Dreieichenhain

Der Bereich nordgstlich der Hainer Chaussee, auf dem ehemaligen BIK-Haus-
Gelande, ist zurzeit noch durch das alte, in einer eingeschossigen Bauweise errichtete
BIK-Haus gekennzeichnet. Westlich von diesem befindet sich das neue 2-geschossige
BIK-Haus, welches vollstéandig realisiert ist. Im nordlichen Anschluss steht das AWO-
Haus fur unbegleitete, minderjahrige Personen, das in einer 3-geschossigen Bauweise
errichtet wurde. Die umliegenden Flachen sind in diesem Bereich durch gartnerisch
genutzte Grunflachen gekennzeichnet, ein Stichweg, der die Baukoérper erschliefit,
geht von der Hainer Chaussee in noérdliche Richtung ab.
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Abb. 7: Bestandgebaude BIK-Haus

Der groRte, aus unterschiedlichen Gebauden bestehende Baubestand ist die Alten-
und Pflegeeinrichtung sudlich der TaunusstraBe. Das Geb&audeensemble besteht aus
vier unterschiedlichen Gebauden, die teils durch private und halboffentliche Platze so-
wie einem im Innenbereich liegenden Parkplatz gekennzeichnet sind. Die Erschliel3ung
der Anlage erfolgt tber die Taunusstralie.

Der Erste Bauabschnitt des Senioren Pflegeheims mit 59 Platzen im ersten bis
3.0bergeschoss entstand Mitte der 70er Jahre gemeinsam mit einem Personalwohn-
heim. Das Pflegeheim tragt den Namen ,Haus Dietrichsroth®. Das Haus Dietrichsroth
hat neben Keller- und Erdgeschoss drei Obergeschosse, in denen die Wohnbereiche
untergebracht sind.

Mitte der 80er Jahre entstand ein Erweiterungsbau mit weiteren 27 Pflegeplatzen,
Raumen fur Beschéftigungstherapie und einer Praxis flir Krankengymnastik. In einem
eingeschossigen Anbau ist die Tagespflege fir 20 Tagespflegegéaste beherbergt. Zeit-
gleich wurde im stiddstlichen Teil ein Wohngebaude fir Sozialwohnungen, welches der
Nassauischen Heimstatte gehdrt, errichtet.

Mitte der 90er Jahre wurde ein weiteres Gebaude auf dem Grundstiick errichtet, das im
Erdgeschoss eine Pflegestation mit 16 Platzen beherbergt. Und 26 Wohnungen fir be-
treutes Wohnen in vier weiteren Geschossen. Das Gebaude ist unter dem Namen
,Haus im Hayn“ bekannt.
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Westlich angrenzend an den Bereich zwischen Hainer Chaussee im Siden und der
TaunusstralRe im Norden verlauft ein von Gehdlzen begrinter Ful3- und Radweg, der
die beiden oben genannten Stral3en miteinander verbindet.

Abb. 8: Senioren- und Pflegeheim mit Fu3- und Radwegeverbindung im Westen des Plangebiets

Der Bereich ndrdlich der Taunusstral3e ist durch das Katholische Dekanats- und Ge-
meindezentrum gepragt, dessen noérdlicher und westlicher Bereich durch private Frei-
flachen und Gehdlzbestédnde charakterisiert ist. Der Gebaudebestand des Dekanats-
und Gemeindezentrums ist zwar ein zusammenhéngender Baukdrper, er ist jedoch
baulich in sich geschachtelt und nicht als ein eindeutig erkennbares Geb&aude wahrzu-
nehmen. Bei dem Objekt handelt es sich hauptsachlich um karitative und kirchliche
Nutzungen. Zudem hat die Stadt Dreieich hier eine Wohnung angemietet, die sie an
Bedurftige vergeben hat. Weiterhin gibt es ein Dentallabor, das im westlichen Teilbe-
reich des Gebadudeensembles untergebracht ist. Durch die kirchliche Stiftung St. Mari-
en haben im Jahre 2011 Planungsiberlegungen fur die zukinftige Nutzung und Erwei-
terung des Grundstiicks stattgefunden. Dabei wurden unterschiedliche Konzepte an-
gedacht. Die Planungstiberlegungen reichten vom Erhalt der Kapelle und des Gemein-
dezentrums und der Schaffung zusétzlichen Wohnraums bis zum generellen Abriss
des Gebaudebestands und der Neuerrichtung von unterschiedlichen Wohnkonzepten.
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Abb. 9: Katholisches Dekanats- und Gemeindezentrum mit Kapelle

Angrenzend an das Gemeindezentrum befindet sich der Kindergarten ,An der Winkel-
muhle“. Der Gebaudekorper erstreckt sich in einer langlichen, von Osten nach Westen
verlaufenden Form. Nordwestlich am Gebaude grenzt eine Garagenanlage an, in de-
nen die Gerate der Hausmeister untergebracht sind. Die Freiflachen des Grundstickes
im stdlichen Teilbereich werden als Spiel- und Freizeitflachen fur die Kinder genutzt.

Die sich nordéstlich daran anschlieRende zweigeschossige Wohnbebauung schlief3t
die Lucke zwischen Kindergarten und Winkelsmuhle im Norden des Geltungsbereichs.
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Abb. 10: Kindergarten "An der Winkelsmihle" mit AuRenflache

Der nordlichste Teil des Geltungsbereichs besteht aus dem teils historischen Gebau-
deensemble der Begegnungsstatte Winkelsmuihle des Diakonischen Werks Offenbach-
Dreieich-Rodgau und einem Pferdestall stidlich des Grundstiicks. Viele der Gebaude
sind in Fachwerkbauweise erbaut worden und geniel3en Denkmalschutz.

Der Bereich um die Winkelsmihle ist durch seine Naturndhe (hoher Anteil an Geholz-
bestdnden, Hengstbach und weitreichende Freiflachen) aber auch im Bereich des
Pferdestalls und seiner Aul3enbereiche durch eine intensive Nutzung gekennzeichnet.
Besonders hervorzuheben ist der von Osten nach Westen verlaufende 6ffentliche Ful3-
und Radweg, der ein verbindendes Element zwischen den Stadtteilen entlang des
Hengstbaches schafft.

19



Dreieich:
Bebauungsplan 2/16 "Im Dietrichsroth Dreieichenhain” (Entwurf) — Begriindung

Abb. 12: Einzelhaus, genutzt als Pferdestall an der Winkelsmuhle
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4.3  Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist verkehrlich lokal und regional gut angebunden. Die Stral3e Hainer
Chaussee, welche eine Hauptverbindungsachse zwischen den Stadtteilen Dreieich-
Sprendlingen und Dreieich-Dreieichenhain bildet, quert den sudlichen Bereich des
Plangebiets. Gleichzeitig stellt sie eine direkte Verbindung zum Frankfurter Flughafen
in nordwestliche Richtung dar. Die Hainer Chausse bedient die HaupterschlieRungs-
funktion fur den sidlichen Teil des Plangebiets insbesondere fur das ehemalige BIK-
Haus-Gelande, das AWO-Haus fiir unbegleitete, minderjahrige Personen und das neue
BIK-Haus. Von dieser sind Uber kleine Anwohnerstral3en die Ludwig-Erk-Schule sowie
das Alten- und Pflegeheim sowie die Taunusstral3e als ErschlieBungsstralen zur Hai-
ner Chaussee erreichbar. Die Taunusstral3e tbernimmt die ErschlieRungsfunktion fur
das Gemeinde- und Dekanatszentrum und schlief3t in nordliche Richtung weiter an die
Stralie ,An der Winkelsmuhle“ an, die den Kindergarten sowie weitere Wohnbereiche
und den ndrdlichen Teilbereich des Bebauungsplans erschliel3t.

Offentliche Verkehrsmittel befinden sind in naherer Umgebung. Die Bushaltestelle
Dreieich-Ludwig-Erk-Schule befindet sich innerhalb des Plangebiets studlich der Hainer
Chaussee. Von hier wird eine Anbindung an die Stadtteile Dreieich-Sprendlingen,
Dreieich-Buchschlag, Dreieich-Gotzenhain, Dreieich-Offenthal und den Flughafen
Frankfurt sowie an die Stadt Langen, Offenbach, Dietzenbach, Rodgau und Seligen-
stadt durch die Buslinien 99 und 64 ermdbglicht. Die Haltestelle Weibelfeld-Bahnhof als
regionale Verbindung in Richtung der Stadt Dieburg und der Stadt Rodermark und an
das Regionale Schienennetz in Richtung Frankfurt und Darmstadt ist in ca. 700 Metern
in nordwestliche Richtung erreichbar (Dreieichbahn).
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Abb. 13: Auszug aus der OpenStreetMap des Regionalverbands FrankfurtRheinMain, Stand:
16.11.2016

4.4 Denkmalschutz, Topografie

Denkmalgeschitzte Gebaude befinden sich ausschlie3lich im nérdlichen Teilbereich
des Bebauungsplanes an der Winkelsmihle. Es handelt sich um die ,Winkelsmuhle,
die im 18. Jahrhundert als Fachwerkhaus erbaut wurde. Sie bildet mit dem 1823 erbau-
ten, angrenzenden Bruchsteinstall und der davon abgesetzten Bruchsteinscheune von
1832 einen Hofartigen Komplex. Der Name der Winkelsmuihle geht auf die damaligen
Besitzer zuriick, die in den Geb&auden Ol und seit 1898 Essig herstellten. Gegenwartig
sind die Gebaude als Begegnungsstatte von dem Diakonischen Werk Offenbach-
Dreieich-Rodgau umgenutzt und baulich verédndert worden. Dieser hofartige Komplex
wurde aus geschichtlichen Grinden als Kulturdenkmal geméafR 8 2 (1) Hessischem
Denkmalschutzgesetz ausgewiesen (vgl. Denkmaltopografie, Kreis Offenbach, S. 88).
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Abb. 15: Als Begegnungsstéatte umgebautes Baudenkmal ,,Winkelsmiihle“ des Diakonischen Werks

Die Topographie innerhalb des Geltungsbereichs variiert stark zwischen 162,5 Metern
Uber Normalnull im Stidwesten des Geltungsbereichs bis ca. 148 Metern tber Normal-
null im norddstlichen Teil. Die Hohenunterschiede zeigen sich auch zum Teil stark auf
einzelnen Grundstiicken. Hohenunterschiede von bis zu 1,5 Metern sind keine Beson-
derheit.

5. Inhalt und Festsetzungen
5.1  Artund MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen,
Bauweise

Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzung soll der Bebauungsplan ,Im Diet-
richsroth Dreieichenhain® die kiinftige stadtebauliche Entwicklung ordnen und steuern.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen setzen sich dabei grundlegend aus den folgenden
Bausteinen zusammen:

- FErhalt und Festsetzung der bestehenden O6ffentlichen  Einrichtun-
gen/Gemeinbedarfsnutzungen

- Ermdglichung einer adaquaten Nachverdichtung o6ffentlicher und privater Fla-
chen
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- Neubau auf Flachen mit Nachverdichtungspotentialen (ehemaliges BIK-Haus-
Gelande, Flache des Katholischen Dekanats- und Gemeindezentrums Offen-
bach, Ermoglichung des Um-, An- und Neubaus auf privaten Einzelgrundstu-
cken)

Die festgesetzte Grundflachenzahl bewegt sich in den einzelnen Baugebietsteilen zwi-
schen 0,4 und 0,8. Diese Werte sichern einerseits die vorhandene Bestandsbebauung
im Grol3teil des Geltungsbereichs ab und erlauben dariiber hinaus in gewissem Um-
fang noch Entwicklungsmoglichkeiten sowie eine komplette stadtebauliche Neuord-
nung von Grundstiucken. Besonders in den Baugebietsteilen WA2 und WA4, deren
Flachen einer Neubebauung zugefuihrt werden sollen, ist eine Nachverdichtung unbe-
dingt gewlnscht.

