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1 Vorbemerkungen

1.1  Veranlassung und Planziel

Die hessische Stadt Dreieich liegt im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main sudlich der Metropole Frankfurt
am Main und ist mit knapp unter 41.000 Einwohnern® die zweitgréte Kommune im Landkreis Offenbach,
Regierungsbezirk Darmstadt. Innerhalb der Planungsregion Sidhessen nimmt Dreieich die Funktion ei-
nes Mittelzentrums ein. Der Verwaltungssitz befindet sich im gro3ten der insgesamt funf Stadtteile, in
Sprendlingen unweit des Geltungsbereiches (Areals Hauptstral3e 22 - 38a ) der vorliegenden Planung.

Nach dem Umzug der Firma Schillermann stehen Teile des Areals HauptstralRe 22 - 38a in der Sprend-
linger Innenstadt leer. Die stadtischen Gremien in Dreieich diskutieren seit langerem Ideen, Konzepte und
Moglichkeiten, um die Sprendlinger Innenstadt insgesamt zu attraktiveren und das Einkaufs- und Frei-
zeitangebot zu verbessern. Der Leerstand der Flachen in der Hauptstral3e 22 - 38a bietet hierzu im zent-
ralen Bereich der Innenstadt eine besondere Chance. Insbesondere, da bereits das Einzelhandelskon-
zept im Jahr 2008 feststellte, dass dem Innenstadtbereich Aufenthaltsqualitat und damit Identitat fehlt.

Im Jahr 2011 wurde von der Verwaltung ein Exposé erstellt und Testentwirfe / Szenarien fir eine mogli-
che Entwicklung des Areals in Auftrag gegeben. Mit diesen Unterlagen machte sich die Stadt auf die Su-
che nach einem Investor. Am 22. August 2011 fand parallel dazu eine 1. Birgerinformationsveranstaltung
statt, bei der Uber die Entwicklungsmaoglichkeiten informiert wurde. Bei dieser Veranstaltung wurde die
Griundung eines sog. ,Birgerforums", bestehend aus 25 bis 50 Personen, angeregt, das den Planungs-
und Umsetzungsprozess zur Entwicklung der 0.g. Flache unter Berlcksichtigung der Interessen von An-
liegern, Einzelhandlern/Gewerbetreibenden, Kunden, Verwaltung und Politik aktiv beratend begleiten soll.

Im Februar 2013 wurde der Stadtverordnetenversammlung zum Sachstand ein erster Zwischenbericht
vorgelegt, nachdem der Projektentwickler Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt erste Erfolge bei den Ver-
handlungen mit den Grundstiickseigentimern vorweisen konnte. In ihrer Sitzung am 7. Mai 2013 hat die
Stadtverordnetenversammlung daraufhin den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan 1/13 "Neue
Mitte" gefasst und in ihrer Sitzung am 2. Juli 2013 die Griindung eines Burgerforums beschlossen.

Ziel dieses innerstadtischen Entwicklungsprojektes ist die Beseitigung unerwiinschten Leerstands im
Zentrum der Stadt und die stadtebauliche Verdichtung und Aufwertung eines aus mehreren kleinen
Grundsticken neu zusammengelegten Areals durch die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandels-
markts sowie einiger kleiner Einzelhandelsgeschéafte zur Starkung und Umsetzung der Ziele des Einzel-
handelszentrumskonzeptes der Stadt Dreieich in Verbindung mit der Schaffung von zuséatzlicher Wohn-
flache.

Planziel der vorliegenden Planung ist deshalb die Ausweisung eines Sondergebietes fir Wohnen und
Lebensmitteleinzelhandel sowie eines Mischgebietes. Zwar bote sich aufgrund der Lage im Innenstadtbe-
reich und im Hinblick auf die angestrebten Ansiedelung eines groR3flachigen Lebensmittelmarktes sowie
gastronomischer Betriebe und Einzelhandel auch die Ausweisung eines Kerngebietes an. Neben Sicher-
stellung der Nahversorgung und der damit verbundenen Installation eines Magnetbetriebes von dem der
gesamte Innenstadtbereich profitiert, sowie der Einrichtung eines Quartiersplatzes der als 6ffentlich zu-
ganglicher Raum der Begegnung und Kommunikation dient, liegt der Fokus der Planung aber auf der zur
Verfligungstellung von innerstadtischem, urbanem Wohnraum.

In einem Kerngebiet, in dem die zuvor genannten Nutzungen zulassig sind, wird dem Wohnen aber nur
eine untergeordnete Funktion eingeraumt, sodass sich vorliegend fiir die Ausweisung eines Mischgebie-
tes im Frontbereich sowie eines Sondergebietes im riickwartigen Bereich entschieden wurde. In der ho-
hen Bedeutung, die dem Wohnen beigemessen wird liegt auch das Mal der bauliche Dichte begriindet,

! Quelle: Stadt Dreieich (www.dreieich.de)
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welches die nach 8 17 BauNVO festgesetzten Obergrenzen tberschreitet. Unter der Mal3gabe des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden und der Erzeugung von Urbanitét durch Dichte entsteht im Stadt-
teil Sprendlingen eine neue Mitte, die neben der Stellung eines neuen Quartiers eine gesamtstadtische
Funktion hinsichtlich der Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs, aber auch im Sinne der Freizeit-
gestaltung durch gastronomische Angebote und des Aufenthalts im 6ffentlichen Raum erfillt und so zur
Belebung und Attraktivitatssteigerung des Innenstadtbereiches fihrt.

Exkurs: Das Streben nach der Bereitstellung von Wohnraum begrtindet sich aus dem aktuellen und zu-
kinftigen Bedarf, den eine Bevdlkerung an ihre Stadt stellt und stellen muss. Als mit dem Wandel von der
fordistischen ab den 1950er Jahren zur postfordistischen Gesellschaftsstruktur seit den 1970er Jahren
neue Lebensstile entstanden und nun nicht mehr die familiale Lebensform dominiert, fanden Praferenz-
verschiebungen statt, die zum Teil aus den Haushaltszahlen und -gro3en sowie differenzierten Lebenssti-
len ablesbar sind. Neben der zunehmenden Zahl der Singles bilden Einelternfamilien und Familien mit
berufstatigen Mittern sowie der wachsende Anteil der &@lteren Menschen zukinftig gro3e Nutzergruppen,
die beim Kampf um Wanderungsgewinne im Rahmen des demografischen Wandels tragende Rollen
spielen. Es gilt, die Anforderungen und Bedurfnisse der Nutzer zu erkennen, um stabile Quartiere zu
schaffen.? Festzuhalten bleibt, dass trotz abnehmender Bevolkerungszahlen die Zahl der Haushalte bun-
desweit ansteigt. Eine geringe Kinderanzahl je Elternpaar, die Zunahme von Partnerschaften mit separa-
ter Haushaltsfiihrung und die steigende Zahl alterer Menschen fuhren zu einem Wohnungszuwachs bei
den Ein- und Zweipersonenhaushalten. Der Sektor der Einpersonenhaushalte dominiert und wird weiter
wachsen. Dabei werden die Einpersonenhaushalte nicht mehr nur von jingeren, sondern zunehmend
von alteren Menschen gebildet.3

Reurbanisierung: Vieles spricht daftir, dass sich die Gruppe der Uber 50-jahrigen wieder verstarkt das
urbane Leben mit seinen Kultur- und Unterhaltungsmdaglichkeiten und der guten Infrastrukturausstattung
winscht. Nach dem Auszug der Kinder aus dem elterlichen Haushalt wird das Eigenheim (im suburbanen
Raum) von vielen Personen als zu grol3 empfunden. Der Wunsch nach einer kleineren Immobilie mitten
im urbanen Leben, auch im Hinblick auf den zukinftigen Lebensabschnitt im héheren Alter, wird immer
groRer. Oft erfolgt daraufhin der Entschluss zur Wanderung in die Stadt. Unterschiedlichste Motive, wie
die Nahe zu kulturellen Einrichtungen, die bessere OPNV-Anbindung oder der Wunsch wieder naher bei
den Kindern zu wohnen, kdnnen Grinde fir eine Wanderung im Alter sein.

2 Masterthesis ,Stadtrandschaft, B. Krutzsch, Fh Koblenz, 2010
% Statistisches Bundesamt
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1.2 Projektbeschreibung - 5HQ Funf-Hauser-Quartier Neue Mitte Dreieich Sprendlingen

Der vorliegende Entwurf wurde in Varianten durch zahlreiche Abstimmungen mit Verwaltung und Politik,
sowie die Diskussion des Projektes im eigens flr das Projekt eingerichteten Birgerforum, schrittweise
und kooperativ erarbeitet. Er stellt somit das Ergebnis eines intensiven Beteiligungs- und Abstimmungs-
verfahrens dar.

Absicht und Planungsziel der Stadt Dreieich ist die bauplanungsrechtliche Vorbereitung der Umsetzung
des Vorhabens. Die Abbildungen der Planungen stellen dabei die Grundlage zur Erarbeitung des gegen-
stéandlichen Bebauungsplanes dar und sind Teil des stadtebaulichen Vertrages zwischen dem Investor
und der Stadt Dreieich. Im Rahmen des Bebauungsplanes gewahrt die Stadt Dreieich der Planung aber
ausreichend Spielraum, um im Vollzug bei Bedarf reagieren zu kénnen, ohne das Gesamtensemble ver-
werfen zu kdnnen.

Da die gestalterischen Einzelheiten im Bebauungsplan nicht abschlieRend festsetzbar sind, wird darauf
hingewiesen, dass diese im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages sichergestellt werden sollen. Diese
Regelungen beziehen sich auf die nachfolgende Projektbeschreibung und die darin erlauterten Einzelhei-
ten.

Die Abbildungen der Planungen im Rahmen der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan sind
deshalb nicht verbindlich. Die Baustruktur soll sich nach Abschluss der Bauarbeiten mdglichst in der ab-
gebildeten Weise darstellen.

Blick von der HauptstralBe (Hauser 1 und 2, Quartiersplatz) (Stand April 2015)

Quelle: Rathke Architekten, Wuppertal. Weitere Informationen: www.5-h&user-quartier.de

(unverbindlicher Bebauungsvorschlag nach den Festsetzungen des Bebauungsplans; keine endgiiltige Entwurfsplanung)
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Nutzungen

Das Nutzungsspektrum des Projektes umfasst Flachen fur Handel und Dienstleistungen sowie Wohnen.
Die durchmischte Nutzungsstruktur hat zum Ziel ein lebendiges, dauerhaft und qualitatvoll genutztes
neues Quartier in der Mitte Dreieichs entstehen zu lassen. Das Etablieren von Flachen fur Gastronomie
Handel und Dienstleistungen in den Stadthdusern an der Hauptstrae knipft an die bestehende Nut-
zungsstruktur der HauptstralRe als zentrale Lebensader Dreieichs an, starkt und ergéanzt diese.

Der Lebensmittelvollsortimentsmarkt bildet den durch die Stadt Dreieich angestrebten zentralen Han-
delsmagneten und dient der Nahversorgung des innerstadtischen Umfeldes.

.Der Supermarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 m? tragt auf Grund seiner GréRe und damit seiner
Frequenzbringer- und Magnetbetriebsfunktion in hohem Mal3e zur langfristigen Starkung des innerstadti-
schen zentralen Versorgungsbereichs von Dreieich bei, der derzeit eine kleinteilige Struktur ohne einen
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb aufweist.“*

Die zur Verfugungstellung von hochwertigem Wohnraum stérkt die Innenstadt als Wohnstandort und tragt
aktuellen Trends und der demografischen Entwicklung Rechnung. Wie unter Kapitel 1.1 ,Veranlassung
und Planziel” erlautert, ist die vorrangige Zielgruppe in der Generation 50+ zu finden. Das Angebot barrie-
refreier Wohnungen in energetisch optimierter Bauweise in unmittelbarer Nahe zu Einkaufsmdoglichkeiten
und weiteren wichtigen Versorgungseinrichtungen wird den Zuzug von Menschen ins Zentrum férdern,
und so die Mitte Dreieichs starken.

Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Ensemble wird durch 5 solitare Stadthauser gebildet. Dies bewirkt eine flr Lichteinfal-
le und Luftzirkulation glinstige offene Bebauungsstruktur. Vor allem an der Hauptstraf3e und an der Funf-
hausergasse verbessert sich die Belichtungs- und Durchliftungssituation gegeniber der heute vorhan-
denen Bebauung. Durch Anordnung zweier senkrecht zur Dreieicher HauptstraRe orientierter Stadthau-
ser (Haus 1 und Haus 2) verbindet sich das neue Quartier mit der Dreieicher Innenstadt.

Zwischen den Stadthéusern 1 und 2 spannt sich ein attraktiver Quartiersplatz auf und ladt zum Verweilen
ein. Er bildet insofern ein Novum fir die Dreieicher HauptstralRe, denn ahnliche Flachen fehlen aktuell.
Flankiert von den im Erdgeschoss der Stadthauser angeordneten Laden und Gastronomieflachen fihrt
der Weg Uber den Quartiersplatz zu den Eingangen der im rickwartigen Grundstticksteil angeordneten
Handelsflachen und den Treppenhausern der dort stehenden Wohngebaude. Der Quartiersplatz ist auto-
frei und wird ausschlie3lich durch Fuf3ganger und Fahrradfahrer genutzt. Auf der besonnten Sidseite des
Erdgeschosses des Stadthaus 1 ist eine Gastronomie mit Aul3ensitzplatzen vorgesehen.

4 Einzelhandelsgutachten und Zentrenkonzept (Fortschreibung), Dr. Donato Acocella, Lérrach, 08.07.2014
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Lageplan (Stand Méarz 2016)

Quelle: Rathke Architekten, Wuppertal. Weitere Informationen: www.5-hauser-quartier.de

(unverbindlicher Bebauungsvorschlag nach den Festsetzungen des Bebauungsplans; keine endgiiltige Entwurfsplanung)

Geschossigkeit

Entlang der HauptstralRe wird eine mafistablichere Bebauungsstruktur angestrebt, die Schmalseiten der
beiden Baukoérper Haus 1 und 2 werden abgestaffelt. An der Hauptstrae wird somit die seitens der
Denkmalschutzbehdrden vorgegebene Dreigeschossigkeit eingehalten. Zwei weitere Obergeschosse
springen deutlich zuriick.

Zusétzlich springt die Fassade in ihrer Tiefe zurtick und passt sich so an die Kleinteiligkeit der Nachbar-
bebauung an. Der Verweis an bestehende Architektur mit ortstypischem Main-Rotsandstein im Sockelbe-
reich, sowie die vorgesehene erkerartige Aushildung der Putzfassade in den oberen Geschossen stellt so
den Bezug zum Bestand her.

Haus 3 verfugt Uber 3 Obergeschosse und wird im Erdgeschoss unterparkt. Haus 4 und 5 tberbauen den
Lebensmittelmarkt und weisen fur sich genommen 4 Vollgeschosse auf. Mit dem Erdgeschoss entsteht
hier eine Fiinfgeschossigkeit, die sich durch die Anordnung der Bauko&rper aber nicht verschattend auf die
Nachbarbebauung auswirkt. Bei diesen Hausern ist ein Anteil der Wohnungen nach DIN barrierefrei aus-
geflhrt.

Der Lebensmittelmarkt integriert sich architektonisch in die zeitgemaflie Formensprache des gesamten
neuen Quartiers. Zum Quartiersplatz und zum Parkplatz soll der Eingangsbereich tber gro3flachige Glas-
fassaden transparent gestaltet werden und so eine attraktive und weithin sichtbare Adresse bilden. Der
eingeschossige Marktbaukérper schlie3t die durch den Abriss des Bestandsriegels an der Fiunfhauser-
gasse entstehende Licke und ist zur Flinfhdusergasse hin erdgeschossig als geschlossene Raumkante
sichtbar. Diese Planung reagiert auf die Anregungen der Anwohner der Finfhdusergasse, die sich fur
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eine klare bauliche und mdglichst fensterlose SchlieBung entlang der Gasse im Rahmen des Birgerfo-
rums aussprachen.

ErschlieBung

Die zZufahrt auf das Geléande fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt siidlich von Stadthaus 2 an
der sudlichen Grundstiicksgrenze. Direkt an die Zufahrt schlief3t an der stidlichen Grundstiicksgrenze der
Parkplatz mit ca. 56 oberirdischen Stellplatzen an. Das hier stehende Wohnhaus 3 wird unterparkt. VVon
den oberirdischen PKW Stellpléatzen erreicht der Kunde direkt den Eingangsbereich des Lebensmittelvoll-
sortimentmarktes und der Backereifiliale.

Die Zufahrt weist von der Hauptstral3e eine Langsneigung von ca. 2 % auf, so dass der Parkplatz gegen-
Uber der HauptstralRe um ca. 1,20 m abgesenkt werden kann.

In Abstimmung mit der betroffenen Nachbarschaft werden Art und Ausfiihrung der Einfriedungen abge-
stimmt. Randbegleitende Mauerbereiche und Eingriinungen bewirken einen wirksamen Schall- und
Blendschutz gegenlber allen an den Parkplatz angrenzenden Nachbargrundstiicken.

Die Zufahrt zur Tiefgarage zweigt unter Haus 4 von der zentralen LKW und PKW ErschlieRung ab. Neben
der Tiefgaragenzufahrt ist die LKW Anlieferung fir den Lebensmittelmarkt angeordnet. Die Anlieferungs-
zone ist komplett einzuhausen, wodurch der Schallschutz fir die umgebende Wohnbebauung gewahrleis-
tet wird.

Wohnen

Die Wohnflachen sind auf die Obergeschosse der dem Projekt seinen Namen gebenden 5 Hauser ver-
teilt. Alle Wohnungen sind barrierefrei zuganglich. Alle Treppenhduser verfligen Uber barrierefrei ausge-
legte Aufziige und binden die Wohngeschosse direkt an die den Wohnungen zugeordneten Keller- und
Serviceraume sowie die PKW und Fahrradstellplatze der Bewohner in der Tiefgarage an.

Der DIN 18040 folgend mussen aber nicht alle Wohnungen barrierefrei ausgefihrt sein. Die Ausflihrung
ist im Detail im Rahmen des Bauantrags mit der Baugenehmigungsbehdérde zu erdrtern.

Der Wohnungsmix umfasst 2, 3 und 4 Zimmerwohnungen in fein abgestuften Grolzen zwischen 40 m2
und 120 m2 Wohnflache. Durch die konsequente Ausrichtung zur Sonne werden fir alle Wohngebaude
passive Solare Energiegewinne generiert. Die der Sonne abgewandten Gebaudeseiten werden bei gerin-
gem Fensteranteil hochwarmegedammt ausgefihrt. Die Ausrichtung aller Wohn,- und Schlafraume nach
Siden bzw. Westen fiihrt zu einer hohen Nutzungsqualitat.

Die Hauser 4 und 5 Uiberbauen den Lebensmittelmarkt. So kdnnen auf der groRen Grindachflache den
Wohnungen des 1. Obergeschosses Terrassen und Dachgartenflachen direkt zugeordnet werden.
Samtliche Dacher werden als Flachdacher ausgefiihrt. Dies erméglicht die Anordnung von Solarmodulen.

Die Dachflache des Lebensmittelmarktes und der zugehdrigen Lager und Serviceflachen werden extensiv
begriint. Die Wohnungen im 1. Obergeschoss der Hauser 4 und 5 nutzen die Dachflachen als Terrassen
und Dachgarten. In diesen Bereichen wird eine intensive Begriinung ermaéglicht.
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Ansicht Hauptstral3e (Stand Marz 2016 )

Langsschnitt Quartiersplatz (Stand Marz 2016 )

N
1

Is1+ Haus 5

Quelle: Rathke Architekten, Wuppertal. Weitere Informationen: Www.5-hduser-quartier.de

(unverbindlicher Bebauungsvorschlag nach den Festsetzungen des Bebauungsplans; keine endgiiltige Entwurfsplanung)

1.2.1 Verschattungswirkung

Da bei der Planung die nachbarschiitzenden Belange zu berticksichtigen sind, wurde im Zusammenhang
mit der Lage des Plangebietes im Besonderen die Nachbarschaft der nordlich des Plangebietes liegen-
den Finfhausergasse bei der Planung betrachtet. Hierbei wurde bewertet, welche Wirkungen die geplan-
ten Gebaude hinsichtlich ihrer Kubatur (Verschattungs- und Luftbarrierewirkung) auf die Nachbarschaft
haben.

Erlautert sei, dass die maximal zulassige Gebaudehthe Gebaude mit einer Héhe von rd. 16,5 m Uber der
StralRenoberkante (Hauptstral3e) gestattet. Hierbei gilt, dass die Hessische Bauordnung (HBO) dies zu-
lasst; die Abstandsflachenregelungen nach HBO, bezogen auf die umgebenden Nachbargrundsticke,
werden gewahrt, der Bebauungsplan trifft keine gegenteiligen Festsetzungen fir die Wohngebaude.

Die auf dem Markt stehenden Gebaude sind mit ihren Stirnseiten, in entsprechendem Abstand nach
HBO, zur Finfhausergasse ausgerichtet. Die derzeitige Raumkante, welche im Ergebnis bis zu der aus
dem StralRenraum auf Augenhthe wahrnehmbaren Hohe wieder erzeugt werden soll, wird durch ein Ge-
baude mit einer Traufhohe (H6he der aufgehenden Wand ohne Dach) von 143,0 m U NN, also rd. 10 m
Uber der FUinfhausergasse, gebildet. Das Marktgebaude darf eine Héhe von 138,0 m U NN hingegen nicht
Uberschreiten. Dies dokumentiert, dass die Gebaudehohe direkt an der Fiinfhausergasse durch die Pla-
nung deutlich reduziert wird.
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Indem die aufgehenden Gebdaude stirnseitig der Finfhausergasse zugeordnet werden, wird die Baumas-
se in Richtung der Funfhausergasse in ihrer Breite reduziert. Dies fuhrt zu einer Verbesserung der Be-
sonnungs- und Durchliftungssituation.

Zum Nachweis dariiber, dass eine Verbesserung der Besonnungssituation durch die Planung herbeige-
fuhrt wird wurden die Verschattungsverhéltnisse des Bestandes und der Planung jeweils zu den ver-
schiedenen Jahreszeit, Fruhling (Herbst), Sommer und Winter an drei Tageszeiten (morgens, mittags,
nachmittags) gegenubergestellt.

Im Rahmen der Studie wird dokumentiert, dass im Bereich der Finfhausergasse die Besonnungszeiten
durch die NeubaumalRnahme deutlich verlangert werden (selbst am 31. Dezember ist dort ein direkter
Sonneneinfall zu verzeichnen, was durch die jetzige Bebauung ausgeschlossen ist). Zudem werden die
Bereiche in der FunfhAusergasse, die direktes Sonnenlicht erhalten wesentlich gréRer (breiter). Das wird
erreicht durch die kopfseitige statt breitseitige Anordnung der Neubauten sowie die vergleichsweise sehr
geringe Hoéhe der Grenzbebauung entlang der Fiinfhdusergasse. Die Lange der verschattungswirksamen
Gebéaudefronten wird durch die Neubebauung um ca. 50% reduziert.

Die Studie belegt fur die Funfhadusergasse eine deutliche Verbesserung der Besonnung gegentber der
bestehenden baulichen Situation.

Bestand, 15.03., 09:00, 12.00, 15:00 Uhr
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Bestand, 15.06., 09:00, 12.00, 15:00 Uhr
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung Sprendlingen(Dreieich),
Flur 1 und umfasst die Flurstiicke 300, 302, 303/2, 305/3, 308, 309, 310, 311, 312, 313 und 314 sowie ein
Teilstiick der erschlieBenden HauptstraBe. Im Umgriff des Bebauungsplanes liegt eine Flache von rund
0,87 ha (rd. 8.678 m?). Dabei Entfallen rd. 1.004 m2 auf die Hauptstral3e, rd. 5.712 m? auf das Sonderge-
biet, rd. 720 m2 auf das MI 1, rd. 710 m2 auf das MI 2. Rd. 57 m2 werden als private Grinflache festge-
setzt und rd. 475 m?2 verbleiben in dem bestandsschitzend festgesetzten Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 3.
Das Gebaude innerhalb des MI 3 dient gem&R Baugenehmigung gewerblichen Nutzungen die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren, steht potenziell aber auch einer Wohnnutzung zur Verfligung. Die Einbezie-
hung in den Geltungsbereich dokumentiert die rdumliche und sachliche Zugehdrigkeit zum Plangebiet.
Die raumliche Zugehorigkeit ergibt sich aus der Lage, eine sachliche Zugehdrigkeit ist gegeben, da sich
hier denkmalgeschutzte Gebaude befinden, die in vorliegender Planung Berucksichtigung finden. Auch
der Umstand, dass die ErschlieBung des Plangebietes ndrdlich des Anwesens verlauft und immissions-
schutzrechtliche Belange zu wirdigen sind, begriindet das Einbeziehen der Flache in die vorliegende
Planung.

Zur Dokumentation, dass die planinduzierten Einflisse auf die Hauptstra3e vollumfanglich im Rahmen
der Planung Bertcksichtigung finden, wird der an das Plangebiet anschlieRende Teilabschnitt der Haupt-
stralle zur zweiten Entwurfsoffenlage mit in den Geltungsbereich einbezogen. Eine Veranderung der
StralRenverkehrsflache in ihrer Lage und Ausdehnung findet formal aber nicht statt, da hier lediglich eine
Neuaufteilung mit Installation einer Linksabbiegespur in das Plangebiet erfolgen soll. Die abschlieRende
Planung hierzu ist nicht Bestandteil des Bauleitplanverfahrens. Die vorgesehene Neuaufteilung hat aus-
schlief3lich informell Eingang in die Planzeichnung gefunden.

Das Plangebiet ist mit der der Hauptstral3e angegliederten Seite Teil des zentralen Versorgungsberei-
ches der Stadt Dreieich®. In unmittelbarer Ndhe zum historischen und zum neuen Rathaus gelegen, bildet
das Quartier eine Spange zwischen den urbanen und mischgenutzten Bereichen im Osten des Plange-
bietes und den westlich anschlieRenden Wohnbereichen.

Luftbild mit Eintragung des Plangebietes

T 3 -

% BN Hauptstraie %
: ¢ 7 Plangebiet sﬂ‘f, % [

Eigene Darstellung auf Basis http://hessenviewer.hessen.de (20.01.2014)

> Einzelhandelsgutachten und Zentrenkonzept, Dr. Donato Acocella, Lorrach, 16.05.2008, S. 46f
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1.4 Verfahren

Mit Beginn des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des gegensténdlichen Planes schienen die Rand-
bedingungen, die es gestatten, einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufzustellen, erfullt. Das Verfahren kann fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, angewendet wer-
den.

Zwar handelt es sich bei dem gegenstandlichen Vorhaben um eine MalRhahme der Innenentwicklung und
der Schwellenwert von max. 20.000 m2 Grundflache wird nicht Uberschritten. Auch Schutzgebiete i.S.d. §
1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden nicht beruhrt.

Die Planung bereitet aber die Errichtung eines Lebensmittelmarktes vor. Gemaf der Liste UVP-pflichtiger
Vorhaben in der Anlage 1, Ziffer 18.8 i.V.m. 18.6 zum UVPG (Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung) bedarf es deshalb einer Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls, um zu ermitteln, ob eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung erforderlich wird. Mit der Erforderlichkeit der Umweltvertraglichkeitsprufung schei-
det das Verfahren nach § 13a BauGB aus und der Bebauungsplan ist im Regelverfahren mit Umweltpri-
fung aufzustellen.

Die Allgemeine Vorprifung geméaR 8 3c UVPG kam zunachst zu dem Ergebnis, dass eine Umweltvertrag-
lichkeitsprufung nicht erforderlich sei. Im Zuge der ersten Offenlage und Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange ergaben sich aber neue Kenntnisse, die nicht mehr ausschlieen
lassen, dass die Planung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Das Verfahren nach §
13a BauGB wurde aufgrund dessen in ein zweistufiges Regelverfahren mit Umweltprifung gewandelt,
der vorliegende Ausschluss des Verfahrens ergibt sich aus 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB.

Exkurs UVPG und Umweltprifung im Rahmen der Bauleitplanung:

Umweltvertraglichkeitsprifung gemanr UVPG

In der Anlage 1 des UVPG werden unter der Ziffer 18 diverse Bauvorhaben aufgelistet, die bei bestimm-
ter Art und GroRRe von der Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung erfasst werden, wenn fir sie im bis-
herigen Au3enbereich nach § 35 BauGB oder in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt wird.

Vorliegend ist der geplante Markt aufgrund der festgesetzten Verkaufsflachengrof3e grundsatzlich vorpru-
fungspflichtig.

Durch die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) wird festgestellt und in einem Bericht beschrieben, wie
sich ein Projekt auf Menschen (einschlieRRlich der menschlichen Gesundheit), Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft sowie Kulturgiter auswirken kann. Zu dem Bericht kon-
nen die Offentlichkeit, fachlich betroffene Behorden, aber auch Biirger und Behorden in eventuell be-
troffenen Nachbarstaaten Stellung nehmen. Die Behorde, die fir die Zulassung eines Projektes zustandig
ist, hat die Aufgabe, die Informationen und Stellungnahmen zu bewerten und die Ergebnisse der UVP bei
ihrer Entscheidung Uber die Zulassung eines Projektes zu berlcksichtigen.

Dabei bezieht sich die UVP auf ein konkretes Vorhaben und dessen Umsetzung, also auf die sog. Ebene
des Vollzuges (Baugenehmigungsebene/Zulassungsebene).

Strategische Umweltpriifung (SUP)

Im Gegensatz zur Umweltvertraglichkeitspriifung, die fur bestimmte Projekte durchzufiihren ist, wird die
Strategische Umweltpriifung (SUP) fiir Plane und Programme durchgefiihrt. Solche Plane und Program-
me sind z.B. bestimmte Raumordnungsplanungen oder Verkehrswegeplanungen. In der Anlage 3 des
Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) sind die SUP-pflichtigen Plane und Programme
aufgefiihrt. Die SUP ist ein systematisches Prufungsverfahren, mit dem die Umweltaspekte bei strategi-
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schen Planungen und dem Entwurf von Programmen untersucht werden. Im Rahmen dessen wird ein
Umweltbericht erstellt. Besteht fiir die Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans eine
Verpflichtung zur Durchfihrung einer Strategischen Umweltpriifung, wird hierfiir eine Umweltpriifung
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefihrt.

