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1 ALLGEMEINES

1.1

Planungsanlass

Flr die Stadt Dreieich sind die gewerblichen Flachen 6stlich der Offenbacher StraB3e, ge-
meinsam mit dem benachbarten Gebiet zwischen Robert-Bosch- und MaybachstraBe, einer
der beiden wesentlichen Gewerbestandorte Dreieichs, mit denen sich der Arbeitsstandort
Dreieich definiert.

R Hiil 4 H
F}-—'-%‘J’ $ Gewerbegebiet
(TR

Otto-Hahn-StraBe

Legende

Gewerbliche Bauflachen - Bestand

Gewerbliche Bauflachen - Zuwachs

Gewerbliche Bauflachen - Vakanz

Grafik: Verteilung der gewerblichen Nutzungsstandorte in Dreieich

Mit Beginn der 1980er Jahre sind die ehemals in Dreieich, hauptsachlich rund um die Otto-
Hahn-StraBe, ansassigen produzierenden Unternehmen der Textilindustrie stetig vom
Markt verschwunden oder haben im Zuge der Globalisierung ihre Firmensitze in andere
Nationen verlegt, so dass seit dieser Zeit zunehmend Brachen entstanden, die trotz groBer
Bemuhungen der Stadt Dreieich keiner geeigneten Nachnutzung zugefiihrt werden konn-
ten. In wenigen Teilbereichen des Gewerbegebietes Otto-Hahn-StraBe ist dies allerdings
gelungen, beispielsweise im Bereich Dreieich Plaza, einem Blirokomplex an der Offenba-
cher Straf3e.

Die im Plangebiet derzeit geltenden Bebauungspldne S 7 und S 15 sind seinerzeit auf-
grund der anhaltenden Nachfrage nach Bauland fir Gewerbe- und Industrieansiedlungen
in der Sprendlinger Gemarkung aufgestellt worden, da die urspriinglich hierfir vorgese-
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hen Flachen westlich der B 46 den Bedarf nicht mehr decken konnten. Fir Art und Maf3
der baulichen Nutzung wurden seinerzeit die Gebietsfestsetzungen MK (Kerngebiet) und
eine GRZ von 0,3 ! sowie GE (Gewerbegebiet) mit einer GRZ von 0,5 gewahlt, dartber hin-
aus ist eine bis zu zweigeschossige, selten dreigeschossige Bebauung zulassig.

Diese Festsetzungen entsprechen nicht mehr den Anforderungen an gewerbliche Bau-
grundstlcke und dienen nicht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Auch nach
den MaBgaben des Bodenschutzes sind diese Festsetzungen in den Bebauungsplanen S 7
und S 15 nicht mehr zeitgemas.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass ein Bebauungsplan zeitlich unbegrenzt Geltung
entfaltet. Im Fall der benachbarten Geltungsbereiche der Bebauungsplane S 7 und S 15 ist
jedoch die Realentwicklung Uber den Bebauungsplan hinweg gegangen. Dies bedeutet,
dass sich die tatsachlichen Verhaltnisse, nicht zuletzt aufgrund der Erteilung von Befrei-
ungen begrindet durch die festgesetzte Art und das MaB der baulichen Nutzung, in dem
Gebiet der Bebauungsplane anders entwickeln, als dass die Intentionen der Bauleitplane
vorgegeben haben. Aufgrund dieser Entwicklungen ist davon auszugehen, dass die Fest-
setzungen der Bebauungsplane den Grundstiickseigentiimern und Investoren kein
schutzwdirdiges Vertrauen in diese vermitteln und deshalb ein unmittelbares Planerfor-
dernis besteht.

Des Weiteren ist festzustellen, dass die in den Bebauungsplanen S 7 und S 15 getroffenen
MaBgaben (MK-Gebiet in der Randlage zur Offenbacher StraB3e) heute in dieser Form
nicht zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung dieser Bereiche fihren, die den
planerischen Zielsetzungen der Stadt Dreieich entspricht.

Im Gesamtgebiet ist jedoch aufgrund der eher rickwartigen, den HauptverkehrsstraBen
abgewandten Lagen der Flachen zunehmend ein Trading-Down-Effekt zu verzeichnen,
der sich unter anderem auch durch die Ansiedlung von TextilgroB3- und Einzelhandlern
und den mit diesem Effekt einhergehenden ordnungspolitischen Begleitumstanden und
stadtebaulichen Missstanden auBert.

llrause

Abbildung: Impressionen der Bestandssituation vor Ort

Somit muss planerische Konzeption sein, den Trading-Down-Effekt zu stoppen und umzu-
kehren und mit dem Bebauungsplan , GE Otto-Hahn-StraBBe Sprendlingen” Flachen fir Be-
triebe des produzierenden und dienstleistenden Gewerbes sowie das Handwerk zu si-
chern.
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1.2

Aufgrund der gegebenen Situationen und Auswirkungen unter anderem des Textilgrof3-
handels, besonders im Bereich der Max-Planck-StraBe und der StraBe Im Gefierth und des-
sen Begleiterscheinungen im 6ffentlichen und halb6ffentlichen Raum besteht neben der
stadtebaulichen Neuordnung mit dem Ziel der Nachverdichtung auch ein Planerfordernis
zur planerischen Feinsteuerung, da diese Nutzungen zunachst grundsatzlich in einem Ge-
werbegebiet zuldssig sind.

Mit dieser hier vorzufindenden Art des TextilgroBhandels gehen aufgrund ihrer héheren
Wertschopfung Veranderungen im Immobiliensektor einher, die geeignete Flachen dem
produzierenden und dienstleistenden Gewerbe sowie dem Handwerk entziehen. Im Rah-
men der planerischen Feinsteuerung ist deshalb sicherzustellen, dass die vorwiegende ge-
werbliche Pragung des Gebietes durch produzierende und verarbeitende Betriebe mdéglich
ist.

Diese Umstande und Situationen und das sich daraus ergebende Planerfordernis einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung erkennend hat die Stadt Dreieich im Jahr 2006 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Sicherung der klassischen gewerblichen Flachen
beschlossen und dessen Bearbeitung begonnen.

Planungsziele

Mit der Zusammenfassung der bisherigen Geltungsbereiche der Bebauungsplane S 7 und S
15 zu einem neuen Plangebiet sowie dessen planerische Korrespondenz zum Bebauungs-
plan 1/94 ,Kernbereich Sprendlingen” im Hinblick auf die Steuerung des Einzelhandels in
Dreieich verfolgt die Stadt Dreieich vor dem genannten Hintergrund folgende Ziele fur
die gewerblichen Standorte Dreieichs:

v Stadtebauliche Neuordnung mit dem Ziel der Nachverdichtung
Neben dem Gewerbegebiet Dreieichenhain wird ein zweiter gleichwertiger Gewerbe-
standort der Stadt Dreieich in Sprendlingen festgeschrieben und weiterentwickelt. Dieser
besteht aus dem neugefassten Geltungsbereich fir das GE Otto-Hahn-StraBe sowie dem
Bebauungsplan 2/90 "Sudlich Robert-Bosch-StraBe" und zu diesem ergénzend die Be-
bauungsplane der Querspange Nord Teile A und B.