Um eine stadtebauliche Einfligung zu ermdglichen, werden auch Festsetzungen zur
Hohe baulicher Anlagen wie First- oder Traufh6hen und Attikahdhen in den einzelnen
Baugebietsteilen getroffen.

Uber die Festsetzung von drei privaten Grunflachen wird eine Bautatigkeit ausge-
schlossen. Dadurch sollen auch die privaten Interessen von Grundstiickseigentiimern
berlcksichtigt werden. Die Festsetzung einer privaten Grinflache im Bereich des
Hengstbaches soll den Retentionsraum des Baches ermdglichen.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept beschréankt sich auf diejenigen Grundstiicke, die einer
Nachverdichtung zugefuhrt werden. Von einem Konzept ausgenommen sind die sich
im Plangebiet befindlichen Bestandsnutzungen, welche lediglich in ihrer gegenwartigen
Funktion gesichert werden sollen. Die stadtebaulichen Grundlagen fur die Nachver-
dichtungsflachen innerhalb der Baugebietsteile WA2 und WA4 bilden Ideenskizzen, die
als grobe Orientierung der kiinftigen Bebauung herangezogen werden kdénnen.

Baugebietsteil WA2

Das WA?2 ist besonders durch die stdlich gelegene Strale ,Hainer Chaussee® einem
laufenden Larmpegel ausgesetzt. Das stadtebauliche Konzept sieht zunachst einen zur
Stral3e langs orientierten Wohnriegel vor, der die hinteren Bereiche Richtung Norden
hin vor dem Larm schiitzen soll. Die Gebaudeanordnung im hinteren Grundstiicksteil
kann flexibel gestaltet werden. Denkbar ist eine Geb&udeanordnung, welche einen be-
grinten Innenhof zulésst, der die Aufenthaltsqualitat fur die kiinftigen Bewohner er-
madglicht. Das Konzept sieht dartiber hinaus Wohnungen im Geschosswohnungsbau
vor, um dem hohen Bedarf an Sozialwohnungen Rechnung zu tragen. Daruber hinaus
sind kleinere gewerbliche Einheiten im Erdgeschoss denkbar, die zu einer gebietsin-
ternen Versorgung beitragen kénnen (z.B. ein Quartierscafe). Das stadtebauliche Kon-
zept zeigt die magliche Unterbringung von ca. 34 Wohneinheiten.

Das WA2 soll frei von PKW Verkehr sein. Dazu wére die Anlage einer Tiefgarage
denkbar.
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Abb. 16: stadtebauliches Konzept WA2

26



Dreieich:
Bebauungsplan 2/16 "Im Dietrichsroth Dreieichenhain" (Entwurf) — Begriindung

Baugebietsteil WA4

Das stadtebauliche Konzept fir das WA4 soll sich in die Umgebung stadtebaulich ein-
figen. Denkbar wéare eine Mischung aus behutsamen Geschosswohnungsbau, Dop-
pelhdusern oder Einzelhdusern. Zudem soll die gegenwartige Kapelle des katholischen
Dekanats- und Gemeindezentrums in ein Gesamtkonzept integriert werden. Zudem ist
ein hoher Durchgriinungsgrad angestrebt. Denkbar ist auch die Kombination eines
halboffentlichen Platzes, der zur sidlich gelegenen Taunusstraf3e gedffnet ist und in
den Erdgeschossbereichen der Geb&ude kleinteilige gewerbliche Nutzungen wie z.B.
einen Friseur oder Backer vorhalt. Der Baugebietsteil soll autofrei gehalten werden. Es
ist die Anlage eine Tiefgarage denkbar. Die bauliche Verdichtung soll eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 bei Hauptanlagen nicht tUberschreiten, so dass eine Einflgung in die
umgebende Bebauung dstlich und westliche des Geltungsbereichs gegeben ist. Es
sind maximal 35 Wohneinheiten denkbar.

Abb. 17: stadtebauliches Konzept WA 4
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5.3  Artund MaR der baulichen Nutzung
5.3.1 Baugebietsteil SO1

Die bestehende Ludwig-Erk-Schule inklusive des dazugehérigen Horts wird planungs-
rechtlich als Sondergebiet (SO1) mit der Zweckbestimmung ,Schule® und ,padagogi-
sche Zwecke* gemaR § 11 BauNVO abgesichert. Zurzeit bestehen die Uberlegungen
zur baulichen Nachverdichtung der Flache durch den Kreis Offenbach und der Stadt
Dreieich. Durch die Festsetzung soll zum einen der Grundschulbetrieb weiterhin pla-
nungsrechtlich abgesichert werden. Zum anderen soll die Ansiedlung einer schulinter-
nen Mensa oder die Erweiterung des vorhandenen Horts ermoglicht werden.

Die Aktionsflache westlich der Schule wird als ,private Grinflache® (PG1) festgesetzt.
Diese soll weiterhin den Schulern als Spiel- und Freiflache dienen. Die Stellplatzfla-
chen sldlich der festgesetzten privaten Grinflache sollen weiterhin dem Stellplatzbe-
darf der Ludwig-Erk-Schule zugeordnet werden, so dass hier die Notwendigkeit der
Festsetzung einer ,,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Schulparken*
gesehen wird. In der Vergangenheit gab es nach Auskinften der Schulleitung der
Ludwig-Erk-Schule immer wieder Probleme die durch das Anwohnerparken auf dieser
Flache hervorgerufen wurden. Diese Probleme sollen durch die Festsetzung einer Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung planungsrechtlich gesteuert werden.

Aufgrund der ausreichenden Hohe in Bezug zur Umgebungsbebauung wird im SO1
eine 3-Geschossigkeit festgesetzt. Die festgesetzte GRZ von 0,5 mit einer GFZ von 1,5
in Kombination mit einem groR3flachigen Baufenster sichert die vorhandene Bestands-
bebauung der Ludwig-Erk-Schule und die Horteinrichtung an der Hainer Chaussee und
lasst dariiber hinaus weitere Spielraume fir Neubebauungen. Die sich im derzeitigen
Bestand abzeichnenden Dachformen spiegeln Flachdacher (Ludwig-Erk-Schule) und
Satteldacher (Hort) wieder. Diese Dachformen werden somit weiter mit als Festsetzung
aufgenommen. Die Haustypen setzen sich zukinftig aus Einzelhdusern und Haus-
gruppen zusammen, um auch bei zuklnftigen Planungsiiberlegungen einen gré3tmog-
lichen stadtebaulich-architektonischen Spielraum zu ermdglichen. Als Bauweise wer-
den im SO1 die offene und die abweichende Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung
stutzt sich auf die derzeitige Bestandsbebauung.

Die Hohe baulicher Anlagen ist gemafld Nutzungsschablone des Bebauungsplans als
Hochstmall festgesetzt. Der Bezugspunkt ist der Planzeichnung zu entnehmen. Dieser
befindet sich auf dem Ful3géangerweg der 6ffentlichen Verkehrsflache nérdlich der Hai-
ner Chaussee und ist vor Ort durch einen Bolzen gekennzeichnet. Somit dirfen die
Gebéaude nicht hoher als das derzeitige Bestandsgebaude der Ludwig-Erk-Schule wer-
den (10,70 Meter).

Weiterhin ist eine Grenzbebauung zuldssig. Die Abstandsflachen gemar HBO sind zu
den auRReren Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Das Hochstmald baulicher Anlagen ist auf 3 Geschosse festgesetzt. Es soll der Be-
stand festgesetzt und zugleich eine vertretbare Einfiigung der Baukdrper zueinander
ermdglicht werden.
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Die sich im Sudwesten des SO1 befindliche Private Griinflache, die laut Angaben des
Kreises Offenbach als Spiel- und Freizeitflache fur die Schuler genutzt wird, darf keiner
weiteren Versiegelung zugefuhrt werden. Sie soll in ihrem Bestand planungsrechtlich
als Private Grunflache gesichert werden.

5.3.2 Baugebietsteil WAL

Entsprechend der Zielsetzung, die Wohnnutzung im Bereich des AWO-Wohnheimes
fur minderjahrige, unbegleitete Personen planungsrechtlich abzusichern sowie das neu
errichtete BIK-Haus Dreieichenhain als Standort fur kulturelle und soziale Zwecke zu
sichern, wird in diesem Baugebietsteil ein Allgemeines Wohngebiet gemafl: § 4 BauN-
VO festgesetzt.

In diesem Baugebietsteil sind die allgemein zulassigen Nutzungen mit der Ausnahme
von Anlagen fur kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Das priori-
tare Ziel dieses Baugebietsteils besteht in der Sicherung der Wohnfunktion sowie der
dazugehorigen sozialen Infrastruktur. Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden den
Gebietscharakter negativ beeintrachtigen, da dadurch z.B. weiterer Zu- und Abfahrts-
verkehr sowie Larmimmissionen generiert wirden.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet werden aus-
geschlossen. Dazu gehoéren Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen, Anla-
gen fUr Verwaltungen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Gartenbaubetrie-
be. Diese Nutzungen wirden zu einem hohen Anstieg des Verkehrs fuhren und sind
dariiber hinaus nicht mit dem umliegenden Gebietscharakter vereinbar.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird wie folgt definiert:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache durch die Festsetzung eines Baufensters soll die
bestehenden Bestandsbauten (BIK-Haus, AWO-Haus) innerhalb dieses Bereiches pla-
nungsrechtlich absichern. Die GRZ wird hier auf 0,4, die GFZ auf 1,2 festgesetzt. Die
maximale Geschossigkeit betragt 3 Vollgeschosse. Zurlickversetzte Geschosse z.B. in
Form von Staffelgeschossen sind, sofern sie die maximale Héhe baulicher Anlagen
einhalten, zulassig. Dabei dirfen diese 2/3 der Hohe der Bruttogrundflache des darun-
terliegenden Geschosses nicht Gberschreiten.

Bauliche Anlagen diirfen eine maximale Attikahthe von 10,00 Metern nicht Gberschrei-
ten. Der H6henbezugspunkt ist durch einen Bolzen auf der 6ffentlichen Verkehrsflache
der Hainer Chaussee (FuRgangerweg) gekennzeichnet und in der Planzeichnung als
HP4 gekennzeichnet. Aufgrund des derzeitigen Bestandes werden Einzelhduser und
Doppelhauser mit offener Bauweise festgesetzt.

5.3.3 Baugebietsteil WA2

Aufgrund der Zielsetzung der Stadt Dreieich, geeignete Standorte flr den sozialen
Wohnungsbau auszuweisen, wird im Baugebietsteil WA2 ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Nach Abriss des alten BIK-Hauses steht hier eine ca. 2.600 m2 grof3e
bebaubare Flache zur stadtebaulichen Neuordnung zur Verfligung.
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Dabei gilt die zulassige Wohnnutzung im WA2 in Verbindung mit 8§ 9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB und damit unter anderem fir den sozialen Wohnungsbau, der mit Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung gefoérdert wird. Hier wird festgesetzt, dass mindestens 60
Prozent der Bruttogeschossflache fur Wohnungen vorzuhalten sind, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung errichtet werden kdnnten.

Die allgemein zuléssigen Nutzungen fir ein Allgemeines Wohngebiet geméal § 4
BauNVO sind mit der Ausnahme von Anlagen fur kirchliche, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke zulassig. Auch hier besteht das prioritare Ziel der Sicherung der Wohn-
funktion im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus. Dartber hinaus sollen jedoch auch
die Moglichkeiten der wohnortnahen Versorgung ermdglicht werden (z.B. Gemein-
schafts-Cafe). Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (z.B. Betreuungsangebote) sol-
len den Zulassigkeitskatalog erweitern.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. Auch diese Nutzungen sind mit dem Gebietscharakter der Umgebung nicht ver-
einbar und wurden negative Auswirkungen haben.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt definiert:

Durch die Festsetzung eines grof3en Baufensters unter Berlicksichtigung der sich auf
dem Grundstiick befindlichen erhaltenswerten Gehdlzstrukturen (stidlich und 6stlich),
ermdglicht das Baugrundstiick eine grof3e Flexibilitdt bei der Entstehung von Gebau-
den. Das Baufenster bezieht zudem auch die Wohnnutzung des nérdlich befindlichen
Bestandsgeb&dudes mit ein. Dies erfolgt mit dem Ziel, das Grundstiick fir die laut
BauNVO maximal zulassige GRZ fiir den sozialen Wohnungsbau maximal bebauen zu
kénnen. Die Abstandflichen muissten nach diesen Festsetzungen im nérdlichen Be-
reich des Grundstiickes nicht eingehalten werden.