Die Strategische Umweltprifung (SUP) erganzt die Umweltvertraglichkeitspriifung. Der Unterschied: Die
SUP setzt friher an als die UVP. Wéahrend die UVP erst bei der Zulassung umwelterheblicher Vorhaben
zum Einsatz kommt, wird die SUP bereits auf der Planungsebene durchgefihrt, weil wichtige umweltbe-
deutsame Weichenstellungen oft bereits im Rahmen vorlaufender Plane und Programme getroffen wer-
den.

Eine SUP ist bei wichtigen umweltbedeutsamen Planungsverfahren durchzufiihren, wie etwa der Bun-
desverkehrswegeplanung, der Raumordnungs- und Bauleitplanung oder Planungen im Bereich der Was-
ser- und Abfallwirtschaft, der Luftreinhaltung und des Larmschutzes. Zentrales Element der SUP ist der
Umweltbericht. In ihm werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen des Plans oder Programms so-
wie verninftige Planungsalternativen beschrieben und bewertet. Auch hier sind Umweltbehérden und
Offentlichkeit zu beteiligen. Nach Abschluss des Verfahrens muss die zustiandige Behorde erlautern, wie
sie den Umweltbericht und die abgegebenen Stellungnahmen bei ihrer Entscheidung bertcksichtigt hat
und weshalb der konkrete Plan bei einer Abwagung mit den gepriiften Alternativen gewéahlt worden ist.
Wegen des engen Sachzusammenhangs mit der UVP ist auch die SUP im Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) geregelt.

Zwischenfazit Exkurs

Bereitet ein Bebauungsplan ein nach Anlage 1 UVPG UVP-pflichtiges Vorhaben vor, so bestimmt § 17
Abs. 1 UVPG, dass die Umweltvertréglichkeitsprifung bei Bebauungsplénen insbesondere fur UVP-
pflichtige Bauvorhaben nach den Nummern 18.1 bis 18.9 der Anlage 1 zum UVPG im Aufstellungsverfah-
ren fur den Bebauungsplan als Umweltpriifung nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt wird.

Paragraph 17 Abs. 2 UVPG legt fest, dass fiir jeden Bauleitplan, fiir dessen Aufstellung, Anderung oder
Erganzung die Verpflichtung zur Durchfihrung einer Strategischen Umweltprifung besteht, eine ,Um-
weltprifung nach den Vorschriften des BauGB*" durchzufihren ist.

Mit 8 2 a ist eine Regelung im BauGB gegeben, die fur die Umsetzung der Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) sowie der Strategischen Umweltpriifung (SUP) in der Bauleitplanung einen sogenannten ,Umwelt-
bericht* eingefiihrt hat. Fir alle Bauleitplanverfahren mit der obligatorisch durchzufiihrenden Umweltpri-
fung regelt § 17 UVPG die Verbindung der Verfahrenserfordernisse des UVPG und des BauGB. Danach
wird die ,Umweltvertraglichkeitsprifung einschl. Vorprifung des Einzelfalls® im Aufstellungsverfahren
(Bauleitplanverfahren) als ,Umweltprifung nach dem BauGB" durchgefihrt, wenn die Umweltpriifung
zugleich den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung gerecht wird. Besteht die Pflicht zur
Durchfuhrung einer Strategischen Umweltprifung, wird hierfir eine Umweltprifung einschlielich der
Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefiihrt.

Auf die im BauGB festgehaltene Umweltprifung wird somit von verschiedenen Seiten zugegriffen. Sie ist
als Verfahrenselement daflir vorbereitet, neben dem bauleitplanerischen Verfahrenserfordernis auch die
Erfordernisse einer UVP oder SUP im gleichen Verfahrensgang einzubinden. Der Gesetzgeber hat somit
daflr gesorgt, dass mehrere im Bauleitplanverfahren ggf. erforderliche Verfahrenselemente zusammen-
geflhrt in einem Zuge stattfinden kénnen.
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Umweltprifung gemal BauGB

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des Umweltschutzes
nach 81 Abs. 6 Nr. 7 und 8 la BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage fur die durchzufihrende Umweltpri-
fung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der Um-
weltprifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung zu bericksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnotige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (8 1a (3) BauGB in Verbindung mit § 21 (1) BNatSchG) notwendigen
zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § la (3) und
8§81 (6) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung nach 8 1 (7) BauGB einzustellen
sind, in den Umweltbericht integriert (vgl. Kap. 5).

Die im Rahmen des vorliegenden Umweltberichts erfassten, beschriebenen und bewerteten mittelbaren
und unmittelbaren Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange des Umweltschutzes arbeiten die durch
das BauGB sowie das UVPG gestellten Anforderungen ab. Die Umweltprifung nach den Vorschriften des
BauGB entspricht in ihren Prifinhalten somit zugleich den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeits-
prufung.

Bestimmung von Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange (Scoping)

Zur Absicherung ihrer Entscheidungen und zur Prufung, ob die vorliegenden Informationen und Daten fir
das Verfahren geeignet sind, sind die Gemeinden in § 4 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die Behtérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, ggf. auch anerkannte Naturschutzverbande und zusténdige Ein-
heiten der gemeindlichen Verwaltung, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann,
zu informieren und deren Stellungnahmen einzuholen. Dieses sogenannte ,Scoping” lasst nicht nur die
Aufgabenstellung Umweltprifung und damit den Darlegungsrahmen fir den Umweltbericht erértern und
klaren, sondern sorgt durch die frihe Konsultation dafir, dass Konflikte sofort erkannt und die Planung
und das Verfahren darauf eingestellt werden kénnen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird die erste Offenlage des Entwurfes (damals im Rahmen einer
Bebauungsplan-Aufstellung nach § 13a BauGB) als Scoping-Verfahren deklariert und die hierin einge-
gangenen Anregungen und Hinweise in dem nunmehr vorliegenden Umweltbericht erfasst.

Generell bezieht sich die Umweltprifung gemar § 2 Abs. 4 BauGB auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Fur den Fall, dass eine Umweltprifung fir
das Plangebiet oder fur Teile davon in einem Raumordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplan-
verfahren durchgefihrt wird, soll die Umweltprifung zudem gemaR § 2 Abs. 4 BauGB in einem zeitlich
nachfolgend oder gleichzeitig durchgefuhrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebli-
che Umweltauswirkungen beschréankt werden.

Ende des Exkurses.
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Die bereits durchgefiihrten Beteiligungsverfahren werden formal als frihzeitige Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB gewertet.

Die formale Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Be-
grundung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme ge-
geben.

1.4.1 Burgerforum

Am 22. August 2011 fand eine 1. Birgerinformationsveranstaltung statt, bei der Gber die Entwicklungs-
mdglichkeiten informiert wurde.

Bei dieser Veranstaltung wurde die Grindung eines sog. ,Burgerforums®, bestehend aus 25 bis 50 Per-
sonen, angeregt, das den Planungs- und Umsetzungsprozess zur Entwicklung der Plangebiets-Flache
unter Berlicksichtigung der Interessen von Anliegern, Einzelhandlern / Gewerbetreibenden, Kunden,
Verwaltung und Politik aktiv beratend begleiten soll, sobald sich abzeichnet, dass das Projekt realisiert
wird, und entsprechende erste diskussionsfahige Unterlagen vorliegen.

Am 24. Juni 2013 fand die 2. Blrgerinformationsveranstaltung statt.

Die 2. Burgerinformationsveranstaltung diente gleichzeitig als friihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fir den Bebauungsplan 1/13 "Neue Mitte".

In ihrer Sitzung am 2. Juli 2013 hat die Stadtverordnetenversammlung den Abschluss eines Stadtebauli-
chen Vertrages mit dem Investor Schoofs Immobilien GmbH, Frankfurt sowie die Griindung eines Burger-
forums und die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens nach §13a BauGB beschlossen.

Am 5. September 2013 fand die erste Sitzung des Burgerforums statt.
Am 31. Oktober 2013 fand die zweite Sitzung des Birgerforums statt.

Am 14. November 2013 wurden im Rahmen des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Umwelt und Energie
die bisher vorliegenden Ergebnisse der Biirgerbeteiligung vorgestellt.

Am 11. Dezember 2013 wurden im Rahmen des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Umwelt und Energie
die Planunterlagen des Architekten Markus Rathke, Wuppertal vorgestellt.

Am 18. Dezember 2013 fand die dritte Sitzung des Burgerforums statt. Zentraler Gegenstand der Sitzung
war ebenfalls die Hochbauplanung.6

14.2 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméR § 2 Abs. 1 BauGB: 07.05.2013, Bekanntmachung: 20.09.2014*

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 29.09.2014. — 30.10.2014,
Bekanntmachung: 20.09.2014*

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange geméaR §4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 25.09.2014, Frist: 30.10.2014

Die friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden zunachst als Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und §
4 Abs. 2 BauGB im Rahmen eines einstufigen Verfahrens nach § 13a BauGB durchgefihrt.

® http://ww.dreieich.de/
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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dreieich beschloss am 21.07.2015 die Fortfiihrung des Bau-
leitplanverfahrens im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 30.05.2016 — 30.06.2016,
Bekanntmachung: 21.05.2016

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 23.05.2016, Frist: 30.06.2016

Satzungsbeschluss (inklusive Beschluss zur Anderung des Geltungsbereiches sowie der Beschlisse
Uber die eingegangenen Anregungen und Anregungen in Form von Hinweisen bzw. Bedenken) gemali §
10 Abs. 1 BauGB: 21.02.2017

*Die Bekanntmachungen erfolg(t)en in der Offenbach Post

1.5 Anderungen zur zweiten Offenlage

Zur zweiten Offenlage wurden die Uberbaubare Grundstiicksflachen fur die auf dem Markt sitzenden Ge-
baude (Haus 4 und 5) in Richtung Norden und Osten zurickgenommen und auf die Festsetzungen, dass
die Abstandsflachen mit einem reduzierten Mal3 zu bestimmen sind, verzichtet. Indem die Grundrisse der
Gebéaude neu organisiert werden konnten, entfallt die stadtebauliche Notwendigkeit fur ein Heranrlicken
der Planung an den Bestand in diesem Bereich Uber das nach Hessischer Bauordnung (HBO) zulassige
Mal hinaus.

Die ,Baufenster* der Hauser 4 und 5 wurden entsprechend der architektonischen Bedurfnisse innerhalb
des Plangebietes erweitert. Einer Modifikation unterzogen wurden auch die ,Baufenster* der Hauser 3
und 4. Mal3gaben aus dem Brandschutz bedingen zwischen den Hausern 3 und 4 einen Mindestabstand,
welcher zur zweiten Offenlage des Entwurfes eingearbeitet wurde. Um sicherzustellen, dass die Gebaude
(Hauser 3 und 4) die vorgesehene Hohe erreichen und sich wie in dem architektonischen Konzept vorge-
sehen gegenlber stehen, werden zudem Baulinien in Kombination mit zwingenden Geb&udehdhen fest-
gesetzt. Abstimmungen mit dem Ankermieter flr den Lebensmittelmarkt ergaben die Notwendigkeit, die
Uberbaubare Grundstiicksflache fiir den Lebensmittelmarkt geringfligig in Richtung des zentralen Platzes
ZU erweitern.

Um sicherzustellen, dass entlang der Finfhausergasse auf Ebene des Erdgeschosses eine geschlosse-
ne Wand entsteht, wird fir den Markt die Festsetzung einer Baulinie beibehalten und mit einer zwingen-
den Gebaudehdhe kombiniert. Aus brandschutztechnischen Griinden wird es gestattet, dass das Gebau-
de im Bereich von Rettungswegen von der Baulinie zurlickweichen darf.

Die Festsetzung, nach der im zuerst offengelegten Entwurf Stellplatze unabhéngig der Regelungen nach
HBO an die Grundstiicksgrenze gebaut werden durften, wird zur zweiten Offenlage aus der Planung her-
aus genommen. Weiterhin Bestand hat die informelle Darstellung der Stellplatze. Dies dokumentiert, dass
die Planung eine Stellplatzsituation vorbereitet, die mit den Regelungen nach Landesrecht konform ist.

Nachrichtlich aufgenommen wurden die Symbole fir die Wasserschutzzonen Il und lIA. (Anmerkung zur
Satzung: der Hinweis auf die geplante Schutzzone IlIA darf gemaf Hinweis der Oberen Wasserbehérde
beim Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen der Entwurfsoffenlage entfallen)
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Es erfolgte eine Klarstellung der Festsetzung zu den zuldssigen Nutzungen innerhalb des Sondergebie-
tes dahingehend, dass die Zulassigkeit eines Cafés, welches ublicherweise iber eine Verkaufstheke
verfugt und die Zuléssigkeit von Dienstleistungen ohne eigene Verkaufsflache klar voneinander getrennt
wurden.

Um dem Brandschutzkonzept im Rahmen des Bauantrages nicht entgegen zu stehen, wird der Radius,
innerhalb dessen die festgesetzten Baumstandorte verschoben werden kénnen, von 3 m auf 5 m erwei-
tert.

Es erfolgte eine Modifizierung der Festsetzung Nr. 2.12.4 (neu: 2.11.4) zur Dachbegriinung dahingehend,
dass, unabhangig von Anlagen zur Nutzung/Gewinnung solarer Strahlungsenergie, 50 % der Dachfla-
chen eines jeden Daches zu begrtinen sind.

Um dem geplanten Vorhaben zu entsprechen wird festgesetzt, dass die Dachflachen innerhalb der neu
zu beplanenden Bereiche eine Dachneigung bis maximal 5° aufweisen durfen.

Gestalterische Belange wirdigend wird die Flache, die Werbeanlagen an Wandflachen einnehmen dirfen
begrenzt und erganzt, dass das grof3flachige Verkleben von Fensterflachen nicht zulassig ist.

Die Thematik der Dachaufbauten, deren H6he und Umfang wurde Uberdacht und stringenter formuliert.
Da hiervon im Wesentlichen gestalterische Belange berthrt werden, wurden die MaRRgaben hierzu unter
die Gestaltungsvorschriften verschoben.

Es erfolgte eine Anpassung der Flachenausweisung Tiefgarage an die im zum zuerst offengelegenen
Entwurf ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsttcksflachen.

Aus denkmalschutzrechtlichen Belangen wurde eine Baugrenze fur die Gebaude an der Hauptstrale
(Haus 1 und Haus 2) aufgenommen. Diese gilt fiir das 4. Obergeschoss und riickt dieses von der Haupt-
stral3e weg. Die Wahrnehmbarkeit aus dem StraBenraum wird somit reduziert und die H6hengestaltung
umgebungsvertraglich festgesetzt. Zwar gab es keine Anderungen der Gebaudehohen, allerdings finden
zum Entwurf redaktionelle Anpassungen der Festsetzungen statt.

Zur zweiten Offenlage wird auf eine fassadenbezogene Ausweisung von Larmpegelbereichen verzichtet.
Stattdessen werden Larmpegelbereiche und ergdnzende Festsetzungen zum Immissionsschutz aufge-
nommen. Die nun getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Charakter eines Angebotsplanes und
berucksichtigen dabei dennoch den starken Vorhabenbezug des Bebauungsplanes vollumfanglich.

Regionalplanerische Ziele bedingen die Aufnahme zur Regulierung der maximal zuldssigen Anzahl an
Wohnungen in Wohngebauden, sodass zur zweiten Offenlage Festsetzungen getroffen werden, die die
Anzahl der Wohnungen in Abh&angigkeit der Grundsticksflache beschréanken.

Zur Dokumentation, dass die planinduzierten Einflisse auf die HauptstraRe im Rahmen der Planung Be-
ricksichtigung finden, wird der an das Plangebiet anschlieRende Teilabschnitt der HauptstraRe zur zwei-
ten Entwurfsoffenlage mit in den Geltungsbereich einbezogen. Eine Veranderung der Stralenverkehrs-
flache in ihrer Lage und Ausdehnung findet formal aber nicht statt.
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Im Rahmen eines zweistufigen Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ist eine Umweltpri-
fung durchzufihren in welcher der vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft bewertet wird. Entspre-
chende Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen sind vorzusehen.

Demgemal} wurde der Eingriff nach Kompensationsverordnung des Landes Hessen bilanziert und ein
Ausgleich zugeordnet.

1.6 Ubergeordnete Planungen
16.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In Bezug auf die Planungen der ,Neuen Mitte* trifft das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Dreieich folgende Kernaussagen:

Durch bereits vorhandene Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbegebieten ist die
Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche und sonstiger wichtiger, integrierter (Nah-) Ver-
sorgungsstandorte von Dreieich bereits beeintrachtigt. Ein wesentlicher Aspekt des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes ist daher die Starkung bzw. die Erhaltung der Versorgungsfunktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt sowie der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche.

Der von einer sehr kleinteiligen Einzelhandelsstruktur gepragte zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
weist eine sehr groRe Langsausdehnung von 1.000 Metern und eine lineare Struktur auf. An den Rand-
bereichen besteht eine geringe Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte, zudem sind hier Trading-Down-
Prozesse zu erkennen. Im gesamten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bestehen sowohl im 6f-
fentlichen als auch im privaten Raum erhebliche Gestaltungs- und Aufenthaltsdefizite.

Durch die Realisierung von Einzelhandelsvorhaben bzw. Verkaufsflachenerweiterungen an den geeigne-
ten Standorten, zu denen auch die Neue Mitte z&hlt, in "erster" wie "zweiter Reihe" kann dem Ziel, den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt nicht noch weiter bandartig auszudehnen, sondern vielmehr
innerhalb der vorgeschlagenen Maximalausdehnung fur den zuklnftigen Haupteinkaufsbereich von rd.
550 m entlang der Hauptstral3e/ Frankfurter Stral3e raumlich-funktional kompakt zu halten, entsprochen
werden. Die Bebauung ausschlieR3lich an einem Standort wird den bis 2020 prognostizierten Flachenbe-
darf jedoch nicht decken kénnen, zumal an einigen Standorten ein eingeschrankter Spielraum in Bezug
auf die Realisierbarkeit grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben besteht. Die aufgezeigten Nachverdich-
tungspotenziale in "erster Reihe" schaffen zwar mehr Verkaufsflache, allerdings vielmehr im Sinne der
Erweiterung bestehender, meist kleinteiliger Betriebe als der Schaffung neuer Verkaufsflachen fur zusatz-
liche (schon gar nicht gro3flachige) Betriebe. Um den Flachenbedarf decken zu kénnen, wird es notwen-
dig sein, auch an anderen Standorten Verkaufsflachen zu schaffen und Einzelhandelsbetriebe anzusie-
deln. Insbesondere wenn es um die Ansiedlung grof3flachiger Betriebe geht, riicken die Standorte in
"zweiter Reihe" auf Grund der dortigen Flachenverfiigbarkeit in den Fokus der Betrachtungen.

Zusammenfassend gesehen liegt die Prioritdt in der raumlichen Einzelhandelsentwicklung auf den
Standorten in der "ersten Reihe" des kinftigen Haupteinkaufsbereichs entlang der Frankfurter Strale/
Hauptstral3e. Um diesen aber auch fir (erwiinschte) Einzelhandelsvorhaben gré3erer Dimensionierung
offen zu halten, ist eine Entwicklung der Standorte in "zweiter Reihe" ebenfalls zu empfehlen.

.Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes entspricht dem vorrangigen Ziel der Erhaltung und Starkung
der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt des Einzelhandels-
gutachtens aus dem Jahr 2008, dessen Ziele bei der Fortschreibung im Jahr 2014 auf Grund der weitge-
hend unveranderten gesamtstadtischen Angebotsstruktur - der Gberwiegende Teil der zentrenrelevanten
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Sortimente befindet sich an nicht integrierten Standorten, wahrend der innerstadtische zentrale Versor-
gungsbereich nur einen Anteil von etwas mehr als zehn Prozent verzeichnet - weiterhin Bestand haben.

Auswirkungen gegen den Bestand aul3erhalb des Stadtteils Sprendlingen sind nicht zu erwarten, da das
Vorhaben auch inklusive dem sonstigen Bestand nicht auf entsprechende Kaufkraftzufliisse angewiesen
ist und die Angebots- und Wetthewerbsstruktur durch zahlreiche an nicht integrierten Standorten gelege-
ne Lebensmittelbetriebe - Discounter, Supermérkte, SB-Warenhaus - gepragt ist, die keinen signifikanten
zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne leisten.*’

1.6.2 Regionalplanung

Der Regionalplan/Regionale Flachennutzungsplana,g, (RegFNP,go) stellt das Plangebiet als Wohn-
bauflache und gemischte Bauflache dar.

Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan mit Eintragung des Plangebietes

|

o P CA Y

genordet, ohne MaR3stab

Mischgebiet

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes entlang der Hauptstral3e wird den Zielen der vorbereitenden
Bauleitplanung entsprochen.

Sondergebiet Wohnen und Nahversorgung

Z3.4.3-2

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich
nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu
bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde nicht wesentlich tiberschreitet.

(.

” br. Donato Acocella, Nirnberg, 08.07.2014
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Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen kann
fur einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m? Verkaufsflache oder fir einen Lebensmitteldiscounter
bis zu 1.200 m? Verkaufsflaiche die Raumvertraglichkeit in stédtebaulich integrierten Lagen angenommen
werden.

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Berlcksichtigung ihrer Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele
der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem
fiir GroRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von grofR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und Grol3e keine schadlichen Auswirkun-
gen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Geschéaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der
Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu er-
warten sein. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MalRnahmen zur Starkung oder Beibehaltung
zentraldrtlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebau-
liche Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen, Stadt und Dorferneuerungsmafinahmen oder Malinahmen
nach dem Gesetz zur Forderung von innerstadtischen Geschéftsquartieren — INGE.

Die Regionalplanung weist Dreieich als Mittelzentrum aus, die bauleitplanerische Vorbereitung zur Errich-
tung eines grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens entspricht somit den Zielen des Regionalen Flachen-
nutzungsplanes. Aufgrund der zentralen Lage unmittelbar anschlie3end an den zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Dreieich ist das Plangebiet als stadtebaulich integriert zu bezeichnen. Mit einer zulassi-
gen Verkaufsflache von max. 1.500 m2 unterschreitet der geplante Vollsortimenter deutlich die Regever-
mutungsgrenze von 2.000 m2 ab der eine Raumunvertraglichkeit bestehen kann.

Der Standort westlich der Hauptstral3e in unmittelbarer Nahe zum Rathaus der Stadt Dreieich ist sowohl
fuBlaufig fur das umliegende Wohnen erreichbar als auch durch den OPNV (6ffentlicher Personen-
Nahverkehr) erschlossen. Im Zuge der stadtebaulichen Planung bedacht ist eine Umgestaltung der ver-
kehrlichen Situation im Bereich der Gebietszufahrt, sodass eine ErschlieBung des Plangebietes fur den
MIV (motorisierten Individualverkehr) gewahrleistet ist.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Dreieich stellt fest, dass sich ,im Stadtteil Sprendlingen das eindeu-
tig grote Einzelhandelsangebot aller Stadtteile (rd. 73.625 m?, dies entspricht knapp 68 % der Gesamt-
verkaufsflache von Dreieich) befindet.“® Zurtickzufiihren sei dies im Wesentlichen auf das Angebot im
Gewerbegebiet Sprendlingen West welches tber rd. 80% der Verkaufsflachen verfiigt. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich Innenstadt nehme mit rd. 10% eine deutlich untergeordnete Rolle ein. Mit weniger als
einem Zehntel aller anséssigen Einzelhandelsbetriebe in Dreieich stelle die Innenstadt nach dem Gewer-
begebiet Sprendlingen West und dem Industriegebiet Dreieichenhain nur den drittgrof3ten Einzelhandels-
schwerpunkt in Dreieich dar. Dreieich sei vor allem durch das Angebot auerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt gepragt. Vor allem die Betriebe an nicht integrierten Standorten Gberndhmen,
zu einem grofRen Anteil nicht funktionsadaquat, erhebliche Bedeutung. Insgesamt betrachtet weise der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt eine sehr kleinteilige Struktur auf. GroR3flachige Betriebe, die,
neben den vorhandenen Lebensmittelbetrieben, Magnetfunktion ibernehmen, seien nicht zu verzeich-
nen.

Mit der Ansiedlung eines grofR3flachigen Vollsortimenters nimmt die Stadt die Ergebnisse des Einzelhan-
delskonzeptes auf und bereitet die Ansiedlung eines Magnetbetriebes im zentralen Versorgungsbereich

8 Einzelhandelsgutachten und Zentrenkonzept, Dr. Donato Acocella, Lorrach, 2008 / Fortschreibung 2014
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vor. So kommt die Stadt ihrer Aufgabe nach, die Nahversorgung der Bevolkerung sicher zu stellen und
starkt insgesamt den Innenstadtbereich.

73434

Regional bedeutsame groR3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Sorti-
mentsliste in der Begriindung zum Regionalen Flachennutzungsplan) sind nur in den - fur die Mittel- und
Oberzentren gebietsscharf dargestellten - zentralen Versorgungsbereichen innerhalb der ,Vorranggebiete
Siedlung“ anzusiedeln.

Z3.4.3-5

Regional bedeutsame grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (siehe
Sortimentsliste in der Begrindung zum Regionalen Flachennutzungsplan) sind nach Mdéglichkeit den zentra-
len Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier nach Priifung keine geeigneten Flachen zur Verfiigung
stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe in die in Abbildung 5 dargestellten Erganzungs-
standorte zu lenken. Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle durfen nach Art, Lage und
GroRe keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt
auf maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache,

Mit der bauleitplanerischen Vorbereitung zur Ansiedlung eins Vollversorgers im Plangebiet folgt die Stadt
Dreieich den Zielen der Raumordnung.

Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Sprendlingen (Abgrenzungsvorschlag EH-Gutachten) / Beikarte 2 RegFNP (ZVB)
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Quelle: Einzelhandelsgutachten und Zentrenkonzept, Acocella, 2008 / Regionalverband FrankfurtRheinMain - genordet, ohne MaR3-
stab
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Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches aus dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Drei-
eich wurde von der Regionalplanung tibernommen. Das Plangebiet gliedert sich nach der jetzigen Ab-
grenzung unmittelbar an den Versorgungsbereich an. Da die derzeitige Nutzung im rickwartigen Bereich
keine Einbeziehung des Geltungsbereiches in den Versorgungsbereich begriindete, blieb dieser unbe-
ricksichtigt. Mit der Installation eines Lebensmittelmarktes ergibt sich nunmehr die Erforderlichkeit den
zentralen Versorgungsbereich entsprechend in seiner Darstellung anzupassen. Ein Widerspruch zwi-
schen der Darstellung des Versorgungsbereiches und der Planung besteht mithin nicht, da die Zugang-
lichkeit des Marktes durch die Hauptstral3e gesichert ist, welche mit ihren randseitigen Geb&auden in die-
sem Bereich Bestandteil des Versorgungsbereiches ist.

Im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wird das Plangebiet in die Darstellung des zent-
ralen Versorgungbereiches integriert, um die Entwicklungen innerhalb der Stadt Dreieich auch auf Ebene
der Regionalplanung zu dokumentieren.

Grundsatzlich qilt, dass aus Darstellungen von Wohnbauflachen auf RegFNP-Ebene Baugebiete entwi-
ckelt werden, die im Wesentlichen dem Wohnen dienen. Ublicherweise gelangen diese als Reine oder
Allgemeine Wohngebiete nach Baunutzungsverordnung zur Festsetzung. Die Festsetzung eines Sonder-
gebietes steht demnach zunachst den Regionalplanerischen Vorgaben entgegen. Da das ausgewiesene
Sondergebiet gemal seiner Zweckbestimmung aber auch dem Wohnen dient, ist seine Nutzungsart aus
den Ubergeordneten Mafl3gaben heraus entwickelt.

Dichtewerte

Unter Punkt 3.4.1-9 formuliert die Regionalplanung das Ziel, dass im Rahmen der Bauleitplanung fiur die
verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland,
einzuhalten sind:

« im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

* in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

* im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

« im GroR3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte durfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.

Ausnahmen sind insbesondere begriindet

« durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,

« durch die Eigenart eines Ortsteiles,

« durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Ein verstadterter Besiedlungsraum zeichnet sich durch eine geringere Bevdlkerungsdichte als fur Agglo-
merationsrdume typisch ist aus und Ubernimmt fir den umgebenden, oft landlicher gepragten Raum
Zentrumsfunktionen. Die These, dass Dreieich insgesamt als verstadterter Siedlungsraum zu bezeichnen
ist wird auch durch die Regionalplanung gesttitzt, die Dreieich als Mittelzentrum im Wirkungskreis des
Oberzentrums Frankfurt am Main ausweist. Gepragt sind verstadterte Siedlungsraume zwar regelmafig
durch ein Zentrum mit Infrastruktureinrichtungen zur Deckung des periodischen Bedarfs (Kultur und Bil-
dung, Soziales und Sport, Verkehr, Verwaltung und Gerichte), zeichnen sich aber insbesondere durch
Wohnlagen aus, die von Einfamilienhdusern gepragt sind und insgesamt eine geringere Besiedlungsdich-
te aufweisen. Bei Betrachtung des Kernstadtbereiches sind die Ansétze zur Bewertung des Wohnens
jedoch andere: der Kernstadtbereich ist zentraler Versorgungsbereich und zeichnet sich, im Vergleich zu
den Stadtrandlagen, durch eine grof3ere Dichte der baulichen Nutzung aus. Der urbane Charakter der
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Kernstadt soll durch die vorliegende Planung geférdert und gestérkt werden. Indem eine ,Neue Mitte"
geschaffen wird, die sich dadurch auszeichnet, dass sie einen zentralen, steinernen Stadtraum bildet der
als Treff- und Kommunikationsort von gewerblichen Nutzungen und Gastronomie begleitet und mit einer
starken Wohnnutzung ,gefuttert” wird, findet eine Urbanisierung des 6ffentlichen Raumes statt. Die ,Neue
Mitte" vervollstéandigt den Stadtcharakter.