Die stadtebauliche Neuordnung in dem zu Uberplanenden Bereich wird neben einer zeit-
gemaBen und nutzungsentsprechenden Festsetzung der Art und des MaBes der baulichen
Nutzung auch die Méglichkeit der weiteren Verdichtung des bestehenden Gewerbegebie-
tes vorsehen. Die Nachverdichtung solcher Bereiche ist nicht allein vor dem Hintergrund
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu sehen, sondern vielmehr auch dem
sparsamen Umgang mit den zur Verfligung stehenden Ressourcen, wie dem Boden, ge-
schuldet.

v Sicherung der gewerblichen Nutzung im Hinblick auf zunehmende Ansiedlungstenden-
zen von Handelsbetrieben

Die Ausweisung speziell von Einzelhandelsflachen soll demnach nur noch an integrierten,
durch das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dreieich bestatigten,
Standorten erfolgen.
Derzeit bestehen jedoch keine planungsrechtlichen Voraussetzungen, wonach der Ansie-
delung weiterer sonstiger Handelsbetriebe und damit der Verdrangung des konventionel-
len Gewerbes Einhalt zu gebieten ware.
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Die Sicherung der vorhandenen Gewerbeflachen als Potentiale fur produzierende und
weniger umsatzstarke Unternehmen ist Aufgabe der Stadtpolitik und der Stadtplanung.
Neben diesem Ziel muss auch die Sicherung von funktionsfahigen Zentren mit einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung, wie sie mit den Bebauungsplanen zum
Kernbereich und zum Gewerbegebiet Stdlich der Robert-Bosch-StraBBe planerisch verfolgt
wurden, gewahrleistet werden.

Im Einzelnen kénnen die Ziele der Stadt Dreieich fur das hier in Rede stehende Plangebiet
Otto-Hahn-StraBBe wie folgt formuliert werden:

Der Gewerbebestand auf gewerblichen Bauflachen soll erhalten und weiterentwickelt
und damit ein Gewerbestandort mit dauerhaften stadtebaulichen und gestalterischen
Entwicklungszielen geschaffen werden.

Die Planung soll dabei einen Beitrag zur Loésung bestehender Nutzungskonflikte und zur
Behebung stadtebaulicher Fehlentwicklungen leisten. Zusatzlich soll durch Begrenzung
von Art und MaB der baulichen Nutzung unter Berlcksichtigung der Lage im Stadtgeflige
sowie der speziellen Einzelhandelssituation in Dreieich ein stadtebaulich geordnetes Ge-
werbegebiet entwickelt werden. Durch eine Stérkung und Stabilisierung der Gewerbebe-
triebe des Handwerks- und Dienstleistungssektors sowie des produzierenden Gewerbes
und durch den generellen Ausschluss des Einzelhandels soll verhindert werden, dass diese,
entsprechend des nach BauNVO zutreffenden Gebietscharakters, typischen gewerblichen
Nutzungen weiterhin verdréangt werden.

Der Ansiedlungsdruck von Handelsbetrieben und damit einhergehend die Verstetigung
einer monofunktionalen Gebietsentwicklung, insbesondere im Bereich des Textil- und
Modewarensektors im Plangebiet ist nach wie vor grof3, da zahlreiche Grundstlicke bereits
in dieser Form genutzt werden und darlber hinaus die Immobilien haufig in schlecht
vermarktbarem baulichen Zustand und deshalb untergenutzt sind. Dies belegen Erfah-
rungen aus der Bauberatung der Stadt Dreieich in den vergangenen Jahren, da sich die
Nachfrage fast ausschlieBlich auf diesen Handelssektor beschrankt.

Zusatzlich sollen der Wirtschaftsstandort gestérkt und Arbeitsplatze gesichert bzw. neu
geschaffen werden.

Durch die Planung soll auch die Gestaltung der GrundstUcksfldchen sowie der Bebauung
gerade auch im Bereich des 6ffentlichen sowie halbéffentlichen Raumes geregelt werden.
Zusammen mit dem Erhalt bestehender Geholzstrukturen und wichtiger Einzelbdume und
der Uberplanung des StraBenraumes soll dabei durch entsprechende Gestaltungsfestset-
zungen fur die Ausbildung der Gebdude und Nebenanlagen eine gestalterische Aufwer-
tung des Stadtbildes innerhalb des Plangebietes und eine Verbesserung der stadtklimati-
schen Situation erreicht werden.

Auch den im Landschaftsplan des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain formulierten
Leitbildern und Zielen soll mit diesen DurchgrinungsmaBnahmen Rechnung getragen
werden.

Die bestehende ErschlieBungssituation des Gewerbegebietes wird grundsatzlich erhalten
und nur partiell die ErschlieBungssituation einzelner Grundstlicke verandert.

Die vorgenannten Ziele sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes planungsrecht-
lich gesichert werden.
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1.3 Lage und Einbindung des Plangebiets

1.4

1.4.1

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

Dreieich ist mit rund 40.000 Einwohnern in funf Stadtteilen zu einer Stadt mit vielen Ge-
sichtern zusammengewachsen und definiert sich als Wohnstandort mit hohem land-
schaftsbezogenem Freizeitwert. Obwohl die Stadt nur ca. 7 km vom Flughafen Frankfurt
entfernt liegt, sind die Beeintrachtigungen durch den Fluglarm gering.

Auszug

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich des Stadtteils Sprendlingen und
wird im Westen durch die Offenbacher StraBe (ehemals B 46), im Norden durch die Quer-
spange (Nordumfahrung Sprendlingen) und im Osten durch die Bundesautobahn A 661
begrenzt.

Im Stden orientiert sich der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes am
Verlauf des Schlagsbachs bzw. der identischen NSG-Grenze des Naturschutzgebietes
.Oberwiesen von Sprendlingen”. Das Plangebiet ist Gber die Offenbacher StraBe erschlos-
sen. Stdlich an das Plangebiet angrenzend ist das Naturschutzgebiet ,,Oberwiesen von
Sprendlingen” ausgewiesen.

Ubergeordnete Planungen und geltendes Planungsrecht

Regionaler Flachennutzungsplan

Der groBte und zentral liegende Bereich des Bebauungsplans ,,GE Otto-Hahn-StraBe” ist
im Regionalen Flachennutzungsplan Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main 2010 (Regional-
verband FrankfurtRheinMain 2012) als Gewerbefldache im Bestand dargestellt. Darin ein-
gebettet liegt eine Flache fur den Gemeinbedarf (Sicherheit und Ordnung/Polizeirevier).
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1.4.2

Im Norden steht das Umspannwerk (Flache fir Versorgungsanlagen/Bestand), welches von
Waldresten, die zwischen der Autobahn (BAB 661) und der Bundesstraf3e B 46 erhalten
geblieben sind, eingerahmt wird. Die Waldflachen (inkl. der Freileitungstrassen) sind als
Wald/Bestand sowie als Vorbehaltsgebiete fir den Grundwasserschutz dargestellt. Im
Westen (Offenbacher Straf3e, ehemals B 46) und im Osten (BAB 661) begrenzen Verkehrs-
flachen den Geltungsbereich. Im Stiden gehért noch der nérdliche Teil der Schlagsbachaue
zum Geltungsbereich. Hier sind Vorrangflachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Uber-
lagert werden diese Flachenzuweisungen von der Darstellung als Vorranggebiet regiona-
ler Griinzug, Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz und Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen.