Gemal der fur Allgemeine Wohngebiete maximal zuldssigen GRZ wird diese auf 0,4
festgesetzt, sodass eine stadtebauliche Einfligung gegeniber der umgebenden Be-
bauung sichergestellt werden kann. Die GFZ darf maximal 1,2 betragen. Maximal ist
eine 3 Geschossigkeit zulassig. Nicht-Vollgeschosse in Form von Staffelgeschossen
sind zulassig sofern die laut Planzeichnung eingetragene maximale Héhe baulicher An-
lagen nicht Uberschritten wird. Im WA2 sind gemaf Nutzungsschablone, 2 unterschied-
liche Hohenbezugspunkte definiert. Derjenige, der als Bolzen auf der Hainer Chaussee
in der offentlichen Verkehrsflache (FuRgangerweg) mit der Bezeichnung HP4 gekenn-
zeichnet ist, bezieht sich auf den vorderen Teil des WA2. Der Hohenbezugspunkt des
hinteren Teils des WA2 befindet sich an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze und ist
ebenfalls durch einen Bolzen gekennzeichnet (HP 7). Die neuen Geb&ude im vorderen
WAZ2 dirfen eine H6he von 10,00 m nicht Uberschreiten. Dadurch werden die Voraus-
setzungen einer relativ einheitlichen Hohe entlang der Hainer Chaussee ermdglicht.
Der hintere Teil des WA2 darf eine Hohe von 12,50 m nicht Uberschreiten. Das letzte
Geschoss darf nur in Form eines Staffelgeschosses hergestellt werden. Dabei missen
Geschosse in Form von Nicht-Vollgeschossen (z.B. Staffelgeschosse) allseitig, ober-
halb der Vollgeschosse um mindestens bis zu 1 Meter zuriickversetzt werden, damit
eine Einfigung in den vorhandenen Bestand erméglicht wird und eine optische Beein-
trachtigung des Ortsbildes vermieden wird. Der Mal3stab dieser Festsetzung orientiert
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sich an dem Gebaude des Johanniter-Stifts nordwestlich des Grundstiicks. Auch hier
ist das vierte Geschoss ein Nicht-Vollgeschoss und springt von der Kante des letzten
Vollgeschosses zurtick.

Grundlage der unterschiedlichen HOhenfestsetzungen ist die Tatsache, dass die Vo-
raussetzungen zur stadtebaulichen Einfigung der entstehenden Baukorper geschaffen
werden sollen. Im hinteren Teilbereich des WA?2 ist die H6he von 12,50 m noch ver-
tretbar, da der nordwestlich der Flache befindliche Baukérper des Johanniter Hauses
eine ahnliche Hohenentwicklung aufweist und zudem das Gelande von der Hainer
Chaussee von Sudwesten nach Nordosten um bis zu 2 Meter abfallt.

Die festgesetzte GRZ darf durch Garagen, Nebenanlagen und Stellplatzen bis zur
Kappungsgrenze von 0,8 (GRZ Il 0,4) uberschritten werden. Der Grund dieser fur die
Gebietskategorie Allgemeine Wohngebiete maximal zuldssigen Verdichtung soll ge-
wahrleisten, dass ausreichend Spielraum fir eine mdgliche Tiefgarage unter dem zu
bebauenden Grundstiick gewahrleistet wird. Darlber hinaus soll eine angemessene
Nachverdichtung der den Hauptgebduden zugeordneten Nebenanlagen ermdéglicht
werden, um die stadtebaulichen Qualitaten dieses Grundstiickes durch z.B. die Anlage
eines Quartiersplatzes oder aber auch Einrichtungen zum Abstellen von Fahrradern
und &hnlicher Einrichtungen, zu erméglichen.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Gebaudelangen von tber 50 Me-
tern ermoglichen. Diese Festsetzung erfolgt zudem vor dem Hintergrund, dass ein An-
bau an das nordéstlich befindliche Grundstiick ermdglicht werden soll. An die hintere
Grundstiicksgrenze (Gebaude Nass. Heimstétte) darf herangebaut werden. Auch die
offene Bauweise ist in diesem Baugebiet festgesetzt, sodass auch freistehende Einzel-
hauser (Ein- oder Mehrfamilienhduser) sowie Reihenh&user/Hausgruppen mdoglich
sind.

5.3.4 Baugebietsteil WA3

Um die Sozialwohnungen (betreutes Altenwohnen) zu erhalten und das sich im Besitz
der Nassauischen Heimstatte befindliche Grundstiick in seinem Bestand zu sichern,
wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die beiden Flurstiicke des WA3 (938/8, 938/10) sollen gemal des § 9 Abs. 1 Nr. 8
BauGB weiterhin dem betreuten Altenwohnen dienen.

Die fur ein Allgemeines Wohngebiet zuldssigen Nutzungen mit der Ausnahme von der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht
stérenden Handwerksbetrieben, Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke sowie
des Ausschlusses der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind zul&assig.

Der Ausschluss dieser Nutzungen entspricht dem gewiinschten Ziel, den gegenwarti-
gen Bestand in seiner Funktion als Wohngebaude zu sichern. Dariiber hinaus wird
aufgrund der Lage des Grundstiicks und seiner geringfiigigen ErschlieBung keine Mdg-
lichkeit der Etablierung verkehrsintensiver Nutzungen am Standort angestrebt. Dies
wirde sich mit dem Gebietscharakter nicht vereinbaren lassen und sich negativ auf
den Standort auswirken.
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Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache ist der gegenwartige be-
stand des 3-geschossigen Wohngebaudes miteingeschlossen. Gemald der Nutzungs-
schablone der Planzeichnung ist der maximale Versiegelungsgrad des Grundstiicks
Uber die Festsetzung gemaf Nutzungsschablone abgesichert. Dabei darf die maximale
Versiegelung des Grundstiicks durch Hauptanlagen maximal 453,2 m? und 226,6 m?
durch Nebenanlagen betragen. Eine zusatzliche Versiegelung ist ausgeschlossen.

Es wird die abweichende und offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzelhauser
und Doppelhduser. Zudem soll eine beschrankte Grenzbebauung ermdglicht werden.
Es darf an das stadtische, sich sudlich angrenzende Flurstick der Flur 1, Gemarkung
Dreieichenhain, Flurstiicksnummer 938/15 angebaut werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird auf maximal 3 Vollgeschosse festgesetzt, um den
Bestand stadtebaulich in die Umgebung einzupassen. Der Bezugspunkt zur Hohe bau-
licher Anlagen bildet der in der Planzeichnung markierte HP 7. Die maximale Attikaho-
he baulicher Anlagen darf 9 Meter nicht Uberschreiten. Diese Héhenfestsetzung wurde
gewahlt, da nach Einsicht in die Bauakten erkennbar ist, dass das Bestandsgebaude
eine Hohe von ca. 8,50 Metern besitzt.

Innerhalb des Baugebietsteils WA3 sind nur Flachdacher zulassig. Die Wahl der Dach-
form basiert auf der Tatsache, dass die bestehende Bebauung in diesem Teil des Gel-
tungsbereichs ausschlieR3lich Flachdacher aufweist und deswegen die stadtebauliche
Eigenart durch z.B. Satteldacher nicht beeintrachtigt werden soll.

5.3.5 Baugebietsteil SO2

Die Senioren, Pflege- und Sozialeinrichtung ,Johanniter-Haus Dietrichsroth® wird in ih-
rem Bestand als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Senioren-, Pflege
und Sozialeinrichtung (SO2) gemall § 11 BauGB festgesetzt. Das Baugebiet unter-
scheidet sich wesentlich nach den in der BauNVO aufgefiihrten 882 — 10 und ent-
spricht keinem dieser Nutzungskategorien. Durch die Festsetzung soll das Senioren-
zentrum mit allen seinen dazugehdérigen Nutzungen (inkl. Kinderbetreuungseinrichtung)
planungsrechtlich abgesichert werden. Zum anderen soll eine Nachverdichtung mit
Neubebauung oder baulicher Anderung zugunsten des derzeitigen Nutzungszweckes
ermdglicht werden.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Die GRZ wird gemal3 Nutzungsschablone auf 0,5 festgesetzt, die GFZ auf 1,3. Die fr
Sondergebiete gemal der BauNVO maximal zulassige GRZ von 0,8 (Kappungsrenze)
scheint zur Sicherung des derzeitigen Bestands angemessen. Die Bruttogrundflache
der Hauptanlagen entspricht dabei einer GRZ von 0,5, sodass durch Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatzen die zulassige GRZ Il bei 0,3 liegt. Die ubrigen Flachen sind
einer dauerhaften Durchgriinung zuzufihren.

Die Hohe baulicher Anlagen orientiert sich am bisherigen Bestand. Gemald Nutzungs-
schablone darf die maximale Héhe baulicher Anlagen eine Hohe von 12,50 m nicht
Uberschreiten. Der Hohenbezugspunkt ist in der Planzeichnung festgesetzt (HP6) und
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ist durch einen Bolzen vor Ort auf der offentlichen Verkehrsflache der Taunusstrafie
gekennzeichnet.

Die Festsetzung der Bauweise wird anhand der Bestandsbebauung mit abweichender
Bauweise festgesetzt. Im derzeit gultigen Bebauungsplan sind keine Angaben Uber die
Bauweise enthalten, daher wird zur rechtlichen Sicherung die Bestandsbebauung her-
angezogen.

Die Regelungen uber die Abstandsflachen nach § 6 HBO sind zwingend einzuhalten,
diese gelten auch fir Garagen und Nebenanlagen.

5.3.6 Baugebietsteil WA4

Bedingt durch die Planungstberlegungen des Katholischen Dekanats- und Gemeinde-
zentrums in Bezug auf die Um- und Neustrukturierung nérdlich der Taunusstral3e wird
ein Allgemeines Wohngebiet (WA4) gemal} 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Die sich ndrdlich
daran anschlielBende Flache mit dem stadtischen Kindergarten ,An der Winkelsmiihle®
wird Bestandteil des Allgemeinen Wohngebietes. Das Ziel dieses Baugebietsteils be-
steht einerseits in der Sicherung des Kindergartens sowie der Mdglichkeit einer scho-
nenden Nachverdichtung auf der im Eigentum der katholischen Kirche befindlichen
Grundstuick.

Die Stadt Dreieich plant unter bestimmten Voraussetzungen eine neue U3-Einrichtung
aufgrund der wachsenden Zahlen von jungen Familien mit Kindern im Dreieicher
Stadtgebiet zu erbauen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt kann noch nicht prazise genug
Auskunft Uber die Art und MaR/GroRRe der Nachverdichtung gegeben werden. Darlber
hinaus ergibt sich ein Nachverdichtungspotential auf einer derzeit untergenutzten FIla-
che. Hier bestlinde die Mdglichkeit der Schaffung von neuem Wohnraum. Der Bebau-
ungsplan soll beide Nutzungsmaglichkeiten in Betracht ziehen und setzt deswegen ein
Allgemeines Wohngebiet fest, indem die Wohnnutzung als auch Anlagen fir soziale
Zwecke fur zuldssig erklart werden.