Der maximale Dichtewert des verstadterten Bereiches wird der Kernstadtlage und der stadtebaulichen
Intention, einen urbanen Stadtraum zu schaffen, nicht gerecht. Neben den gewerblichen und gastronomi-
schen Angeboten dient insbesondere das Wohnen der Belebung und Vitalisierung der Kernstadt. Auf die
Wohnnutzung wurde in der vorliegenden Planung ein starker Fokus gelegt, da die im Zuge der ,Renais-
sance der Stadt* gepaart mit der stadtebaulichen ldee der ,Stadt der kurzen Wege" der Schaffung von
Wohnraum eine besondere Bedeutung zukommt.

Mit den geplanten 60 Wohneinheiten im Antragsbereich (siehe nachfolgende Karte) werden die stadte-
baulichen Ziele der Schaffung eines urbanen Quartiers gefolgt und ein Dichtewert erreicht, der sowohl
dem kleinstadtischen Charakter Dreieichs, als auch der Kernstadtlage gerecht wird.

Unabhangig der stadtebaulichen Intention gilt aber, dass der Regionalplan Stdhessen/Regionale Fla-
chennutzungsplan fur das Gebiet des Ballungsraumes Frankfurt/Rhein-Main als Ziel der Raumordnung
unter 3.4.1-9 Obergrenzen fir die Siedlungsdichte in Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland formuliert,
die zwar ausnahmsweise unterschritten, nicht aber Uberschritten werden dirfen. Das Plangebiet ist dem
Siedlungstyp der verstadterten Besiedlung und ihrer Umgebung zuzuordnen. Damit dirfen je ha Brutto-
wohnbauland 35 bis maximal 50 Wohneinheiten entstehen. Der Bebauungsplan ermdglicht mit seinen
Festsetzungen eine hdhere Ausnutzung und auch die der Planung zugrunde liegende Architektenplanung
sieht fur das Gebiet mehr Wohnungen je ha vor, als das Ziel der Regionalplanung als Obergrenze vor-
gibt.

Eine Unterschreitung der unter Z 3.4.1-9 formulierten Zielvorgaben von 35 Wohneinheiten je ha kann
allerdings vorliegend faktisch ausgeschlossen werden.

Damit die Ziele der Raumordnung der Planung nicht entgegenstehen, bedarf es, betrachtet man aus-
schlieBlich das Plangebiet respektive den Antragsbereich, einer Abweichungsentscheidung der Regio-
nalplanung.

Die Stadt Dreieich beantragte deshalb gemafR 8 6 Abs. 1 Raumordnungsgesetz i.V.m. 8 8 Hess. Landes-
planungsgesetz beim Regierungsprasidium Darmstadt als der oberen Landesplanungsbehérde, im An-
tragsbereich innerhalb des Geltungsbereiches des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr.
1/13 ,Neue Mitte* Dreieich Sprendlingen von der Einhaltung des Ziels der Raumordnung Z 3.4.1 - Ober-
grenze Siedlungsdichte eine Abweichung zuzulassen und die maf3gebliche Obergrenze von 50 Wohnein-
heiten je ha Bruttowohnbauland bis zu 60 Wohneinheiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans tber-
schreiten zu durfen. Im Ergebnis hat die Regionalversammlung am 29.04.2016 diesbezuglich den Be-
schluss gefasst, dass die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes mdgliche Errichtung von bis zu
60 Wohneinheiten nicht gegen Ziel Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 verstof3t. Die Zulassung einer Ab-
weichung von den Zielen der Raumordnung ist daher nicht erforderlich. Unabhangig davon beschliel3t die
Regionalversammlung jedoch fir den Fall, dass die Zulassung einer Abweichung erforderlich sein sollte,
dass diese zugelassen wird.

Grundsatzlich bereitet der Bebauungsplan gemafd den Architektenplanungen, in Abhangigkeit auch der
maoglichen zu errichtenden Stellplatze, rd. 60 Wohnungen vor. Dies sind rd. 22 Wohnungen mehr als im
Ziel der Regionalplanung definiert.
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Als Angebotsplan erstellt, stellt sich die Planung jedoch als stark vorhabenbezogen dar. Folglich trifft der
Bebauungsplan alle Vorkehrungen, die der Umsetzung der stadtseits gewollten und mit der Offentlichkeit
diskutierten Planung dienen. Mit den engen Zuschnitten der Uberbaubaren Grundsticksflachen, der Fest-
legung der maximal zulassigen Geschosse und der Beschrankung der Wohnnutzung auf die Oberge-
schosse, sowie der Verhéltniszahl der héchstzuldssigen Wohnungen bezogen auf die GrundstiicksgroRle,
trifft der Bebauungsplan die im Rahmen des BauGB zuldssigen Festsetzungen.

Neben den gemalR den Festsetzungen eines Bebauungsplanes maximal zu verwirklichenden Wohnungen
verflgt der gegenstandliche Standort Uber weitere Restriktionen, die geeignet sind, die Anzahl der Woh-
nungen zu beschranken. So ist die Flache nicht ausreichend grof3, um wesentlich mehr als die vorgese-
henen Stellplatze zu verwirklichen.

Ausschnitt Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 1/13 ,, Neue Mitte“ Dreieich-Sprendlingen“ mit Eintragung Antragsbereich

genordet, ohne MafR3stab

Zusammenfassend wird festgestellt, dass der Bebauungsplan zwar als aus den Darstellungen des Re-
gionalen Flachennutzungsplanes entwickelt angesehen wird, dem Ziel der hdchstzulassigen Wohndich-
tewerte aber zunachst nicht entspricht.

Die Ausweisung gemischter Bauflachen entlang der Hauptstra3e entspricht den Darstellungen des Reg-
FNP. FUr das Sondergebiet Wohnen und Nahversorgung werden die Ziele der Raumplanung grundsatz-
lich eingehalten, obwohl ein Sondergebiet nicht der tblichen Niederschlagsweise auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung entspricht. Da die im Sondergebiet festgesetzten Nutzungen aber aus den Zielen
entwickelt sind, kann auf die Anderung verzichtet werden.

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain ergénzt hierzu in seiner Stellungnahme vom 17.06.2016, dass
auch aus Sicht des Regionalen Einzelhandelskonzeptes im vorliegenden Fall von einer Anderung bzw.
Anpassung des RegFNP im Zuge der Fortschreibung abgesehen werden kdnne - die Abweichungen sind
in 1:50.000 kaum mehr erkennbar. Zudem entspréache die Planung den Grundziigen des REHK entspre-
chend der Beikarte 2, den Einzelhandel in Dreieich-Sprendlingen entlang der Hauptstral3e anzusiedeln.

Das Regierungsprasidium Darmstadt als obere Landesplanungsbehodrde schreibt in seiner Stellungnah-
me vom 04.11.2014, dass die uberplante Flache ist im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennut-
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zungsplan 2010 als Wohnbauflache/gemischte Bauflache, Bestand/geplant ausgewiesen sei, das oben
genannte Vorhaben demnach nach § 1 (4) BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
angepasst ist. Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollversorgers mit einer zuldssigen Verkaufs-
flache von max. 1.500 m2 im Rahmen des Sondergebietes Wohnen und Nahversorgung im unmittelbaren
Anschluss an den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Dreieich ist an die Ziele des Regionalen Fl&-
chennutzungsplanes angepasst.

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain, zustandig fur die Belange der Regionalplanung auf Ebene des
RegFNP, schreibt in seiner Stellungnahme vom 13.10.2014, dass zu der vorgelegten Planung hinsichtlich
der vom Regionalverband FrankfurtRheinMain zu vertretenden Belange keine Bedenken bestiinden.

1.7 Rechtskraftige Bebauungsplane

Der Bebauungsplan 1/13 ,Neue Mitte" Dreieich-Sprendlingen Uberplant einen Teilbereich des in Aufstel-
lung befindlichen Gesamt-Bebauungsplanen Nr. 1/94 ,Kernbereich Sprendlingen” von 1994 bzw. 2006.
Planziel des Bebauungsplanes im Bereich der ,Neuen Mitte" ist, entsprechend der Darstellungen im Re-
gionalen Flachennutzungsplan, im Wesentlichen die Ausweisung eines Mischgebietes entlang der
Hauptstral3e und von einem Allgemeinen Wohngebiet im Bereich der rliickwértigen Bebauungen.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellungen
fur den Bereich ,Neue Mitte" im Vorlauf zur Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 1/94 zu schaffen, ist
seinem Geltungsbereich die Flache der vorliegenden Planung entnommen. Ob der Bebauungsplan ,Neue
Mitte” in der Gesamtplanung aufgehen wird, ist eine zukinftige Entscheidung der stadtischen Gremien.
Die vorliegende Planung ersetzt zunachst fir ihren Geltungsbereich den in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan Nr. 1/94.
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genordet, ohne Maf3stab

Der Bebauungsplan S 10 wurde zwar am 14.11.1970 rechtwirksam. Mit Urteil vom 10.6.1976 (VG Darm-
stadt) und Beschluss vom 7.4.1987 (VGH Kassel) haben aber sowohl das VG Darmstadt als auch der
VGH Kassel inzident die Unglltigkeit des Bebauungsplanes S 10 festgestellt und die Bauvorhaben, die
Gegenstand der Verfahren waren, nach § 34 BauGB beurteilt. Der Bebauungsplan S 10 wurde durch die
beiden Gerichtsentscheidungen nicht allgemeinverbindlich au3er Kraft gesetzt. Er bringt im Wesentlichen
Misch-, Kern und Allgemeine Wohngebiete beiderseits der Ortsdurchfahrt der B 3 zwischen den Anwesen

Frankfurter Str. 73 u. 84 und Gabelsberger- und Dreieichstr zur Ausweisung.

Da die Verfahrensmangel des S 10 gravierend sind, wird er von der Stadt Dreieich und die Bauaufsichts-
behorde des Kreises Offenbach nicht mehr angewandt.

Die Stadt Dreieich beabsichtigt, den Bebauungsplan S 10 durch den Bebauungsplan 1/94 "Kernbereich

Sprendlingen” zu ersetzen.

2 Inhalt und Festsetzungen

2.1  Artder baulichen Nutzung
2.1.1 Mischgebiet

Aufgrund der angestrebten Nutzungsmischung gelangt entlang der Hauptstra3e ein Mischgebiet, unter-

teilt in drei Teilmischgebiete, zur Ausweisung.

Mischgebiete i.S. 8§ 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen. Allgemein zuléssig sind:
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e  Wohngebaude (auch solche, die ganz oder tlw. der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen)
° Geschéfts- und Birogebaude

° Einzelhandelsbetriebe, soweit sie nicht nur innerhalb eines Kerngebietes oder eines Sondergebietes i.S. § 11 Abs. 3
BauNVO zuléssig sind

. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

° sonstige Gewerbebetriebe

e  Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e  Gartenbaubetriebe und Tankstellen

e teilrdumlich allgemein und teilrdumlich ausnahmsweise Vergniugungsstatten

Hinzu kommen Raume fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiben.

Ausgeschlossen werden Tankstellen, da diese nicht dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung einer neuen
Mitte flr Sprendlingen entsprechen. Ausgeschlossen werden auch Vergnlgungsstéatten, deren bekann-
teste Form Spielhallen sind. Nicht verkannt wird hierbei, dass Vergnigungsstatten innerhalb des Plange-
bietes mit grof3er Wahrscheinlichkeit gemal den Festsetzungen des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO unzulassig
sind, da die Wohnnutzung einen wesentlichen Bestandteil der Planung darstellt. Aus den nachfolgend
dargelegten Grinden soll auch einen ausnahmsweise zulassige Nutzung nach 8 6 Abs. 3 BauNVO nicht
ermaoglicht werden.

Ausgeschlossen werden auch alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf erotischen
Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind da
von ihnen negative Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten sind.

Da Vergnlgungsstétten in der Regel nicht an Ladenschlussgesetze gebunden sind und der teils Uberort-
liche Einzugsbereich solcher Nutzungen vor allem in den Nachtstunden verstérkte Verkehrslarmemissio-
nen verursacht, sind Konflikte mit der Wohnbevolkerung zu befurchten.

Die stadtebauliche Idee der Schaffung einer neuen Mitte fur Sprendlingen erfordert neben einem sensib-
len Umgang mit dem Stadtbild ein attraktives Angebot an Infrastruktur, Einzelhandel und Dienstleistun-
gen. Aufgrund der Ertragskraft vieler Vergnugungsstatten ist eine Ansiedlung solcher Einrichtungen im
Plangebiet nicht auszuschlie3en. Negative Auswirkungen von Vergnigungsstatten sind insbesondere die
sog. Trading-down-Effekte, unter denen der Qualitétsverlust von Wohnstandorten und die Beeintrachti-
gung der Angebots- und Nutzungsvielfalt verstanden werden.

Aufdringlichen Werbeanlagen und Schaufenstergestaltungen von Vergnigungsstatten wirden im Stadt-
bild einen wesentlichen Storfaktor darstellen, insbesondere hinsichtlich der vorgesehene und bestehen-
den umgebenden Nutzungen sowie denkmalschutzrechtlicher Belange.

Laden mit Uberwiegend erotischem Warensortiment kénnen als Einzelhandelsbetriebe den Vergni-
gungsstatten zwar nicht gleich gestellt werden, haben jedoch eine ahnlich nachteilige Auswirkung auf die
Nutzungsstruktur zur Folge wie Vergniigungsstatten im engeren Sinn.

Zwar sind sie als Einzelhandelsbetriebe an die Ladenschlussgesetze gebunden und bergen daher hin-
sichtlich der Nutzungszeiten kein unmittelbares Konfliktpotenzial mit dem Wohnen, jedoch haben sie ne-
gative Auswirkungen auf den umgebenden Einzelhandel wie Vergnigungsstatten.
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Insgesamt ist das Gefahrdungspotenzial an Standorten wie dem hier in Rede stehenden mit seiner Nahe
zur Wohnbebauung und dem Kundenverkehr des gegenuberliegenden Sondergebietes zu dem auch
Kinder und Jugendliche zahlen, besonders hoch, wodurch der Ausschluss von Vergniigungsstatten und
Geschaften mit erotischem Warensortiment sowie Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charak-
ter hinreichend begrindet ist.

2.1.2 Sondergebiet Wohnen und Nahversorgung (SOwny)

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung mehr
als nur unwesentlich auswirken kdénnen, sind auf3er in Kerngebieten (8§ 7 BauNVO) nur in fir sie festge-
setzten Sondergebieten (8 11 Abs. 3 BauNVO) zulassig.

Der Schwellenwert, ab dem solche Auswirkungen in der Regel anzunehmen sind, liegt gemaR § 11 Abs.
3 BauNVO bei 1.200 m2 Geschossflache. Es handelt sich hierbei um das Ergebnis gesetzgeberischer
Maflnahmen, veranlasst durch die Entwicklung grof3flachiger Handelsbetriebe in den 60er und frihen
70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts. So wurde bereits mit der 2. Anderungsverordnung zur
BauNVO 1977 erstmals eine entsprechende Geschossflachenregelung eingefiihrt. Zugrunde gelegt wur-
de eine Geschossflache von 1.500 m2. Mit der 3. Anderungsverordnung wurde 1986 eine Reduzierung
auf 1.200 m2 vorgenommen, die auch in der derzeit glltigen Fassung der Baunutzungsverordnung aus
dem Jahre 1990 noch Bestand hat.

Das Bundesverwaltungsgericht konkretisiert in 2 Grundsatzentscheidungen 1987 dahingehend, dass das
Merkmal der GroRflachigkeit im Wesentlichen von der Verkaufsflache abhangt. Ein groRRflachiger Einzel-
handelsbetrieb liegt danach vor, wenn eine Verkaufsflache von nicht wesentlich unter und nicht wesent-
lich Gber 700 m2 erreicht wird. In seiner Entscheidung vom 24.11.2005 gelangt das Bundes-
verwaltungsgericht in Fortfihrung der bisherigen Rechtsprechung zu dem Ergebnis, dass ein Einzelhan-
delsbetrieb als grof3flachig einzuordnen ist, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m2 Uberschreitet und
tragt damit der Entwicklung insbesondere in der Warenprasentation aktuellen Standards Rechnung.

In einem Sondergebiet sind abweichend zu den sonstigen Gebietstypen der 88 2 bis 10 BauNVO nur die
ausdrucklich zugelassenen Nutzungen genehmigungsfahig.

Den stadtebaulichen Zielen der Stadt Dreieich entsprechend ist in dem Sondergebiet neben einem Le-
bensmittelmarkt auf Erdgeschossebene mit max. 1.500 m2 Verkaufsflache in den Geschossen oberhalb
des Erdgeschosses (Obergeschossen) der Gebdude Wohnen zuldssig. Der Umfang der Randsortimente
wird auf maximal 10% der Verkaufsflache zu begrenzt. In Ergédnzung zu dem Lebensmittelmarkt, welcher
aufgrund der leichteren und barrierearmen Zuganglichkeit nur im Erdgeschoss angesiedelt werden soll,
sind auch ein Café/Bistro mit Ublicher Verkaufstheke und entsprechender Verkaufsflache und Bestuhlung
sowie Dienstleister ohne eigene Verkaufsflache wie bspw. ein Bankautomat und ein Schlusseldienst zu-
lassig.

Die Regionalplanung geht bei einem Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m2 Verkaufsflache von einer
Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen aus, sofern dieser der Sicherung der Grundver-
sorgung unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen dient. Dies ist bei der vorliegenden
Planung gegeben. Zwar béte sich auch die Ausweisung eines Kerngebietes an, zumal im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt, darin ist das Wohnen aber nur untergeordnet zulassig. Eine geringe
Nachfrage nach gewerblichen Nutzungen insbesondere in den Obergeschossen der Gebaude und das
Ziel der Stadt Wohnraum im Innenstadtbereich zu schaffen, stehen der Gebietsausweisung Kerngebiet
entgegen. Mit einem Flachenm&Rig hohen Wohnanteil in den rickwartigen Bereichen des Plangebietes
ist auch die Ausweisung eines Mischgebietes nicht vorgesehen, da sich ein Mischgebiet zu aus Wohnen
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und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zusammensetzt. In der Regel wird eine
50/50-Teilung vorgenommen, prioritare Nutzungen kénnen Uberwiegen.

Sonstige Sondergebiete unterscheiden sich wesentlich von den brigen Baugebieten. Aufgrund der Zu-
sammensetzung des rickwartigen Bereiches aus einem uberwiegenden Wohnanteil und einem groR3fla-
chigen Lebensmittelmarkt entspricht dieser Bereich keinem Baugebiet nach BauNVO sodass ein Sonsti-
ges Sondergebiet zur Ausweisung gelangt.

2.13 Geschossweise Nutzung

Um eine Belebung des Quartiersplatzes durch Geschafte und Gastronomie zu erreichen setzt der Be-
bauungsplan fest, dass innerhalb der Teilbaugebiete MI 1 und Ml 2 das Wohnen nur in den Geschossen
oberhalb des Erdgeschosses (Obergeschossen) zuldssig ist und schafft so Raum fir Gewerbe und Gast-
ronomie. Dies schlief3t eine Nutzung der Obergeschosse durch eine gewerbliche Nutzung und Bironut-
zung nicht aus.

Da ein Lebensmittelmarkt eine bestimmte Anzahl an ebenerdigen Stellplatzen bendétigt setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass im Erdgeschoss von Haus 3 nur die gebdudenotwendigen Neben- und Erschlie-
Rungsflachen sowie Stellplatze welche dem Markt zugeordnet sind, zuldssig sind. Das Unterbringen von
Wohnen oder Verkaufsflachen ist damit nicht zulassig.

Innerhalb des Sondergebietes Wohnen und Nahversorgung gilt, dass auf Erdgeschossebene (neben den
oben erlauterten Stellplatzen) ein Lebensmittelmarkt zulassig ist. Dieser kann nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflache untergebracht werden, die in der Planzeichnung mit ,Markt“ beschriftet ist. Die-
se erstreckt sich innerhalb des Sondergebietes auch unterhalb der Hauser 4 und 5.

Erganzend wird festgesetzt, dass das Wohnen nur in den Geschossen oberhalb des Erdgeschosses
(Obergeschossen) zulassig ist.

Mit den genannten Festsetzungen fur das Sondergebiet wird sichergestellt, dass der Lebensmittelmarkt
ausschlieBlich in der hierfir vorgesehenen Flache errichtet werden kann.

2.2 Malfl der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR 8§ 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflache der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftshild, beeintrachtigt werden kénnen.

Vorliegend werden differenzierte Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung getroffen um den stad-
tebaulichen Zielen der Stadt Dreieich und dem der Planung zugrunden liegenden Entwurf des Architek-
tenteams Rechnung zu tragen.

221 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GF2)
2211 GRz

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je m? Grundstucksflache im Sinne §
19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Fur die Teilgebiete Ml 1 und MI 2 gilt: Die Festsetzungen innerhalb der Mischgebiete orientieren sich mit
einer GRZ = 0,6 an den angestrebten Grundflachen der zu errichtenden Wohn- und Geschéaftshauser
(Haus 1 und Haus 2) und entsprechen der Obergrenze zum Mal3 der baulichen Nutzung gemaR § 17
BauNVO.
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Fur das Teilgebiet MI 3 gilt: Die Festsetzung innerhalb des Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 3 orientiert sich
mit einer GRZ = 0,6 an dem Bestand und der zulassigen Obergrenze gemaf § 17 BauNVO fir Mischge-
biete.

Fur das SO gilt: Die Festsetzung innerhalb des Sondergebietes orientiert sich mit einer GRZ = 0,6 an der
angestrebten Grundflache des zu errichtenden Marktgebaudes und der Wohnh&user (Haus 3 und 4).

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch
die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 1,0 uiberschritten werden.

Zwar sieht die Planung auch Flachen zu Anpflanzung von Baumen und Strauchern vor, jedoch sind diese
Uberwiegend Teil der Stellplatzanlagen. Die im Nordwesten angeordnete Anpflanzungsflache beeinflusst
die GRZ erst in ihrer zweiten Nachkommastelle, sodass sich flir das Sondergebiet gerundet insgesamt
eine GRZ von 1,0 ergibt.

Fur das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 2 sei erlautert, dass das Grundstiick durch die vorgesehene Tiefga-
rage vollstandig unterbaut wird, sodass auch hier eine Uberdeckung der Flache mit baulichen Anlagen in
Géanze gestattet sein muss. Fur das Mischgebiet 1 kann aus sicherheitstechnischen Griinden ebenfalls
eine bauliche Versiegelung der Oberflache notwendig werden, da die Planungen hier voraussichtlich eine
Feuerwehr- und Rettungswagen-Zuwegung vorsehen mussen.

2212 GFz

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viele m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache zulassig
sind.

Fir die Teilgebiete Ml 1 und MI 2 gilt: Die Festsetzungen innerhalb der Mischgebiete mit den Ifd. Nrn. 1
und 2 orientiert sich mit einer GFZ = 2,2 an der angestrebten Geschossflache der zu errichtenden Wohn-
und Geschaftshauser (Haus 1 und Haus 2).

Fur das Teilgebiet MI 3 gilt: Die Festsetzung innerhalb des Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 3 orientiert sich
mit einer GFZ = 1,2 an dem Bestand und der zuldssigen Obergrenze gemafd 8§ 17 BauNVO fur Mischge-
biete.

Fur das SO gilt: Die Festsetzung innerhalb des Sondergebietes orientiert sich mit einer GFZ = 1,6 an der
angestrebten Geschossflache des zu errichtenden Marktgebaudes und der Wohnhéauser (Haus 3 und 4).

Da sich vorliegend die Tiefgarage unterhalb beider Baugebietstypen erstreckt und insbesondere dem
Wohnen in beiden Gebieten dient, kann das Tiefgaragengeschoss bei der Berechnung der Geschossfla-
chenzahlen unberiicksichtigt bleiben. Ebenso dirfen bei der Berechnung der GFZ oberirdische Garagen-
geschosse unbertcksichtigt bleiben, da diese fir die Bestimmung des relevanten Faktors in Bezug auf
die Geschossflachenzahl, die Wohn- bzw. Nutzflache, unerheblich sind.
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2.2.1.3 Uberschreitung der Obergrenzen nach BauNVO

GemalR § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO (GRZ: MI=0,6;
S0 =0,8 / GFZ: Ml = 1,2; SO = 2,4) aus stadtebaulichen Griinden iiberschritten werden, wenn die Uber-
schreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird durch die si-
chergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Insgesamt sieht die Planung zwar ein hohes Dichtemal der zu installierenden Nutzung vor. Die Uber-
schreitungen der nach § 17 BauNVO gegebenen Obergrenzen fir die zuldssigen Grundflachenzahlen
liegt aber insb. in der Unterbringung der notwendigen Stellplatze begriindet: wahrend mit den Gebauden
die zulassigen Obergrenzen fur Misch- und Sondergebiete eingehalten werden, bedarf es fur die darzu-
stellenden Stellplatze einer Uberschreitung. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest, dass die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 1,0 uiberschritten werden darf.

Die Zahl und die Anordnung der Stellplatze —oberirdisch: insb. fur die Besucher des Lebensmittelmarktes;
unterirdisch: insb. fur die Anlieger— dient nicht nur dazu, den planindizierten ruhenden Verkehr innerhalb
des Plangebietes zu belassen, um die Stellplatzsituation im Kernstadtbereich nicht zu verscharfen, son-
dern um diese auch ggf. zu entlasten.

Die genannten Uberschreitungen der nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen fiir die Geschossfla-
chenzahlen ist der standortabhéngigen, stadtebaulich begrindeten Nutzung in Art und Maf3 geschuldet:
Die planerische Idee der Schaffung eines urbanen Stadtquartiers beinhaltet neben den notwendigen Nut-
zungen auch eine notwendige Ausnutzung des Bereiches in Bezug auf die Dichte. Die Planung sieht die
Errichtung von Gebauden im Kernstadtbereich vor und strebt Urbanitat durch Dichte an. Zwar kann auf-
grund der angestrebten Nutzungsmischung von gewerblichen Nutzungen und Wohnen kein Kerngebiet
zur Festsetzung gebracht werden. Insbesondere die eingeschréankte Zulassigkeit der Wohnnutzung in
Kernstadtbereichen nach BauNVO steht dem stédtebaulichen Ziel, urbanen Wohnraum zu schaffen, ent-
gegen.

Die Obergrenze der Geschossflachenzahl fir die festgesetzten Gebietstypen wird in den Teilbereichen
MI 1 und MI 2 Uberschritten. Die Anordnung der beiden Gebaude, welche gemeinsam den Quartiersplatz
formen, sowie die Lage der Zufahrt, erzeugen uberbaubare Grundstiicksflachen, die nur unwesentlich
groRer als die vorgesehenen Gebaude sind. Insgesamt betrachtet bewegt sich die GFZ fir das Plange-
biet bei 1,65.

Mit den Grund- und Geschossflachenzahlen als Indikatoren fiir stadtisches Bauen, darf die vorliegende
Planung aber den MaRgaben folgen, die fiir ein Kerngebiet angesetzt werden. Die nach BauNVO zulas-
sige Obergrenze der Geschossflachenzahl von 3,0 wird durch die vorliegende Planung dabei deutlich
unterschritten und tréagt so dem Wohnanteil der Nutzung angemessen Rechnung.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen wird vorliegend auch deshalb als zulassig erachtet, da gewichtige
stéadtebauliche Grinde dies notwendig machen: Die Gesamtplanung der ,Neuen Mitte" dient der Aufwer-
tung des 6ffentlichen Raumes bzw. 6ffnet Raum fiir die Offentlichkeit, der vorher nicht zugénglich war. Mit
dem Quartiersplatz, gesaumt von Ladenlokalen und Gastronomie, entsteht ein steinerner und urbaner
Stadtraum mit hoher Aufenthaltsqualitat. Gestutzt wird der 6ffentliche Raum durch das Wohnen, welches
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sich in den Obergeschossen der Plangebaude findet. Um das Plangebiet einer neuen Nutzung zufiihren
zu kdénnen und um qualitativen Wohnraum auch im Hinblick auf den demographischen Wandel bereitstel-
len zu kdnnen, bedarf es der hier vorgesehenen Wohnflache.

Insbesondere die Mischung aus Gewebe und Wohnen lasst ein spannungsreiches und lebendiges Quar-
tier entstehen welches den Stadtteil Sprendlingen in geeigneter Form ergéanzt und mit seinen Nutzungen
dessen Bedeutung fir die Gesamtstadt unterstitzt. Hierbei ist der Umfang des Wohnens als wichtiger
Baustein der Neuen Mitte zu betonen. Auch im Hinblick auf die sich im Wandel befindlichen Nutzeran-
spriche bedarf es der Bereitstellung von Wohnraum in den Innenstadtbereichen. Als Stichworte seien der
Demografische Wandel (wohnortnahe Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfes, gute Infrastruktur
wie medizinische-, kulturelle- und offentliche Einrichtungen), der schonende Umgang mit natdrlichen
Ressourcen — seien es Ol oder Land — genauso genannt wie die stiadtebauliche Idee der Stadt der kurzen
Wege, die sich aus eben jenen Bedurfnissen und Forderungen ergibt.

Insgesamt nutzt die Planung den zur Verfligung stehenden Raum, um ein Stadtquartier zu schaffen, dass
durch eine grof3e Dichte dem Gebot der Innenentwicklung entspricht, sich eindeutig als stadtisch prasen-
tiert und damit seiner Lage in der City Rechnung tragt. Als Aktivator des Quartiers und als Magnet fir den
Innenstadtbereich fungiert der ebenerdig angeordnete Lebensmittelmarkt.

Die Planung sieht eine partielle und starke Nachverdichtung des Innenstadtbereiches vor. Dies tragt dazu
bei, dass AulRenbereichsflachen geschont und naherholungswirksame und klimatisch bedeutsame Frei-
flachen im Stadtbereich erhalten bleiben.