Auszug RegFNP 2010, Regionalverband Ballungsraum Frankfurt RheinMain

Landschaftsplan UVF (2001)

Im Erlauterungsbericht des Landschaftsplanes werden die folgenden gebietsrelevanten
generellen Leitbilder zu den Schutzgttern des Naturhaushaltes formuliert:

Bodenschutz
- naturnahe Béden sind vor kinstlicher Abtragung, Versiegelung oder Uberbauung zu
schitzen; Minimierung der Flachenumnutzung in Verkehrs- und Siedlungsflachen.

Grundwasserschutz

- Nahr- und Schadstoffaustrage in das Grundwasser sind flachendeckend zu vermeiden.
- Uberprifung und ggfs. Beseitigung ermittelter Gefdhrdungspotenziale aus Altablage-
rungen.

- Niederschlagswasser soll in geeigneten Fallen moglichst am Ort der Entstehung ver-
sickert werden.

BEGRUNDUNG
Seite 9
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1.4.3

- Entsiegelung und Ruckbau versiegelter Flachen, wo dies méglich ist.

Klimaschutz / Luft

- In Gebieten mit hoher Hintergrund-Luftbelastung ist die Regenerationsfahigkeit der Luft
gefahrdet. Die Belastung sollte daher gesenkt werden.

- In Regionen mit einer hohen Vorbelastung soll eine Entlastung durch die Reduzierung
der Kfz-Immissionen stark befahrener StraBen zu einer Verbesserung der LuftgUte beitra-
gen.

- Im Bereich oder Umkreis stark verdichteter oder versiegelter Gebiete mussen kaltluft-
produzierende Flachen (u.a. Grinflachen) erweitert werden.

Biotop- und Artenschutz
- Sparsamer Flachenverbrauch.

Altlasten

- Festgestellte Altlasten sind zu sichern und zu sanieren, Nutzungskonflikte sind zu be-
seitigen.

- Altlastenverdachtige Flachen sind auf ihr Gefdhrdungspotenzial zu Gberprifen und ggfs.
zu sichern und zu sanieren.

- Grundsatzlich sind Schadstoffeinwirkungen auf den Menschen Uber direkten Kontakt,
Inkorporation oder Inhalation, ein Schadstofftransfer in das Grundwasser, die Oberfla-
chengewasser und mittelbar in die Nahrungskette zu minimieren bzw. auszuschlieBen.
Auswaschungsprozesse und Partikelverlagerung durch Wind- oder Wassererosion sind zu
verhindern, unkontrollierte Ausgasungen zu vermeiden.

- Alle gekennzeichneten Altlasten sind einer vertiefenden Einzelfallrecherche zu unter-
ziehen mit dem Ergebnis als Entscheidungsgrundlage: ,Ohne Konfliktpotenzial’ oder ,Ge-
fahrenerforschung einleiten’.

Verkehrslarm

- Die Larmbelastungsgebiete sollen durch geeignete MaBnahmen reduziert werden, zu-
mindest aber soll die Ausweitung von Larmbelastungsgebieten vermieden werden.

- Quellen zusatzlicher Larmbelastung sollen in bereits bestehenden Larmbelastungsge-
bieten angesiedelt werden. Eine Erhdhung der Gesamtbelastung ist dabei zu vermeiden.

In der Leitbildkarte ist die Uberplante Flache vollstandig als Siedlungsflache mit folgenden
gebietsrelevanten Entwicklungszielen dargestellt:

- Sparsamer Umgang mit der Flache,

- Grunflachen fur die Naherholung erhalten und entwickeln, fir einen hohen Grinanteil
sorgen,

- Versickerung erhalten und férdern.

In der Entwicklungskarte ist das Plangebiet vollstdndig als bebauter Bereich mit der Emp-
fehlung ,Erh6éhung der Durchgriinung’ dargestellt.

Bestehende Bebauungsplane

Die Bebauungsplane Nr. S 7 "Hinterm Gefierth — Auf die Schafseegewann" und Nr. S 15
"Hinterm Gefierth — Auf die Herrngewann" sowie Nr. 2/81 "Auf die Oberwiesen" werden
vollstandig durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4/06 ,, GE Otto-Hahn-
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1.4.4

StraBe” sowie im Ostlichen Geltungsbereich durch den Bebauungsplan 2/90 "Sudlich der
Robert-Bosch-StraBe" ersetzt. Weiterhin werden Teilbereiche des Bebauungsplanes S 13
"GravenbruchstraBe/Offenbacher StraBe" durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
4/06 "GE Otto-Hahn-StraBe" Sprendlingen Uberplant und werden somit die in diesen Teil-
bereichen gultigen Festsetzungen ersetzen. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1/01
.Dreieich Plaza” gilt unverandert fort.

Grafik: Darstellung der tberplanten Bereiche im Umfeld des neuen Geltungsbereiches B-Plan 4/06

Kommunale Satzungen

Stellplatzsatzung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dreieich hat in ihrer Sitzung am 15.05.1995
die Satzung Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, GroBe, Zahl der Stellplatze
oder Garagen und Abstellplatze fur Fahrrader und die Abldsung der Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge beschlossen.

Die Satzung ist am 05.10.2004 in Kraft getreten. Diese ist zur Bemessung der Stellplatze in
der Stadt Dreieich maBgebend. Die Stellplatzsatzung regelt, dass bauliche und sonstige
Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet werden
dirfen, wenn Stellplatze oder Garagen und Abstellplatze in ausreichender Zahl und Gré-
Be sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden. Die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze ergibt sich aus der Satzung in Verbindung mit der dieser beigefligten Anlage.
Daruber hinaus regelt die Satzung auch die Begriinung/Bepflanzung der Stellplatzanla-
gen.
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1.5

1.6

1.6.1

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

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

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

Entwasserungssatzung

Die Entwasserungssatzung der Stadt Dreieich ist mit Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 10.12.2013 am 21.12.2013 in Kraft getreten. Sie enthalt insbesondere Re-
gelungen zum Anschluss von Grundstiicken an die Abwasseranlagen und zur Hé6he und
Ermittlung des Abwasserbeitrags.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 46,034 ha und wird wie folgt festgelegt:
Gemarkung Sprendlingen:
Flur: 7 Flurstticke: 581/1 bis 581/8, 582/2, 583/6, 583/8, 585/2, 585/4, 585/5, 585/6,
585/8, 590/2, 590/3, 592/1, 592/5, 612/7, 618/11, 618/14, 618/16, 618/18, 618/20, 618/22,
618/24, 618/26, 618/28, 618/30, 622/2, 623/3, 624/2, 625/2, 626/2, 709/21, 709/23, 709/34,
709/36, 727/1, 727/2, 729/1, 729/3, 729/4, 730/1, 730/3, 754/1, 754/2 teilweise, 755, 756, 757,
759/1, 760, 761