Die nach § 4 Abs. 2 allgemein zuléssigen Nutzungen mit der Ausnahme von Anlagen
fur sportliche Zwecke werden Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. Diese Nutzungen wirden den Standort und seine Umgebung nachteilig beein-
trachtigen und zu einem hohen Konfliktpotential beitragen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie Folgt festgesetzt:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein breites Baufenster gemaf Plan-
zeichnung festgesetzt.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird die GRZ auf 0,4 festge-
setzt. Die GFZ wird entsprechend einer Zul&ssigkeit von 2 Vollgeschossen auf 0,8 be-
grenzt. Darliber hinaus sind Dachgeschosse als Nicht-Vollgeschosse zulassig, sofern
sie nicht mehr als 2/3 der Bruttogrundflache der Hohe des darunterliegenden Ge-
schosses besitzen.
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Da innerhalb des Baugebietsteils WA4 erhebliche topographische Unterschiede von
bis zu Gber 5 Metern vorkommen, gelten in diesem Baugebietsteil drei unterschiedliche
Hohenbezugspunkte, die in der Planzeichnung eingezeichnet sind. Die Trennung der
unterschiedlichen Hohenfestsetzungen innerhalb des WA4 ist durch eine entsprechen-
de Signatur in der Nutzungsschablone der Planzeichnung gekennzeichnet.

Der Bezugspunkt fur das Flurstiick 936/7 der Flur 1 Gemarkung Dreieichenhain fir die
Hohe baulicher Anlagen wird Uber den in der Planzeichnung dargestellten Hohenpunkt
(HP6) auf der Taunusstral3e, der Ortlich durch einen Bolzen gekennzeichnet ist, festge-
setzt. Die maximale Hohe baulicher Anlagen darf im WA4 maximal 8 Meter betragen.
Da sich das Grundstiick 936/7 der Flur 1 in privatem Besitz befindet und ein hoher Ge-
staltungsspielraum bei der Dach- und Geschossgestaltung ermdglicht werden soll, gibt
es unterschiedliche Hohenfestsetzungen. Die Festsetzung von Trauf- und Firsth6hen
ermdglicht die Zuldssigkeit von Satteldachern, Walmdéachern und Pultdachern. Die
Festsetzung der Attikahohe fir Vollgeschosse sowie die Festsetzung der maximalen
Attikahohe, begunstigt die Entstehung von z.B. Staffelgeschossen mit Flachdachern
bei gleichzeitiger Einhaltung der Hohen fir Vollgeschosse. Diese Festsetzungen erfolg-
ten mit dem Ziel eine harmonische Integration der potentiell geplanten Gebaudekorper
in den umgebenden Bestand zu ermdglichen. Unterstitzend dient die Festsetzung,
dass Geschosse in Form von Nicht-Vollgeschossen in Form von Staffelgeschossen
allseitig, oberhalb der Vollgeschosse um mindestens bis zu 0,3 Meter zurlickversetzt
werden mussen, damit eine Einfigung in den vorhandenen Bestand ermdglicht wird
und eine optische Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden wird. Durch die Vorgabe
der Einhaltung einer maximalen Dachneigung bei Schragdachern (z.B. Satteldachern)
von maximal 45 Grad und bei Walmdachern 20 Grad soll verhindert werden, dass sich
diese in den umgebenden Bestand einfugen.

Fur die zukinftigen baulichen Anlagen des sich nérdlich daran anschlieRenden Flur-
stucks 925/3 der Flur 1, Gemarkung Dreieichenhain gilt als Bezugspunkt der Héhe
baulicher Anlagen der in der Planzeichnung dargestellte H6henbezugspunkt HP8 auf
der HOhe der Stral3e An der Winkelsmuhle. Fur den nordwestlichen Teil des Flurstiicks
925/3 der Flur 1 gilt der Héhenbezugspunkt, der sich auf der Verkehrsflaiche besonde-
rer Zweckbestimmung (Flurstiick 936/8 der Flur 1) mit der Kennzeichnung HP9 befin-
det. Auch hier darf die Hohe baulicher Anlagen die 8 Meter nicht tGiberschreiten.

Es gilt die Einhaltung der Abstandsflachen gemal3 § 6 der HBO.

5.3.7 Baugebietsteil WAS

Die Flache nordostlich des Baugebietsteils WA4 wird als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Der Bereich mit den drei Bestandsgeb&uden wurde in der Vergangenheit
nach § 34 BauGB und damit im Zusammenhang bebauten Ortsteils beurteilt. Das vor-
rangige Ziel ist es, die drei Bestandsgebaude in ihrer Funktion als Wohngeb&ude zu
sichern.

Folgende allgemein zulassige Nutzungen sind zulassig:

- Wohngeb&ude
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- Anlagen fur soziale, kulturelle und gesundheitliche Zwecke

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden mit der Ausnahme von nicht sto-
renden Gewerbebetrieben ausgeschlossen, da diese nur zu einem erhdhten Ver-
kehrsaufkommen filhren wirden und mit den Nutzungen der Umgebung nicht verein-
bar sind. Zudem soll die Ausnahme der Zulassigkeit von nicht stérenden Gewerbebe-
trieben eine mdogliche Selbststandigkeit privater Bewohner erméglichen, welches fur
den Standort als nicht nachteilig angesehen wird.

Die GRZ wird in diesem Baugebietsteil auf 0,4 festgesetzt. Die maximale Geschossho-
he wird auf 2 Vollgeschosse inkl. Dachgeschoss festgesetzt. Auch hier gelten die Re-
gelungen, dass Nicht-Vollgeschosse in Form von z.B. Staffelgeschossen zulassig sind,
sofern sie nicht mehr als zwei Drittel der Hohe des darunterliegenden Geschosses ver-
einnahmen. Die GFZ orientiert sich an den zwei Vollgeschossen und betragt somit 0,8.

Die Hohe baulicher Anlagen wird als Hochstmalfd tber einem Bezugspunkt definiert
(158,25 m . NN). Der Bezugspunkt ist in der Planzeichnung mit HP9 gekennzeichnet.
Die maximale Hohe baulicher Anlagen darf somit die Marke von 9,50 Meter nicht Gber-
schreiten.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist mittels eines Baufensters, das die laut Hessi-
scher Bauordnung mindestens einzuhaltenden Abstandsflachen einhélt, festgesetzt.
Innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine Nachverdichtung bis zu einer
grundstiicksbezogenen GRZ von 0,4 zulassig.

5.3.8 Baugebietsteil WA6

Die Flache ndrdlich des Hengstbaches, welche sich vor der Erstellung des Bebau-
ungsplanes planungsrechtlich im Auf3enbereich befand, soll in seinem Bestand als All-
gemeines Wohngebiet (WAB) gesichert werden.

Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Nicht stdrende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur soziale und kulturelle Zwecke

Die Ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Der Standort gibt
aufgrund seiner Umgebung sowie seiner Flachenverflgbarkeit des Grundsticks keine
derartigen Nutzungen her.

Das Ziel des Baugebietsteils ist die planungsrechtliche Festsetzung des Bestands un-
ter der Berucksichtigung minimaler Nachverdichtung durch 3 Stellplatze, welche ge-
sondert als solche in der Planzeichnung des Bebauungsplans festgesetzt sind. Die
Hauptanlagen durfen in diesem Bereich nur eine maximale Grundflache von 144 mz2,
die Nebenanlagen eine maximale Grundflache von 91 m? besitzen. Aufgrund der land-
schaftlichen Lage und der Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan als ,Regio-
naler Griinzug“ soll ausschlieB3lich der Bestand durch die Festlegung eines Allgemei-
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nen Wohngebiets gesichert werden, sodass eine Nachverdichtung ausgeschlossen
wird.

Die Zulassigkeit von maximal zwei Wohneinheiten in der Planzeichnung festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflache soll dartber hinaus als Garant fir den Ausschluss
weiterer Versiegelungen gesehen werden. Dartber hinaus sind ausschlief3lich Einzel-
hauser zulassig. Die Hohe baulicher Anlagen bezieht sich im Baugebietsteil WA6 auf
die maximale Traufhéhe und Firsthéhe und ist gemald Nutzungsschablone der Plan-
zeichnung in Hohe Uber Normal-Null angegeben. Somit darf die maximale Traufhthe
eine Hohe von 6 Metern nicht Giberschreiten. Die Firsthohe darf eine Hohe von 9 Meter
nicht Uberschreiten. Den Bezugspunkt der H6he bildet der in der Planzeichnung fest-
gesetzte oOffentliche Weg (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und
Radweg*, Flurstiick 896/4 der Flur 1).

Durch die Festsetzung tber Art und Mal3 der baulichen Nutzung wird die Bestandsnut-
zung in die vorhandenen landschaftlichen Strukturen integriert, ohne dass ein zuséatzli-
cher Versiegelungsgrad stattfindet. Die Funktion des regionalen Grunzuges der durch
den regionalen Flachennutzungsplan dargestellt ist, bleibt erhalten. Die Festsetzung
von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft stdlich des Hengstbaches sorgt als Festsetzung dafir, dass in diesem
Bereich eine Bautatigkeit ausgeschlossen wird und somit die landschaftliche Durch-
gangigkeit weiterhin gewahrleistet ist. Darliber hinaus dient diese Festsetzung zur
Kompensation des Eingriffs der Herstellung von 3 Stellplatzen im Zuge der Zulassigkeit
von 2 Wohneinheiten innerhalb des Baugebietsteils (vgl. Anlage VII).

5.3.9 Baugebietsteil SO3

Urspringlich als Wassermuhle gebaut und betrieben, wurde das Anwesen immer mehr
zu einem landwirtschaftlichen Betrieb umgenutzt. Viele An- und Nebenbauten bilden
den heutigen Bestand. Die Nutzungen werden als ,Ensemble“ zusammengefasst und
bilden die im Folgenden aufgezahlten Nutzungen:

- Seniorentreff (sanierte, umgebaute Scheune)

- Hausmeisterwohnung

- Einrichtung ,Essen auf Radern/Vereinslokal®

- Diakonisches Werk Offenbach-Dreieich-Rodgau
- Anglerheim

Das Gebaudeensemble der Winkelsmihle wird als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Senioren- und Begegnungsstatte“ gemal? § 11 BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzung dient dem Zweck der Sicherung des Standortes fir Angebote aus den Be-
reichen Bildung, Kunst und Kultur, Wohnen, Musik und Gesang sowie Gesundheit und
Bewegung. Das Baugebiet unterscheidet sich wesentlich nach den in der BauNVO
aufgefuhrten 88 2 — 10 und entspricht keinem dieser Nutzungskategorien. Aus diesem
Grund wird ein Sondergebiet festgesetzt.
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Die Hohe baulicher Anlagen ist als maximale First- und Traufh6éhe angegeben. Die
Firsth6he darf maximal 10 Meter betragen, die Traufhéhe 7 Meter.

5.4 Larmschutzvorkehrung

Auf der Grundlage des Gutachtens zur Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden
Gerauschimmissionen (Schienen- und Verkehrslarmeinwirkungen) wurden im Rahmen
der schalltechnischen Untersuchung durch das Larmgutachterbiiro ISU Larmpegelbe-
reiche fir das Plangebiet festgesetzt. Unter dem Kapitel 5.7 ,Immissionsschutz* wer-
den die Ergebnisse des Gutachtens sowie die Begriindung zu den Larmschutzfestset-
zungen erlautert. Im Ergebnis wurden die Gerduschimmissionen bei freier Schallaus-
breitung durchgefiihrt und in Form von Larmpegelbereichen (LPB) dargestellt.

Die Folgenden Ausfilhrungen der Larmschutzvorkehrungen beziehen sich auf diejeni-
gen Grundstiicke, die fir eine Nachverdichtung vorgesehen sind. Dies sind die Bauge-
bietsteile gemanR Planzeichnung WA2 und WAA4. Die restlichen Baugebietsteile sind
bereits bebaut und geniel3en den Bestandsschutz. Sollte es in den Bereichen jedoch
Zu einer erneuten Bautatigkeit kommen, die zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht
abzusehen ist, so sind die festgesetzten Larmpegelbereiche des Bebauungsplans ein-
zuhalten.