Ein Ausgleich furr die Uberschreitung findet sich bspw. in der extensive Begriinung der Dachflachen: Der
Bebauungsplan setzt fest, dass Dacher mit einer Dachneigung von unter 5° dauerhaft extensiv zu begri-
nen sind und gibt Hinweise darauf, wie eine Begrunung erfolgen kann. Vertragliche Vereinbarungen zwi-
schen der Stadt und dem Vorhabentrager stellen die Errichtung von begrinten Dachflachen in den dafur
mdoglichen Bereichen sicher.

Die Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird insbesondere durch die Anordnung der
Gebaude sichergestellt, die einer Belichtung und BelUftung des Quartiers und der umliegenden Be-
standsgebdude nicht entgegenstehen. Die Anordnung der Gebaude ist dabei ein Ergebnis des Birgerfo-
rums, welches eine geschlossene Raumkante zur Fiinfhdusergasse als Ziel der Planung formulierte.

Die Raumkante definiert nicht nur den Bereich der Finfhausergasse und stellt sicher, dass die positiven
Aspekte des Bestandes aufgegriffen werden, sondern soll sicherstellen, dass eine Zuganglichkeit des
Plangebietes uber die Flnfhdusergasse ausgeschlossen wird. Die Anregung hierzu, vorgetragen im
Rahmen des Birgerforums, findet als nachbarschitzenden Belang vollumfénglich Beruicksichtigung. Die
geschlossene Wand stellt bspw. sicher, dass die Fiinfhdusergasse nicht von planinduzierten Verkehr
frequentiert wird und bildet einen Schallschutzschirm gegentiber den Aktivitaten innerhalb des Plangebie-
tes.

Die Raumkante ist, wie erwahnt, im Ubrigen bereits im Bestand vorzufinden. Wéahrend sich das Be-
standsgebédude allerdings uber drei Vollgeschosse plus Dachgeschoss erstreckt, gentigt es der vorlie-
genden Planung die Raumkantenwirkung auf Erdgeschossebene zu erzeugen. Auf dem Erdgeschoss zu
finden sind, mit Abstand zur Finfhausergasse, die Wohngebaude in Queranordnung angedacht. Die
ndrdlich der Planung befindlichen Gebéude der Funfhdusergasse erfahren hierdurch eine deutlich Ver-
besserung der baulichen Nachbarschaftssituation, da Besonnung, Belichtung und Beliftung durch die
Reduzierung der einflussnehmenden Baumassen beglinstigt werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind diesseits nicht zu erkennen, da zwar eine erhdhte Versie-
gelung innerhalb des Plangebietes durch den Vollzug des Bebauungsplanes entsteht, aber durch die
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Reaktivierung der derzeit untergenutzten Innenstadtflache eine Inanspruchnahme von Wald- oder land-
wirtschaftlichen Flachen im Aufl3enbereich vermieden wird.

Festzuhalten bleibt, dass in der hohen Bedeutung, die in der gegenstandlichen Planung dem Wohnen
beigemessen wird, auch das MalR der bauliche Dichte begrindet liegt, welches die nach § 17 BauNVO
festgesetzten Obergrenzen Uberschreitet.

Nur in einem attraktiven Innenstadtbereich kann in dichter Weise Wohnraum geschaffen werden, nur wo
ausreichendes Wohnen und damit Publikum zur Verfigung steht, wird eine Neue Mitte wie sie die vorlie-
gende Planung vorsieht, lebendig. Indem das Wohnen konzentriert wird, unterstreicht es die Bedeutung
der Neuen Mitte und gibt ihr Substanz und Bedeutung tber die gewerblichen Einrichtungen hinaus.

Nicht nur soziale und 6konomische Aspekte begriinden die stadtebaulich gewollte Dichte, sondern auch
der Flachensparenden Umgang mit vorhandenen Ressourcen, indem eine bereits baulich genutzte In-
nenbereichsflache beplant wird. Wollte man Wohnraum &hnlicher Quantitat auf3erhalb der Innenstadt
installieren, bedirfte es wesentlicher gro3erer Flachen, da in Stadtrandlage die Herstellung von Wohn-
raum in diesem Umfang ohne die Lagegunst der Neuen Mitte nicht auf der vorgesehenen Flache dar-
stellbar ware. Ein neues Quartier auf3erhalb der Innenstadt wirde einen wesentlich héheren Flachenver-
brauch induzieren, zumal insbesondere Quartiere mit freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnhausern
oft im AuRRenbereich geplant werden und so unversiegelte Flachen (haufig landwirtschaftliche Flachen) in
Anspruch nehmen.

Unter der Mal3gabe des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Erzeugung von Urbanitat
durch Dichte entsteht im Stadtteil Sprendlingen eine neue Mitte, die neben der Stellung eines neuen
Quartiers eine gesamtstadtische Funktion hinsichtlich der Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs,
aber auch im Sinne der Freizeitgestaltung durch gastronomische Angebote und des Aufenthalts im offent-
lichen Raum erfullt und so zur Belebung und Attraktivitatssteigerung des Innenstadtbereiches fuhrt.

2.2.2 Anzahl der Wohnungen in Abhangigkeit der Grundstucksflache

Unter Punkt 3.4.1-9 formuliert die Regionalplanung das Ziel, dass im Rahmen der Bauleitplanung fir die
verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland,
einzuhalten sind. Fir die gegenstandliche Planung sind in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung
35 bis 50 Wohneinheiten je ha einzuhalten.

Der Bebauungsplan bereitet bei einer Gréf3e des anrechenbaren Bruttowohnbaulands 7.637 m2 bzw. 0,76
ha rd. 60 Wohnungen vor. Dies sind rd. 22 Wohnungen mehr als im Ziel der Regionalplanung definiert.

Den MaRgaben der Regionalplanung zu den Wohndichtewerten folgend bzw. in Anlehnung an die positi-
ve Entscheidung der Regionalversammlung vom 29.04.2016 lber den Zielabweichungsantrag der Stadt
Dreieich, setzt der Bebauungsplan die maximal zuldssige Anzahl an Wohnungen innerhalb des Sonder-
gebietes und der Mischgebiete MI 1 und Ml 2 fest.

Hierzu bietet der Katalog der Festsetzungen nach § 9 BauGB die Moglichkeit, die Anzahl der Wohnungen
je Wohngebaude zu begrenzen (hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude, § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB). In der Rechtsprechung geklart ist auch die Frage der Anwendbarkeit dieser Festsetzung auf
gemischt genutzte Gebaude. Zudem hat das BVerwG entscheiden, dass eine solche Festsetzung nicht
nur gebaudebezogen durch eine absolute Zahl, sondern auch grundstiicksbezogen nach der Grund-
stiicksflache durch eine Verhaltniszahl festgesetzt werden kann®.

o BVerG, Urt. V. 08.10.1998 — 4 C 1/97 -, BRS 60 Nr. 16
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Zur Begrenzung der héchstmdglichen Anzahl der Wohneinheiten wird gemaR 8 9 (1) Nr. 6 BauGB fest-
gesetzt wie viele Wohnungen pro 100 m2 Grundstiicksflache maximal entstehen dirfen. Die Festsetzung
der Anzahl der héchst zuldssigen Wohnungen im Verhaltnis zur Grundstucksflache wurde aus der Archi-
tektenplanung zum Vorhaben abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

Sondergebiet: FUr das Sondergebiet gilt, dass die Geschossflachen oberhalb des Erdgeschosses voll-
standig einer Wohnnutzung zugefuhrt werden kénnen.

Im Sondergebiet liegen das Haus 3 mit 12 Wohnungen, Haus 4 mit 16 Wohnungen, Haus 5 mit 8 Woh-
nungen sowie 4 Wohnungen in Haus 1

Es ergibt sich eine Verhéltniszahl von 40 Wohnungen / 5.705 m2 Grundstiicksflache.

Dies entspricht 0,7 Wohnungen je 100 m2 Grundstlcksflache.

Mischgebiete MI 1 und MI 2: Fir die Mischgebiete mit den Ifd. Nrn. 1 und 2 gilt, dass Wohnen nur in den
Obergeschossen zulassig ist.

Fur beide Hauser, Haus 1 und Haus 2 gilt, dass in einem Mischgebiet neben dem Wohnen auch bspw.
Geschafts- und Blronutzungen zuldssig sind. In welchem Mischungsverhaltnis Wohnen und nicht-
Wohnen zueinander stehen kdnnen oder missen, ist nicht abschlieRend definiert und wird behoérdlicher-
seits oft einzelfallbezogen entscheiden. Die Festsetzungen sehen je Teilmischgebiet eine Anzahl von
max. 10 Wohnungen vor.

Innerhalb des Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 1 soll ein Gebaude mit 10 Wohnungen errichtet werden.
Es ergibt sich eine Verhéltniszahl von 10 Wohnungen / 720 m2 Grundstucksflache.

Dies entspricht 1,4 Wohnungen je 100 m? Grundsticksflache.

Innerhalb des Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 2 soll ein Gebaude mit 10 Wohnungen errichtet werden.
Es ergibt sich eine Verhaltniszahl von 10 Wohnungen / 710 m2 Grundstucksflache.

Dies entspricht 1,4 Wohnungen je 100 m2 Grundstlcksflache

Berechnungsmethodik: Bei der Berechnung zur Anzahl der zulassigen Wohnungen ist das Ergebnis
mathematisch auf eine nattrliche Zahl zu runden.

Die Mathematische Rundung ist im Zusammenhang mit dem Runden auf natirlich Zahlen wie folgt defi-
niert:

1) Folgt auf die letzte beizubehaltende Ziffer eine 0, 1, 2, 3 oder 4, so wird abgerundet.
2) Folgt auf die letzte beizubehaltende Ziffer eine 5, 6, 7, 8 oder eine 9, so wird aufgerundet.

Als natirliche Zahlen betrachtet man die Menge aller nicht negativen ganzen Zahlen.

Durch die geplanten Festsetzungen ist somit gewahrleistet, dass max. 60 Wohneinheiten im Antragsge-
biet entstehen.
Im Ubrigen ist die Zahl der Wohnungen allein aufgrund der Stellplatzthematik (Nachweis notwendiger

Stellplatze) im Plangebiet begrenzt, sodass selbst ohne eine Festsetzung zur Zahl der héchstzuléssigen
Wohnungen die Anzahl von 60 Wohnungen nicht wesentlich Gberschritten werden dirfte.
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2.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
Stadtebauliche Ziele

Eine Bauweise i.S.v. § 22 Abs. 2 und 2 BauNVO wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich abschliel3end aus
den Festsetzungen zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke bzw. im Bereich des Erdgeschosses zur Fiinf-
hausergasse und den Hausern 3 und 4 in abweichender Form i.S.v. § 22 Abs. 4 BauNVO aus der Kom-
bination der Baulinie und einer zwingenden Gebaudehdhe.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen, bis an die gebaut werden kann, und
Baulinien, auf die gebaut werden muss, begrenzt. lhr Verlauf orientiert sich an dem architektonisch-
stéadtebaulichen Entwurf der dieser Planung zugrunde liegt und im Rahmen eines Burgerforums ausfihr-
lich mit der Offentlichkeit diskutiert wurde. Zahlreiche Anregungen insbesondere der Anlieger wurden in
den Entwurf aufgenommen und sollen mit dem vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert
werden.

Da der Bebauungsplan als sog. Angebotsbebauungsplan aufgestellt wird, gestattet die Uberbaubare
Grundsticksflache fir das Haus 4 grundsatzlich eine tUber den architektonischen Entwurf hinausgehende
Erweiterung nach Westen hin. Diese Flache ermoglicht es dem Vollzug auf etwaige Bedenken zur Aus-
formung der Gebaude zu reagieren, um die gewiinschte stadtebauliche Dichte insgesamt realisieren zu
konnen. Nachbarschitzenden Belange werden hierdurch nicht berthrt und das Gesamterscheinungsbild
des Entwurfes, welches sich im Wesentlichen in 6stliche Richtung orientiert, hierdurch nicht beeintrach-
tigt. Die Gestaltung und Stellung der baulichen Anlagen ist auch Gegenstand des stadtebaulichen Vertra-
ges zwischen der Stadt Dreieich und dem Investor.

Um der Lage des Projektes und den besonderen Anforderungen, welche sich aus dem Gebiet und seiner
Beschaffenheit, aber auch durch die von aufRen dringenden Anspriche ergeben, gerecht zu werden,
schopft die Planung den Rahmen moglicher Festsetzungen in besonderem Umfang aus. Die Gberbauba-
ren Grundstlcksflachen werden eng planungsorientiert ausgewiesen und umgrenzen Bereiche mit diffe-
renzierten Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung.

Fur die Uberbaubare Grundsticksflache zur Fiunfhdusergasse trifft der Bebauungsplan fir das Erdge-
schoss und die Obergeschosse differenzierte Festsetzungen. Das planungsrechtliche Instrument der
Baulinie in Kombination mit einer zwingenden Gebaudehdhe stellt fiir das Erdgeschoss sicher, dass in-
nerhalb des Sondergebietes der Gebaudekorper des geplanten Lebensmittelmarktes an die ndrdliche
Grundstucksgrenze gebaut wird, um eine klare und geschlossene Raumkante zur Finfhausergasse zu
erzeugen.

Die derzeitige Grenzbebauung im Plangebiet entlang der Funfhdusergasse zeichnet eine klare Flucht
Uber die Hohe von bis zu vier Geschossen plus Dachgeschoss nach. Diese Raumwirkung soll insbeson-
dere als Ergebnis des Birgerforums aus stadtebaulichen Griinden mit der vorliegenden Planung eben-
falls erzeugt werden. Erzielt werden soll aber gelichzeitig die Verbesserung der Besonnung und Durchlif-
tung des Quartiers und angrenzender Bereiche. Eine geschlossene Raumkante wird dem entsprechend
nur auf Ebene des Erdgeschosses notwendig, um die geschlossene Struktur mit der Neuplanung abzu-
bilden.

Abstandsflachen

GemalR § 6 der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ,vor den oberirdischen AuRenwéanden von Gebau-
den [...] Flachen von oberirdischen Gebauden sowie von Anlagen und Einrichtungen freizuhalten (Ab-
standsflachen). Festsetzungen eines Bebauungsplans oder einer anderen bauplanungs- oder bauord-
nungsrechtlichen Satzung, die die Tiefe der Abstandsflachen bindend bestimmen, haben Vorrang.”
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Die innerhalb der mit Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu errichtenden Ge-
baude unterliegen grundsétzlich den Abstandsregelungen nach Landesbauordnung.

§ 6 Abs. 11 der Hessischen Bauordnung sagt aus, dass die Festsetzungen eines Bebauungsplanes, die
die Tiefe der Abstandsflachen bindend bestimmen, Vorrang vor den MaRgaben der Landesbauordnung
haben. Indem der Bebauungsplan Baugrenzen festsetzt, rAumt er die Mdglichkeit ein, bis an diese heran
zu bauen, eine damit einhergehende zulassige Unterschreitung der notwendigen Abstandsflachen lasst
sich hieraus aber nicht ableiten. Dazu bedurfte es einer gesonderten Festsetzung.

Die Tiefe der Abstandflache bemisst sich nach den Vorgaben des § 6 Abs. 5 HBO. Hier ist beachtlich,
dass 8§ 6 Abs. 5 Satz 4 HBO bestimmt, dass in allen Fallen die Tiefe der Abstandflache mindestens drei
Meter betragen muss. Dies bedeutet also auch in dem Fall, dass sich aus der Umrechnung der Wandho-
he mit dem Maf} H 0,4 eine geringere Abstandflache ergibt, diese mindestens drei Meter tief sein muss.
Daruiber hinaus missen diese Abstandflachen gemaf § 6 Abs. 2 HBO grundsétzlich auf dem Grundsttick
selbst liegen. Sie durfen auch auf offentlichen Verkehrsflachen, jedoch nur bis zu deren Mitte liegen.

Baulinie / zwingende Gebaudehdhe Lebensmittelmarkt

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zurlcktreten von
Gebéaudeteilen in geringfigigem Ausmald kann zugelassen werden. Der gegenstandliche Bebauungsplan
setz, die brandschutztechnischen Belange wirdigend, fest, dass AuRenwéande auf der Baulinie auf der
Grundstiicksgrenze zur Funfhausergasse (FIst. 291) im Bereich von Rettungswegen, die sich bspw. als
Tur- oder Fensteroffnungen in der Fassade darstellen konnen, abgeriickt werden dirfen. Gleichzeitig wird
eine zwingende Gebaudehdhe festgesetzt, um den gewiinschten stadtebaulichen Effekt sicherzustellen.

Vorliegend bilden stadtebauliche Griinde den Anlass, das Marktgebaude auf der Grundstiicksgrenze zur
Flnfhausergasse anzuordnen. Die zwingende Hohe des Marktes ist auf 138 m U NN festgesetzt. Der
tiefste Punkt der Finfhausergasse liegt bei 132,42 m G NN. Somit ist im Bereich der Finfhausergasse
eine Wandhohe ab Oberkante Finfhausergasse von 5,55 m zu erwarten bzw. maximal moglich. Mit einer
Hohe von rd. 5 m wird die gewiinschte Raumwirkung erzeugt, die notwendig ist, um die Abgeschlossen-
heit der Funfhausergasse zu dem Plangebiet hin abzubilden. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest, dass
zwingend eine Gebaudehdhe von 138 m i NN einzuhalten ist. Dies gewahrleistet, dass weder durch ein
niedrigeres Gebaude die Raumwirkung konterkariert, noch durch ein zu hohes Gebaude Beeintrachti-
gungen der Nachbarschaft entstehen kénnen.

Mit der Baulinie und der zwingend festgesetzten Gebaudehdhe soll eine klar definierte Raumkante zur
Fiunfhausergasse geschaffen werden, von der nur in Bereichen von Offnungen fiir Rettungswege ein
Abriicken zuléssig ist.

Die fur das Erdgeschoss festgesetzte Baulinie erzeugt die stadtebaulich gewiinschte Raumkante, wah-
rend die zuriickgenommenen Baugrenzen der Obergeschosse gleichzeitig sicherstellen, dass durch den
Rucksprung der Gebaude eine optimierte Belichtung der Nachbargrundstiicke gewahrleistet ist. Der
Markt stellt mit seiner AuBenwand zur Finfhausergasse gleichsam den Sockel der darauf liegenden Ge-
baude dar.

Wie oben ausgefiihrt, muss die Abstandsflache mindestens 3 m betragen, zwischen zwei Gebauden also
ein Mindestabstand von 6 m bestehen, bzw. eine geteilte 6ffentliche Flache mindestens 6 m breit sein.

Die Funfhausergasse verfugt allerdings nicht Uber eine Breite von 6 Metern.

Mit der Anordnung des Marktes auf der Grundstiicksgrenze kann demnach zunéachst dem Abstandsfla-
chenerfordernis von mindestens 3 m nicht Rechnung getragen werden. Allerdings haben Festsetzungen
eines Bebauungsplanes oder einer anderen bauplanungsrechtlichen oder bauordnungsrechtlichen Sat-
zung, die die Tiefe der Abstandflachen bindend bestimmen, Vorrang. So kdnnen sich die MalRe der Ab-
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standflachen aus bindenden Festsetzungen lber die Bauweise (offene, geschlossene oder abweichen-
de), aus Festsetzung zu tberbaubaren Grundstiicksflachen, aus Festsetzungen tber die Zahl der Vollge-
schosse und die Hohe der Gebaude ergeben.

Im Ergebnis bedeutet dies, dass die etwa finf Meter hohe Auenwand des Marktes, grundsatzlich nach
den Vorgaben des § 6 Abs. 5 HBO etwa um 90 cm mehr, als bis zur Grundstucksgrenzen zur Verfugung
stehen, von der Mitte der Funfhausergasse abgerickt werden musste. Dies wird durch den festgesetzten
bauplanungsrechtlichen Zwang der durch die festgesetzte Baulinie sowie die zwingende Gebaudehthe
erzeugt wird, Uberlagert.

Hierbei wird berucksichtigt, dass nach der Abstandsflachenberechnung mit dem Faktor 0,4 nach Hessi-
scher Bauordnung, die berechnete Abstandsflache des Marktgebaudes nur bis zur Mitte der Fiinfhauser-
gasse heran reicht.

Zwar Uberlagern die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Regelungen des bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenrechtes. Sinn und Zweck des Abstandflachenrechtes, die ausreichende Belichtung, Be-
sonnung, Bellftung, Brandschutz und Sozialabstand zu gewahrleisten, werden durch die Planung aller-
dings nicht wesentlich beeintrachtigt.

Das Vorhaben ist im Rahmen eines Birgerforums ausfuhrlich diskutiert worden. Die Anregungen aus der
Offentlichkeit fanden Eingang in das stadtebaulich-architektonische Konzept der Planung. Zu dem Er-
gebnis dieses regen Austausches zwischen Stadt, Planern und Offentlichkeit gehort auch die Anordnung
der Gebéaude.

Nicht verkannt wird bei den Festsetzungen, dass es sich vorliegend formal um einen Angebotsbebau-
ungsplan handelt. Die Entscheidung, keinen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemall § 12 BauGB
aufzustellen erfolgte, da die Stadt Dreieich zwar insgesamt eine Neue Mitte bauplanungsrechtlich vorbe-
reiten will und tiber konkrete architektonische Ideen, gemeinsam entwickelt mit der Offentlichkeit, verfigt,
die stadtebauliche Idee und damit der Bebauungsplan jedoch grundsatzlich investorenunabhangig Gul-
tigkeit haben soll. Die im Rahmen der Bauleitplanung besonders hervorzuhebende Festsetzung hinsicht-
lich Anordnung und Hohe der Gebaude, erfolgen daher nicht ausschlieBlich allein auf Grundlage des
konkret vorliegenden Entwurfes, sondern stiitzen die Ubergeordnete stadtebaulich-architektonische Visi-
on der Neuen Mitte fur Dreieich-Sprendlingen: auch ohne die derzeit Projektbeteiligten will die Stadt in
der Lage sein, selbstbestimmt die vorbereiteten Nutzungen in den geplanten Kubaturen zu erméglichen.
Dieses Bestreben spiegelt sich auch in den differenzierten und eng gefassten Festsetzungen der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen, der Hohe der Gebaude und der Geschoss- und Grundflachenzahlen wi-
der.

Beachtlich ist, dass die Fiinfhdusergasse im Bestand durch einen drei- bis viergeschossigen Gebaude-
riegel nach Siden hin abgeschlossen wird. Der derzeitige auf der Grundstiicksgrenze angeordnete Ge-
bauderiegel sudlich der Finfhdusergasse ist nahezu 12 m hoch. Die Planung sieht oberhalb des Erdge-
schosses eine offene Bebauung zur Finfhdusergasse vor, die sich gegeniiber dem Bestand wesentlich
aufgelockerter darstellt. So sind auf dem eingeschossigen Marktgebdude Gebaudekorper vorgesehen,
die mit ihren Stirnseiten zur Fiunfhusergasse ausgerichtet sind. Die Auflockerung der Bebauung wird
durch die fir die oberen Geschosse festgesetzten Baugrenzen sichergestellt, die von der Funfhauser-
gasse abriicken und keinen geschlossenen Riegel in Richtung der Finfhausergasse zulassen.

Die Planung greift die positive Wirkung der geschlossenen Raumkante auf, ohne die Massivitat und Do-
minanz des bestehenden Riegels zu Gbernehmen. Die Raumkante wird durch das Marktgebaude auf
Erdgeschossebene geschlossen.
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Blick in die Finfhausergasse und Ansicht auf Anwesen Finfhausergasse 7 aus Plangebiet (Bestand)

Im Rahmen des Burgerforums wurde seitens der Anwohner der Flinfhdusergasse der Wunsch geéulert,
dass zwischen Plangebiet und Finfhausergasse weder eine Zuwegung noch Fenster entstehen solle. Die
Flnfhausergasse solle vollig von dem Plangebiet getrennt sein. Diesem Wunsch wurde entsprochen: das
Marktgebdude wurde an die Funfhdusergasse verschoben, eine geschlossene Wand und Raumkante
ausgebildet. Um die Anordnung des Marktgebaudes zu gewahrleisten, bedient sich die Bauleitplanung
einer Baulinie. Diese stellt sicher, dass das Marktgebaude auf der Grundstlicksgrenze zur Funfhauser-
gasse errichtet wird.

Auf dem eingeschossigen Marktgebdude wurden Wohngebaude angeordnet die keine Fenster in Rich-
tung der Funfhausergasse aufweisen. Die Privatsphare der Anwohner der Finfhdusergasse wird, wie im
Burgerforum angeregt, bestmdglich gewahrt. Diese stehen jedoch nicht mit der langen Seite zur Finf-
hausergasse, sondern mit den Stirnseiten.

Auch der sicherheitstechnische Aspekt, hier ist der Brandschutz zu benennen, findet bei der Planung
ausreichende Wrdigung. Belange des Brandschutzes die der Planung entgegenstehen sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Mit einer zwingend festgesetzten Gebaudehdhe sowie der festgesetzten Baulinie tragt der Bebauungs-
plan einerseits Sorge dafir, dass die stadtebauliche gewlinschte geschlossene Raumkante entlang der
Funfhausergasse entsteht und andererseits unzumutbare Wirkungen fiir die Nachbargrundstiicke ausge-
schlossen sind.

Baulinie / zwingende Gebaudehdhe Hauser 3und 4

Fur die Hauser 3 und 4 wird ebenfalls eine Baulinie in Kombination mit einer zwingenden Gebaudehdhe
zur Festsetzung gebracht.

Die Erforderlichkeit der Festsetzung ergibt sich aus dem stadtebaulich-architektonischen Entwurf heraus,
der eine homogene Hoéhenentwicklung mit nur geringen Abweichungen bei den Gebauden nach Westen
hin vorsieht. Verzichtet wird auf weitere Abstufungen, die eine Besonderheit der zur Hauptstral3e orien-
tierten Fassaden darstellen. Die Aul3enkanten der Hauser 3 und 4 bilden als Sichtachse eine Verlange-
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rung der Rathausstral3e wodurch der Blick in das Plangebiet hinein und aus ihm hinaus gelenkt wird. Dies
verbindet den Bestand mit der Planung und sorgt fur ein harmonisches Gesamtbild.

Das Gesamtquartier soll sich durch eine einheitliche und harmonische Gestaltung mit klaren und ablesba-
ren Gestaltungsprinzipien auszeichnen, was zur Schaffung eines Quartiers mit innerstadtischer Identitat
fuhrt.

Die Festsetzung einer Baulinie mit zwingender Geb&udehdhe fuhrt auch zwischen den Hausern 3 und 4
dazu, dass die bauordnungsrechtlichen Regelungen des Abstandflachenrechts durch den bauplanungs-
rechtlichen Zwang Uberlagert und nicht eingehalten werden missen. Bei einer zwingenden Gebaudehdhe
von 146 m U NN wirde sich fur Haus 3 eine bauordnungsrechtliche Abstandflache von rd. 5,5 m in Rich-
tung des ndrdlich gelegenen Hauses 4 ergeben. Fur das Haus 4 wirde sich aufgrund der zwingend fest-
gesetzten Gebaudehthe von 150 m 0 NN eine bauordnungsrechtliche Abstandflache von rd. 7,1 m erge-
ben. Eine Addition der beiden Abstandflachen wirde somit bauordnungsrechtlich einen Abstand zwi-
schen beiden Gebauden von rd. 12,6 m erforderlich machen. Dem gegentiber liegen die festgesetzten
Baulinien fir Haus 4 und Haus 3 in einem Abstand von 8,5 m. Die Reduzierung des Gesamtabstands
gewahrleistet auf dem eigenen Grundstick dennoch ausreichend die Belichtung und Beliftung sowie den
Sozialabstand zwischen den geplanten Gebauden.

Innerhalb der Mischgebiete Ml 1 und Ml 2 stellt die Baulinie, welche nur fir das Erdgeschoss Anwendung
finden muss, sicher, dass mindestens das Erdgeschoss von der Grundstiicksgrenze zuriicktritt. Der so
entstehende Raum erflllt stddtebauliche und verkehrstechnische Aspekte. Die Aufweitung des Strafl3en-
raumes signalisiert eine Veranderung innerhalb des StralRenzuges und weist auf das neue Quartier und
den entstehenden o6ffentlichen Raum hin. Indem die Gebaude im Erdgeschoss zurlicktreten, werden die
Sichtdreiecke im Bereich der Ein- und Ausfahrt im Sinne der Verkehrssicherheit erweitert.

Innerhalb des Mischgebietes mit der Ifd. Nr. 3 dient die bestandssichernde Festsetzung der Baulinien
stadtebaulichen und denkmalschutzrechtlichen Aspekten.

2.2.4 Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird vorliegend auch durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfléache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohfu3boden bis Oberkante RohfulRboden der dartiber liegen-
den Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete
Aufbauten Uber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen An-
lagen fur die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer ge-
neigten Dachflache.

Innerhalb des réaumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximale Zahl der Vollge-
schosse differenziert fest.

Wahrend die Festsetzung fir das MI 3 bestandsorientiert und im Sinne des Denkmalschutzes erfolgt,
orientieren sich die Ho6henfestsetzungen im restlichen Plangebiet an dem architektonisch-
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stéadtebaulichem Entwurf und nehmen Bezug auf den umgebenden Bestand, insbesondere hinsichtlich
denkmalschitzender Aspekte.

Fur die Teilgebiete MI 1 und MI 2 gilt, dass die der HauptstraRe zugewandte Gebaudeseite dem Bestand
angepasst sein muss und eine Dreigeschossigkeit nicht tbersteigen soll. Der Bebauungsplan setzt ent-
sprechend entlang der HauptstraRe zwischen den Baugrenzen eine maximale Geschossigkeit von Z = IlI
fest. Zur Entwurfsoffenlage wird die Fassade in ihrer Struktur weiter differenziert: Auf Anregen der Denk-
malschutzbehoérden werden das vierte und das funfte Obergeschoss von der Hauptstra3e durch jeweils
abgesetzte Baugrenzen abgertickt. Durch die entstehende Staffelung werden diese so im Wesentlichen
dem Blick des Betrachters in der HauptstraRe entzogen.