und
Flur: 8 Flurstticke: 116/3, 130/3, 130/4, 132/5, 132/6, 132/7, 132/18 bis 132/24;
132/27 bis 132/32; 139/2, 144/2, 145/2, 148/1, 153/5, 153/7, 174/2, 534 teilweise, 535/25,
535/26, 535/30, 585/2 teilweise, 585/3 teilweise, 585/5 teilweise, 588/5, 588/6, 588/8, 588/10,
588/11, 588/14 bis 588/19, 589/1, 589/2, 591/2, 591/3, 591/5 bis 591/13, 591/20, 591/21,
591/28, 591/37, 591/38, 591/40, 591/43, 591/47, 591/53 bis 591/55; 591/57, 591/58, 591/59,
594/2, 594/4, 594/5, 594/12, 594/26, 594/27, 594/28, 594/30, 594/32, 594/33, 594/35, 594/36,
594/37 teilweise, 595 teilweise, 597/6 bis 597/8; 601, 603/5, 603/6, 603/8 bis 603/12; 604/1,
604/2, 607 bis 613, 614/3, 615/1, 616, 617/1 bis 617/6, 618/2, 618/3, 618/4, 619, 620/2 bis
620/5, 621/1, 621/2, 622, 623/1 bis 623/6, 624 teilweise, 627 bis 620, 631/1, 633 bis 635,
636/1, 637, 638, 639/1, 639/2, 640 bis 643
und
Flur: 22 Flursttcke: 2/11, 2/22, 2/23, 2/24, 2/26 und 2/27.

Bestandssituation

Bestehende Nutzungen

Das Gewerbegebiet Otto-Hahn-StraBe Sprendlingen hat sich seit Beginn der sechziger Jah-
re des letzten Jahrhunderts beginnend mit einzelnen Aussiedlerhéfen und
Kleinstgewerbebetrieben bis etwa Mitte der 1970er Jahre in seiner jetzigen GréBe entwi-
ckelt.
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Dabei fand die Entwicklung jeweils bedarfsorientiert und funktional bezogen auf einzel-

ne Grundstiicke oder das Ansinnen Ansiedlungswilliger statt. Trotz der planungsrechtli-
chen Fassung mit den beiden Bebauungsplanen S 7 und S 15 spielten strukturelle und ge-

stalterische Kriterien eine untergeordnete Rolle.
Im Plangebiet sind die Spuren der sukzessiven Entwicklung nach 1945 und mit der

Plangebung zu Beginn der 1960er Jahre deutlich abzulesen. Es befinden sich, neben der
hauptsachlich gewerblichen Nutzung, auch nicht betriebsbezogene Wohngebaude, Brach-

flachen, Mindernutzungen und gebietsfremde Nutzungen im Quartier. Das Gewerbege-

biet stellt sich somit als stadtebaulich ungeordnet dar.

Spuren sukzessiver Entwicklung
In den letzten Jahrzehnten hat im Zuge von Umstrukturierungsprozessen und deutlich

veranderter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen eine Umwandlung der Betriebs- und

Nutzungsstrukturen stattgefunden.
Nach der Aufgabe von gréBeren Standorten der produzierenden Textilindustrie sind heu-
te insbesondere Handelsunternehmen und Dienstleistungsbetriebe standortpragend.
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1.6.2

Insgesamt ist die derzeit bestehende stadtebauliche Situation im Bebauungsplangebiet
aufgrund der Mindernutzung sowie der Heterogenitat und der damit verbundenen feh-
lenden baulichen Struktur unbefriedigend. Eine Verdichtung und Nutzungsintensivierung
ist moglich und aufgrund der begrenzten Verflgbarkeit von Gewerbeflachen innerhalb
der Stadt Dreieich angezeigt.

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

Stadtokologie
Das Gebiet weist durch intensiv genutzte Bauflachen keine wesentliche ékologische und

landschaftsraumliche Vielfalt auf.

Infrastruktur

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

Ebenso verhalt es sich mit der erforderlichen Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser,
welche im Mischsystem erfolgt.

Da eine Versickerung grundsatzlich méglich ist, muss hinsichtlich des anfallenden Nieder-
schlagswassers durch die kinftigen Nutzer geprift werden, ob die Anlage von Regenwas-
serrickhaltebecken sowie von Regenwasserbehandlungsanlagen im Rahmen des eigenen
Vorhabens méglich ist (Anlage 7).

Eine Versorgung mit Fernwarme ist nicht gegeben.

Verkehr

Weitraumig betrachtet ist das Plangebiet durch folgende HauptverkehrsstraBen erschlos-
sen: o6stlich verlauft die A 661, ndrdlich Gber die A 661 zu erreichen die A 3 als Ost-West-
Achse und westlich, Uber die Querspange und Neu-Isenburg zu erreichen, die A 5 als
Nord-Std-Hauptachse. Das Plangebiet ist Gber die beiden Knotenpunkte Offenbacher
StraBe/Robert-Bosch-StraBe/Otto-Hahn-StraBe und Offenbacher Stra-
Be/MaybachstraBe/Max-Planck-StraBe an das 6rtliche StraBennetz angeschlossen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bogenférmig von Nord nach
Sud das Plangebiet durchlaufende Otto-Hahn-Stra3e und die StichstraBen Philipp-Reis-
und EinsteinstraBe im Norden, Lise Meitner-StraBe im mittleren Plangebiet und die Max-
Planck-StraBe und die StraBe Im Gefierth im Stden.

Der Stellplatzbedarf wird derzeit im Wesentlichen auf den einzelnen Grundstlicken ge-
deckt, dartber hinaus befinden sich in den umliegenden StraBBen Stellplatze im 6ffentli-
chen StraBenraum.

Die Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz besteht
Uber die Buslinie OF-67. Sie verkehrt montags bis freitags von Sprendlingen Uber Neu-
Isenburg Bahnhof und Gateway Gardens nach Frankfurt Flughafen, Terminal 1.

Die Anbindung durch den Radverkehr kann Dank der topografischen Gegebenheiten so-
wie der konsequenten Forderung des Radverkehrs durch die Stadt Dreieich fir kurze und
mittlere Wege als sehr gut eingestuft werden.
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Boden und Grundwasser

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

Altlasten

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens 4/06 ,, GE Otto-Hahn-StraBe” wurden von der Fa. ISK
mbH im Jahr 2008 fur 20 Standorte Einzelfallrecherchen (Stufe 2a der Altlastenbearbei-
tung mit den Phasen 1 ,Standortprifung” und 2 ,gezielte Datennacherhebung”) durch-
gefuhrt. Fir 18 Standorte wurde ein Ausscheiden aus dem Altlastenverfahren empfohlen.

Eine weiterfihrende historische Erkundung (Stufe 2b der Altlastenbearbeitung, Phase 3)
war fur die Standorte Max-Planck-StraBBe 24 und Otto-Hahn-StraBBe 25 erforderlich, die im
Februar 2010 durch die Fa. kpgeo GbR durchgefihrt worden ist: Fir den Standort Max-
Planck-StraBe 24 ergaben sich hierbei Hinweise auf eine Umweltgefédhrdung im Sinne des
BBodSchG, da aufgrund der langjahrigen Nutzung durch Betriebe der Branchenklasse 4
eine Kontamination durch branchenlbliche Schadstoffe (KW, PCB, PAK, Schwermetalle,
LHKW und BTEX) nicht ausgeschlossen werden kann.