Fur den Standort des im Entwurf des Bebauungsplans ausgewiesenen Baugebietsteils
WAA4 ergeben sich tagsiiber und in der Nacht Larmpegelbereiche (LPB) zwischen |
bis 1V. Dabei ist zu erwéahnen, dass die Bereiche die unmittelbar an der Taunusstral3e
sowie an der Stra3e An der Winkelsmihle liegen, den jeweils héheren Larmpegelbe-
reich aufweisen (vgl. Abb. 18 & 19). Dies sind im WA4 die Larmpegelbereiche IIl und
IV. Hier sind jedoch nur diejenigen Bereiche von Bedeutung, die innerhalb der festge-
setzten Baufenster liegen. Demnach liegt der LPB IV im WA4 noch innerhalb der Bau-
grenze. Im SO2 sudlich der Taunusstral3e liegt der hochste LPB im Bereich der Stufe
[l

Fur den Standort des im Entwurf des Bebauungsplans ausgewiesenen Baugebietsteils
WAZ2 ergeben sich tagsuber Larmpegelbereiche zwischen Il und IV. In der Nacht wer-
den unmittelbar an der Hainer Chaussee teilweise Larmpegelbereiche der Stufe V er-
reicht. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass der Larmpegelbereich V nicht innerhalb der
im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze liegt und somit die Schallschutzanforde-
rungen des Larmpegelbereichs IV als hdchste Schutzanforderung erfillen muss.

Fur die Wohn- und Schlafbereiche gilt der Beurteilungspegel zur Nachtzeit, da sich fur
alle Larmarten die Larmbelastung zur Nachtzeit die héheren Larmpegelbereiche bzw.
Anforderungen ergeben. Fir die Beurteilung der AuRenwohnbereiche gilt jeweils der
Tagzeitraum. In den Bereichen, die keine Wohn- oder Schlafnutzung aufweisen (SO1)
gilt der Beurteilungspegel zur Tagzeit. Dies trifft im Bebauungsplan ausschlief3lich auf
das SO1 sudlich der Hainer Chaussee zu. Somit gilt im SO1 ein geringerer Schutzan-
spruch gegen Larmimmissionen als in den Ubrigen Baugebietsteilen.

Aus diesem Grund mussen gemaf Eintragung in der Planzeichnung als Larmpegelbe-
reich (LPB) Ill festgelegten Bereiche entlang der Straf3e Taunusstral3e und der Stral3e
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An der Winkelsmihle, die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuBenwande und Dachfla-
chen) schutzbedirftiger Rdume von Gebauden die Anforderungen an die Luftschall-
dadmmung von AulRenbauteilen nach der DIN 1409 — Schallschutz im Hochbau, Anfor-
derungen und Nachweise — fuir den Larmpegelbereich Il und IV erfillen.

Von den Festsetzungen des LPB darf abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens aufgrund geanderter Randbedingungen geringere Larm-
pegelbereiche als gekennzeichnet an den Fassaden vorliegen (z.B. bei Pegelminde-
rung durch Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Benbauteile kdnnen dann gemar den Vorgaben der DIN 4109 angepasst werden.
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Abb. 18: Flachendeckende Darstellung der Larmpegelbereiche bei freier Schachallausbreitung im

Geltungsbereich des Bebauungsplans fur den Tagzeitraum
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Abb. 19: Flachendeckende Darstellung der Larmpegelbereiche bei freier Schachallausbreitung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans fur den Nachtzeitraum

Zudem sind Festsetzungen ber die Anordnung von Aufenthaltsraumen getroffen wor-
den. Aufgrund der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte am Tag
sind keine AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) innerhalb der
Larmpegelbereiche Il und V zulédssig. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern
nachgewiesen wird, dass im konkreten Fall die Beurteilungspegel tags < 60 dB(A) be-
tragen.

Daruber hinaus sind Festsetzungen tber die Anordnung der Wohn- und Schlafraume
getroffen worden. Schutzbedurftige RAume sind aus diesem Grund mit ihren Fenstern
zu den ruhigeren Fassaden zu orientieren. Sofern von dieser Grundrissorientierung
abgewichen wird, sind zum Schutz der Innenrdume passive SchallschutzmalRnahmen
notwendig. Diese ergeben sich auf der Basis der ,maf3geblichen Aulienlarmpegel“ und
der ,Larmpegelbereiche“ gemaf DIN 4109.

Durch Anordnung der Baukorper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind die
Wohn- und Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern
eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den larmabgewand-
ten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die SchlafrAume den larmabge-
wandten Seiten zuzuordnen. Fir die Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten
muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MalRhahmen an Auf3entiiren,
Fenstern, AuRenwénden und Dachern der Gebdude geschaffen werden. Wohn-
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/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu
beurteilen.

Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen im Larmpegelbereich 1V und bei RAumen mit

Schlaffunktion im Larmpegelbereich Il sind zusétzlich schallgedammte Luftungsein-
richtungen vorzusehen. Alternative Nachweise nach dem Stand der Technik sind zu-
lassig.

In Bereichen, in denen die Verkehrslarm-Beurteilungspegel vor Fassaden geplanter
Wohnnutzungen tags 70 dB(A) und/oder nachts 60 dB(A) Uberschreiten, ist durch ge-
eignete technische bzw. bauliche MaRhahmen sicher zu stellen, dass die Schwellen
der Gesundheitsgeféahrdung nicht Giberschritten werden.

5.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zugunsten des Flurstiicks 897/3 der Flur 1 (Baugebietsteil WAB) wird ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht durch die Festsetzung einer Baulast auf dem offentlichen Fuf3- und
Radweg eingeraumt. Dieses dient dem Zweck der Erreichbarkeit der auf dem oben ge-
nannten Flurstick liegenden Stellplatzflachen sowie zur Aufnahme von Wasser-, Ab-
wasser- und Energieversorgung.

Zugunsten des Flurstiicks 938/12 der Flur 1 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Uber das im stadtischen Besitz befindliche Flurstuck Nr. 938/16 der
Flur 1 festgesetzt, um die erforderliche ErschlieBung sicherzustellen.

Zu Gunsten des Flurstlicks 938/8 und 938/10 wird zur Aufnahme von Wasser-, Abwas-
ser- und Energieversorgungsanlagen ein Leitungsrecht festgesetzt.

5.6 ErschlieBung, Verkehr

Das Gebiet wird weitgehend durch das bestehende Stral3ennetz erschlossen. Die Hai-
ner Chaussee im stidwestlichen Teil des Plangebiets erschliel3t dabei das SO1 sowie
die Baugebietsteile WAL und WA2. Zudem wird das SO1 iber den Haimerslochweg,
der sich sudwestlich an das Plangebiet anschliel3t, erschlossen. Lediglich das in zwei-
ter Reihe stehende Gebé&ude, welches als Wohnheim fiir unbegleitete, minderjahrige
Personen dient, wird durch ein Geh- und Fahrrecht belastet, um einerseits die Zugéang-
lichkeit zum Geb&ude und zum anderen die entsprechend notwendigen Stellplatze zu
ermoglichen. Die ErschlieBung der Baugebietsteile WA3, SO2 und WA4 werden Uber
die TaunusstraBe erschlossen. Wobei das WA4 zudem zusammen mit den Ubrigen
Baugebietsteilen (WA5, WAG6 und SO3) ber die sich nordostlich entlang des Plange-
biets verlaufende Strafl3e an der Winkelsmihle erschlossen sind.

Die Stellplatze fur die bestehenden Bestandsgebaude des SO1, WAL, WA3, SO2,
WAS sowie der des Baugebietsteils SO3 sind bereits genehmigt und bei baulichen
Nutzungsénderungen oder Erweiterungen ist die Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich
einzuhalten oder ggf. ein Ablésebetrag zu entrichten.

Die Stellplatze fur das WA2 kdnnen durch eine Tiefgarage oder oberirdisch auf dem
Grundstick nachgewiesen werden. Bei einer Uberschlagigen Ermittlung der maximal
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zu erreichenden Wohneinheiten durch die Festsetzungen des MalRes der baulichen
Nutzung gemald Nutzungsschablone konnen 34 Wohneinheiten (WE) untergebracht
werden.

Der ruhende Verkehr innerhalb des WA4 ist oberirdisch in Form von PKW-Stellplatzen
durch die Herstellung wasserdurchlassiger Rasengittersteinen zuldssig. Sofern auf-
grund der wirtschaftlichen Ausnutzung des Grundstticks nicht die Moglichkeit der ober-
irdischen PKW-Stellplatze herzustellen ist, ist eine Tiefgarage zulassig.

Die Herstellung von PKW-Stellplatzen auf dem Grundstick ist zu begruf3en. Um dem
kunftigen Bauherrn eine groRtmdgliche Flexibilitat zu ermdglichen, darf die maximal
zulassige Grundflache gemal § 4 BauNVO um bis zu 80 Prozent durch Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
Uberschritten werden.

Im Baugebietsteil WA5 und WAG sind die Stellplatze gemald den Wohneinheiten der
Bestandsgebaude auf den Grundstiicken nachzuweisen. Im WA®6 ist das Parken auf-
grund wasserrechtlicher und erschlieBungstechnischer Restriktionen nur innerhalb der
in der Planzeichnung festgesetzten Stellplatzflachen zuléassig. Die Zufahrt in diesem
Baugebietsteil erfolgt Gber den gemeindeeigenen offentlichen Ful3- und Radweg der in
der Planzeichnung mit einem Fahrrecht zugunsten der Anwohner des Flurstlicks 897/3,
Flur 1 der Gemarkung Dreieichenhain festgesetzt ist. Bei der Herstellung der Stellplatz-
flachen im WAG ist darauf zu achten, dass gemaR § 7 der Stellplatzsatzung der Stadt
Dreieich ausschlie3lich wasserdurchlassige Materialien zu verwenden sind, um die
Niederschlagswasserversickerung nicht unnétig zu beeintrachtigen.

Die voraussichtlich zu erwartenden MIV-Fahrten nach Umsetzung des Bebauungs-
plans am Standort Hainer Chaussee 72 belaufen sich auf ca. 109 MIV-Fahrten pro
Tag. Insgesamt wird die KFZ-Verkehrsbelastung gegeniber der friiheren Nutzung
durch den An- und Abfahrtsverkehr nicht erheblich steigen. Im Ergebnis ist mit einer
Erhéhung des Verkehrsaufkommens an der Hainer Chaussee von ca. 1% Prozent zu
rechnen, sofern man die Grundlagen des Verkehrsaufkommens durch die Stra3enver-
kehrszahlung von Hessen mobil fur die Kreisstrale K171 aus der manuellen Stral3en-
verkehrsz&hlung 2015 zugrunde legt.

Die Anzahl der voraussichtlich zu erwartenden MIV-Fahrten nach Umsetzung des Be-
bauungsplans am Standort Taunusstralle 47 belauft sich schatzungsweise auf ca. 165
Fahrten pro Tag. Nach der Ermittlung der Querschnittsbelastung DTV durch das Biro
TIM GmbH vom 10.01.2017 finden zurzeit ca. 509 MIV-Fahrten pro Tag auf der
TaunusstralRe statt, sodass davon ausgegangen wird, dass es sich nicht um eine er-
hebliche Steigerung des Verkehrsaufkommens handelt (vgl. Abb. 20).

Jede neu gebaute Wohneinheit (WE) wird durchschnittlich von 3 Personen bewohnt.
Dies entspricht nach Heft 42 dem Wert fir Neubauwohnungen (Hess. Landesamt fir
StraRen- und Verkehrswesen, 2000).! Die Bandbreite der taglich zuriickgelegten Wege
liegt bei Einwohnern von neueren Wohngebieten zwischen 3,3 und 4,0 Wegen pro

1 Hessisches Landesamt fir StraBen- und Verkehrswesen (HLSV), Heft 42 — Integration von
Verkehrsplanung und rdumlicher Planung, Teil 2: Abschatzung der Verkehrserzeugung, Wies-
baden - 2000
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Tag. Dieser Wert bezieht sich auf alle Einwohner im Gebiet, d.h. inkl. Kindern und mo-
bilitatseingeschrankten Personen. Demnach fiihrt jeder Bewohner durchschnittlich 3,7
Wege pro Tag durch. Bei der Berechnung wird von einem Anteil an motorisiertem Indi-
vidualverkehr von 40 Prozent ausgegangen, da die Anbindung an den o&ffentlichen
Nahverkehr und die gute Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen auch ful3laufig
gegeben ist. Zudem wird davon ausgegangen, dass nicht jeder Bewohner im Quartier
ein PKW besitzen wird. Den Berechnungen zugrunde gelegt wird der Besetzungsgrad
der Fahrzeuge auf 1,2. Dies ist der Durchschnittswert fir alle Fahrzwecke wie Berufs-
verkehr, Ausbildungsverkehr, Einkaufsverkehr oder Freizeitverkehr. 10 Prozent aller
Wege der Bewohner werden vollstdndig auRerhalb des Gebiets vorgenommen. Dies
sind Wege wie z.B. von der Arbeit zum Einkaufen, die somit nicht fir das Verkehrsauf-
kommen des Gebiets zu beriicksichtigen sind.