Stadtebaulich stellen sich die Fassaden als Mittler zwischen dem nérdlich anschlieenden héheren Ge-
baude und den sudlich liegenden Fachwerkgebauden dar und stellt einen Bezug zu den Gebauden auf
der gegeniberliegenden Stral3enseite her. Die vom Strallenraum aus nicht mehr wahrnehmbaren Ober-
geschosse der ,Filterhduser* (Haus 1 und 2) sowie die aufragenden Gebaude des Sondergebietes sind
mit einer maximalen Geschossigkeit von Z = V festgesetzt und ermdglichen so die Erzeugung der not-
wendigen urbanen Dichte. Der innerhalb des Sondergebiets vorgesehene Lebensmittelmarkt wird mit
einer Geschossigkeit von Z = | festgesetzt. Dies entspricht der Ublichen Bauweise von Vollsortimentern
und gewabhrleistet die Belichtung und Durchliftung des Gebietes indem eine Begrenzung der Héhenent-
wicklung festgesetzt wird.

Da die Zahl der zulassigen Vollgeschosse die oberirdische und damit sichtbare Kubatur der Gebaude
abbilden soll, kann bei der Berechnung der zulassigen Vollgeschosse das vollstandig unterirdisch liegen-
de Tiefgaragengeschoss unberilcksichtigt bleiben.

2.2.5 Hbhe der Gebaude

Da die Zahl der zulassigen Vollgeschosse fiir sich genommen nicht ausreicht die Héhenentwicklung im
Plangebiet zu steuern, werden ergédnzende Vorgaben zu den maximal zulassigen Gebaudehodhen in Me-
tern Gber Normalnull (m G NN) getroffen. Diese Festsetzung stellt die HOhenentwicklung im Plangebiet in
Abhangigkeit mit dem umgebenden Bestand sicher. Das Plangebiet wurde zuvor vermessen, die Hohen
des Gelandes finden sich als Eintragung in der Plankarte des Bebauungsplanes wieder.

Der dreigeschossige Gebaudeteil der Hauser 1 und 2 innerhalb der Teilgebiete MI 1 und Ml 2 wird in
seiner Hohe auf 145 m 0 NN begrenzt. Dies entspricht einer Hohe von rd. 12 m tiber dem Gelandeniveau
der HauptstraBe. Der viergeschossige Gebaudeteil wird auf eine Hoéhe von 148 m i NN begrenzt. Die
funfgeschossigen Gebé&ude(teile) der Filterhauser sind in ihrer Hohenentwicklung bei 150 m U NN ge-
drosselt. Dies entspricht einer Gebaudehthe von maximal rd. 16,70 m. Die Planung sieht eine Gebaude-
héhe von 16,50 m vor.

Indem der architektonische Entwurf die Grundebene des Plangebietes nach Westen hin abgesenkt, kann
die Hohe des Marktgebaudes auf 138 m G NN beschrankt werden. Dies entspricht einer sichtbaren Ge-
baudehohe von rd. 5 m. Auf dem Markt aufsitzend finden sich Gebaude, die nach den getroffenen Fest-
setzungen ebenfalls eine Hohe von 150 m 0 NN erreichen dirfen. Dies begriindet sich durch die Stellung
der Gebaude, die mit den Stirnseiten zu den Nachbarn ausgerichtet sind und so insgesamt als durchlas-
sige Architektur wahrgenommen werden. Haus 3 hingegen, welches sich mit seiner Breitseite den Nach-
barn prasentiert und dessen Volumen deutlicher wahrgenommen werden kann als das der aufgehender
Hauser 4 und 5, wird in seiner Hohe auf 146 m & NN beschrankt.

Wahrend die Planung fur die Filterhauser, Haus 4 (nérdlicher Teilbereich) und Haus 5 maximale Hohen-
festsetzungen trifft und sich die Gebaude entsprechend an die MalRgaben der Landesbauordnung Hes-
sen zu halten haben, sieht die Planung fir das Marktgebaude, Haus 3 und Haus 4 (stdlicher Teilbereich)
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zwingend einzuhaltende Gebaudehbhen vor. Diese Festsetzung stellt sicher, dass die Gebaude die ge-
planten Héhen erreichen und die Hohe diese Festsetzung weder unter- noch tUberschreitet.

Mit der zwingenden Festsetzung einer Geb&udehdhe entfallen die Abstandsflachenregelungen der Lan-
desbauordnung. Um Doppelungen zu vermeiden sei auf Kapitel ,Bauweise und tberbaubare Grund-
stucksflache" verwiesen.

2.3 Geh- Fahr-und Leitungsrecht

Der Quartiersplatz liegt zwischen den Gebauden der Mischgebiete mit den Ifd. Nrn. 1 und 2. Um als
Quartiersplatz fiir die Offentlichkeit zugéanglich zu sein wird er von einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit Gberlagert.

2.4  Stellplatze und Garagen

Da die Verkehrsthematik bei der vorliegenden Planung aufgrund immissionsschutzrechtlicher Belange
von grof3er Bedeutung ist, ist auf Ebene des Bebauungsplanes die Menge und Anordnung des ruhenden
Verkehrs zu erértern um die Basis fiir gutachterliche Untersuchungen bilden zu kénnen und dauerhaft die
Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéahrleisten zu kénnen.

Der Bebauungsplan beschrankt daher die Menge (Flache) und Lage von Stellplatzen indem Garagen und
Stellplatze nur fir den durch die zugelassene Nutzung innerhalb des Plangebietes verursachten Bedarf
zuldssig sind. Zudem sind Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb
der fUr diese Zweckbestimmung ausgewiesenen Flachen sowie als bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird (Tiefgarage), zulassig.

Dabei gilt nach derzeitigem Planungsstand, dass die rd. 56 ebenerdigen Stellplatze, davon 2 als Behin-
derten-Stellplatze, vorrangig dem Lebensmittelmarkt zugeordnet sind, wéahrend die rd. 120 Tiefgaragen-
stellplatze insbesondere dem vorgesehenen Wohnen dienen. Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze
fur die Nutzungen innerhalb des Plangebietes erfolgt abschlieRend auf Ebene des Vollzugs.

2.5 Private Grunflache, Zweckbestimmung Garten

Ein Teilstick des Grundstiickes Gemarkung Sprendlingen (Dreieich) Flur 1, Flurstick 314 verbleibt, wie
beim Aufstellungsbeschluss vorgesehen, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Es gelangt aber als
private Grunflache mit der Zweckbestimmung Garten zur Festsetzung. Vertragliche Vereinbarungen zwi-
schen dem Planinitiator und dem Grundstlickseigentiimer stellen sicher, dass die fur das Haus 3 anfal-
lenden Abstandsflachen hier nachweisbar sind.

2.6 Immissionsschutzrechtliche Festsetzung

Auf Grundlage des Gutachtens zur Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschimmissio-
nen (Schalltechnische Untersuchung nach 16. BImSchV zur Anderung des Knotenpunktes HauptstraRe /
Rathausstra3e, 08.12.2015) wurden im Rahmen der Untersuchung ,Ermittlung Larmpegelbereiche nach
DIN 4109 im Rahmen des B-Plan-Verfahrens Nr. 1/13 ,Neue Mitte" in der Stadt Dreieich die Larmpegel-
bereiche fur das Plangebiet berechnet. Unter Kapitel 7 ,Immissionsschutz* werden Zusammenfassungen
der Gutachten wiedergegeben, welche dieser Begriindung auch als Anlage beigefugt sind. Im Ergebnis
werden die Gerauschimmissionen bei freier Schallausbreitung berechnet und in Form von Bereichen
dargestellt.

In den geman Eintragung in der Planzeichnung als Larmpegelbereich (LPB) llI, IV bzw. V festgelegten
Bereichen entlang der Hauptstral3e missen die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwande und Dach-
flachen) schutzbedurftiger RGume von Gebauden die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Au-
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Renbauteilen nach der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise — fur den
Larmpegelbereich 11l bzw. IV bzw. V erfillen.

Larmpegelbereiche (4 m Gber dem Boden)

r U
B LPB IV: 66 bis 70 dB(A)
i LPB L 71 bis 75 dB(A)

Rest ist LPB IIl: 61 bis 65 dB(A)

Quelle: TOV Nord genordet, ohne MaRstab

Festgesetzt wird daher auch, dass von der Festsetzung der LPB abgewichen werden darf, wenn zum
Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens oder Freistellungsverfahrens aufgrund geénderter Randbe-
dingungen geringere Larmpegelbereiche als gekennzeichnet an den Fassaden anliegen (z. B. bei Pe-
gelminderung durch Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbautei-
le kdnnen dann geman den Vorgaben der DIN 4109 angepasst werden.

Grundsatzlich gilt, dass die erforderlichen Schalldamm-Male der AuRenbauteile in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgroéRe im Baugenehmigungsverfahren oder Freistellungsverfahren geman
DIN 4109 nachzuweisen sind.

2.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Baumen

Die zur Anpflanzung vorgesehenen Baume dienen gestalterischen Belangen und sind als Bestandteil des
architektonischen Entwurfes in die Bauleitplanung Gbertragen worden. Die Baume bhilden einen Kontrast
zu dem steinernen Platz und unterstitzen die artifizielle Wirkung des Ensembles.

Da sich die Baume oberhalb der vorgesehenen Tiefgarage befinden, wird eine Auswahl flach wurzelnder
B&aume zur Anpflanzung vorgeschlagen.

Der Bauleitplan setzt fest, dass je Symbol in der Plankarte ein einheimischer, standortgerechter (flach
wurzelnder) Baum anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten ist. Eine Artenliste empfiehlt
flach wurzelnde Baume. Um die notwendige gestalterische Freiheit zu erhalten wird festgesetzt, dass die
in der Plankarte festgelegten Baumstandorte um bis zu 5 m verschoben werden kénnen.

Im Zusammenhang mit der Anpflanzung von Baumen sei darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan
innerhalb des Geltungsbereiches der Dreieicher Baumschutzsatzung, beschlossen von der Stadtverord-
netenversammlung am 25.03.2014, liegt. Es finden sich hier gemafll Baumschutzsatzung geschuitzte
Baume. Diese stehen allerdings der vorgesehenen Nutzung der Flache entgegen, sodass seitens der
Planinitiatoren bzw. Bautrager ein Antrag an die Stadt Dreieich zu stellen ist, der eine Herausnahme der
Baume ermoglicht. Die Stadt hat die Genehmigung bereits in Aussicht gestellt. Gem&aR der Baumschutz-
satzung ist hierbei ein Ersatz zu erbringen, dessen Modalitédten zwischen dem Antragsteller und der Stadt
Dreieich zu erdrtern sind.
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Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um ein Mindestmald an Ein- und Durchgriinung des Gebiestes sicherzustellen setzt der Bebauungsplan
fest, dass die Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gértne-
risch anzulegen und mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind. Die Pflanzdichte
betragt 1 Strauch 5 m2 und 1 Baum 50 m2. Straucher sind in Gruppen von jeweils 3-8 Exemplaren einer
Art zu pflanzen. Die Anpflanzung von nicht einheimischen Koniferen sowie nicht einheimischen immer-
grunen Strduchern ist unzulassig. Blihende Zierstrucher und Arten alter Bauerngarten kdnnen bis zu 25
% der Einzelpflanzen eingestreut werden.

Nicht einheimische Koniferen und nicht einheimische immergriine Straucher sowie invasive Arten entfal-
ten, im Vergleich mit einheimischen Gehdlzen, keinen hohen Biotopwert. Als Habitat flr Tiere weniger
geeignet, entsprechen insbesondere Tuja-Hecken nicht der Baukultur dieser Region.

Die in der Artenliste aufgefihrten Pflanzen alter Bauerngérten sind zwar nicht einheimisch, werden je-
doch teils seit mehreren Generationen angepflanzt. Im Gegensatz zu nicht einheimischen Koniferen (z. B.
Thuja) oder invasiven Arten (z. B. Staudenknéterich) sind diese aus naturschutzfachlicher Sicht als un-
problematisch und teilweise sogar als Bereicherung (z. B. Sommerflieder als Nektarquelle fiir Schmetter-
linge) anzusehen. So stammt der Buchsbaum zwar aus Sideuropa, seine Anpflanzung als Zierpflanze in
Mitteleuropa folgt aber einer langen Tradition die geférdert und unterstitzt werden soll. Arten alter Bau-
erngarten sowie blihende Zierstraucher werden deshalb ebenfalls zur Anpflanzung vorgeschlagen.

Auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend
verwiesen. Diese sind als Empfehlung zu verstehen.

Dachbegriinungen

Die derzeitige Architektenplanung sieht Gebaude mit flach geneigten Dachern vor, weshalb der gegen-
standliche Bebauungsplan diese auch zur Festsetzung bringt. Neben Dachterrassen und den notwendi-
gen Flachen fur technische Anlagen und Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien stellt der Entwurf
dabei auch begriinte Dachflachen dar. Dachbegriinungen entfalten natur- und klimaschutzfachliche Wirk-
samkeit und dienen vorliegend auch dem Ausgleich der baulichen Dichte. Der Bebauungsplan setzt fest,
dass Dacher mit einer Dachneigung <5° zu mindestens 50 % Flachenanteil dauerhaft extensiv zu begri-
nen sind. Die Substratstarke muss dabei min. 5 cm betragen, um das Anwurzeln von Krautern und Se-
dum-Arten zu ermdglichen.

Extensivbegriinungen speichern Wasser, binden Staub, heizen sich auch bei extremen Temperaturen
kaum auf und verbessern so nachhaltig das Mikroklima auf dem Dach. Begrunte Dacher dienen als Nah-
rungssuch- und Lebensraum fir Flora und Fauna. Aufgrund der Fahigkeit von Griindachern zur Regen-
wasserspeicherung dienen begriinte Dachflachen der Regenwasserbewirtschaftung des Plangebietes,
indem Niederschlagswasser direkt verdunstet oder gedrosselt abgegeben wird.

2.8 Zuordnungsfestsetzung

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden 14.194 Oko-
punkte aus OkokontomaRnahmen der Stadt Dreieich auf dem Flurstiick 22/2, Flur 7 in der Gemarkung
Gotzenhain zugeordnet, um zu dokumentieren, dass der vorbereitete Eingriff bilanziert wurde und ent-
sprechend als ausgeglichen betrachtet werden kann.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind Gestaltungsvorschrif-
ten in den Bebauungsplan Nr. 1/13 ,Neue Mitte* Dreieich-Sprendlingen aufgenommen worden. Gegen-
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stand sind insbesondere die Ausfihrung und Gestaltung von Werbeanlagen und die Begriinung von Pkw-
Stellplatzen.

3.1 Gebéaudegestalt

Neben der Festsetzung einer Baulinie im Erdgeschoss der Fronthduser (Haus 1 und 2) unterliegt die
Festsetzung einer Lochfassade fiur diese Hauser an der der HauptstraRe zugewandten Seite ebenfalls
gestalterischen Grinden und dient der baulichen Integration des neuen Quartiers in den umgebenden
Bestand. Damit gewahrleistet ist, dass sich die Gebaude zur Hauptstrafie hin als offen darstellen und klar
eine Vorderseite definieren, wird in die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften aufgenommen,
dass Fur die der Hauptstral3e zugwandten Fassaden der Hauser 1 und 2 Lochfassaden mit einem Fens-
ter/Turanteil von min. 40% zul&assig sind.

Im nahen Umfeld und innerhalb des Plangebietes befinden sich Gebaude, welche als Kulturdenkmaler
ausgewiesen sind. Neuplanungen im Umfeld von Denkmalern sind unter Beachtung der Belange des
Denkmalschutzes zu gestalten, weshalb bereits im Rahmen der Erarbeitungen des architektonischen
Entwurfes Abstimmungen mit der zustandigen Behorde getroffen wurden. Im Ergebnis stellt sich der So-
ckelbereich der Hauser 1 und 2 als Lochfassade mit einem Wandbelag aus rotem Sandstein dar, welcher
in dieser Form ortstypisch ist und auch an dem alten Rathaus (Hauptstral3e 17) zu finden ist.

Da Dachaufbauten eine stérende Wirkung entfalten kénnen werden gestalterische Mal3gaben zu Hohe
und Umfang getroffen.

In der Regel sind die vom 6ffentlichen Raum aus wahrnehmbaren Gebaudehdhen bei Flachdachgebéau-
den mit einer Dachneigung bis 5° durch die Attika begrenzt. In den Festsetzungen zur zuléssigen Gebau-
dehohe sind deshalb Dachaufbauten fur technische Anlagen oder Oberlichter oder Anlagen, die der Nut-
zung oder Gewinnung regenerativer Energie dienen nicht enthalten. Der Bebauungsplan trifft deshalb die
Gestaltungsvorgabe, dass die zulassige Bauhdhe durch Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 2 m und
bei Anlagen, die der Nutzung oder Gewinnung regenerativer Energie dient um 1 m Uberschritten werden
darf. Da technische Anlagen i.d.R. punktuell angeordnet werden, wohingegen bspw. Photovoltaikanlagen
eine flachige Wirkung haben, werden die vorstehend dargelegten differenzierten Festsetzungen zur Héhe
getroffen.

Auch ein umfangreiches Bestiicken von Dachflachen mit Aufbauten, kann zu einer unerwiinschten Hohe
des Gebaudes fuhren. Die Planung schreibt deshalb vor, dass technische Anlagen wie bspw. Fahrstuhl-
schachte, Liftungsanlagen oder Glasaufbauten die die Oberkante (Oberkante Attika) des Gebaudes
Uberschreiten auf max. 25% der Dachflache zulassig sind. Anlagen zur Nutzung / Gewinnung solarer
Strahlungsenergie sind von Satz 1 ausgenommen und auch bei einer Uberschreitung der Gebaudeober-
kante auf mehr als 25% der Dachflache zulassig.

Erlautert sei, dass Dachaufbauten wie bspw. Oberlichter auch auf mehr als 25 % der Dachflachen zulés-
sig sind, sofern sie die Oberkante des Gebaudes nicht Gberragen. Sie kdnnen allerdings nicht mehr als
50% der Dachflache einnehmen, da mindestens 50% der Dachflachen zu begriinen sind.

Um der stadtebaulichen Zielrichtung einer klaren Architektur zu entsprechen, setzt der Bebauungsplan
fest, dass nur Dacher mit einer Dachneigung bis 5° zul&ssig sind.

3.2 Werbeanlagen
Aufgrund der Lage im Innenstadtbereich der Stadt Dreieich und bereits bestehenden gestalterischen
Vorgaben bzw. der Absicht, gestalterische Vorgaben im Bereich der Innenstadt umzusetzen, sind in die
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vorliegende Planung MaRRgaben zu Gestaltung von Werbeanlagen aufgenommen worden, die insgesamt
zu einem harmonischen StraRenbild beitragen sollen. Erlautert sei an dieser Stelle, dass zwar nur die
Werbung gebietsansassiger Anbieter zulassig, und damit Fremdwerbung unzulassig ist. Von dem Verbot
nicht betroffen ist aber Werbung fur vor Ort angebotene Waren.

3.3  Pkw-Stellplatze

Die Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich sieht die Anpflanzung von Baumen im Bereich von Stellplatzen
als eingrinende und raumgliedernde MafRnahme vor. Die vorgesehenen nicht tberdachten Stellplatze
bedtrfen keiner raumgliedernden Wirkung durch Gehdlzplanzungen, da sie sich randlich am Plangebiet
in kleinen Gruppen finden bzw. dem Marktgebaude vorgelagert sind. Diese gro3ere Stellplatzflache wird
zweiseitig baulich gefasst, findet sich in der westlichen Verlangerung zu Haus 2. Der zwischen den Filter-
hausern gelagerte Quartiersplatz ist mit BAumen bestlckt, die ihm dadurch ein besonderes Gewicht ver-
leihen. Mit der Anordnung weiterer Baume auf vor dem Markteingang, wirde der Effekt der drei Einzel-
baume negiert. Aus den genannten Grinden kann auf die Anordnung der nach Stellplatzsatzung vorzu-
sehenden Baume vorliegend verzichtet werden.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Uber die Anschlussstelle Dreieich ist die Stadt durch die Bundesautobahn 661 an Frankfurt am Main an-
gebunden. Zudem stellt die Landesstral’e 3262 die Verbindung an die im Westen liegende Bundesautob-
ahn 5 dar. Durch Dreieich-Sprendlingen verlauft die ehemalige Bundesstral3e 3 (jetzt Teil der Bundesau-
tobahn 661), die sudlich von Hamburg beginnt (Buxtehude) und an der Landesgrenze zur Schweiz in der
Nahe von Basel (Weil-Otterbach) endet. Dariiber hinaus beginnt in Dreieich-Sprendlingen die Bundes-
stra3e 46 in Richtung Offenbach.

Die Innerértliche Verkehrsanbindung erfolgt im Wesentlichen tber die Hauptstra3e, da hier die verkehrli-
che Zuwegung zum Plangebiet vorgesehen ist. Dies gilt sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr,
als auch fur Fu3géanger und Radfahrer. Zwar schlie3t das Plangebiet im Norden unmittelbar an die Finf-
hausergasse an. Eine Zuwegung ist jedoch weder vorgesehen, noch wird diese vorbereitet. Das auf dem
Flurstiick 302 vorhandenen Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Anwesens Hauptstral3e 38 fand in der
Planung Beriicksichtigung und wird weiterhin Bestand haben. Uber die Hauptstrae ist in nordliche Rich-
tung und weiter Uber die Frankfurter- und die Offenbacher Stral3e gelangt man in die nordlichen Wohn-
und Gewerbereiche Dreieichs. Nach Suden ist der Stadtteil Dreieichenhain Uber die Darmstéadter Stral3e
und die Hainer Chaussee zu erreichen. Die unmittelbaren Ost-West-Verknipfungen erfolgen Uber die
Eisenbahnstrale, die Bangertsgasse und die Rathausstral3e.

Die integrierte Lage und das umgebende Verkehrsnetzt gewahrleisten eine gute Erreichbarkeit des Plan-
gebietes sowohl fir motorisierte, als auch fiir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer.

Die direkte verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist von der HauptstralRe in Gegenlage zur Ein-
mindung der RathausstraRe vorgesehen. Andere Varianten, die eine weiter nordlich gelegene Zufahrts-
maoglichkeit als Alternative vorgesehen haben, wurden aus im Wesentlichen technischen Grinden ver-
worfen

Die interne ErschlielRung erfolgt fuBlaufig Uber den Quartiersplatz und fiir den motorisierten Verkehr tiber
eine Achse, die sudlich des Quartiersplatzes verlauft und damit die motorisierten und nicht motorisierten
Verkehrsstrome klar trennt.

In Sichtweite des Plangebietes befindet sich eine Haltestelle des OPNV, die Anbindung an den &ffentli-
chen Personennahverkehr ist damit gewahrleistet. In seiner Stellungnahme vom 27.10.2014 weist der
Verkehrsbetrieb Dreieich darauf hin, dass die geplante Lichtsignalanlage an der Kreuzung Rathausstral3e
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/ HauptstralRe in das bestehende System der BusbeschleunigungsmalRnahme entlang der ehemaligen B
3 mittels Busvorrangschaltung eingebunden werden muss.

Der Guter- und Lieferverkehr zur Neuen Mitte erfolgt geman der jeweils gultigen Beschilderungen. Dies
bedeutet, dass bei derzeitiger Beschilderung alle Lastkraftwagen Uber 12 Tonnen aus Fahrtrichtung Nor-
den Uber die A 661, Ausfahrt Dreieich-Sprendlingen, Offenbacher StralRe und Hauptstral3e anfahren.
Lastkraftwagen unter 12 Tonnen kdnnen die Neue Mitte auch wahlweise vom Anschluss Langen der A
661 aus Fahrtrichtung Suden befahren.

Im Rahmen gutachterlicher Bewertungen wurde eine verkehrstechnische Bewertung vorgenommen auf
deren Basis neben Gestaltungsvorschldgen des StralRenraumes HauptstraBe auch immissionsschutz-
rechtliche Empfehlungen gegeben wurden.

4.1 Gutachterliche Untersuchung und Bewertung — Zusammenfassung

Verkehrsuntersuchung, Juli 2014, IMB-Plan GmbH, Frankfurt am Main

Aufgabe der Verkehrsuntersuchung war die Uberpriifung und der Nachweis der gesicherten verkehrli-
chen ErschlieBung und der ausreichenden Leistungsfahigkeit der maf3geblich betroffenen Knotenpunkte
und Strecken.

Die maRgebenden Knotenpunkte sind im vorliegenden Fall der direkte Anbindungsknoten (Einmindung
LHauptstral3e / Rathausstra3e” (kiinftig Kreuzung)) sowie der weiter stidlich gelegene Anbindungsknoten
(Kreuzung ,HauptstraRe / Darmstadter Stral3e / AlberusstraBe / Herrnréther StralRe®). Als Grundlage fir
die Untersuchung sind die beiden Knotenpunkte hinsichtlich ihrer Verkehrsbelastungen und Stromvertei-
lungen zu analysieren und unter Ansatz der zu erwartenden allgemeinen Verkehrsentwicklung auf das
Prognosejahr 2025 hochzurechnen. Darliber hinaus ist das Baugebiet ,Am Heckenborn* mit seinen zu-
satzlichen Fahrten und geplanten Netzveranderungen zu beriicksichtigen. Dieser Datenbasis wird an-
schlieBend das zu prognostizierende Fahrtenaufkommen durch den Bebauungsplan ,Neue Mitte* mit
seinen geplanten Nutzungen Uberlagert.

Die Analyse der vorhandenen Verkehrsbelastung bildet die Grundlage jeder Untersuchung. Im vorliegen-
den Fall erfolgt sie Uber aktuelle Knotenpunktzahlungen.

Die Ergebnisse der Verkehrszahlung wurden gemaR dem Handbuch fiir die Bemessung von StralRenver-
kehrsanlagen auf durchschnittliche tagliche bzw. werktagliche Verkehrsstarken (DTV / DTVW) hochge-
rechnet. Die Anteile der 7-Stunden-Zahlung am Tagesverkehr liegen demnach bei 51 — 52 % fir den
DTVW bzw. 57 — 60 % fur den DTV. Die grof3ten Verkehrsstarken wurden in der Darmstadter StralRe mit
rund 19.150 Kfz/24h (DTVW) ermittelt. Der Streckenabschnitt der Hauptstral3e zwischen Eisenbahnstra-
Re und Darmstadter Stral3e ist mit rund 17.480 — 18.500 Kfz/24h etwas geringer belastet, wobei die Ver-
kehrsmengen von Norden her kommend leicht abnehmen. Die Nebenstrecken sind erwartungsgemar
deutlich geringer belastet. Die Herrnréther StraBe weist eine Verkehrsbelastung von rund 2.740 Kfz/24
und die Rathausstrafe von rund 1.175 Kfz/24h auf. Am geringsten sind die Verkehrsmengen in der Albe-
russtral3e mit rund 650 Kfz/24h.

Die Fahrtenprognose beinhaltet die Ermittlung des Neuverkehrs infolge des Bebauungsplanes, die zeitli-
che und raumliche Verteilung dieser Fahrten auf das umliegende Verkehrsnetz sowie die abschlieRende
Uberlagerung der vorhandenen und prognostizierten Fahrtenaufkommen. In der vorliegenden Verkehrs-
untersuchung sollte die gesicherte verkehrliche Erschlieung fur den Bebauungsplan Nr. 1/13 ,Neue
Mitte* in Dreieich-Sprendlingen nachgewiesen werden. Die ErschlieBung des Gebietes soll tGber den
Ausbau der vorhandenen Einmindung Hauptstrae / Rathausstral3e in eine ggf. signalisierte Kreuzung
erfolgen. Als Grundlage wurden zunachst die vorhandenen Verkehrsverhaltnisse analysiert und die kinf-
tige Verkehrsentwicklung abgeschéatzt. Unter Hinzunahme der prognostizierten Neuverkehrsfahrten infol-
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ge der Baugebiete ,Am Heckenborn“ und ,Neue Mitte“ konnten die bemessungsrelevanten Prognose-
Belastungen fiur das Jahr 2025 abgeleitet werden. Mit diesen wurden die Leistungsfahigkeitsnachweise
fur den Anbindungsknotenpunkt sowie den sidlich gelegenen Knotenpunkt Hauptstral3e / Darmstadter
StralRe / Alberusstral3e / Herrnréther Stral3e durchgefuihrt. Der zu erwartende Neuverkehr fir die ,Neue
Mitte* wurde mit rund 2.000 Kfz/24h (werktags) prognostiziert. Hiervon sind rund 300 Kfz/24h - 350
Kfz/24h fiur die Berlicksichtigung von Mitnahme- und Verbundeffekt abzuziehen. Die tatséachliche Mehrbe-
lastung im Bereich der HauptstralRe liegt zwischen 600 Kfz/24h und 650 Kfz/24h. Der Knotenpunkt ist in
der heutigen Form als unsignalisierte Einmindung noch ausreichend leistungsfahig (Qualitatsstufe A).lo

Aufgrund der geplanten Anbindung und der zuséatzlichen Verkehre der ,Neuen Mitte* kann der Knoten-
punkt ohne Signalisierung nicht mehr leistungsfahig betrieben werden (Qualitatsstufe E bzw. F). Die Ne-
benstréme (Links- und Rechtseinbieger auf die Hauptstral3e) kommen dann nicht mehr oder nur mit sehr
langen Wartezeiten (>150 Sekunden) auf die Hauptstrale. Durch eine vollstdndige Signalisierung des
Knotenpunktes sowie der Einrichtung einer Linksabbiegespur aus Richtung Stiden kann die ausreichende
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes nachgewiesen werden (Qualitatsstufe D). Alternativ hierzu wurde
auch eine unvollstandige Signalisierung untersucht, bei der nur ausgewahlte Strome ein Signal erhalten
und die Nebenstréme das Signal Uber eine Kontaktschleife anfordern. Rechnerisch ist auch diese Lésung
leistungsfahig (Qualitatsstufe D), jedoch muss hier noch eine ndhere Betrachtung hinsichtlich der bauli-
chen Umsetzung und den Aspekten der Verkehrssicherheit, vor allem auch fir die FulRganger, vorge-
nommen werden. Insgesamt bleibt aber die Aussage bestehen, dass der Knotenpunkt mit einer Signali-
sierung (ob vollstandig oder unvollstandig) ausreichend leistungsfahig betrieben werden kann. Die ge-
naue Lage der Signalanlage, die Art der Signalisierung und der Ausbau des Knotenpunktes erfolgt in
enger Abstimmung mit der Stadt Dreieich. Besonders der Flachenbedarf fur den Schwerverkehr ist zu
Uberprifen. Der Knotenpunkt 2 zeigt in der heutigen Form mit abknickender Vorfahrt bereits in der Analy-
se 2013 ein Leistungsfahigkeitsdefizit in der abendlichen Spitzenstunde. Hier wird lediglich die Qualitats-
stufe E (,ungentgend®) erreicht. In der morgendlichen Spitzenstunde wird die Qualitatsstufe C erreicht,
d.h. der Knotenpunkt ist in dieser Zeit noch leistungsfahig. Durch die geplante Anderung der Verkehrsfiih-
rung mit Einrichtung einer EinbahnstraRe in der Herrnrother Stral3e in Richtung Osten kénnen die vor-
handenen Defizite beseitigt und dartber hinaus auch die entstehenden Neuverkehre aufgenommen wer-
den. Fur den Planfall 3 (2025) wird in der abendlichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe B erreicht.