Bezlglich der Otto-Hahn-StraB3e 25 ist aufgrund des Umganges mit Druckfarben und L&-
semitteln der Bedarf fur eine umwelttechnische Untersuchung ebenfalls gegeben. Fir
beide Standorte muss daher noch eine orientierende Untersuchung mit gezielter Proben-
ahme (Stufe 2b, Phase 4) durchgefihrt werden.

Da die Einzelfallrecherchen bereits im Jahr 2008 erfolgt und seitdem neue altlastenrele-
vante Betriebe hinzugekommen sind, wurden die 18 ausgeschiedenen Standorte nochmals
Uberpraft. Hierbei wurde festgestellt, dass flr drei dieser Standorte (Otto-Hahn-StraB3e 11-
13, Otto-Hahn-StraBe 48 und Philipp-Reis-StraBe 14) eine historische Erkundung erforder-
lich ist, weil fir mindestens ein Schutzgut (Grundwasser, oberirdische Gewasser, Boden
und Luft) die Gesamtpunktezahl von = 110 Punkten erreicht wird. Die Ergebnisse der Un-
tersuchungen sind in der Anlage 4b dokumentiert.

Seit Januar 2013 wurden von der Fa. Dr. Hug Geoconsult GmbH fur weitere 33 Standorte
Einzelfallrecherchen durchgefiihrt und im Dezember 2013 mit einem Gutachten abge-
schlossen (Anlage 4c). Von den urspriinglich geplanten 35 zu tberprifenden Standorten
konnten zwei bereits vor der Durchfiihrung der Einzelfallrecherchen als mogliche Altstan-
dorte ausgeschieden werden, da hier nachweislich nur Handelsbetriebe ohne eigene Pro-
duktionsstatte sowie Blros ansassig waren.

Die im Rahmen der Einzelfallrecherche ermittelten Ergebnisse kénnen wie folgt zusam-
men gefasst werden:
1. Far 19 Standorte hat die Aktenauswertung keine Hinweise auf einen
relevanten Umgang mit umweltgefadhrdenden Stoffen ergeben. Auch im Rahmen
der Ortsbegehungen wurden auf den Grundstiicken keine Auffalligkeiten ermittelt.
Die durchgefuhrte Einzelfallbewertung ergab flr keines der Schutzguter
Grundwasser, oberirdische Gewasser, Boden und Luft
eine Gesamtpunktzahl von = 110 Punkten. Somit besteht fur diese Standorte
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laut Gutachter gemaB dem Handbuch Altlasten, Band 3, Teil 1 des HLUG
kein weiterer Handlungsbedarf.

2. Fur die im Folgenden aufgelisteten 18 Standorte besteht gemaB der Einzel-
fallbewertung ein Altlasten-Anfangsverdacht und somit aus umwelttechnischer
Sicht ein weiterer Handlungsbedarf in Form von orientierenden Untersuchungen.
Die zu analysierenden Schadstoffe richten sich nach den an dem jeweiligen Standort
durchgefuhrten Tatigkeiten.

Standort 1:
Standort 2:
Standort 3:
Standort 4:
Standort 5:
Standort 6:
Standort 7:
Standort 8:
Standort 9:

Standort 10:
Standort 11:
Standort 12:
Standort 13:
Standort 14:
Standort 15:
Standort 16:
Standort 17:
Standort 18:

EinsteinstraBe 9-11
EinsteinstraBe 12
EinsteinstraBe 14

Im Gefierth 7
Lise-Meitner-StraBBe 7
Max-Planck-StraBe 15
Max-Planck-StraBe 22
Otto-Hahn-StraBe 24
Otto-Hahn-StraBe 31-33
Otto-Hahn-StraBe 44b
Otto-Hahn-StraBe 50
Otto-Hahn-StraBe 62
Otto-Hahn-StraBe 68
Philipp-Reis-StraBe 7
Max-Planck-StraBe 24
Otto-Hahn-StraBe 11-13
Otto-Hahn-StraBe 25
Philipp-Reis-StraBe 14

Abbildung: Standorte mit weiterem Erkundungsbedarf im Plangebiet
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Diese orientierenden Untersuchungen werden derzeit beauftragt und im Jahr 2016
durchgefihrt. Die Ergebnisse der Untersuchungen werden am gleichen Ort mit den Plan-
unterlagen der Satzung Uber den Bebauungsplan dauerhaft zu jedermanns Einsicht vor-
gehalten.

Zudem werden in der Altflachendatei , Datus mobile” fur acht Standorte (Max-Planck-
StraBe 11, Max-Planck-StraBBe 25, Otto-Hahn-Stra3e 1, Otto-Hahn-StrafBe 24-36, Otto-
Hahn-StraBBe 27, Otto-Hahn-StraBBe 36, Otto-Hahn-StraBBe 50, Philipp-Reis-StraBBe 17) soge-
nannte ,sonstige schadliche Bodenverunreinigungen” angegeben, die z.B. als Folge von
Leckagen oder Unféllen entstanden sind. Laut Feststellung der Unteren Wasserbehorde
des Kreises Offenbach hat bei diesen Standorten ausschlieBlich der Verdacht auf Belas-
tungen mit LHKW bestanden. In allen Fallen wurde eine Schadenserkundung dokumen-
tiert und notwendige SanierungsmaBnahmen wurden durchgefihrt. Aus diesem Grund
besteht hier kein weiterer Handlungsbedarf.

Die betroffenen Flachen sind entsprechend der Planzeichenverordnung in der Planzeich-
nung umgrenzt und dargestellt.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat er-
geben, dass sich das im Lageplan ndher bezeichnete Geldande am Rande eines Bombenab-
wurfgebietes und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet (Anlage 3).

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegan-
gen werden.

Larm

Die schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplan-Entwurf ,GE Otto-Hahn-
StraBe Sprendlingen” Dreieich (Anlage 2) haben ergeben, dass im gesamten Plangebiet
eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm besteht, welcher durch die Autobahn A
661 und die Offenbacher StraBe hervorgerufen wird. Uberschreitungen der hier anzu-
wendenden schalltechnischen Orientierungswerte fir Gewerbegebiete gemal DIN 18005-
1/2 liegen im Tag-/Nachtzeitraum bei maximal AL, r,gnacne= +8 / +10 dB(A).

Luft

Der Verdichtungsraum Region Frankfurt/Rhein-Main ist aufgrund dichter Bebauung aus
lufthygienischer Sicht hoch vorbelastet. Nicht nur im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sondern insgesamt in den Siedlungsbereichen Dreieichs liegt eine hohe Luftschadstoffbe-
lastung mit einer Stickstoffdioxid-Konzentration bis zu 40 pg/m3 im Jahresmittel vor. Es ist
nicht davon auszugehen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans es zu einer er-
heblichen Erhéhung der Luftschadstoffbelastung kommen wird.