In die Uberschlagige Ermittlung sind der Wirtschafts- und Lieferverkehr sowie der Be-
sucherverkehr mit eingeflossen.

Eine Beeintrachtigung der Funktionalitdt des bestehenden Stral3ennetzes oder Auswir-
kungen im Hinblick auf erhebliche zuséatzliche Larmimmissionen in der Umgebung fur
beide Standorte sind daher nicht zu befirchten.
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57 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung gemafl 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissi-
onsschutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 BImSchG sind
bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umweltauswirkungen
auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch
sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Im Rahmen einer gutachterlichen Untersuchung wurden die Gerauschemissionen- und
-immissionen durch die ISU — Ingenieurgesellschaft fir Immissionsschutz, Schalltech-
nik und Umweltberatung mbh fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans untersucht
und bewertet.

In der Larmuntersuchung wurde zwischen dem Stra3enverkehrslarm und dem Schie-
nenverkehrslarm der sudlich befindlichen Dreieichbahn (Grundlage Verkehrslarm-
schutzverordnung — 16. BImSchG) unterschieden.

Fur den zu ermittelnden Larm auf den StraRenabschnitten der Hainer Chaussee im
sudlichen Geltungsbereich sowie der TaunusstralBe und der Strale An der Winkels-
mihle im nérdlichen Bereich wurden dem Biro folgende Datengrundlagen bereitge-
stellt um die Larmberechnungen durchzufihren:

- Die zu erwartenden Verkehre, die durch die Bauvorhaben im WA2 und WA4 vo-
raussichtlich zu prognostizieren sind

- Verkehrszahlen der Netzbelastungskarte von 2014, Dreieich
- Verkehrszahlen aus der Netzbelastungskarte 2015, Dreieich
- Unterlagen aus der Larmminderungsplanung vom 14. Mai 2014

Dartuber hinaus verlauft entlang der stidwestlichen Grenze des Plangebiets die Schie-
nentrasse Dreieichbahn, sodass auch das gegenwartige Verkehrsaufkommen (Jahr
2016) Berucksichtigung in der Larmuntersuchung fand. Dartber hinaus ist auch das
Verkehrsaufkommen der Dreieichbahn bis zum Jahre 2025 als Prognose mit in die Un-
tersuchung eingeflossen.

Die Ergebnisse, die zur Festsetzung von Larmpegelbereichen (LPB) im Plangebiet
dienen, setzen sich aus dem StralRen- und Schienenverkehrslarm zusammen. Dem-
nach wurden die LArmpegelbereiche nach der DIN 4109-1 und DIN 4109-2 fur das
Plangebiet ermittelt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind die Wirkungen des Verkehrslarms von
den offentlichen Stral3en/Schienen auf das Plangebiets zu ermitteln und zu bewerten.
Das Plangebiet zeichnet sich besonders entlang der Hainer Chaussee im sudlichen
Geltungsbereich durch eine hohe, im ndrdlichen Teilbereich durch eine vergleichswei-
se geringere Verkehrsbelastung aus.

Die von Verkehrswegen ausgehenden Gerausche sind im Rahmen der Abwégung bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu berlcksichtigen. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 sind dabei zur Bestimmung der Zumutbarkeit von Verkehrslarmemissi-
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onen heranzuziehen. Bei Planungsvorhaben, die sich in bereits vorbelasteten Raumen
befinden, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Deshalb werden hilfs-
weise auch die Grenzwerte der 16. BImSchV betrachtet.

Grundsatzlich ist es Aufgabe der Planung durch geeignete Festsetzungen flr gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sorgen.

Im Zusammenhang der Uberschreitung von den gesetzlich festgelegten Orientie-
rungswerten zum Schallschutz macht die DIN 18005 —Schallschutz im Stadtebau — je-
doch auch Ausnahmen, sofern Maf3nahmen zur Einhaltung der gesunden Wohnver-
haltnisse geschaffen werden. In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 heil3t es zu der Prob-
lematik der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte:

»In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht ein-
halten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriindung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden soll, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere ge-
eignete Mallnahmen (z.B. geeignete Geb&udeanordnung und Grundrissgestaltung,
bauliche Schallschutzmaflinahmen, insbesondere flr Schlafraume) vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden.*“

5.7.1 StraRenverkehrslarm

Grundsatzlich kann entsprechend der Larmschutzberechnungen konsultiert werden,
dass sich die larmintensiven Bereiche ausschlie3lich im norddstlichen und stdwestli-
chen Bereich der sudlich gelegenen Stral3e Hainer Chaussee sowie der nérdlich paral-
lel verlaufenden TaunusstrafRe/An der Winkelsmiihle befinden.

Die Emissionen der Stral3en unterscheiden sich tags und nachts um ca. 6 dB(A). Die
Tag-Nacht-Differenz der schalltechnischen Orientierungswerte fir Verkehrslarm be-
tragt 10 dB(A). Somit ist die Nacht der ungunstigste Beurteilungszeitraum. Die nut-
zungsspezifischen Schallorientierungswerte werden in weiten Teilen des Plangebiets
eingehalten bzw. unterschritten. In Zuordnung zu den betrachteten Stral3en treten je-
doch Uberschreitungen auf.

Im Nahbereich der Strallen An der Winkelsmihle und Taunusstral3e sind an den Bau-
grenzen entlang der beiden StrafRen Beurteilungspegel von tags bis 58 dB(A) und
nachts bis 51 dB(A) zu erwarten.

Die Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohnge-
biete liegt im Nahbereich der Stral3en An der Winkelsmiihle und Taunusstralle an den
Baugrenzen in folgender Gré3enordnung

» Im WA4, Nordseite Taunusstral3e
tags <3dB(A)
nachts < 6 dB(A)

» Im SO2, Sudseite Taunusstral3e
tags <O0dB(A)
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nachts < 4 dB(A)

Die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine
und reine Wohngebiete werden tagsuber an den Baugrenzen eingehalten. Nachts kon-
nen Uberschreitungen bis zu < 2 dB(A) auftreten.

Fur das SO2 sudlich der TaunusstralR3e sind ggf. in Teilbereichen hilfsweise die niedri-
geren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Altenheime zur Bewertung heranzu-
ziehen. Diese werden tags an der Baugrenze entlang der Taunusstral3e eingehalten.
Nachts kénnen Uberschreitungen um bis zu 2 dB(A) auftreten.

In Zuordnung zur Hainer Chaussee sind die Beurteilungspegel deutlich hdher. Sie be-
tragen an den Baugrenzen entlang der Stral3e:

» tags <66dB(A)
» nachts <60 dB(A)

Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte betragen an den Baugren-
zen

im WAL und WAZ2, Nordseite der Hainer Chaussee
» tags < 11dB(A)
nachts < 15 dB(A)

im SO1, Siudseite der Hainer Chaussee
» tags =<11dB(A)

» nachts wird hier keine schutzbedirftige Tatigkeit ausgetbt und es liegt kein er-
hdhtes Schutzbedurfnis vor.

Die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine
Wohngebiete werden tagsuber um bis zu < 7 dB(A) uberschritten

Fur Schulen nennt die 16. BImSchV einen bis zu 2 dB(A) niedrigeren Immissions-
grenzwert von tags 57 dB(A). Dieser wird am Rand des SO1 tags um bis zu 9 dB(A)
uberschritten.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass in Bereichen entlang der Straf3en, in denen die Nut-
zungsspezifischen schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehrslarm Gberschrit-
ten werden, SchallschutzmalRnahmen vorzusehen sind.

5.7.2 Schienenverkehrslarm

Sudwestlich des Plangebiets verlauft von Norden Richtung Sidosten die Schienenver-
kehrstrasse der Dreieichbahn. Der Schienenverkehrslarm wurde im Rahmen der
Schalluntersuchung gesondert untersucht. Die Emissionen durch den Schienenverkehr
wurden anhand der Anlage 2 der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) Berech-
nung des Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall 03), rechnerisch ermittelt.
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Basis bilden die prognostizierten Zugzahlen der verschiedenen Zugarten, deren Zu-
sammensetzung aus unterschiedlichen Fahrzeugkategorien sowie weitere Parameter
einschliellich der den betrieblichen Planungen zugrundeliegenden Geschwindigkeiten
auf dem zu betrachtenden Streckenabschnitt.

Die Beurteilungspegel im Studwesten des Plangebietes betragen am Rand des Son-
dergebietes SO1.:

» tags <59dB(A)
» nachts < 51 dB(A)

Im Ergebnis ist festgestellt worden, dass die Schienenverkehrsgerdausche im westli-
chen Randbereich des SO1 tags den schalltechnischen Orientierungswert um 1 dB(A)
Uberschreiten. Durch die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
Schulen von 57 dB(A) tags im gesamten SO1 und der Uberschreitung von 1 dB(A) fur
die Kategorie ,Allgemeine Wohngebiete®, sind im Ergebnis passive Schallschutzmal3-
nahmen fir notwendig erachtet worden. Dies kdnnen laut Empfehlung des Larmgut-
achters MalBnahmen in Form einer Grundsrissorientierung sein, die im Randbereich
des SO1 zur Bahn Fenster zur Beliftung auf der abgewandten Gebaudeseite vorsieht.

5.7.3 Aktive LarmschutzmalRnahmen

Das vorliegende Schallgutachten zeigt im Ergebnis auf, dass die Orientierungswerte
innerhalb des Plangebiets nicht eingehalten werden. Dies ist dem Umstand geschuldet,
dass das Plangebiet durch die frequentierte Hainer Chaussee im sidlichen Teil und die
TaunusstralRe im nérdlichen Teilbereich gekennzeichnet ist.

Zur Reduzierung von Grenzwerttiberschreitungen sind priméar aktive Schallschutzmaf3-
nahmen vorzusehen. Die passiven SchallschutzmalRnahmen bieten einen ausreichen-
den Schutz und bewahren die Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse. Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form einer Larmschutzwand oder
einer Wall/Wand-Konstruktion waren aufgrund der stadtebaulich-funktionellen Struktur
des bebauten Ortsteils nicht zielfihrend. Hierdurch wiirde der funktionale Zusammen-
hang des Plangebiets mit der Umgebung erheblich gestort, das Gebiet wirde sich ge-
genuber der Umgebung sehr stark abschirmen. Dariiber hinaus wirden Schwierigkei-
ten der ErschlieRung der einzelnen Grundstiicke entstehen.
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5.8 Grinordnung

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen hohen Bestand an Baumstrukturen unter-
schiedlichen Alters aus. Die Sichtung und Bewertung des vorhandenen Baumbestan-
des erfolgte durch die Auswertung bereits bekannter Planwerke, wie z.B. die Grinfest-
setzungen durch die bereits erfolgten Bebauungsplane fur den Planbereich. Hierbei
wurde vor allem auf den Bebauungsplan D6 sowie auf den Bebauungsplan der 3. An-
derung des B-Plans 4/79 und seiner zugehorigen Anlagen zurtckgegriffen.