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse, dass die verkehrliche ErschlieBung fur das geplante Bauge-
biet Nr. 1/13 ,Neue Mitte" mit dem geplanten Ausbau und unter Berilicksichtigung des Baugebietes ,Am
Heckenborn* auch bis zum Prognosejahr 2025 gesichert ist.

Die Untersuchung liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

5 Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher und landschaftspflegerischer Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemafl § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr.7 und § la BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufihrende Umweltprii-

10 Anmerkung: die Einmiindung wurde zwischenzeitlich signalisiert (Stand: 04/2016)
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fung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der Um-
weltprifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs.1 BNatSchG) notwen-
digen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § la
Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Im Rahmen eins zweistufigen Regelverfahrens dient die Unterrichtung nach § 3 Abs. 1 BauGB (frihzeiti-
ge Beteiligung Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange) u.a. der Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die vorliegende Planung wurde zunéchst als einstufiges Verfah-
ren nach § 13a BauGB begonnen. Die hierbei durchgefuhrte Entwurfsoffenlage wird nunmehr als frihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit gewertet. Ebenso verhélt es sich mit der durchgefiihrten Beteiligung der
Behodrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur die geplante Bebauung wird nach der Kompensationsver-
ordnung (KV)™* des Landes Hessen vorgenommen. Fir die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 1/13
.Neue Mitte* vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt dabei insgesamt ein Defizit von
14.194 Punkten.

Hinsichtlich der notwendigen Bilanzierung wird in Abstimmung mit der Stadt Dreieich das oben genannte
Defizit mit der OkokontomaRnahme Acker in Griinland, Anpflanzung von 52 Feldahornen in Abzug ge-
bracht werden. Diese Malinahme wurde im Jahre 2006 in der Gemarkung Go6tzenhain, Flur 7, Flurstlick
22/2 fertig gestellt. Nach einer Teilabbuchung beinhaltet die MalRnahme ein Restguthaben von 16.715
Biotopwertpunkten. Hierliber kann der Ausgleich rein rechnerisch in derselben Grof3enordnung wie das
rechnerisch ermittelte Biotopwertdefizit hergestellt werden, wobei ein Restguthaben von 2.521 Bio-
topwertpunkten firr diese MaRnahme auf dem Okopunktekonto bleibt. Weiterer Ausgleich ist nicht erfor-
derlich.

5.1 Untersuchungen zum Artenschutz

Auch im Innenbereich der Stadte kommen besonders und streng geschuitzte Tierarten nach Bundesna-
turschutzgesetz § 44 vor, insbesondere aus der Gruppe Vogel und Flederméause, die von diesem Projekt
betroffen sein kdnnten.

Ziel der Untersuchung war es, die besonders geschutzten Arten zu erfassen und zu bewerten. Das Ge-
lande wurde 2013 zur Erfassung der Arten am 19.7, 22. und 26.8. sowie 26.9. und 2014 speziell zur Er-
fassung der Brutvogel am 13. und 22.5., 12. und 26.6. sowie am 7.7. begangen. Am 19.7. und am 22.8.
2013 sowie am 14.5.2014 erfolgte zusatzlich in den Abendstunden die Suche nach Fledermausen mittels
eines Fledermausdetektors (Batlogger M, Firma Elekon, Luzern, Schweiz). Weiterhin wurden die Geb&u-
de am 26.9.2013 nach Hinweisen auf Vorkommen von Fledermausquartieren abgesucht (z. B. Kotkrimel
auf den Fensterbanken oder auf dem Dachboden, Verfarbungen an Einflugléchern). Dazu wurden die
Gebaude auBen und — soweit zuganglich - innen vor allem im Dachbereich abgesucht. Dabei erfolgte
gleichzeitig eine Suche nach Niststatten von Vogeln. Zum Vorkommen der Vogelarten insgesamt wurde
eine Potentialeinschatzung vorgenommen, da die Brutzeit an den Untersuchungsterminen weitgehend
abgeschlossen war. Zur Suche der der Zauneidechse (Lacerta agilis) wurden bei den Begehungen ge-
zielt die besonnten ruderalen Bereiche im Siidwesten der Flache abgesucht.

' DER HESSISCHE MINISTER FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMULV, 2005): Verord-
nung lber die Durchfiinrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Aus-
gleichsabgaben (Kompensationsverordnung — KV) vom 01. September 2005 (GVBI. | S. 624), Wiesbaden.
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Die Untersuchungen ergaben keinen Hinweis darauf, dass streng geschitzte Arten durch das Projekt
betroffen oder erheblich beeintrachtigt werden kénnten.

Aus der Sicht des gesetzlichen Artenschutzes gibt es keine Einwande, wenn die Féllung der Bd&ume und
der Abbruch der Geb&aude auf3erhalb der gesetzlichen Brutzeit erfolgen und kinstliche Nisthilfen fur Ge-
baudebriter vorgesehen werden.

Die Verbote des § 44 BNatSchG werden bei einer Verwirklichung des Projektes dann nicht eintreten.

Die Untersuchung liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

Zwar bedarf es keiner AusgleichsmalRnahmen hinsichtlich des Artenschutzes, dennoch sieht die Planung
das Anbringen von Nisthilfen an den Gebauden vor. Dies ist in den Festsetzungen verankert und wurde
zwischen der Stadt Dreieich und dem Investor vertraglich festgehalten.

6 Denkmalschutz

Zur Sicherung von Kultur- und Bodendenkmalern werden Hinweise in die Plankarte aufgenommen um bei
der Planung im Vollzug Beachtung zu finden:

Der historische Ortskern von Dreieich-Sprendlingen ist seit dem friihen Mittelalter dauerhaft besiedelt und birgt in seinem
Boden archéologische Denkmaler. Es muss damit gerechnet werden, dass durch Erdarbeiten Bodendenkmaler im Sinne
des § 2 Abs. 3 HDSchG aufgedeckt und zerstort werden. Bodeneingreifende MaRnahmen bedirfen daher einer Geneh-
migung nach § 16 HDSchG

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 20 HDSchG dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverén-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

Das Anwesen HauptstraBe 22, 24 ist als giebelstédndiges Fachwerkwohnhaus aus geschichtlichen und stadtebaulichen
Grinden als Kulturdenkmal ausgewiesen.

Das Anwesen Hauptstral3e 19, Apotheke, Haus mit Eckerker, ist aus stéadtebaulichen Griinden als Kulturdenkmal ausge-
wiesen.

Das Anwesen HauptstraBe 17 ist als ehemaliges Rathaus mit Satteldach und Erker mit Balustrade aus geschichtlichen,
kulturellen und stadtebaulichen Griinden als Kulturdenkmal ausgewiesen.

Denkmalschutzrechtliche Belange (Umgebungsschutz nach 8§ 16 Abs. 2 DSchG) sind bei der Planung
auch im Umfeld von Denkmalern zu beachten.
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Anregungen wurden seitens der Denkmalschutzbehérde beim Kreis Offenbach und dem Landesamt flr
Denkmalpflege in Form von Bedenken vorgetragen.
Betroffen von der Planung sind unmittelbar die Kulturdenkméler:

1. Anwesen Hauptstral3e 22, 24, giebelstandiges Fachwerkwohnhaus, geschichtliche und stadte-
baulichen Griinde

2. Anwesen Hauptstral3e 19, Apotheke, Haus mit Eckerker, stadtebauliche Griinde

3. Anwesen HauptstraBe 17, ehemaliges Rathaus mit Satteldach und Erker mit Balustrade, ge-
schichtliche, kulturelle und stadtebaulichen Grinde

4. Anwesen HauptstralRe 20, traufstandiges Wohnhaus mit Fachwerkobergeschoss, wissenschaftli-
che und geschichtliche Griinde
Angeregt wird, dass die maximale Hohe der Filterhauser auf 13,50 m (entspricht drei Geschossen plus
Staffelgeschoss) zu beschranken sei.

Den vorgetragenen Anregungen wird dahingehend gefolgt, dass eine Reduzierung des vierten und funf-
ten Geschosses in Form einer Abstaffelung vorgenommen wird. Durch die Festsetzung einer Baugrenze
fur das 5. Geschoss in Abstand zur Hauptstral3e wird gewahrleistet, dass dieses aus dem StralRenraum
nicht bzw. kaum mehr wahrnehmbar ist. Die ,Filterhduser* werden visuell in der Héhe reduziert und kon-
nen so den vorgetragenen Anregungen entsprechen.
Unbestritten ist die differenzierte Hohenentwicklung der Gebdude in der Nachbarschaft. Die Planung
strebt eine optische Anpassung an den Bestand an, indem die aus dem StraBenraum heraus wahrnehm-
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bare Gebaudehdhe ein Mittelweg zwischen den nérdlich und sidlich anschlieBenden Bestandsgebauden
beschreitet.

Die Geb&ude HauptstraRe 17 und 19 weisen unterschiedliche Hohen auf, dies wurde durch die Aufnah-
me der Gebaude in den in der Plankarte dargestellten Schnitt verdeutlicht. Der Schnitt dokumentiert, dass
die Traufhéhen des alten Rathauses mit den Traufh6hen der Filterhduser im Dialog stehen. Indem das
funfte Geschoss deutlich von der Hauptstral3e zuriick tritt, tritt auch der wahrnehmbare ,First* respektvoll
zurlick. Die Filterhduser stellen sich zur zweiten Offenlage in ihrer Hohe reduziert dar und fugen sich in
das baukulturelle Bild der Hauptstraf3e ein. Dieses stellt sich bereits heute als stark heterogen dar, das
Nebeneinander unterschiedlicher Gebaudetypen, welche den Zeitgeist ihrer Entstehungsperiode doku-
mentieren, ergibt insgesamt ein in sich harmonisches Stadtbild. Dem wird mit der vorliegenden Planung
Rechnung getragen, indem sich die Geb&ude in Kubatur und Farbgestaltung an dem Bestand messen
lassen und trotzdem, ohne zu historisieren, eine moderne und zeitgeméfe Architektur préasentieren.

Das Gebaude mit der Hausnr. 19 ist niedriger als das alte Rathaus (Nr. 17). Die Planung beschreitet auch
hier einen Mittelweg, indem sie zwar in der Héhenentwicklung die Firsthbhe des Anwesens Hauptstral3e
17 um zwei Meter Ubersteigt. Das alte Rathaus verfugt Uber eine Traufhthe von 144,09 m U NN, der First
liegt bei 154,86 m U NN. Die ,Traufhéhe" der geplanten Bebauung liegt bei 144,5 m G NN, der First bei
150 m U NN. Die Planung passt sich in der vom Stralenraum aus wahrnehmbaren Héhenstruktur an, und
unterschreitet deutlich die Firsthohe des gegeniber liegenden alten Rathauses. Mit den zurlicktretenden
oberen Geschossen wird auch die Dachneigung der umgebenden Bestandsgebéaude aufgenommen und
in eine aktuelle Bauform Ubertragen.

Anerkannt wird, dass das alte Rathaus in seiner Bedeutung als ,alte Mitte* in engem rdumlichen Zusam-
menhang mit der ,Neuen Mitte" steht. Die Wahrnehmbare Hohenentwicklung gestaltet sich gleichberech-
tigt und schafft eine optische Verbundenheit.

Mit einer Firsthbhe von 142,76 m U NN ist das Gebaude Hauptstral3e 22-24 kleiner als die Planung. Al-
lerdings ist das Gebaude auch deutlich kleiner als der sonstige umgebende Bestand, insbesondere im
Status quo. Auch das Gebaude, welches im Norden das Plangebiet flankiert ist mit einer Firsthéhe von
146,48 m U NN grof3er. Neben den Anwesen Hauptstra3e 22-24 findet sich mit dem Gebaude Hauptstra-
Re 20 noch ein denkmalgeschitztes Gebaude. Dieses weist eine Firsthohe von 144 m (0 NN auf, was
durch die Planung héhenmaRig aufgegriffen wird. Attestiert werden muss, dass das denkmalgeschitzte
Gebaude HauptstraBe 22-24 nicht alleine als Maf3stab fur den architektonischen Bedarf gelten kann und
der Bedarf bei Volumen und Kubatur bedarfsorientiert gréRer sein darf, sofern der Umgebungsschutz
gewabhrt bleibt. Auch indem die Planung nicht unmittelbar an das Gebaude anbaut, dies ware nach gel-
tender Rechtslage darstellbar, sondern respektvoll einen Abstand wahrt, wird insgesamt den Belange des
Denkmalschutzes in Bezug auf das Anwesen HauptstraRe 22-24 gewahrt.

Das Zurucktreten der oberen Geschosse der Filterhdauser dient der Aufweitung des StralRenraumes und
der optischen Hohenanpassung der wahrnehmbaren Traufkante an den umgebenden Bestand, gestattet
aber gleichwohl eine angemessen dichte bauliche Nutzung der Gebaude.

Im Erdgeschossbereich treten die Filterhduser zuriick und 6ffnen so den StralRenraum. Die Farbgestal-
tung im Bereich der Sockelgeschosse — festgesetzt ist als zulassiger Wandbelag roter Sandstein - der
Neuplanung ist hier mit dem Denkmalschutz abgestimmt und wird die Sandsteinfassade des alten Rat-
hauses zitieren. Die beiden obersten Geschosse der Filterhduser nehmen sich auch farblich zurick, in-
dem die Dachfarbe des Bestandes aufgegriffen und die Geschosse in dunklen Farbténen gestaltet wer-
den. Fassadengestaltung und Farbgebung der Filterhduser sind im Rahmen des Vollzuges mit den
Denkmalschutzbehdrden abzustimmen.
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Insgesamt traten die obersten Geschosse in einem Winkel zurtick, der mit der Dachneigung des alten
Rathauses vergleichbar ist. Die umgesetzten Anregungen reduzieren die Planung und folgen den vorge-
tragenen Anregungen der Fachbehorden.

Ansicht Planung von der Hauptstral3e aus (Stand Januar 2015)

Schnitt durch Hauptstrale (Stand Januar 2015)

Rathaus Firsthohe
22,26 m =154,86 U.NN

Hﬂ.ls 1 OK = 150,00 6 NN Egnm
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ﬂn 137.30
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Hauptsirasse Rathaus

Quelle: RATHKE Architekten BDA Wuppertal — Berlin GbR
(unverbindlicher Bebauungsvorschlag nach den Festsetzungen des Bebauungsplans; keine endgliltige Entwurfsplanung)
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7 Immissionsschutz

7.1 Einleitung

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden.

Im Rahmen gutachterlicher Untersuchungen wurden die Emissionen und Immissionen bewertet. Hierbei
wurden die Licht- und Luftimmissionen ebenso untersucht wie die vorliegend maR3geblichen Schallimmis-
sionen.

Wesentliche Immissionen sind planinduziert die Schallimmissionen aus denen sich auf Bebauungsplane-
bene auch Handlungsbedarf ergibt, wahrend die untersuchten Licht- und Luftemissionen keinen weiteren
Handlungsbedarf hervorrufen.

7.2  Schallimmissionen

Durch die Planung kommt es zu Larmimmissionen, die auf das Plangebiet und die Umgebung einwirken.
Hinsichtlich der Larmimmissionen ist zwischen dem anlagebezogenen Gewerbelarm (TA Larm) und dem
Verkehrslarm infolge der geplante Linksabbiegerspur und der zusatzlichen Fahrzeugbewegungen (Ver-
kehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) zu unterscheiden:

a) Gewerbelarm

Der durch die Planung verursachte Gewerbelarm wurde durch das Gutachten ,Gerduschemissionen und
-immissionen durch das geplante Geschéftshaus B-Plan-Verfahren Nr. 1/13 ,Neue Mitte* vom
08.12.2015 auf Grundlage der TA Larm und DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) als Abwagungs-
grundlage untersucht.

Da eine Gerauschvorbelastung durch Gewerbelarm in der Umgebung nicht vorliegt, konnte die gutachter-
lich ermittelte Zusatzbelastung mit der Gesamtbelastung nach TA Larm gleichgesetzt werden.

Wahrend der geplante Lebensmittelmarkt mit dem entsprechenden Kundenverkehr als gewerbliche Nut-
zung dem Geltungsbereich der TA Larm unterfallt, gilt dies nicht fur die Fahrzeugverkehre, die durch die
geplante Wohnanlage mit Tiefgarage verursacht werden. Dennoch betrachtet die Schalluntersuchung die
Gesamtbelastung aus beiden Schallquellen.

Das Ergebnis der Schalluntersuchung zeigt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maf3geb-
lichen Immissionspunkten im Bereich der Bestandsbebauung und der geplanten Bebauung tagsiber
eingehalten werden. Auch zur Nachtzeit werden an den Immissionsorten au3erhalb des Plangebiets die
Immissionsrichtwerte eingehalten. Lediglich im Bereich der geplanten Neubebauung entlang der Fahr-
gasse bzw. der Ein-/Ausfahrt zum Parkplatz und zur Tiefgarage wird der Immissionsrichtwert fiir ein
Mischgebiet (MI) nach TA Larm in der unglnstigsten Nachtstunde um 2 dB(A) bis 4 dB(A) tberschritten.
Hierbei darf allerdings nicht verkannt werden, dass pegelbestimmend der Durchgangsverkehr zur Tiefga-
ragenein-/ausfahrt fir die in dem Plangebiet vorgesehene Wohnanlage sowie lediglich vereinzelte Fahr-
verkehre durch Kunden und Mitarbeiter des Gewerbebetriebs sind. Berlicksichtigt man hingegen allein
den anlagebezogenen Gewerbelarm (Lebensmittelmarkt), der dem Geltungsbereich der TA Larm unter-
liegt, ergibt sich auch in der lautesten Nachtstunden ein um 2 bis 3 dB(A) geringerer Beurteilungspegel.
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Ergadnzend wurde eine Betrachtung der Orientierungswerte anhand der DIN 18005 vorgenommen. Diese
zeigt, dass die einschlagigen Orientierungswerte auch in der lautesten Nachtstunde eingehalten werden.
Hinzu kommt, dass die Fahrzeugverkehre auf dem Parkplatz und der Ein-/Ausfahrt zu der Tiefgarage im
Wesentlichen in den sogenannten Randstunden zwischen 22.00 Uhr und 23.00 Uhr sowie 05.00 Uhr und
06.00 Uhr (lautesten Nachtstunden) zu erwarten sind. In der Kernzeit zwischen 23.00 Uhr und 05.00 Uhr
ist auch zur Nachtzeit mit deutlich geringeren Beurteilungspegeln zu rechnen.

Insgesamt fuihren die durch die Planung hervorgerufenen Gewerbeldarmemissionen daher nicht zu unzu-
mutbaren Larmimmissionen. Die Planung ist umsetzbar und vollziehbar.

Ungeachtet der Tatsache, ob an der Nordfassade des Gebaudes Hauptstral3e 22/24 mal3gebliche Immis-
sionsorte nach TA Larm bzw. 16. BImSchV anzunehmen sind oder nicht wurde im Sinne einer Worst-
Case-Betrachtung zu Lasten des Vorhabens eine erganzende Beurteilung des StralRenverkehrs- und
Gewerbelarm entlang der Fahrgasse bzw. der Ein-/Ausfahrt zum Parkplatz vorgenommen, da das Gut-
achten mit Datum vom 08.12.2015 zunéachst davon ausgeht, dass die betroffene Nordfassade des Ge-
baudes keinen Immissionsort darstellt. Der Gutachter kommt hinsichtlich der Beurteilung des Gewerbe-
larms auf Grundlage der TA Larm zu dem Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert entlang der Fahrgasse
bzw. der Ein-/Ausfahrt zum Parkplatz und zur Tiefgarage am Gebaude Hauptstral3e 22/24 fir ein Misch-
gebiet von 60 dB(A) tagsiiber um 1 dB(A) Uberschritten wird. Diese Uberschreitung resultiert aus der
Einbeziehung der Tiefgarage der Wohnanlage und damit summierten Betrachtung. Wirden bei der
Schallausbreitung lediglich die Anlagenteile bertcksichtigt, die ,streng“ genommen in den Geltungsbe-
reich der TA Larm fallen und der ,private/6ffentliche” Verkehr durch Mieter nicht, wirde der Immissions-
richtwert von 60 dB(A) genau eingehalten. Allerdings erfolgt die Beurteilung der schalltechnischen Situa-
tion in Bebauungsplanverfahren in der Regel anhand der DIN 18005. Die TA Larm hat in der Bauleitpla-
nung keine strikte Verbindlichkeit; sie hat ihre Geltung im spateren Genehmigungsverfahren. Daher geht
die Stadt Dreieich davon aus, dass die vorliegend geringfiigige Uberschreitung der Richtwerte noch in-
nerhalb des abwéagungszugénglichen Toleranzbereiches liegt.

b) Verkehrslarm

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind neben den gewerblichen Gerdauschen auch die Wirkungen
des zusatzlichen Verkehrsaufkommens durch die Planung auf den offentlichen StraRen zu ermitteln und
zu bewerten. Dies gilt vor allem im Hinblick auf die bereits heute bestehende erhebliche Larmvorbelas-
tung an der das Plangebiet erschlieBenden Hauptstrale. Die von Verkehrswegen ausgehenden Gerau-
sche sind im Rahmen der Abwagung bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu beriicksichtigen. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV sind dabei zur Bestimmung
der Zumutbarkeit von Verkehrslarmemissionen heranzuziehen.

Bei Planungen in bestehenden und larmvorbelasteten Situationen lassen sich diese Werte haufig nicht
einhalten. In jedem Fall ist zu vermeiden, dass die Planung zu einem stédtebaulichen Missstand fuhrt
bzw. einen bestehenden Missstand verschérft. Stadtebauliche Missstande sind insbesondere solche, die
geeignet sind, die Gesundheit der Bewohner zu beeintrachtigen. Bei einer Uberschreitung der Gerausch-
belastung in Gebieten, die nur dem Wohnen dienen, von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts und in auch
dem Wohnen dienenden Gebieten von 70 dB(A) — 75 dB(A) tags gelten gesteigerte Anforderungen an die
Planung.

Zur ErschlieBung des Plangebiets ist die Errichtung einer Linksabbiegerspur vorgesehen. Hierdurch wird
baulich in den StraBenkdrper eingegriffen. Es liegt daher ein ,erheblicher baulicher Eingriff“ i.S.v. § 1 Abs.
2 Satz 1 Nr. 2 bzw. § 1 Abs. 2 Satz 2 16. BImSchV vor.
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Der Anwendungsbereich der 16. BImSchV ist fiir ,wesentliche Anderungen* 6ffentlicher StraRen geman §
1 Abs. 1 u. Abs. 2 16. BImSchV eroffnet. Dies setzt gemalR § 1 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 16. BImSchV voraus,
dass durch einen ,erheblichen baulichen Eingriff* der Beurteilungspegel des von dem zu &ndernden Ver-
kehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3 dB(A) oder auf mindestens 70 dB(A) am Tage
oder mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhoht wird. Nach § 1 Abs. 2 Satz 2 16. BImSchV ist eine Ande-
rung auch wesentlich und der Anwendungsbereich der 16. BImSchV eroffnet, wenn der Beurteilungspe-
gel des von dem zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms von mindestens 70 dB(A) am
Tage oder 60 dB(A) in der Nacht durch einen erheblichen baulichen Eingriff erhéht wird.

Liegt eine solche wesentliche Anderung einer 6ffentlichen StraBe vor und Uberschreitet die von dem
StralRenverkehr ausgehende Gerauschbelastung die Immissionsgrenzwerte nach § 2 16. BImSchV, be-
steht fur die Eigentimer der betroffenen Grundstiicke gemafl § 42 BImSchG ein Anspruch auf Schall-
schutzmafinahmen.

Die ,schalltechnische Untersuchung nach 16. BiImSchV zur Anderung des Knotenpunktes Hauptstra-
Re/RathausstralRe im Rahmen des B-Plan-Verfahrens Nr. 1/13 ,Neue Mitte* in der Stadt Dreieich vom
08.12.2015 untersuchte die Schallimmissionen im Bereich der Knotenpunktanderung an den Fassaden
der hier stehenden Gebaude und kommt zu dem Ergebnis, dass der nutzungsspezifische Immissions-
grenzwert gemaf 16. BlImSchV fur ein Mischgebiet von tagsuber 64 dB(A) durch Verkehrsgerdusche
teilweise Uberschritten wird. Dies gilt insbesondere im Bereich der strallenzugewandten Fassadenab-
schnitte.

Die Pegelerhohung der Verkehrsgerausche fur den geplanten baulichen Eingriff in den StralRenkérper zur
Herstellung der Linksabbiegerspur betragt jedoch mehrheitlich weniger als 3 dB(A). Vielfach liegt die Pe-
gelerhdhung bei maximal 1 dB(A) und ist damit gerade noch als hérbar wahrnehmbar. Lediglich an drei
Gebdaudefassaden (HauptstraBe 22, 24 und 38) betragt die Pegelerhéhung 3 dB(A) bis 4 dB(A). An den
Immissionsorten Hauptstraf3e 24 und 38 wird der malRgebliche Immissionsgrenzwert von 64 dB(A) an
diesen Gebaudefassaden jedoch nicht Uberschritten.

Fir das Gebaude Hauptstral3e 22 geht die schalltechnische Untersuchung wie bereits erwahnt davon
aus, dass die betroffene Nordfassade des Gebaudes keinen Immissionsort darstellt. Wird hier im Sinne
einer Worst-Case-Betrachtung allerdings ein Immissionspunkt angenommen betragt die Pegelerhéhung
der Verkehrsgerausche 3 dB(A) bis 4 dB(A) und auch der Immissionsgrenzwert geman 16. BImSchV flr
ein Mischgebiet von 64 dB(A) am Tag wird Uberschritten, sodass ein Anspruch auf Larmvorsorge ,dem
Grunde nach” besteht.

Bei den Gebauden, bei denen ein ,Anspruch auf Larmvorsorge dem Grunde nach® besteht, sind in einem
nachgeordneten Verfahren passive Schallschutzmafinahmen entsprechend der 24. BImSchV zu prifen
und durch den Investor umsetzten zu lassen.

Durch einen stadtebaulichen Vertrag hat sich der Investor gegentber der Stadt verpflichtet, die Kosten
der MalBnahmen des passiven Schallschutzes zu erstatten. Die Berechtigten werden von der Stadt tber
die Anspriiche benachrichtigt, sobald eine Baugenehmigung fur die Vorhaben im Bebauungsplangebiet
erteilt wurde. Die Kostenerstattung erfolgt auf schriftlichen Antrag der Erstattungsberechtigten bei der
Stadt. Nach Antragstellung beauftragt die Stadt einen Gutachter, der jeweils fir das betroffene Gebaude
vor Ort die vorhandenen und erforderlichen bewerteten Schallddmm-Mal3e der einzelnen Aul3enbauteile,
die schutzbedurftige Rdume nach Aul3en ab-schlieBen, ermittelt. Auf dieser Grundlage ist tber die erfor-
derlichen MaRhahmen des passiven Schallschutzes zu entscheiden. Die SchallschutzmalRnahmen sind
grundsatzlich vom Erstattungsberechtigten durchzufiihren.

Weiterhin wird an den Gebauden Hauptstralle 17, 18, 19, 20, 22, 35 und 35a der Schwellenwert von 70
dB(A) tags Uberschritten. Hierbei handelt es sich um eine wesentliche Anderung i.S.d. 16. BImSchV. Zur

Planungsbiiro Holger Fischer - 35440 Linden Satzung - 12/2016



Stadt Dreieich, Sprendlingen, Bebauungsplan Nr. 1/13 ,Neue Mitte* Dreieich-Sprendlingen 58/77

Reduzierung von Grenzwertiberschreitungen sind priméar aktive SchallschutzmalZnahmen vorzunehmen.
Aus stadtebaulichen Griinden sind derartige MalRnahmen vorliegend allerdings nur sehr bedingt maglich.
Insbesondere sind abschirmende MalRBhahmen aufgrund des geringen Abstands der Gebaude zur Stral3e
und der Gebaudehdhe nicht praktikabel. Zudem koénnte die Zufahrtssituation in das Plangebiet bei einer
abschirmenden MalRnahme nicht mehr gewéhrleistet werden. Auch ein larmmindernder Fahrbahnbelag
ist regelmagig nur flr StraBen aul3erorts sinnvoll. Denn solche Asphalte erreichen ihren larmmindernden
Zweck regelmaRig nur bei konstant flieRendem Verkehr und einer Geschwindigkeit von rund 60 km/h und
mehr. Der vorliegende innerdrtliche Verkehr, der viele Lenk-, Beschleunigungs- und Verzdgerungsvor-
gange umfasst, eignet sich hingegen fur eine derartige MalRnahme nicht. Auch ist eine weitere Herabset-
zung der bereits auf 30 km/h beschréankten Hochstgeschwindigkeit nicht sinnvoll.