Denkmalschutz

Denkmalgeschltzte Bausubstanz ist im Plangebiet nicht vorhanden.
Im Plangebiet befindet sich das nach § 2 (1) HDSchG geschitzte Kulturdenkmal ,,Ruhe”.
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1.6.3 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

1.7

1.8

Die im Plangebiet gelegenen Flurstiicke befinden sich — mit Ausnahme der StraB3en —in
privater Hand.

Standort- und Planungsalternativen

Da es sich bei diesem Planungsgebiet um ein bestehendes Gewerbegebiet mit unter-
schiedlichsten Strukturen handelt und das Planverfahren lediglich der Nachverdichtung
und stadtebaulichen Neuordnung dienen soll und dartber hinaus das Plangebiet als
beplanter Innenbereich nach § 30 BauGB zu beurteilen ist, ertbrigt sich die Prifung von
Standort- und Planungsalternativen.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 27.06.2006 unter Beschluss-Nr. XIV/012 gemaf3
§ 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes GE , Otto-Hahn-StraB3e Sprendlingen”
beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaB § 2 (1) BauGB er-
folgte durch die Veroffentlichung in der Offenbach-Post am 10.09.2007.

Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung

(8 3 Abs. 1 BauGB)

Der Vorentwurf des Bebauungsplans, bestehend aus dem Vorentwurf der Planzeichnung
und der Zusammenfassung der Planungsziele, lag in der Zeit vom 04.06.2012 bis zum
06.07.2012 wahrend der Dienstzeiten Mo.-Do. von 7:30 Uhr - 12:00 Uhr und 12:30 Uhr bis
15:30 Uhr sowie Fr. 7:30 Uhr - 13:00 Uhr im Referat Bauverwaltung und Liegenschaftsma-
nagement, Stadtteil Dreieichenhain, TaunusstraB3e 3, 1.Stock, Zimmer 1.01, 6ffentlich aus.
Die im Planwerk aufgefihrten Regelwerke, Verordnungen und DIN-Vorschriften standen
ebenfalls wahrend der Dienststunden bei der Bauverwaltung der Stadt Dreieich a. a. O.
fur jedermann zur Einsicht bereit.

Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Ausle-
gungsfrist schriftlich oder zur Niederschrift von jedermann vorgebracht werden kénnen,
am 24.05.2012 ortstblich in der Offenbach-Post bekannt gemacht worden.

Beteiligung der Behérden

(8 4 Abs. 1 BauGB)

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind gemaB § 4 (1) BauGB Uber die Planung mit Schreiben vom 30.05.2012 unterrichtet
und zur Abgabe von Stellungnahmen im gesetzlichen Rahmen aufgefordert worden. Ins-
gesamt 92 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt, hierzu
sind 38 Stellungnahmen eingegangen. In 15 Fallen wurden Anregungen und/oder Hinwei-
se vorgebracht.

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

_ bei der weiteren Planung sind alle Méglichkeiten zur Versickerung und Retention von
Niederschlagswasser zu nutzen, da die abfuhrenden Gewasserunterlaufe bei entsprechen-
den Niederschlagsereignissen bereits heute Uberlastet sind
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_ im Bebauungsplan sind die im nérdlichen Teil des Plangebietes faktisch vorhandenen
Waldflachen (nach § 1 des HFOG) auch als Wald (nach § 9 Abs. (1) Nr. 18 b BauGB) darzu-
stellen

_die artenschutzrechtlichen Bestimmungen hinsichtlich der Tierarten Végel, Fledermause,
Reptilien sind im Bebauungsplan zu erweitern

_ Beachtung der MaBgaben nach der Musterschutzgebietsverordnung flr die Schutzzone
A (Wasserschutzgebiet).

Die fur den Bebauungsplan relevanten Anregungen und Hinweise wurden gemaB § 1 Abs.
7 BauGB mit den 6ffentlichen Belangen abgewogen. Das Ergebnis der Abwagung wurde
bei der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs bertcksichtigt. Hierzu wurde
ein Abwagungsprotokoll erstellt, welches den Umgang mit den einzelnen Stellungnah-
men dokumentiert.

Anderung des Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Anderung des Geltungsbereichs ergab sich aus dem Abgleich der vorliegenden Pla-
nungen, Eigentumsverhaltnisse und bestehenden Nutzungen mit den im Vorentwurf des
in Aufstellung befindlichen Bauleitplans verfolgten Festsetzungen und kiinftigen Nutzun-
gen. Die Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde am 07.05.2012 un-
ter Beschluss-Nr. XV/124 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen und am
28.07.2012 ortsublich in der Offenbach-Post bekannt gemacht.

Herstellung der Offentlichkeit und Beteiligung der Behérden

(8§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und Energie wurde in seiner Sitzung am
14.11.2013 Uber den Entwurf des Bebauungsplans informiert.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus Planzeichnung, textlichen Festsetzungen
und Begriindung sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen, lagen in der Zeit vom 13.01.2014 bis zum 14.02.2014 wahrend der Dienstzei-
ten montags bis donnerstags von 8.00 Uhr — 12.00 Uhr und 12.30 Uhr bis 16:00 Uhr sowie
freitags 8.00 Uhr — 12.00 Uhr bei der Stadtverwaltung Dreieich, Stadtteil Sprendlingen,
HauptstraBe 45, 63303 Dreieich im Ressort Bauverwaltung und Liegenschaftsmanagement
(Zimmer 0.07) wahrend der Dienststunden der Stadtverwaltung zur jedermanns Einsicht
offentlich aus. Dartber hinaus konnten zur Einsicht in den Bebauungsplanentwurf Termi-
ne auch auBerhalb der Dienststunden individuell vereinbart werden. Die im Bebauungs-
plan aufgeftihrten Regelwerke, Verordnungen und DIN-Vorschriften standen ebenfalls
wahrend der Dienststunden bei der Bauverwaltung der Stadt Dreieich fir jedermann zur
Einsicht bereit.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Ausle-
gungsfrist schriftlich oder zur Niederschrift von jedermann vorgebracht werden kénnen,
am 04.01.2014 ortsublich in der Offenbach-Post bekannt gemacht worden.

Die von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind mit Schreiben vom 09.01.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 14.02.2014
aufgefordert worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaB § 3 (2) BauGB wurde
durch einen Erérterungstermin, der am 27.01.2014 stattfand und zuvor am 17.01.2014
ortstblich in der Offenbach-Post bekannt gemacht wurde, erweitert.
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Erneute Herstellung der Offentlichkeit und erneute Beteiligung der Behérden

(8§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs.3 BauGB)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und Energie wurde in seiner Sitzung am
20.05.2015 Uber die Erforderlichkeit der erneuten Auslegung und den erganzten Entwurf
des Bebauungsplans informiert.