Dartuber hinaus hat eine Begehung durch einen Landschaftsplaner stattgefunden, wo-
nach die zu erhaltenden Gehdlze mit in die Planzeichnung aufgenommen wurden. Eine
entsprechende Sicherung dieser erhaltenswerten Gehdlze hat ausdriicklich stattgefun-
den.

In diesem Zusammenhang ist besonderes Augenmerk auf die Gehélzbestande der
Hainer Chaussee 72 (WA2) gelegt worden. Dabei wurden die beiden &dlteren Eichen an
der Hainer Chaussee als zu erhaltende Gehdlze festgesetzt. Diese Baume ermdgli-
chen die spatere Eingrinung der von der Hainer Chaussee aus geplanten, sichtbaren
Gebaudekdrper und gliedern die Flache. Dartber hinaus geht damit eine Aufweitung
des Grundstiicks zur Hainer Chaussee einher, so dass eine Bespielung dieses Raums
ermoglicht werden kann. Um die grofl3kronigen Baume weiterhin zu erhalten, sind die
Baugrenzen so festgesetzt worden, dass ein ausreichender Abstand gewahrleistet ist.

Des Weiteren sind besonders auch die Baumbestande entlang der 6stlichen Flur-
stiicksgrenze des Grundstiicks 938/15 der Flur 1 gesichert worden, sodass die Be-
standssituation weitestgehend erhalten bleibt. Die bestehenden Nadelgeholze werden
als nicht erhaltenswert angesehen. Ebenso die gegenwartig nicht-vitalen Geholze. Die
Einstufung der nicht-vitalen Gehdlze hat den Vorteil, dass sich die vitalen Gehdlze auf-
grund der verbesserten Lichtverhaltnisse besser entwickeln kénnen.

Um die Durchgrinung des Plangebietes selbst sicherzustellen, wurde eine entspre-
chende Festsetzung zur Begriinung der Grundsticksfreiflachen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Der Umfang der grinordnerisch zu gestaltenden Flachenanteile auf
den jeweiligen Grundstiicken ist dabei ausreichend, um einerseits die angestrebte
wirksame Durchgriinung des Plangebiets zu erzielen, andererseits aber auch den Nut-
zern auf den Freiflachen neben den o.g. Bepflanzungen z.B. auch die Anlage von Ter-
rassen, Wegen und individueller Gartengestaltung zu ermdglichen.

Innerhalb des SO1 wird eine private Grinflache festgesetzt, die dem Zweck der Sport-
und Freizeitbeschaftigung der Schulnutzung der Ludwig-Erk-Schule dienen soll. Dar-
Uber hinaus ist zwischen Baugebietsteil WA3 und der Taunusstral3e eine weitere pri-
vate Grunflache festgesetzt, die als Gartenbereich der Bewohner der 6stlich angren-
zenden Grundsticke genutzt werden kann.

Innerhalb des WA2 und des WA4 wird bei der Erstellung einer Tiefgarage vorgeschrie-
ben, dass Tiefgaragen, soweit ihre Oberflache nicht selbst als Stellflache genehmigt
ist, mit mindestens 50 Prozent Erdiberdeckung zu versehen und als Griinflache gart-
nerisch zu gestalten ist. In diesem Zusammenhang sind auch die baulichen Anlagen,
die oberhalb der Tiefgarage liegen, mit in diese Berechnung einzubeziehen.
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5.8.1 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind innerhalb des WAG6 auch
Regelungen fur Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft getroffen worden. Dies betrifft das Flurstiick 897/4 sudlich des Hengst-
baches. Eine Ausgleichsflache wird in diesem Bereich notwendig, da durch die pla-
nungsrechtliche Ermdglichung von 2 Wohneinheiten des WAG6 laut Stellplatzsatzung
der Stadt Dreieich auf dem Grundstiick mit der Flursticksnummer 897/3 der Flur 1, 3
Stellplatze notwendig werden. Zudem kommt hinzu, dass das Vorhaben innerhalb des
Uberschwemmungsbereichs des Hengstbaches liegt und somit generell héhere An-
spriuche gelten.

Durch das Landschaftsarchitekturbliro Herrchen & Schmitt wurde gutachterlich ermit-
telt, welcher Eingriff durch das Vorhaben der Errichtung von 3 Stellplatzen erfolgt und
welche MaRRnahmen getroffen werden missen, um einen Ausgleich im unmittelbaren
raumlichen Zusammenhang zu ermoglichen. In einem Gesprach mit einer Mitarbeiterin
des Buros vor Ort hat sich herausgestellt, dass es lediglich eine Méglichkeit des Aus-
gleichs gibt. Das Ziel besteht darin, dem Hengstbach den erforderlichen Retentions-
raum durch den Verlust im Zuge der Versiegelung zwecks der 3 Stellplatze wieder zu
geben.

Die Ermittlung des Eingriffes erfolgte gemald der Hessischen Kompensationsverord-
nung (2005) und regelt allgemein die zu berilicksichtigenden Grundsatze bei der Durch-
fihrung von Eingriffen und KompensationsmafRnahmen (vgl. Anhang VII). Im Zuge der
gutachterlichen Untersuchung wurden 686 Wertpunkte als Differenzwert ermittelt). Die-
se Wertdifferenz ermdglicht den Ausgleich der im Bebauungsplan (WAB) festgesetzten
Flache fur Nebenanlagen.

Um den Zielzustand dauerhaft sichern zu kénnen, wurde im Einvernehmen der Eigen-
timerin des Grundstlicks ein stadtebaulicher Vertrag angefertigt, der die unterschiedli-
chen MalRnahmen zur Erreichung des Zielzustands dauerhaft sichert. Die MalRnahmen
zur Erreichung des Zielzustandes sind ebenso in den textlichen Festsetzungen der
Planzeichnung enthalten.

6 Artenschutz

Um den Artenschutz im vorliegenden Bauleitplanverfahren zu berticksichtigen, wurde
im Juli 2016 eine artenschutzrechtliche Erfassung bzw. Potentialabschatzung beauf-
tragt. Dies hatte vor allem zum Ziel, sofern zutreffend, geeignete MalRnahmen zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu ergrei-
fen. Im Zeitraum vom 27.07.2017 bis 17.08.2016 haben vier Begehungen des Plange-
biets durch das Fachbiiro Faunistik und Okologie stattgefunden. Zunachst wurde dabei
der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans untersucht. Zudem sind einige Fl&-
chen naher untersucht worden, da es sich im nérdlichen Geltungsbereich (Hengst-
bachaue) um einen sensiblen Bereich fur Natur und Landschaft handelte. Auch die
Flache des kunftigen WA2 auf dem durch Nachverdichtung die Férderung von Ge-
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schosswohnungsbau angestrebt wird sowie die Flache sidwestlich der Ludwig-Erk-
Schule (SO1) wurde néher betrachtet.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung haben gezeigt, dass einige streng geschutzte Ar-
ten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen werden kon-
nen. Das Vorkommen von 2 streng geschutzten Arten im Plangebiet bildet die Aus-
nahme. Es handelt sich hierbei um das Artenpaar Zwergfledermaus (Pipistrellus pi-
pistrellus) und Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus). Der Flugverkehr dieser Ar-
ten erfolgte hauptséachlich im Bereich der vorhandenen Bestandsnutzungen an der
Winkelsmuhle im nérdlichen und im sldwestlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Das Gutachten geht von Fledermausquartieren in den angrenzenden Bestand-
gebauden aus (vgl. Anlage Il). Zudem sind weitere besonders geschitzte Arten wie
z.B. der Igel (Erinaceus europaeus), das Eichhérnchen (Sciurus vulgaris) und Spitz-
mause (Sorex und Crocidura) im obenstehenden Bereich vorhanden.

Die streng geschiitzten Arten sowie die besonders geschiitzten Arten sind lediglich in
den B-Plan-Bereichen registriert worden (WA6, SO1, SO3), in denen keine weitere
Versiegelung durch bauliche Aktivitaten stattfindet. Somit sind keine Verbotstatbestan-
de nach 8§ 44 BNatSchG zu erwarten.

Im Rahmen der Untersuchung wurden dariber hinaus auch die Vogelarten im Gel-
tungsbereich beobachtet. Besonders im Bereich des Hengstbaches im nérdlichen Teil-
bereich sind Vogelarten beobachtet worden (vgl. Anlage Il). Das Gutachten weifl3t da-
rauf hin, dass sich wichtige Habitatelemente fur Vogelarten innerhalb der Gehdlzstruk-
turen in der Hengstbachaue, sowie in den alteren Geholzbestédnden im Ubrigen Bebau-
ungsplanbereich am Ostrand zwischen der Hainer Chaussee und der Taunusstral3e
befinden.

Reptilien, streng geschitzte Arten aus der Gruppe der Fang- und Heuschrecken, Spin-
nentiere, Farn- und Blitenpflanzen sowie Flechten und Moose sowie Pilze sind im Gel-
tungsbereich nicht zu erwarten.

Amphibien, Fische, Weichtiere und Rundmauler im ndrdlichen Geltungsbereich sind
aufgrund der Nahe des 6stlich angrenzenden Hengstbachweihers zu erwarten. Krebse,
die besonders geschitzt sind, sind nicht zu erwarten. Auch Schmetterlinge, Hautfllig-
ler, Libellen, Kafer und Netzfliigler sind potentiell anzutreffen.

In Bezug auf die artenschutzrechtliche Beurteilung lasst sich zusammenfassen, dass
sich der Artenschutz hauptséchlich auf den mdglichst umfangreichen Erhalt von Baum-
und Strauchstrukturen als Nistplatze von europdisch geschitzten Vogelarten sowie als
Leitlinien fur den Transferflug und als Jagdgebiete fiir die Flederméuse beschrankt.
Entsprechend der Empfehlung durch das artenschutzgutachten ist im Frihjahr darauf
zu achten, dass ein Eingriff in den Griinbestand durch das Herstellen von Nestern nicht
zulassig ist. Folglich darf eine Geholzrodung nur auf3erhalb der Brutzeit vom 1. No-
vember bis zum Ende Februar vorgenommen werden. Zuvor sollte eine Uberprifung
der Baume auf Hohlen untersucht werden. Darlber hinaus sollte bei einem moglichen
Abriss von Gebauden Uberprft werden, ob sich innerhalb der Gebaude Nistplatze oder
Fledermausquartiere befinden.
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Durch die vorliegende Bauleitplanung werden die Verbotstatbestdnde gemal § 44
BNatSchG nicht tangiert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans berticksichtigen die Verbotstatbestdnde ge-
malk § 44 des BNatSchG und gewahrleisten durch z.B. den Erhalt alter Baumstruktu-
ren, besonders in den Bereichen zwischen Hainer Chaussee und Taunusstraf3e den
Schutz und die Entwicklung der im artenschutzgutachten angegebenen Arten. Der Er-
halt der Baumstrukturen um die landschaftlich wertvollen Bereiche innerhalb des
Hengstbaches wird dabei ebenso bertcksichtigt. Zudem kommt die vollinhaltliche An-
wendung der Baumschutzsatzung der Stadt Dreieich zum Tragen. Zu baulichen Aktivi-
taten durch NachverdichtungsmafRnahmen wird es lediglich in den Bereichen des WA2
und es WA4 kommen, dessen Bereiche nicht durch Artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande betroffen sind.

7 Wasserwirtschaftliche Belange, Kampfmittel
7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt bei den Bestandsnutzungen, fur die keine weiteren bau-
lichen MalRnahmen zu erwarten sind, durch den bisherigen Anschluss an die beste-
henden Versorgungsleitungen der Stadtwerke Dreieich GmbH.

Die Wasserversorgung andert sich lediglich in dem laut Bebauungsplanentwurf vorge-
sehenen Flachen des WA2 und des WA4. Hier ist in jedem Fall durch die Ausweisung
der Gebietskategorie Allgemeines Wohngebiet ein Mehrbedarf an Wasserversorgung
notwendig. Dieser belauft sich nach Information der Stadtwerke Dreieich auf 12,6 m3/d
fur das WA2 und auf 18,9 m3/d fir das WA4. Der Léschwasserbedarf betragt 48 m3/h
fur zwei Stunden und kann ebenfalls durch die Anlagen der Stadtwerke Dreieich zur
Verfligung gestellt werden. Bei den Berechnungen der Wassermengen ist von der ma-
ximal moglichen Anzahl der Wohneinheiten ausgegangen worden, um den Bedarf in
den Baugebietsteilen zu ermdglichen.