Fur den Bereich nordlich des Gebaudes Hauptstrale 22-24 wurde dennoch die Mdglichkeit geprift, mit-
tels der Art und Ausfiihrung des Bodenbelages eine Larmminderung herbeizufiihren. Diesbezuglich wird
im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Dreieich und dem Investor geregelt, dass die Fahrgasse
auf Hohe der Grundstlicke Hauptstral3e 22 und 24 mit einem larmmindernden Fahrbelag auszufihren ist.
AuRerdem soll moglichen Erschiitterungen dadurch entgegengewirkt werden, dass der Aufbau der Fahr-
gasse so ausgefihrt wird, dass eine moglichst geringe Ubertragung von Erschitterungen durch fahrende
Fahrzeuge stattfindet und der Oberbau bspw. eine zusatzliche Fuge erhalt (bauliche Trennung der Fahr-
bahndecke).

Aktive Schallschutzmal3nahmen sind somit insgesamt vorliegend nicht umsetzbar. An den oben genann-
ten Immissionsorten besteht somit ein Anspruch auf passive SchallschutzmaRnahmen. Die konkret erfor-
derlichen Malinahmen sind im Einzelfall zu ermitteln. Sollte sich nach Realisierung der Planung heraus-
stellen, dass auch an anderen Immissionsorten aufgrund einer wesentlichen Anderung der StraRe geman
den Vorgaben der 16. BImSchV Anspruch auf passiven Schallschutz dem Grunde nach besteht, oder
dass vorhabenbedingt — unabhangig von der Anwendbarkeit der 16. BImSchV — die Schwellen von 70
dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts erreicht, tiberschritten oder bestehende Uberschreitungen weiter erhoht
werden, verpflichtet sich der Investor im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags dazu, die Kosten der
passiven Schallschutzmaf3nahmen zu tragen.

Zusammenfassend gilt, dass die Planung potenzielle immissionsschutzrechtliche Konflikte erkennt, un-
tersucht und Lésungen benennt. Der Bebauungsplan bereitet mit seinen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen die konfliktfreie Nutzung des Plangebietes vor. Immissionsschutzrechtliche Fragestellun-
gen wurden auf Bebauungsplanebene erkannt und soweit es die gesetzlichen Vorgaben gestatten auf
Bebauungsplanebene bearbeitet.

Ungeldste immissionsschutzrechtliche, potenziell auftretende Konflikte sind insoweit nicht zu erkennen.
Schadliche Umweltauswirkungen in einem Umfang, die der Planung grundséatzlich entgegenstehen kénn-
ten, sind insoweit nicht zu erkennen.
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7.4  Gutachterliche Untersuchung und Bewertung — Zusammenfassungen (tlw. wortlich)
Gerauschemissionen und —immissionen durch das geplante Geschaftshaus™

Aufgabe der Untersuchung war es, die durch die geplanten Nutzungen Immissionen auf die Nachbar-
schaft zu prognostizieren, da aufgrund der Lage der geplanten Anlage nicht ausgeschlossen werden
kann, dass es zumindest in Teilbereichen in der umliegenden Nachbarschaft zu Gerauscheinwirkungen
kommt. Stellvertretend fir die unmittelbare Nachbarschaft wurden daher mehrere mafl3gebliche Immissi-
onspunkte ausgewahilt.

Nach TA Larm ist vor Erteilung der Genehmigung u. A. zu prifen, ob der Schutz vor Anlagenlarm an den
mafgeblichen Immissionspunkten angemessen bertcksichtigt worden ist. Das erstellte schalltechnische
Gutachten dient diesem Zweck; es soll insbesondere fur die zustandige Genehmigungsbehoérde eine
Entscheidungshilfe zur Beurteilung darstellen, ob von der beantragten Anlage

Gefahren (fur die Gesundheit),

schadliche Umwelteinwirkungen,

erhebliche Belastigungen oder

erhebliche Nachteile fur die Allgemeinheit und die Umgebung

durch Anlagenlarm zu erwarten sind.

In dem schalltechnischen Larmgutachten werden daher fir den Betrieb der geplanten Anlage die nach-
folgenden schalltechnischen Bewertungsmal3e berechnet:

e energiedquivalente Dauerschallpegel Lageqtag ZUr Tageszeit
e energiedquivalente Dauerschallpegel Lagegnacht ZUr Nachtzeit

e Maximalschalldruckpegel Lag max

Fir die Beurteilung der Wirkungen der ermittelten Larmimmissionen werden die Werte und Kriterien der
TA Larm diskutiert. Es ist dabei entsprechend der in der BauNVO zum Ausdruck kommenden Wertung
bei Errichtung und Betrieb einer Anlage von einer abgestuften Schutzwirdigkeit der verschiedenen Bau-
gebiete auszugehen.

Im Beiblatt 1 zu Norm DIN 18005 werden in Abh&ngigkeit von der Gebietsausweisung die folgenden Ori-
entierungswerte fiir eine angemessene Beriicksichtigung des Schall-schutzes in der stadtebaulichen
Planung genannt:

12 Gerauschemissionen und —immissionen durch das geplante Geschéftshaus B-Plan-Verfahren Nr. 1/13 ,Neue Mitte*, TUV Nord

Systems GmbH & Co. KG, Essen, 08.12.2015
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Orientierungswerte der Norm DIN 18005:

Gebiet tags nachts

dB(A) dB(A)
Reines Wohngebiet WR 50 40/ 35
Allgemeines Wohngebiet WA D5 45 /40
Mischgebiet / Dorfgebiet MI / MD 60 50 /45
Kerngebiet / Gewerbegebiet MK / GE 65 55/50

(Bei den beiden angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm,
der hohere fur Verkehrslarm.)

Die im Bundes-Immissionsschutzgesetz allgemein formulierten Anforderungen an die Gerausche von
Anlagen werden im Immissionsschutzrecht durch die TA Larm konkretisiert, die fir genehmigungs- und
nicht genehmigungsbeddtirftige Anlagen gilt. In der TA Larm werden die folgenden Immissionsrichtwerte
genannt.

Immissionsrichtwerte nach TA Larm:

Immissionsrichtwerte

fur Werktage und

Sonn- / Feiertage
Gebietsausweisung Tageszeit Nachtzeit

dB(A) dB(A)

Reines Wohngebiet WR 50 35
Allgemeines Wohngebiet WA 55 40
Misch-/Kerngebiet MI/MK 60 45
Gewerbegebiet GE 65 50
Industriegebiet Gl 70 70

Aus immissionstechnischer Sicht berihrt das Planvorhaben laut dem Gutachten neben den Bestimmun-
gen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) die schalltechnischen Forderungen der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) in Bezug auf die Bauleitplanung und im weiteren Sinne der Abwagung
auch die TA Larm in Bezug auf den Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche aus Anlagen, die den Anforderungen des zweiten Teils des BImSchG unterliegen.

Im Sinne der Abwagung fur das Bebauungsplanverfahren wurde die Gesamtbelastung des Vorhabens
und die zu erwartende Immissionsbelastung in der Summe an der umliegenden schutzbedirftigen Be-
bauung ermittelt.
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Immissionspunkte

genordet, ohne MaR3stab

Fur die getroffenen Maximalannahmen werden die angenommenen Immissionsrichtwerte nach TA Larm
an den malf3geblichen Immissionspunkten im Bereich der bestehenden und geplanten Bebauung tags-
Uber eingehalten.

In der Nacht werden im Bereich der bestehenden Bebauung ebenfalls die Immissionsrichtwerte nach TA
Larm eingehalten.

Lediglich im Bereich der geplanten Bebauung ,Neue Mitte* entlang der Fahrgasse bzw. der Ein-/Ausfahrt
zum Parkplatz und zur Tiefgarage wird der Immissionsrichtwert fiir ein Mischgebiet (MI) nach TA Larm in
der ungunstigsten Nachtstunde um 2 dB(A) bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Pegelbestimmend ist hierbei der
Durchfahrverkehr zur Tiefgaragen-Ein-/Ausfahrt fur die Wohnanlage, die Gerausche auf der Tiefgaragen-
Rampe sowie der Fahrverkehr durch vereinzelte Kunden und Mitarbeiter, die vor 6:00 Uhr bzw. nach
22:00 Uhr den Parkplatz befahren. Eine raumliche Trennung des ,gewerblichen* Verkehrs durch das
Geschaftshaus und des ,privaten/6ffentlichen” Verkehrs durch Mieter ist auf Grund der Planung nicht
maoglich. Alle Fahrzeuge nutzen die gemeinsame Fahrgasse zur Hauptstral3e.

Erganzend zu den Regelungen der TA Larm (Gewerbelarm) findet bei Tiefgaragen flir Wohnanlagen
(Verkehrsgerausche) haufig die DIN 18005 Anwendung. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 werden fur den
Nachtzeitraum folgende schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung fur allgemei-
ne Verkehrsgerausche genannt:

e 55dB(A) in Kerngebieten (MK)
e 50 dB(A) in Mischgebieten (MI)

Diese Orientierungswerte nach DIN 18005 werden auch in der lautesten Nachtstunde eingehalten.
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Es sollte auch Beriicksichtigung finden, dass der o.g. nachtliche, anlagenbezogene Fahrzeugverkehrs-
larm auf dem Parkplatz und der Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarage im Wesentlichen in den sogenannten Rand-
stunden zwischen 22 bis 23 Uhr sowie 5 und 6 Uhr (lautesten Nachtstunden) zu erwarten ist. In der so-
genannten Kernzeit zwischen 23 und 5 Uhr ist mit geringeren Beurteilungspegeln zu rechnen.

Ferner sollte Beriicksichtigung finden, dass sogenannte Fremdgerédusche durch den Stral3enverkehr auf
der HauptstraBe vorhanden sind. Diese sind in der Gerauschcharakteristik vergleichbar mit dem anla-
genbezogenen Fahrzeugverkehrslarm auf dem Parkplatz sowie der Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarage.

Hinsichtlich der Beurteilung der durch die Nutzung der Stellplatzanlage durch die Anwohner hervorgeru-
fenen Gerauschimmissionen ist festzustellen, dass diese als ortsublich flr ein Misch-/Kerngebiet (MI/MK)
einzustufen sind.

Fur die Uberschreitungen im Plangebiet gilt, dass diese in den Nachtstunden zwar auftreten. Sie kénnen
aber weitgehend vermieden werden, wenn die Mittelungspegel im Schlafraum 30 dB(A) und Einzelgerau-
sche 45 dB(A) nicht Uberschreiten. Diese schalltechnischen Orientierungswerte gehen von Innenpegeln
aus. Die gutachterlich ermittelten Beurteilungspegel wurden jedoch fir Immissionspunkte aufRerhalb des
Gebaudes bestimmt (AulRenpegel). Fir ein gekipptes Fenster (Luftungsstellung) kann gemanR FlugLarmG
sowie VDI 271916 ein mittleres Schallddmmmalf von bis zu 15 dB17 zugrunde gelegt werden und fur ein
geschlossenes Mehrscheiben-Isolierglas (MIG) ein mittleres SchallddmmmaR von 30 bis 40 dB. Unter
den getroffenen Annahmen wird nachts der angesetzte schalltechnische Orientierungswert zur Vermei-
dung erheblicher Belastigungen und Stdérungen des Schlafs an dem malf3geblichen Immissionspunkt auch
bei gekippten Fenstern sicher eingehalten.
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Schalltechnische Untersuchung nach 16. BImSchV zur Anderung des Knotenpunktes
Hauptstr. / Rathausstr.™

Zur ErschlieBung des Plangebietes ,Neue Mitte" ist die Umgestaltung des Knotenpunktes HauptstralRe /
Rathausstral3e vorgesehen. Die Umgestaltung betrifft in Bezug auf die Fahrbahnen in diesem Bereich
eine Verbreiterung aufgrund der Anordnung einer zusatzlichen Links-Abbiegespur.

Umgestaltung des Knotenpunktes.

genordet, ohne MaR3stab

Auf Grund der vorgesehenen Umbaumalinahmen in der Hauptstral3e handelt es sich um einen erhebli-
chen baulichen Eingriff in dieselbe, die zu einer wesentlichen Anderung der StraRe i.S.d. § 1 der 16.
BImSchV fihrt.

Aufgabe der schalltechnischen Untersuchung war es zu priufen, ob die stralRenbaulichen Mal3nahmen in
diesem Abschnitt eine wesentliche Anderung gemaR Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) dar-
stellen und sich daher Anspruchsberechtigungen auf Larmschutz ,dem Grunde nach” ergeben.

Das Untersuchungsgebiet umfasst die bestehende Bebauung entlang des baulichen Eingriffs. Die ge-
plante Bebauung innerhalb des Plangebietes ,Neue Mitte" wird in einer gesonderten schalltechnischen
Untersuchung beurteilt.

13 Schalltechnische Untersuchung nach 16. BImSchV zur Anderung des Knotenpunktes HauptstraRe / Rathausstrale im Rahmen
des BPlan-Verfahrens Nr. 1/13 ,Neue Mitte" in der Stadt Dreieich, 08.12.2015
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Grundlage der schalltechnischen Untersuchungen ist das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in
Verbindung mit der Verkehrslarmschutz-verordnung (16. BImSchV) und der Verkehrswege-
Schallschutzmaf3nahmenverordnung (24. BImSchV).

Nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist beim Bau oder der wesentlichen Anderung
von offentlichen Verkehrswegen sicherzustellen, dass durch diese keine schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Verkehrsgerdausche hervorgerufen wer-den kénnen, die nach dem Stand der Technik vermeid-
bar sind.

GemaR § 1 der 16. BImSchV ist eine Anderung wesentlich,
"wenn

1. eine StraRe um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fir den Kraftfahrzeugverkehr oder ein
Schienenweg um ein oder mehrere durchgehende Gleise baulich erweitert wird oder

2. durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu @ndernden Ver-
kehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3 Dezibel(A) oder auf mindestens 70 Dezibel(A)
am Tage oder mindestens 60 Dezibel(A) in der Nacht erhéht wird.

Eine Anderung ist auch wesentlich, wenn der Beurteilungspegel des von dem zu &ndernden Verkehrsweg
ausgehenden Verkehrslarms von mindestens 70 Dezibel(A) am Tage oder 60 Dezibel(A) in der Nacht
durch einen erheblichen baulichen Eingriff erhéht wird; dies gilt nicht in Gewerbegebieten®.

Die Bundesregierung erganzt in ihrer Begrindung, dass "der bauliche Eingriff (grundsétzlich) zu einer
spurbaren Steigerung der Belastigung durch Verkehrslarm fihren (muss). Eine spirbare Verschlechte-
rung ist immer dann gegeben, wenn der bisher vorhandene Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A)
erhoht wird. Auf eine Steigerung um mindestens 3 dB(A) kann es aber nicht mehr ankommen, wenn in-
folge des baulichen Eingriffes der Beurteilungspegel auf 70 / 60 dB(A) erhéht wird oder er vor dem bauli-
chen Eingriff bereits tber 70 / 60 dB(A) lag. Bei einer derartigen Belastung durch Verkehrslarm ist auch
bei einer geringeren Larmsteigerung, verursacht durch einen erheblichen baulichen Eingriff, LA&rmvorsor-
ge erforderlich."

Hiermit unterstreicht die Bundesregierung, dass Beurteilungspegel ab 70 dB(A) tags beziehungsweise 60
dB(A) nachts zu einer besonderen Belastung fuhren.

Erheblichkeit der Verkehrslarmsteigerungen

Beurteilung der Erheblichkeit der Verkehrslarmsteigerungen durch den zusatzlichen Verkehr aus dem
Plangebiet:

Ziff. 1.) Betragt die Zunahme der Verkehrsgerdusche mindestens 3 dB(A) oder mehr und wird auRerdem
der nutzungsspezifische Immissionsgrenzwert fur die Larmvorsorge gemaR 16. BImSchV (s. Tabelle,
Seite 9) uUberschritten?

=> In diesem Fall besteht ein Anspruch auf Larmvorsorge ,dem Grunde nach”.

Ziff. 2.) Sofern die Zunahme geringer als 3 dB(A) ausfallt, wird geprift ob infolge des baulichen Eingriffes
der Beurteilungspegel auf 70 / 60 dB(A) erhdht wird oder vor dem baulichen Eingriff bereits tUber 70 / 60
dB(A) lag und ob der nutzungsspezifische Immissionsgrenzwert gemaf 16. BImSchV Uberschritten wird.

= In diesem Fall besteht ebenfalls ein Anspruch auf Larmvorsorge.
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Malgebliche Immissionspunkte

Der mafRgebende Immissionsort richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalls; vor Gebauden liegt er
in Hohe der Geschossdecke (0,2 m uber der Fensteroberkante) des zu schitzenden Raumes; bei Au-
Renwohnbereichen liegt der Immissionsort 2 m Uber der Mitte der als AuBenwohnbereich genutzten Fla-
che. Nach Auffassung des Bundesverwaltungsgerichtes kommen als maRgebliche Immissionsorte nur
AulRenwéande mit schutzwiirdigen Fenstern in Betracht.

Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

Die 16. BImSchV legt Immissionsgrenzwerte fest, bei deren Uberschreitung von schadlichen Umweltein-
wirkungen auszugehen ist. In diesem Fall missen geeignete MalRnahmen vorgesehen und planungs-
rechtlich abgesichert werden. Eine Abwagungsmaglichkeit besteht hier nicht.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in Abhéngigkeit von der Gebietsausweisung zeigt die fol-
gende Aufstellung.

Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

Gebietsausweisung Tageszeit Nachtzeit
Gebietsnutzung 06 .. 22 Uhr 22 .. 06 Uhr

dB(A) dB(A)
Krankenh&user, Schulen, Kurheime, Altenheime 57 47
Reines Wohngebiet WR 59 49
Allgemeines Wohngebiet WA 59 49
Misch-/Kern-/Dorfgebiet MI/MK/MD 64 54
Gewerbegebiet GE 69 59
Ergebnisse

Erheblicher baulicher Eingriff: Flr die vorliegend geplante Einrichtung der Linksabbiegespur auf der
Hauptstrale muss baulich in den StralRenkérper eingegriffen werden. Es sollen Parkbuchten entfallen
und der Burgersteig soll schmaler werden. Hierbei handelt es sich um einen erheblichen baulichen Ein-
griff im Sinne von § 1 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 bzw. § 1 Abs. 2 Satz 2 der 16. BImSchV, um letztlich die Leis-
tungsfahigkeit der Stral3e zu erhdhen.

Erheblichkeit der Verkehrslarmsteigerungen: Die Pegelerhhung der Verkehrsgeréusche fur den geplan-
ten baulichen Eingriff in den StralRenbaukoérper (Linksabbiegerspur) sowie die Verkehrserhéhung durch
den anlagenbezogenen Verkehr ,Neue Mitte" - Prognose-Belastung 2025 - gegenliber der Ausgangssitu-
ation - Prognose-NullPLUS (2025) — betragt tUberwiegend weniger als 3 dB(A).

Lediglich an drei Gebaudefassaden (Nordfassade Hauptstr. 22, 24 und Stdfassade Hauptstr. 38) betragt
die Pegelerhéhung 3 dB(A) bis 4 dB(A). Urséachlich fur die Pegelerhéhungen sind hier die Verkehrserho-
hung sowie die veranderte Gerauschabschirmung (bzgl. StraBenverkehrslarm) durch die neu entstehen-
den Gebaudekomplexe ,Neue Mitte".

Nachts wird der nutzungsspezifische Immissionsgrenzwert gemaf 16. BImSchV nicht Gberschritten. Die
Prifkriterien unter Ziff. 1 und Ziff. 2 werden somit nicht erfillt.
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Die straRenbaulichen MaRnahmen in diesem Abschnitt stellen somit keine wesentliche Anderung geméan
16. BImSchV dar, so dass sich aus den Nachtpegeln kein Anspruch auf LArmvorsorge ergibt.

Einzelfall-Vorprifung Gebaude Hauptstrale 22 und 24: Die untersuchten Fassaden der Bestandsgebau-
de befinden sich fast ausschlielich aul3erhalb des Plangebietes ,Neue Mitte". Lediglich das Gebaude
Hauptstralle 22-24 befindet sich innerhalb des Plangebietes, daher wurrde gesondert auf die ortliche
Situation des Gebaudes Bezug genommen.

Nach Auskunft der Stadt Dreieich handelt es sich bei der betroffenen Grenzwand in Norden des Gebau-
des HauptstraRe 22-24 um eine Brandschutzwand.

Die Baugenehmigung zeigt ferner, dass sich hinter den im OG vorhandenen Fensterdffnungen lediglich
ein Bad sowie eine Teekiche bzw. ein nicht ndher bezeichneter Raum befinden bzw. in dieser Form ge-
nehmigt wurden. Nach Auskunft der Stadt Dreieich ist eine Wohnnutzung nicht beantragt. Folglich befin-
den sich faktisch keine schutzbedirftigen R&ume hinter den Fenstern. Nach Auffassung des Bundesver-
waltungsgerichtes kommen als maf3gebliche Immissionsorte nur AuRenwéande mit schutzwirdigen Fens-
tern in Betracht.

Im vorliegenden Fall kommt daher die Nordfassade des Haus Hauptstral3e 22-24 als mal3geblicher Im-
missionsort im Sinne der Anlage 2 zu § 3 der 16. BImSchV nicht in Betracht.

Lediglich die strallenzugewandte Ostfassade des Haus Hauptstral3e 22 kommt als malRgeblicher Immis-
sionsort in Betracht. Eine detaillierte Analyse ist jedoch nicht Bestandteil der Untersuchung, die sich le-
diglich auf die Anspruchsermittlung ,dem Grunde nach* beschrénkt.

Ausblicke und weitere Vorgehensweise: Ein Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte soll vorrangig
durch bauliche Larmschutzmalinahmen an dem Verkehrsweg verhindert werden ("aktiver Larmschutz").
Aktive MaBhahmen des Larmschutzes sind u. A. Wélle und Wande sowie larmmindernde Stral3enober-
flachen. Verkehrliche MaRnahmen werden nicht zu den aktiven Mal3Bnahmen gerechnet.

e Ausreichend wirksame Abschirmeinrichtungen, die die Schallpegel im erforderlichen Maf3 vermindern
konnten, sind wegen des geringen Abstandes der Bebauung zur Stral3e, der Hohe der zu schitzen-
den Gebaude und der Unterbrechungen durch GrundstiickserschlieBungen nicht praktikabel. Hinzu
kommen ggf. stadtebauliche Gesichtspunkte.

e Larmmindernde Fahrbahnbeldge als mégliche SchallschutzmalRnahme stehen i. d. R. lediglich fir
StralRen aul3erorts zur Verfigung und scheiden im vorliegenden Fall aus. Denn solche Asphalte mit
hohen Hohlraumgehalten (OPA) und dementsprechend groRer Larmminderung bleiben in den meisten
Fallen StralBen mit anndhernd konstant flieBendem Verkehr bei Geschwindigkeiten von 60 km/h und
mehr vorbehalten. Firr die Verkehrssituationen innerorts (Geschwindigkeiten < 60 km/h, viele Lenk-,
Beschleunigungs- und Verzoégerungsvorgange und daraus resultierend gro3ere horizontale Scherkréaf-
te) empfiehlt es sich hingegen, Belage mit einer Textur einzusetzen, die wenig mechanische Anre-
gung verursacht. Hierfir ist ein kleines Gréf3tkorn sinnvoll.

e Eine weitere Herabsetzung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit im innerértlichen Bereich (bisher 30
km/h) wére im vorliegenden Fall alleine nicht ausreichend, um eine schalltechnische Vertréaglichkeit zu
gewahrleisten und aus verkehrstechnischer Sicht nicht sinnvoll

Wenn aktiver Larmschutz unterbleibt oder trotz aktiven Larmschutzes die gultigen Immissionsgrenzwerte
nicht eingehalten werden kdnnen, sind geméaR den Regelungen der 24. BImSchV erforderlichenfalls bau-
liche Verbesserungen an den Umfassungsbauteilen schutzbedurftiger Ra&ume vorzunehmen, um die Ein-
wirkungen von Verkehrslarm zu mindern ("passiver Larmschutz"). Deren Ziel ist, zumindest innerhalb von
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Gebauden ein hinreichendes Schutzniveau zu gewéhrleisten. In der Regel wird es sich hierbei um die
Verbesserung der Fensterschallddmmung handeln, wenn das vorhandene Fensterschallddmm-Malf3 nicht
den geforderten Wert aufweist. Im Falle von Schlafraumen oder Rdumen mit sauerstoffverbrauchender
Energiequelle gehort zu den Schallschutzmalinahmen der Einbau von Liftungseinrichtungen. Diese sol-
len auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr sicherstellen.

Zusammenfassung: Nach Prufung der Kriterien fur einen Anspruch ,dem Grunde nach® auf Larmschutz-
mafnahmen im Sinne der 16. BImSchV ist festzustellen, dass

= am Tage der nutzungsspezifische Immissionsgrenzwert gemafn 16. BImSchV fir ein Mischgebiet
von tagsuber 64 dB(A) durch Verkehrsgerausche zum Teil Uberschritten wird (s. Bild 11: Prognose-
Belastung 2025 — Beurteilungspegel RLS 90 - Tag); insbesondere im Bereich der strallenzugewand-
ten Fassaden-abschnitte. Die Pegelerhéhung der Verkehrsgerdusche fir den geplanten baulichen
Eingriff in den StralBenbaukorper betragt jedoch mehrheitlich weniger als 3 dB(A) (s. im Anhang Bild
15: Pegeldifferenz Tag: Prognose-Belastung 2025 ./. Prognose-NullPLUS (2025)). Vielfach liegt die
Pegelerh6hung bei maximal 1 dB(A) und ist damit flir besonders sensibilisierte Personen gerade noch
als horbarer Unterschied im Lautheitsempfinden wahrnehmbar. Lediglich an drei Gebaudefassaden
(Hauptstr. 22, 24 und 38) betragt die Pegelerhéhung 3 dB(A) bis 4 dB(A).

Die Prifkriterien unter Zziff. 1 (vgl. Abs. 2.6)] werden jedoch an den Gebaudefassaden Hauptstr. 24
und 38 insgesamt nicht vollstandig erfullt, so dass hier letztendlich kein Anspruch auf Larmvorsorge
-dem Grunde nach” besteht.

An der Nordfassade des Gebaudes Hauptstr. 22 betragt die Pegelerhohung zwar 3 dB(A) und zuséatz-
lich wird hier der nutzungsspezifische Immissionsgrenzwert geman 16. BImSchV fir ein Mischgebiet
von tagsuber 64 dB(A) Uberschritten; die Nordfassade kommt jedoch nicht als maR3geblicher Immissi-
onsort in Betracht (vgl. Abs. 4.4), so dass auch hier kein Anspruch auf Larmvorsorge ,dem Grunde
nach* besteht.

Der Schwellenwert von 70 dB(A) am Tage wird an den straRenzugewandten Fassaden der Gebaude
HauptstraRe 17, 18, 19, 20, 22, 35 und Uberschritten, so dass hier die Prifkriterien unter Ziff. 2 (vgl.
Abs. 2.6)] erflllt werden. Die stralRenbaulichen MafZnahmen in diesen Abschnitten stellen somit eine
wesentliche Anderung gemaR 16. BImSchV dar, so dass hier ein Anspruch auf Larmvorsorge ,dem
Grunde nach” besteht.

=> In der Nacht wird der nutzungsspezifische Immissionsgrenzwert gemaf 16. BImSchV nicht dGber-
schritten (s. Anhang Bild 14: Prognose-Belastung 2025 — Beurteilungsp. RLS 90 - Nacht).

Die straBenbaulichen MaRnahmen stellen somit keine wesentliche Anderung gemaR 16. BImSchV
dar, so dass sich aus den Nachtpegeln kein Anspruch auf Larmvorsorge ergibt.

Ermittlung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Zum Schutz der geplanten Gebaude werden die wurden die voraussichtlichen Immissionen ermittelt (vgl.
vorhergehende Zusammenfassungen), um die erforderlichen Schalldammwerte fir Fassaden bestimmen
zu kénnen. Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen fir neue Gebaude sind in
den Tabellen (8) und (9) der Norm DIN 4109 festgelegt.

14 Ermittlung Larmpegelbereiche nach DIN 4109 im Rahmen des BPlan-Verfahrens Nr. 1/13 ,Neue Mitte" in der Stadt Dreieich,
TUV Nord Systems GmbH & Co. KG, Essen, 08.12.2015
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In Abhangigkeit vom mafR3geblichen AuRenlarmpegel werden Larmpegelbereiche genannt, aus denen
sich die erforderlichen Schalldamm-Male der Wande, Dacher und Fenster ergeben. Die AuRenlarmpegel
sind gemaf DIN 4109 zur Tageszeit (6:00 bis 22:00 Uhr) zu ermitteln. Der maf3gebliche AuZenlarmpegel
errechnet sich gemaR der DIN 4109 aus der energetischen Summe der Beurteilungspegel (tags) des
Gesamtverkehrs vor den Fassaden unter Beriicksichtigung einer Korrektur gegentiber Freifeldausbrei-
tung von + 3 dB.

In der nachfolgenden Tabelle wurden den Larmpegelbereichen | bis VII die maRgeblichen AuRenlarmpe-
gel zugeordnet, um Anforderungen an die Luftschalldammung gemaf Tabelle (8) der Norm DIN 4109
beschreiben zu kdnnen.

Die im Folgenden genannten erforderlichen Schallddmm-Mafe sind unabhangig von der Gebietsauswei-
sung. Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz fir Wohnungen und Ubernachtungsraume liegt
jedoch 5 dB(A) uber den Anforderungen flir Biroraume. Bei einem Fensterflachenanteil der AuRenwande
von ca. 40 % sind in Abhangigkeit vom AuRRenlarmpegel fur Wohn-, Schlaf- und Burordume folgende
Dammungen erforderlich.

Larm- MaRgeblicher erf. Schalldammmaf erf. Schalldammmal R’y res
pegelbereich | AuBenldarmpegel R'w.res Wand / Fenster 1

- AuBenbauteil (Fensterflaichenanteil 40%)

Ik Wohnraum, Biiro- - Wohnraum, Biiro-

Ubernachtungs-raume raume Ubernachtungs-raume raume

dB(A dB dB dB dB
| bis 55 30 - 35/25 (1) -
] 55 bis 60 30 30 35/25 (1) 35/25 (1)
] 61 bis 65 35 30 40/30 (2) 35/25 (1)
v 66 bis 70 40 35 45/35 (3) 40/30 (2)
V 71bis 75 45 40 50/40 (4) 45/35 (3)
Vi 76 bis 80 50 45 55/45 (5) 50/40 (4)
Einzeffall- Einzeifall-

Vil {iber 80 betrachtung 50 betrachtung Bh/45 (5)

Ist der Anteil der Fensterflache an der Gesamtwandflache wesentlich grof3er als 50 % sollten Fenster der
nachst héheren Schallschutzklasse festgelegt werden.