Der Entwurf des Bebauungsplans unter Kenntlichmachung der Erganzungen, bestehend
aus Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung sowie den wesentlichen
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen, lagen in der Zeit vom 29.06.2015 bis
zum 30.07.2015 wahrend der Dienstzeiten montags bis donnerstags von 8.00 Uhr — 12.00
Uhr und 12.30 Uhr bis 16:00 Uhr sowie freitags 8.00 Uhr — 12.00 Uhr bei der Stadtverwal-
tung Dreieich, Stadtteil Sprendlingen, HauptstraBe 45, 63303 Dreieich im Ressort Bauver-
waltung und Liegenschaftsmanagement (Zimmer 0.07) wahrend der Dienststunden der
Stadtverwaltung zur jedermanns Einsicht 6ffentlich aus. Dartber hinaus konnten zur Ein-
sicht in den Bebauungsplanentwurf Termine auch auBerhalb der Dienststunden individu-
ell vereinbart werden. Die im Bebauungsplan aufgefiihrten auBerstaatlichen Normen wie
Regelwerke, Verordnungen und DIN-Vorschriften standen ebenfalls wahrend der Dienst-
stunden bei der Bauverwaltung der Stadt Dreieich fir jedermann zur Einsicht bereit.

Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Ausle-
gungsfrist schriftlich oder zur Niederschrift von jedermann vorgebracht werden kénnen,
am 20.06.2015 ortsublich in der Offenbach-Post bekannt gemacht worden.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind mit Schreiben vom 29.06.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 30.07.2015
aufgefordert worden.

Satzungsbeschluss Uber die értlichen Bauvorschriften und Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplans

(88 1 bis 4, 8 bis 10 und 12 BauGB sowie § 81 HBO)

Aufgrund § 81 HBO hat die Stadtverordnetenversammlung die auf Landesrecht beruhen-
den ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans in ihrer Sitzung am als Sat-
zung beschlossen.

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

Der Geltungsbereich umfasst einen als Gewerbegebiet genutzten zentralen Bereich sowie
angrenzenden Waldflachen im Norden und landwirtschaftlich genutzten Flachen im SU-
den. Sudlich des Geltungsbereichs beginnt den Verlauf des Schlagsbachs folgend das Na-
turschutzgebiet ,Oberwiesen von Sprendlingen”, 6stlich liegt durch die Autobahn (BAB
661) getrennt das FFH- und Naturschutzgebiet ,Herrnréther- und Bornwaldswiesen von
Sprendlingen mit angrenzenden Flachen”.

Bemerkenswerte Biotoptypen im Geltungsbereich konzentrieren sich im nérdlichen und
im stdlichen Bereich. Im Norden stocken einige altere Laubwaldparzellen, im Stiden be-
gleiten den Schlagsbach Feuchtgehdlze und Réhrichte. Aus artenschutzrechtlicher Sicht
sind Vorkommen mehrerer Fledermausarten (Zwergfledermaus, GroBer Abendsegler,
Breitfligelfledermaus), mehrerer Vogelarten (Gartenrotschwanz, Stieglitz, Bluthanfling,
Goldammer) sowie der Zauneidechse im Geltungsbereich hervorzuheben. Schwerpunkt
der Vorkommen dieser Arten mit der Zauneidechse sind die Waldflachen im Norden und
die Grinlandereien im Stden des Geltungsbereichs. Ebenso konnten Zauneidechsen vor-
rangig in den Randbereichen des Gewerbegebietes sowie dem Umspannwerk, den Wald-
randbereichen oder der alten Gartnerei beobachtet werden.

Die Nutzungsverteilung innerhalb des Geltungsbereichs wird im Bebauungsplan beibehal-
ten. Geringfligig wird in die die Offenbacher StraBe begleitende Grliinanlage eingegrif-
fen. Es werden dort zwei zusatzliche Zufahrten zum Gewerbegebiet errichtet. Die Art so-
wie das MaB der baulichen Nutzung in den Gewerbeflachen werden an den vorhandenen
Bestand angepasst, gegenlber der Bestandssituation ergibt sich eine geringfligige Redu-
zierung der moéglichen Versiegelung.

Diese stadtebaulichen Zielstellungen kénnen durch grinordnerische und gestalterische
MaBnahmen begleitet und erganzt werden. So ist im Zuge eines grinordnerischen Kon-
zeptes vorgesehen, im Bereich der gro3zlgig dimensionierten HaupterschlieBungsachsen
des Gebietes eine raumgliedernde Durchgriinung zu schaffen, die auf den Standort und
die Stadt Dreieich Bezug nimmt und dem gesamten Gebiet eine neue Identitat verschafft.

Durch entsprechende Festsetzungen wie eine Grundflachenzahl von 0,8 (inkl. der Neben-
anlagen), eine luft- und wasserdurchlassige Ausfiihrung von Stellplatz- und Wegeflachen,
eine randliche Eingriinung des Gebietes und dem Erhalt der meisten Baume sowie der
Pflanzung weiterer Laubbdume kénnen die Eingriffe durch das Vorhaben so weit als mog-
lich vermieden bzw. vermindert werden.

Trotz eines geringeren Gesamtversiegelungsgrades in den Gewerbeflachen (Abnahme
ca. 0,23 ha) kommt es durch die geringflgige Zunahme von ca. 0,03 ha Verkehrsflachen
(Zufahrten) zu nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die Auswirkungen auf
die Flora, Fauna und die Biotope sind von geringer bis mittlerer Intensitat, nachteilige
Wirkungen auf die anderen SchutzgUter und Potentiale sind nicht auszumachen.

Durch entsprechende artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen (z. B. Einhaltung
bestimmter Rodungstermine, vorlaufende Abstimmung von BaumaBnahmen mit der zu-
standigen Naturschutzbehoérde) kann der Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande vermieden werden.
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Um der vorhandenen Verlarmung der Gewerbeflachen durch den Verkehr zu begegnen,
wurden entsprechende Festsetzungen flr passiven Larmschutz getroffen.

Durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Otto-Hahn-StraBe” werden Eingriffe, die in
Relation der GroBe des Plangebietes nur einen geringen Umfang besitzen, vorbereitet. Sie
bedlrfen eines naturschutzfachlichen Ausgleichs.

Die erforderliche Kompensation wird innerhalb des Plangebietes vollstandig umgesetzt.
Mit der leichten Reduzierung der Versiegelung und der Zunahme an Geholzflachen in-
nerhalb der Gewerbegebietsflachen lasst sich der naturschutzrechtlich notwendige Aus-
gleich fur die im Rahmen des Bebauungsplans ,, Gewerbegebiet Otto-Hahn-StraBBe” not-
wendigen Eingriffe in Natur und Landschaft im erforderlichen Umfang gewahrleisten. Ein
vollumfanglicher Ausgleich entsprechend der Kompensationsverordnung wird erreicht.

Der Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung ist Bestandteil der Begriindung
und als Anlage 1 der Begriindung des Bebauungsplanes beigefiigt.
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3 KONZEPTION DER PLANUNG

3.1

Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan ,GE Otto-Hahn-StraBe Sprendlingen” soll eine nachhaltige geordnete
stadtebauliche Entwicklung gemaf § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB gewahrleisten und eine viel-
faltige BetriebsgréBen-, Branchen- und Arbeitsplatzstruktur erméglichen, die Anpassung
der Wirtschaftsunternehmen an sich wandelnde Anforderungen erleichtern und zur
nachhaltigen Sicherung der produzierenden und Dienstleistungsbetriebe beitragen.