7.2 Kampfmittel

Nach der Auskunft des Kampfmittelraumdienstes des Landes Hessen ist davon auszu-
gehen, dass sich ein Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in einem Bom-
benabwurfgebiet befindet. Der geféahrdete Bereich befindet sich im nérdlichen Gel-
tungsbereich, indem jedoch laut Bebauungsplanfestsetzungen lediglich der Bestand
planungsrechtlich gesichert werden soll und keine weitere Nachverdichtung angestrebt
ist. Aus diesem Grund kdnnen auch Bodenuntersuchungen wie z.B. eine Baugrundun-
tersuchung fur die Bereiche, in denen eine Nachverdichtung geplant ist, ohne die
Durchfuhrung von flachendeckenden Sondierungsarbeiten auf Kampfmittel durchge-
fuhrt werden.
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7.3  Abwasserentsorgung, Schonung der Grundwasservorkommen

Die folgenden Ausfuihrungen berlcksichtigen lediglich die Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung fur die Teilbereiche Taunusstral3e 47 und Hainer Chaussee 72 (Bauge-
bietsteil WA2 und WA4). Fir den restlichen Geltungsbereich ist die Wasserentsorgung
aufgrund der Bestandsnutzungen und der damit in der Vergangenheit erfolgten Bauge-
nehmigungen geklart und muss daher im Bebauungsplanverfahren nicht weiter Be-
ricksichtigung finden.

Das Teilgebiet TaunusstraRe 47 (WA4) wurde im Generalentwasserungsplan mit 30 %
Versiegelung berilcksichtigt. Im Bebauungsplan ist durch die Festsetzung eines Allge-
meinen Wohngebiets eine maximale Versiegelung des Grundstiicks von bis zu 80 %
maoglich. Sollte es im weiteren Verfahren zu der maximal zuldssigen Versiegelung
kommen, so wird die Herstellung weiterer Entwasserungsanlagen notwendig. Fir das
Mischwasser sind derzeit zwei Kandle, die in das stadtische Netz der Taunusstral3e
(Durchmesser 400 mm) angekniipft sind, vorhanden. Hier werden aul3er hauslichen
Abwassern und Regenwasser keine anderen Abwasser in den Kanal abgeleitet. Alle
Ablaufe unter dem StralRenniveau werden in einer Schmutzwasserhebeanlage ge-
sammelt und mit zwei Pumpen Uber die Rickstauebene entwassert.

Je nach Versiegelungs- und Nutzungsgrad des Standorts kann ein Teil der Abwasser
der Klaranlage der Stadt Dreieich zugeleitet werden. Das Abwasservorkommen, das
Uber das Mal der im Generalentwéasserungsplan dargestellten Abwassermengen hin-
ausgeht, muss durch die Herstellung weiterer Entwéasserungsanlagen kompensiert
werden. Im Planfall des WA4 bedeutet dies, dass es bei einer Bebauung entsprechend
der maximal zulassigen Versiegelung um bis zu einer Verdoppelung der gegenwartig
belastbaren Abflussmenge kommen kdnnte. Es ist darauf hinzuweisen, dass dieser
Umstand im Rahmen der Einreichung des jeweiligen Bauantrags durch den Bauherrn
von einem Fachgutachter zu priifen und der Genehmigungsbehdrde im Ergebnis vor-
zulegen ist.

Das Teilgebiet der Hainer Chaussee 72 (WA?2) ist im Generalentwasserungsplan mit
unter 30 Prozent Versiegelungsgrad aufgenommen. Die Festsetzungen des Bauge-
bietsteils WA2 ermdglichen eine Nachverdichtung von Hauptanlagen von 40 Prozent
der Gesamtflache. Diese Grundflachenzahl darf durch Nebenanlagen, Stellplatze und
Wegen mit ihren Zufahrten um bis zu 50 Prozent Uberschritten werden, sodass eine
Gesamtversiegelung von 0,6 letztendlich zuldssig ist. Um eine ordnungsgemafle Ent-
wasserung zu gewdhrleisten sind zusatzliche Entwasserungseinrichtungen zu planen,
damit der offentliche Kanal nicht Uberbelastet wird. Auch in diesem Fall ist darauf hin-
zuweisen, dass dieser Umstand im Rahmen der Einreichung des jeweiligen Bauan-
trags durch den Bauherrn von einem Fachgutachter zu prifen und der Genehmigungs-
behoérde im Ergebnis vorzulegen ist.

Ein zur Abfiihrung des Mischwassers geeigneter Kanal befindet sich westlich des
Grundsticks des WA2 auf dem ErschlieRungsweg, welcher in den offentlichen Kanal
entlang der Hainer Chaussee mindet.

Generell wird darauf hingewiesen, dass eine Versickerung auf dem Grundstiick zu be-
vorzugen ist, sofern es die drtliche Bodenzusammensetzung zuldsst. Es ist zudem da-
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rauf hinzuweisen, dass zur Klarung der Bodengegebenheiten und damit der Mdglich-
keit der Entscheidung zur Wahl der MalRnahme der Versickerung ein Bodengutachten
anzufertigen ist. Dies dient besonders als Grundlage fir die Wahl der Entwésserungs-
mafnahme.

7.4 Bodenbelastung / Grundwasserschadensfélle

Bodenbelastungen sind fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
bekannt.

7.5 Schutzausweisungen

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Landschafts- oder Naturschutzge-
biets. Es liegt nicht in einem Heilguellenschutzgebiet. Das noérdliche Plangebiet ist
durch den Hengstbach gekennzeichnet, dessen umliegenden Bereiche dem Retenti-
onsraum des Baches unterliegen (vgl. Abb. 21).

Im ndrdlichen Teil des Geltungsbereichs verlauft der Hengstbach flieBend von 6stlicher
in westliche Richtung. Er fliel3t zwischen dem im Bebauungsplan ausgewiesenen All-
gemeinen Wohngebiet (WA6) und der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft entlang. Der Uberschwemmungsbereich
des Hengstbaches reicht néordlich bis in das SO3 und in sidliche Richtung bis zur &u-
Beren Grenze der festgesetzten Ausgleichsflache.

Das Bestandsgebaude des WAG ist von dem Uberschwemmungsgebiet ausgeschlos-
sen. Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Wasserschutzgebietszone |l B der
Trinkwassergewinnungsanlage fur das Wasserwerk Breitensee der Stadtwerke Drei-
eich. Das Gebiet ist mit den entsprechenden Nutzungsverboten der geltenden Muster-
verwaltungsvorschrift belegt. Diese sollte bei den Planungen berticksichtigt werden.
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Abb. 21: Darstellung Retentionsraum
des Hengstbaches, Quelle: Burger GIS,
Kreis Offenbach, Stand: 03.04.2017.

Gemal § 13a Abs. 1 (2) hat im Vorfeld ein Gesprach mit der unteren Wasserbehotrde
sowie der unteren Naturschutzbehorde stattgefunden, indem Uber die kiinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans diskutiert wurde, um die Festsetzungen genauer ein-
grenzen zu kénnen.

Die Festsetzungen innerhalb des Baugebietsteils des WA6 und SO4 ermdglichen
durch die Bestandssicherung der vorhandenen Versiegelungen durch Haupt- und Ne-
bengebauden, das es nur im Bereich der festgesetzten Stellplatzanlagen zu einer wei-
teren Versiegelung (ca. 50 m2) kommt. Die gemaf § 23 HWG einzuhaltenden 10 Meter
innerhalb dessen der Gewdasserrandstreifen liegt, wird mit Ausnahme der notwendigen
Stellplatze eingehalten. Bei der Herstellung der Stellplatze ist auf die Verwendung von
wasserduchlassigem Material (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke)
zu achten. Darlber hinaus sind in diesem Bereich keine Einfriedungen zul&assig, sofern
sie nicht aus natlrlichen Vegetationsbestandtteilen (z.B. Hecken) bestehen. Auch Auf-
fullungen unterhalb der Stellplatzanlagen sind nicht zuléssig. Das Niederschlagswasser
soll weitgehend versickert werden und der Retentionsraum des Hengstbaches erhalten
bleiben. Der Ausgleich fur die mdglicherweise eintretenden Einschrankungen fir die
Hochwasserriickhaltung wird umfangs-, funktions- und zeitgleich auf der sich im sudli-
chen Teil des WAG6 befindlichen Flache fir Mallnahmen zum Schutz-, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft durch die in der Planzeichnung festgesetz-
ten MalRnahmen ermdglicht.

Auf die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen des
Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
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schutz wird hingewiesen. Die Verbotstatbestdnde gemald § 78 Abs. 2 WHG kénnen
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans abgewendet werden. Eine gesonderte
Genehmigung der oberen Wasserbehorde nach § 78 Abs. 3 WHG ist im Baugenehmi-
gungsverfahren einzuholen.

8 Technische Infrastruktur

Ihm Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat eine allumfassende Leitungsabfrage mog-
licher Trager von Leitungen stattgefunden. In den Bebauungsplan sind nur diejenigen
Leitungen aufgenommen worden, die nicht schon auf Grundstiicken der Bestandsnut-
zungen vorhanden sind. Es geht vordergrindlich um die Flachen, die einer neuen
Nachverdichtung zugefuhrt werden sollen, um an diesen Standorten die technische Inf-
rastruktur zu gewabhrleisten.

8.1 Gasleitungen

In den Bereichen des WA2 und des WA4 sind bereits Gasleitungen zur Versorgung der
Grundsticke zum Teil auf dem Grundstiick oder in der Umgebung zum Anschluss vor-
handen. Im WA2 wird die Verlegung einer neuen Gasleitung mit Anschluss an die vor-
handene Leitung an die ErschlieBungsstral’e westlich des Grundstiicks notwendig.
Das WAA4 verflgt bereits Uber eine intakte Gasleitung, die dstlich an das Grundsttick an
der StralRe ,An der Winkelsmuhle“ anschlief3t.

8.2 Stromleitungen

Die Stromversorgung ist im WA2 mittels unterirdischer Verkabelung gewahrleitstet.
Das WAA4 verfligt ebenfalls Gber die Versorgung mit Strom.

Leitungstrager ist in beiden Fallen die Stadtwerke Dreieich GmbH. Vor Beginn von
BaumafRnahmen sind moglichst frithzeitig mit den Leitungstragern die erforderlichen
MalRnahmen abzustimmen.

8.3 Breitbandkabel

Innerhalb des WA2 befindet sich ein Breitbandkabel, welches tber die Hainer Chaus-
see erschlossen ist. Das Grundstiick des kinftigen WA4 kénnte mittels Verkabelung an
das vorhandene Breitbandkabel entlang der Taunusstral3e angeschlossen werden.

Die Bereiche mit diesen Leitungen wurden als "Hauptversorgungs- und Hauptwasser-
leitungen” planungsrechtlich gesichert.
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9 Planungsstatistik

Geltungsbereich ca. 41.255 gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 16.181 gm
Sondergebiet ca.19.784 gm
Verkehrsflachen ca. 2.414 gm
Grunflachen 2.594 gm
Wasserflachen 282 gm
10 Kosten

Die Kosten, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Umsetzung der
Planung entstehen, werden auf den stadtischen Grundstiicken mit Mitteln der Stadt
Dreieich finanziert. Dartiber hinaus werden fur das WA2 und damit fur den sozialen
Wohnungsbau Landeszuschiisse im Rahmen des Kommunalen Investitionsprogramms
im Programmteil Wohnen beansprucht. Eine Finanzierung der moglichen wohnbauli-
chen Entwicklung auf den Ubrigen Baugebietsteilen wird entsprechend durch private
Mittel zu erbringen sein.
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