Bei den Schallausbreitungsrechnungen wurde die Schallabschirmung durch Hindernisse, wie z.B. Ge-
baude, nur auRerhalb des Plangebietes beriicksichtigt.

Im vorliegenden Fall wurden die malRgeblichen Au3enlarmpegel fir eine Héhe von 4 m Uber Boden be-
rechnet und in Form einer farbigen Larmpegelkarte innerhalb der Bebauungsplanflache dargestellt und
entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. die Ausfiihrungen zur Immissi-
onsschutzrechtlichen Festsetzung unter 2.7).

Stellungnahme Lichtimmissionen, Januar 2014, Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karls-
ruhe

Die Stellungnahme Lichtimmissionen trifft Aussagen zu den Auswirkungen bzgl. der zu erwartenden
Lichtimmissionen. Von dem Gelande des Bebauungsplanes Nr. 1/13 gehen von selbstleuchtenden Wer-
beschildern, der Parkplatzbeleuchtung und von Scheinwerfern auf dem Parkplatz fahrender Autos
Lichtimmissionen aus. Ohne genaue Kenntnis eines Lichtkonzeptes werden in der Stellungnahme allge-
meine Empfehlungen gegeben, um an Wohnbebauung unzuldssige Raumaufhellung bzw. Blendwirkun-
gen zu vermeiden. Als Grundlage werden die Empfehlungen fir die Messung, Beurteilung und Minderung
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von Lichtimmissionen kinstlicher Lichtquellen des Vereins der Deutschen Lichttechnischen Gesellschaft
aus dem Jahre 2011 und die DIN EN 12464-2 verwendet.

Um den zustandigen Immissionsschutzbehérden ein entsprechendes Beurteilungssystem zur Verfigung
zu stellen, hat der Landerausschuss fur Immissionsschutz (LAI) in einem Arbeitskreis die Richtlinie ,Hin-
weise zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen“ erarbeitet. In LiTG (2011) werden Empfehlun-
gen fur Grenzwerte (Immissionsrichtwerte) vorgestellt, die nicht Uberschritten werden sollen. Bei deren
Unterschreitung ist im Allgemeinen die Lichteinwirkung als nicht erheblich belastigend anzusehen. Zu den
lichtemittierenden Anlagen z&ahlen kinstliche Lichtquellen aller Art, wie z. B. Scheinwerfer zur Beleuch-
tung von Sportstatten, von Arbeitsstatten und fur Anstrahlungen sowie Lichtreklamen, aber auch hell be-
leuchtete Flachen wie z.B. angestrahlte Fassaden.

Fur die Bewertung der Beleuchtung, Blendwirkung und maximale Leuchtdichte von Werbeschildern wird
die Einstufung des Untersuchungsgebietes entsprechend der BauNVO (1990) bendtigt. Die ,Neue Mitte*
selbst und die angrenzende Wohnbebauung werden als vorstadtisch gepragte allgemeine Wohngebiete
bzw. Mischgebiete eingestuft. (Anmerkung: Das Sondergebiet Wohnen und Nahversorgung wird auf
Ebene der immissionsschutzrechtlichen Belange als Mischgebiet betrachtet, da eine Mischung aus Woh-
nen und Handel vorliegt.)

Die Wohnbereiche in der Umgebung der ,Neuen Mitte* werden als Wohngebiete bzw. Mischgebiet einge-
stuft. Dementsprechend wird als Bewertungsmalf3stab eine zuléssige Beleuchtungsstarke in den Nacht-
stunden von 3 Ix zwischen 20-22 Uhr und von 1 Ix zwischen 22-6 Uhr angenommen.

Lichtimmissionen kdnnen von der geplanten ,Neuen Mitte* durch vorgesehene Werbetafeln, Parkplatzbe-
leuchtungen und Lichtkegeln auf dem Parkplatz fahrender Fahrzeugen entstehen. Fir die selbstleuch-
tenden und angestrahlten Werbeschilder ist zur Bewertung die Leuchtdichte entscheidend. Entsprechend
der DIN EN 12464-2 wird fur die Kategorie E3 eine maximale Leuchtdichte von 800 cd/m2 vorgegeben.
Daher muss darauf geachtet werden, dass selbstleuchtende oder angestrahlte Werbeschilder im Plange-
biet eine maximale Leuchtdichte von 800 cd/m2 nicht Uberschreiten. Fur die Parkplatzbeleuchtung liegt
derzeit keine lichttechnische Planung vor. Bei der Anbringung der Leuchten sollte darauf geachtet wer-
den, dass Fenster von geplanten Wohnungen der ,Neuen Mitte“ nicht vom Licht der Leuchten bestrahlt
werden. Da Wohnen fur die neuen Gebaude erst ab dem 1. Obergeschoss zuldssig ist, sollte dies mog-
lich sein. Auf dem Parkplatz des geplanten ,Neuen Mitte" ist mit Kunden und Anwohnerverkehr auch in
den Abend- bzw. Nachtstunden zu rechnen. Die auf dem Parkplatz verkehrenden Fahrzeuge verursa-
chen mit ihren Frontscheinwerfern Lichtimmissionen. Auf Grund der sich um den inneren Parkbereich
befindlichen geplanten Gebaude ist eine Beeinflussung der nérdlichen Nachbarschaft in der Fiinfhauser-
gasse durch Lichtkegel der fahrenden Fahrzeuge nicht moglich. Nach Siden ausgerichtete Lichtkegel
kénnen durch das offene Erdgeschoss von Haus 3 hindurch auf Nachbargrundstiicke leuchten. Raum-
aufhellungen in der Nachbarschaft konnen durch auf der ErschlieBungsgasse fahrenden Fahrzeugen in
Gebauden zur Hauptstra3e hin und Nachbargebauden im Osten entstehen. Im Erdgeschoss der Nach-
bargebaude an den aufleren Parkbereichen ist eine Beeinflussung durch Lichtkegel der fahrenden Fahr-
zeuge mdoglich. Um die angrenzenden Wohnhauser von Fahrzeugscheinwerfern ausgehenden zeitlich
begrenzten Lichtimmissionen zu schiitzen, sollte bei der Planung darauf geachtet werden, dass die Park-
platzbegrenzungen an den auf3eren Parkbereichen mit Sichthindernissen (z. B. Immergrine Hecke oder
Mauer) abgeschirmt werden. Die Héhe der Sichthindernisse sollte mit 1 m tber der H6he von typischen
Fahrzeugscheinwerfern liegen.

Wie der Schemaschnitt auf der Plankarte erkennen lasst, senkt sich das Plangebiet von Ost nach West
um rd. 1 m ab. Die in der Beurteilung der Lichtimmissionen angesprochenen Stellplatze liegen entspre-
chend unterhalb der Gelandeoberkante der Nachbargrundstticke.
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Luftschadstoffgutachten, Januar 2014, Ingenieurbliro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe

Ziel der Untersuchung war die Ermittlung der Luftimmissionen im Plangebiet der ,Neuen Mitte" in Drei-
eich-Sprendlingen. Fur diese Planungen war die Beurteilung der lufthygienischen Situation erforderlich.
Betrachtet wurde der Planzustand mit gednderter Bebauung fir das Bezugsjahr 2016 und, um Be- und
Entlastungseffekte aufzeigen zu kénnen, der Prognosenullfall ohne bauliche Anderung fur dasselbe Jahr.

Zur Ermittlung der Immissionen im Untersuchungsgebiet wurden mit dem StraBennetzmodell PROKAS
die Emissionen des Verkehrs auf den bertucksichtigten Stra3en fur den Prognosenullfall und den Progno-
seplanfall sowie die Emissionen des ruhenden Verkehrs in der geplanten Tiefgarage und auf dem geplan-
ten Parkplatz berechnet. Das Verkehrsaufkommen auf den unmittelbar an das Untersuchungsgebiet an-
grenzenden StralBen wurde durch den Auftraggeber fur den Prognosenullfall und den Prognoseplanfall
zur Verfigung gestellt. Aus den Verkehrsbelegungsdaten wurden unter Berilicksichtigung der vom Um-
weltbundesamt fur das Prognosejahr 2014 im "Handbuch fiir Emissionsfaktoren des Stral3enverkehrs
HBEFA" Version 3.1 (UBA, 2010) veroffentlichten Emissionsfaktoren die Emissionen auf allen Straf3en-
abschnitten berechnet. Die Emissionen der Feinstaubpartikel des Stral3enverkehrs aufgrund von Abrieb
und Aufwirbelung werden im HBEFA 3.1 nicht behandelt. Die Feinstaub- Emissionsbestimmung fir Ab-
rieb und Aufwirbelung erfolgte auf der Grundlage der Ergebnisse von Forschungsarbeiten (BASt, 2005;
During und Lohmeyer, 2011; CORINAIR, 2007). Die Immissionsberechnungen erfolgten mit dem Modell
PROKAS unter Einbeziehung der lokalen Wind- und Ausbreitungsklassenstatistik, der berechneten Emis-
sionen des Verkehrs auf den Stral3en und die Parkierungsanlagen, der aus den Messdaten abgeleiteten
Hintergrundbelastung und der typisierten Randbebauung nach StralRenraumbreite, Hohe der Randbe-
bauung und Luckigkeit der Randbebauung. Die Beurteilung flr die Schadstoffe NO2 und Feinstaub
(PM10 und PM2.5) erfolgte im Vergleich mit geltenden Beurteilungswerten, das sind Grenzwerte der 39.
BImSchV fir den Prognosenullfall und den Prognoseplanfall 2016.

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit entscheidend ist, ob die ermittelten Immissionen zu Uber-
schreitungen der Grenzwerte an beurteilungsrelevanten Gebauden, z. B. Wohnbebauung, fiihren. Aus
lufthygienischer Sicht ist festzuhalten, dass mit den durch die Planung bewirkten baulichen und verkehrli-
chen Anderungen eine leichte Zunahme an der Darmstadter Strale und HauptstraRe sowie eine leichte
Abnahme am direkt an der ,Neuen Mitte* gelegenen Abschnitt der Hauptstral3e der verkehrsbedingten
Immissionen zu erwarten ist. Die Planung fuhrt nicht zu einer veranderten Bewertung der Immissionen
bezogen auf die Grenzwerte der 39. BImSchV.

Die Untersuchungen liegen dieser Begriindung als Anlagen bei.
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8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen. Den Stadten und
Gemeinden wurde bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdumt, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffi-
zienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die
Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11 Abs.
1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248
BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und
Bauausfuhrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach 8 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-
Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Ener-
gien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fur zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine ausdricklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern
vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung zu verweisen.

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und die auf Grundlage des
Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung (EnEV) sei hingewiesen.
Es gelten die jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung giiltigen Fassungen.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien innerhalb des Plangebietes zur Be-
ricksichtigung des EEW&armeG und der EnEV ergibt sich aus § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist.

Nach § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die
dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen
und der Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen. Unter Absatz 3 § 14 BauNVO wird erganzt, dass
baulich untergeordnete Anlagen in, an oder auf Dach- und AuRenwandflachen oder Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen innerhalb von Geb&auden auch dann als Anlagen im Sinne des Absatzes 1 Satz 1 gel-
ten, wenn die erzeugte Energie vollstandig oder iberwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird.
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9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Im Zusammenhang mit Ver- und Entsorgungsleitungen weisen die Stadtwerke Dreieich in ihrer Stellung-
nahme vom 25.05.2016 darauf hin, dass auf die Einhaltung der technischen Regelwerke DIN/DE und
DVGW, hinsichtlich der einzuhaltenden Mindestabstande bzw. Schutzstreifenbreite fur Versorgungslei-
tungen bei geplanten Anpflanzungen von Baumen zu achten ist.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Bestand und kann nach entsprechender Erweite-
rung als gesichert gelten.

Léschwasser

Die Stadtwerke Dreieich GmbH teilen am 17.01.2014 mit, dass eine Bereitstellung von Léschwasser aus
dem Trinkwasserrohnetz auf Grundlage des DVGW Arbeitsblattes W 405 von 96m?3 zugesichert werden
kann. Dies entspricht 1600l/min und steht in der Regel fur zwei Stunden zur Verfligung.

Das Vorhaben wurde der Brandschutzbehdrde beim Landkreis Offenbach erortert. Zur Sicherstellung der
Loschwasserversorgung wird tber die Unterbringung eines Hydranten im hinteren (westlichen) Teil des
Plangebietes nachgedacht.

Abwasserentsorgung

Die Ableitung der anfallenden Wéasser im Plangebiet soll grundsatzlich im Trennsystem erfolgen. Das
Schmutzwasser wird Uber das vorhandene Kanalsystem Uber Anschlisse in der Fiunfhausergasse und
der HauptstralRe abgeleitet.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen. Am 1. Marz 2010 ist das neue Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585) in Kraft getreten. Da dem Bund im Zuge der sog. Foderalismusreform fur den Bereich des Was-
serhaushalts die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz eingerdumt worden ist, wurden die bisheri-
gen Rahmenregelungen entsprechend zu Vollregelungen fortentwickelt.

Vorrangig gelten nunmehr die bundesrechtlichen Regelungen — die Vorschriften des Hessischen Was-
sergesetzes (HWG) gelten jedoch fort, soweit das WHG fir den betroffenen Bereich keine oder zumin-
dest keine abschlieBende Regelung trifft oder aber eine Offnungsklausel fur das Landesrecht enthalten
ist. Die Anderungen bedeuten unter anderem auch, dass § 42 Abs. 3 Satz 1 und 2 HWG a.F. im Ergebnis
durch den im Folgenden zitierten § 55 Abs. 2 WHG verdréangt worden ist:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 55 Abs. 2 WHG Ubernimmt damit als bundesweite Regelung den bereits im Landesrecht eingefiihrten
Grundsatz zur nachhaltigen Niederschlagswasserbeseitigung.

Das HWG wurde darliber hinaus jedoch bereits an Inhalt und Systematik des WHG angepasst und am
14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfol-
gend zugleich die nunmehr maf3gebliche Vorschrift des HWG aufgefuihrt werden soll:
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§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG zudem unmittelbar geltendes Recht dar-
stellen und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind, wobei der Begriff ,soll* dahin-
gehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen
Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird es fur zulassig angesehen, hier auf
die Ebene der Baugenehmigungsverfahren verweisen zu dirfen.

Die Baugrunduntersuchung15 ergab, dass im nordwestlichen Randbereich eine Versickerung grundsatz-
lich moglich sein kann. ,Der anstehende Sand kann als versickerungsféhig angesehen werden.*

Erganzt sei, dass die Versicherungsmaoglichkeiten aufgrund eines hohen Versiegelungsgrades innerhalb
des Plangebietes eingeschrankt sind. Durch die Festsetzung von Grindachern innerhalb des Plangebie-
tes wird zwar ein Teil des Niederschlagswasser gesammelt und verbraucht/verdunstet.

Erlauterung: Das Plangebiet ist im Generalentwasserungsplan (GEP) der Stadt Dreieich erfasst.

Wasserableitungen in die Kanalisation, die Uber die bisher im GEP berticksichtigten Wassermengen hin-
ausgehen, scheiden allerdings aus. Die Planung sieht aber einen héheren Versiegelungsgrad vor, als
vom GEP bemessen. Mindestens fur die Differenzwassermenge muss eine Rickhaltung und / oder ge-
zielte Versickerung auf dem Grundstlck selbst realisiert werden.

Das anfallende Regenwasser soll im Wesentlichen auf dem Grundstlick versickert werden. Das Konzept
sieht Rigolen-Versickerungen vor, wobei Uberlaufe an den Kanal zur Ableitung von Uberhéngen zuléssig
sein sollen. Das Entwasserungskonzept ist in Abstimmung mit der Stadt Dreieich erarbeitet worden.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone lll eines Trinkwasser-
schutzgebietes der Stadtwerke Dreieich. Staatsanzeiger fir das Land Hessen: 46772214; Datum der
Verordnung: 17.10.1977; WSG-ID: 438-051

Heilquellenschutzgebiet / Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines der genannten Gebiete.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdi-
schen Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Hydrogeologische Situation und Grundwasser

Aufgrund der vorliegenden Informationen wurde der Grundwasserbemessungswert auf 127m . NN an-
gesetzt. Damit befinden sich die Tiefgarage und die Keller der Bauwerke oberhalb des Grundwassers. Es
bedarf daher auch bauzeitig keiner Grundwasserabsenkung.*®

15 ,Baugrundtechnische Stellungnahme* vom 11.09.2013, Prof. Dr. Knoblich Umwelt-& Baugrundberatung GmbH, Wettenberg

16 LBaugrundtechnische Stellungnahme* vom 11.09.2013, Prof. Dr. Knoblich Umwelt-& Baugrundberatung GmbH, Wettenberg
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Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried. Die
Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried”, mit Datum vom 09.04.1999 fest-
gestellt, sind zu beachten (StAnz: 21/99 S. 1659).

10  Altablagerungen und Altlasten

Nach den Auskiinften aus der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen des Regierungsprasidiums
Darmstadt vom 15.01.2015 und des Kreises Offenbach vom 23.01.2015 liegen fur die Grundstucke
HauptstraRe 26 (ALTIS-Nr. 438.002.050-001.016) und HauptstralRe 30 (ALTIS-Nr. 438.002.050-001.114)
Eintrage vor.

Das Grundstlick Hauptstrae 38a ist nicht in der Altflaichendatei nach Mitteilung des Kreises Offenbach
erfasst, ebenso die Flurstiicke 313 und 314. Zur Klarung, ob ein nutzungstechnischer Zusammenhang
zwischen den Grundstlicken HauptstralR3e 38 und 38 a bestand, hatte das RP Darmstadt die Auskunft aus
dem ALTIS fur das Grundstick HauptstraBe 38 beigefligt (ALTIS-Nr. 438.002.050-001.059 Grundstiick
Hauptstralie 38/38a).

In der ALTIS-Datenbank sind die Grundstiicke HauptstralRe 26, HauptstraBe 30 und HauptstralRe 38 als
Altstandorte geflhrt. Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefahrlichen Stoffen umgegangen worden ist.

Im Rahmen zur Reaktivierung der Plangebietsflache erstellte der Fachbereich Planung und Bau der
Stadtverwaltung Dreieich eine Recherche (Datum: 05.02.2014) zu den Altlastenverdachtsflachen. Im
Ergebnis bleibt festzuhalten:

e HauptstraRe 22 (Fl.1, Fist. 309, 311): ehemaliger Betrieb der Branchenklasse 3 (mafiges
Gefahrdungspotenzial fur die Umwelt).

e HauptstraRe 24 (FI.1, Fist. 310, 312): ehemaliger Betrieb der Branchenklasse 4 (hohes Ge-
fahrdungspotenzial fur die Umwelt).

e HauptstraBe 26 (FI. 1, FIst. 308): ehemaliger Betrieb der Branchenklasse 5 (sehr hohes Ge-
fahrdungspotenzial fur die Umwelt).

e HauptstraRe 30 (FI. 1, FIst. 305/3) : ehemaliger Betrieb der Branchenklasse 5 (sehr hohes
Gefahrdungspotenzial fur die Umwelt).

e HauptstraBe 38 (Fl. 1, Fist. 301 - nicht innerhalb Geltungsbereich) und 38a (Fl. 1, Flst. 300):
ehemaliger Betrieb der Branchenklasse 4 (hohes Gefahrdungspotenzial fur die Umwelt).

Aufgrund der Ergebnisse der Recherche wurde eine historische Erkundung17 fur die Grundstticke
Hauptstraf3e Nr. 38a, Nr. 30 und Nr. 26 zur Bewertung der Altlastensituation beauftragt.18

Fur die Durchflihrung der historischen Erkundung wurden historische Luftbilder und Karten sowie Unter-
lagen beim Regierungsprasidium Darmstadt, Kreis Offenbach und Stadt Dreieich recherchiert und aus-
gewertet.

Im Ergebnis halt der Gutachter fest, dass die festgestellten gewerblichen Nutzungen fur die Grundstiicke
Hauptstrale 30 und HauptstraRe 26 keine Hinweise auf eine altlastenrelevante Nutzung ergaben. Der

7 Historische Erkundung B-Plan-Verfahren 1/13 Dreieich-Sprendlingen Flur 1, Flurstiicke 300, 305/3, 308, 313 und 314 Hauptstra-
3e 26 — 38a, 63263 Dreieich-Sprendlingen, HPC AG, Kiriftel/Taunus, 23.02.2015

8 Die Geb&ude Hauptstra3e 22 und 24 befinden sich nicht in Besitz des Investors; Nutzungsénderungen bzw. bodeneingreifende
MaRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorgesehen. Auf weitergehende Untersuchungen im Rahmen des gegen-
standlichen Verfahrens durfte verzichtet werden.
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Verdacht eines Druckereibetriebes auf dem Grundstiick Hauptstra3e 30 hat sich nicht bestétigt. Es wur-
den keine Verdachtspunkte fir eine altlastenrelevante Nutzung festgestellt.

In der Vergangenheit gehdrten die Grundsticke Hauptstrale 38 und 38 a zusammen. Das Gebaude
Hauptstralle 38 diente als Wohn- und Geschaftshaus verschiedenen Nutzer, wahrend das Gebaude
HauptstraRe 38a als Fabrikgebaude, Werkstatt und Lager genutzt wurde. Ab den 1980er Jahren erfolgte
der Umbau des Gebaudes zum Wohn- und Blrogebéude.

Aufgrund der verschiedenen gewerblichen Nutzungen liegen Hinweise auf eine altlastenrelevante Nut-
zung vor und somit besteht ein geringes Altlastenrisiko.

Da es Verdachtspunkte fir eine altlastenspezifische Nutzung vorliegen, sind aus fachgutachterlicher
Sicht umwelttechnische Untersuchungen zur Verifizierung des Altlastenverdachtes erforderlich.

Die Auswertung von Luftbildern und Karten fur die Flurstiicke 313 und 314 zeigte keine Anhaltspunkte
fur eine altlastenrelevante Nutzung bzw. abfallrelevante Ablagerungen.

Im Dezember 2015 wurde aufgrund der beschriebenen Ergebnisse ein eine orientierende umwelttech-
nische Untergrunduntersuchung19 auf dem Areal in 63303 Dreieich-Sprendlingen, HauptstralBe 38a
beauftragt. Zur Erkundung der Untergrundsituation wurden am 10.12.2015 insgesamt 10 Rammkernson-
dierungen (RKS) niedergebracht.

Die Bohransatzpunkte liegen in den Raumlichkeiten des Erdgeschosses des Geb&audes HauptstraRe 38a.
sowie im Kellergeschoss, wobei zwei Bohrungen im Lagerraum fur Heizol und im Heizungsraum nieder-
gebracht wurden. Mit zwei Sondierungen wurde der Aul3enbereich im Innenhof erkundet.

Die meisten Rammkernsondierungen sind zuoberst auf kiinstliche Aufflllmassen gestol3en, die aus kiesi-
gen Sanden mit anthropogenen Bestandteilen wie Ziegel-, Beton- und Backsteinresten sowie vereinzel-
ten Schlackestiickchen bestehen.

Eine organoleptische Uberpriifung des Bohrgutes wahrend der Sondierarbeiten ergab, aul3er geringen
farblichen Veréanderungen und den anthropogenen Bestandteilen, keine weiteren Auffalligkeiten. Somit
wurden auch keine Sonderproben entnommen.

Untersuchungsergebnisse Boden: Insgesamt sind aus dem gewonnenen Bohrgut 4 Mischproben erstellt
worden.

Die Mischproben wurden zum Zwecke der abfalltechnischen Einstufung auf die Parameter der LAGA
Richtlinien (Boden) - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen / Abfallen
- untersucht.

Werden fiur eine Beurteilung der Ergebnisse die Priifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) herangezogen so ergeben sich keine Uberschreitungen der Priifwerte in der Tabel-
le 1.4 der Anlage 2 fur den Wirkungspfad Boden - Mensch.

Untersuchungsergebnisse Bodenluft: Die fur den Parameter BTEX in der Bodenluft ermittelten Konzent-
rationen liegen unter dem Beurteilungswert fir Bodenluft mit 5mg/m3. Der Einzelwert fur Benzol mit
1mg/m? wird in keiner Bodenluftprobe Gberschritten. Die fir den Parameter LHKW in der Bodenluft ermit-
telten geringen Konzentrationen liegen unter dem Beurteilungswert fiir Bodenluft mit 5mg/ms3.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich im Bereich der neuen Mitte Dreieich-
Sprendlingen voraussichtlich keine Altlasten in Form von Boden- oder Bodenluftverunreinigungen befin-
den, die der Planung grundsatzlich entgegenstehen.

19 Orientierende umwelttechnische Untersuchung 63303 Dreieich-Sprendlingen Hauptstrae 38a, Prof. Dr. Knoblich Umwelt-&
Baugrundberatung GmbH, Wettenberg, 18.01.2016
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11  Abfall- und umwelttechnische Untersuchung

Alle Rammkernsondierungen im Rahmen der Baugrunduntersuchung20 sind zuoberst auf kiinstliche Auf-
fullmassen gestof3en, die im oberen Teil aus kiesigen Sanden mit anthropogenen Bestandteilen wie Zie-
gel- und Backsteinresten sowie vereinzelten Schlackeresten bestehen. Aufgrund der bestehenden und
zur Zeit der Gutachtenerstellung noch genutzten Bebauung (Gewerbe- und Wohnraum) wird nach dem
Ruckbau der Geb&dude und der versiegelten als auch der nicht zugénglichen Freiflachen eine Begehung
und Abnahme des Untergrundes in abfall- umwelt- und baugrundtechnischer Sicht durch einen Gutachter
empfohlen. Eine organoleptische Uberpriifung wahrend der Sondierarbeiten ergab, auRRer geringen farbli-
chen Veranderungen und den anthropogenen Bestandteilen, keine weiteren Aufféalligkeiten.

12 Kampfmittel

Nach Mitteilung des Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, vom
15.01.2015 hat die Auswertung von aussagefahigen Luftbildern keinen begriindeten Kampfmittelverdacht
ergeben. Danach ist nicht mit dem Auffinden von Bombenblindgangern bzw. mit einer Munitionsbelastung
zu rechnen.

13  Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

14 Kosten
Der Stadt Dreieich entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

Vertragliche Regelungen zwischen der Stadt Dreieich und dem Planinitiator sehen vor, dass die mit der
Planung in Zusammenhang stehenden Kosten durch die Planinitiatoren getragen werden. Unberucksich-
tigt bleibt hierbei der Zeitaufwand der Verwaltung und stadtischen Gremien. Unbericksichtigt hierbei
bleibt auch, da eine zuverlassige Prognose nicht mdglich ist, inwieweit die stadtischen Einrichtungen wie
bspw. Schulen und Kindergérten durch die zukilinftige Bewohnerschaft in Anspruch genommen werden.

Dreieich und Linden, den 09.12.2016

Bearbeitung:  Dipl.-Geogr. Holger Fischer, Stadtplaner AKH
Barbara Krutzsch, M.A. Stadtplanung

Dipl.-Ing. Markus Rathke Architekt AKNW BDA, RATHKE Architekten BDA Wuppertal —
Berlin GbR (Kap. 1.2 ,Projektbeschreibung - 5HQ Funf-Hauser-Quartier Neue Mitte Drei-
eich Sprendlingen*)

20 sBaugrundtechnische Stellungnahme” vom 11.09.2013, Prof. Dr. Knoblich Umwelt-& Baugrundberatung GmbH, Wettenberg
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Verkehrsuntersuchung, Juli 2014, IMB-Plan GmbH, Frankfurt am Main
,Stellungnahme Lichtimmissionen®, Januar 2014, Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe

LLuftschadstoffgutachten®, Januar 2014, Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe

LUntersuchungen zum Artenschutz®, Juli 2014, Dipl.-Biol. A. Malten, Dreieich

Recherche zu den Altlastenverdachtsflachen, 07.10.2013, Stadt Dreieich FB Planung und Bau

Baugrundtechnische Stellungnahme, Prof. Dr. Knoblich Umwelt- & Baugrundberatung GmbH, 11.09.2013

Historische Erkundung B-Plan-Verfahren 1/13 Dreieich-Sprendlingen Flur 1, Flurstiicke 300, 305/3, 308, 313 und 314 Hauptstral3e 26 —
38a, 63263 Dreieich-Sprendlingen, HPC AG, Kriftel/Taunus, 23.02.2015

Orientierende umwelttechnische Untersuchung 63303 Dreieich-Sprendlingen Hauptstrae 38a, Prof. Dr. Knoblich Umwelt-& Baugrundbe-
ratung GmbH, Wettenberg, 18.01.2016

Gerauschemissionen und —immissionen durch das geplante Geschéftshaus B-Plan-Verfahren Nr. 1/13 ,Neue Mitte®, TUV Nord Systems
GmbH & Co. KG, Essen, 08.12.2015

Schalltechnische Untersuchung nach 16. BImSchV zur Anderung des Knotenpunktes HauptstraRe / RathausstraRe im Rahmen des
BPlan-Verfahrens Nr. 1/13 ,Neue Mitte* in der Stadt Dreieich, TUV Nord Systems GmbH & Co. KG, Essen, 08.12.2015

Ermittlung Larmpegelbereiche nach DIN 4109 im Rahmen des BPlan-Verfahrens Nr. 1/13 ,Neue Mitte* in der Stadt Dreieich, TUV Nord
Systems GmbH & Co. KG, Essen, 08.12.2015

Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Linden, Dezember 2016

Weitere Informationen: www.5-hauser-quartier.de

Die in den textlichen Festsetzungen sowie in den Hinweisen in Bezug genommenen Regelwerke, Verordnungen und DIN-Normen
werden ebenso wie der Bebauungsplan mit seinen Anlagen in den Raumen der Bauverwaltung der Stadt Dreieich zu jedermanns
Einsicht auf Dauer bereit gehalten.
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