Das Gewerbegebiet Otto-Hahn-StraB3e hat in den vergangenen Jahren einen hohen Quali-
tatsverlust im Sinne von Nutzung, Gestaltung und sozialem Umfeld erlitten. Diesem
Trading-Down-Effekt soll durch die planerische Neufassung des Bereiches entgegen ge-
wirkt werden. Als das Einsetzen eines Trading-Down-Prozesses bezeichnet man heute
Veranderungen des Gebietscharakters durch Mindernutzungen eines wesentlichen, er-
kennbaren Anteils dieses Gebietes, wobei es keine Definition des anzulegenden MaBsta-
bes gibt.

Deutlich werden jedoch die qualitativen und quantitativen Rickgange in den Nutzungs-
strukturen wahrgenommen. Gerade das duBBere Erscheinungsbild und die Tendenz zur
Massierung gleichartiger Betriebe mit Mindernutzungen wirken sich stark auf die unmit-
telbare Umgebung aus. Der Gewerbestandort in Ganze erleidet einen deutlichen Image-
verlust, es kommt haufig zu massiven Beschwerden benachbarter Betriebe und die Fla-
chen sind fur hochwertige Gewerbebetriebe nur sehr schwer zu vermarkten.

Flr das Plangebiet wird die zugelassene Art der baulichen Nutzung nach § 1 Abs. 2 und 3
BauNVO i.V.m. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Wesentlichen sind dort
nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe zulassig.

Eine uneingeschrankte Zulassigkeit aller grundsatzlich zulassigen Gewerbebetriebe kénn-
te jedoch zu nicht zumutbaren Beeintrachtigungen fir die vorhandenen Nutzungen fih-
ren und eine mit der Planaufstellung beabsichtigte Durchmischung der Nutzungsarten
verhindern. Hierbei sind auch die im Plangebiet vorhandenen Wohnnutzungen hinrei-
chend zu bericksichtigen. Um diese notwendige stadtebauliche Ausgewogenheit der un-
terschiedlichen Nutzungen im Plangebiet und der Umgebung sicherzustellen, schlieBt der
Bebauungsplan verschiedene Nutzungen aus:

Ausschluss von reinen GroBhandelsnutzungen: Von den allgemein zulassigen Nutzungen
sind reine GroBhandelsbetriebe gemaf der in den Festsetzungen naher bestimmten Spezi-
fizierungen auszuschlieBen. Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist damit nur fur die
Selbstvermarktung der in dem Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe
zulassig, und dies auch nur, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der
durch das bzw. die Betriebsgebdude Uberbauten Flache einnimmt.

AusschlieBlich in den Baugebieten GE 14 und 15 sind diese GroBhandelsnutzungen ohne
Einschrankungen zulassig.

Ausschluss des Einzelhandels: Dieser Ausschluss tragt dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes (EHZK) der Stadt Dreieich Rechnung. Zielsetzung des 2008 sowie der
Fortschreibung 2015 beschlossenen EHZK ist es, die Nahversorgung in den Stadtteilen zu
sichern, daraus folgend zentrale Versorgungsbereiche festzulegen und einer Verédung
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dieser Bereiche entgegenzuwirken. Nach dem EHZK gilt fur nichtintegrierte Standorte —
wie hier vorliegend —, dass in Gewerbe- und Industriegebieten groBflachige und nicht
groBflachige Handelsbetriebe grundsatzlich ausgeschlossen werden sollen. Einzige Aus-
nahme bietet das sogenannte Handwerkerprivileg, welches auch hier zur Anwendung
kommen soll.

Die Entwicklungsziele in Bezug auf die Einzelhandelsnutzung sind maBgeblich und grund-
satzlich im ,Einzelhandelsgutachten und Zentrenkonzept fur die Stadt Dreieich” formu-
liert. Dieses liegt zur Einsicht bei der Stadt Dreieich aus und ist darUber hinaus im Internet
unter http://www.dreieich.de/c1788/default.ntml einsehbar.

Beide vorstehenden Nutzungsausschlisse, die im Rahmen der planerischen Feinsteuerung
vorgenommen werden, unterstitzen das Ziel der Raumordnung Nr. Z3.4.3-3 aus dem
RegFNP 2010, wonach sich die Anpassungspflicht der gemeindlichen Bauleitplanung be-
grindet.

Ausschluss von selbstandigen Lagerhausern und Lagerplatzen: Diese Nutzungen werden
aufgrund ihres hohen Flachenverbrauchs innerhalb der begrenzten gewerblichen Fla-
chenkapazitdten und um eine Nutzungsintensivierung im Plangebiet zu erméglichen und
zu erreichen, ausgeschlossen.

Ausschluss von Tankstellen: Tankstellen werden ausgeschlossen, da es sich hierbei um be-
sonders verkehrsintensive Betriebe handelt und in unmittelbarer Nahe im Sprendlinger
Norden bereits eine ausreichende Versorgung sichergestellt ist (Standort Kurt-
Schumacher-Ring, Standort Offenbacher StraBe).

Ausschluss von Vergniigungsstatten: Diese Nutzungen sollen aus stadtebaulichen Grinden
nicht zulassig sein, um Trading-Down-Effekte im Gewerbegebiet Einhalt zu bieten.
AuBerdem geht mit dieser Nutzung in der Regel eine hohe Verkehrsbelastung einher, die
das Gebiet zusatzlich belastet. Weitere, Uber die Bestandsnutzungen dieser Art hinaus,
Ausnahmen wirden den bestehenden Trading-Down-Prozess unterstitzen und ggf. be-
schleunigen, so dass die Gefahr der Verdrangung weiterer gewerblicher Nutzungen be-
steht. Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten aller Art im Gewerbegebiet ist aufgrund
der dort im Vergleich zum Kerngebiet niedrigeren Quadratmetermietpreise duB3erst lukra-
tiv. Damit besteht die Gefahr, dass der Verdrangungsmechanismus zu Lasten des produ-
zierenden und verarbeitenden Gewerbes weiter verstetigt wird. Dies ist nicht im Sinne ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Im Ubrigen sind in anderen Bereichen im
Stadtgebiet Dreieich derartige Nutzungen zulassig (vgl. Bebauungsplan 2/90 ,Sudlich der
Robert-Bosch-Straf3e”).

Ausschluss von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke: Es
entspricht der allgemeinen Zielsetzung der Stadt Dreieich, die genannten Anlagen nicht in
Gewerbegebieten, sondern bevorzugt in Mischgebieten und Kernbereichen anzusiedeln.
Die genannten Nutzungen haben sich bereits in zentralen Bereichen der Stadtteile etab-
liert und sollen dort gestarkt werden. Auch neue Ansiedlungen dieser Art sollen bevor-
zugt in den aufgefihrten Baugebietsarten untergebracht werden und nicht in peripher
gelegenen Gewerbegebieten, wo sie sich der sozialen Kontrolle weitgehend entziehen.

Ausgenommen von diesem Ausschluss sind Anlagen, die einer oder mehreren Betriebstei-
len als unselbstandige Anlagen dienen sowie Anlagen fur den innergebietlichen Bedarf.
Hier sollen auch solche Anlagen wie Kantinen oder dhnliches zugelassen werden, die so-
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3.1.1

wohl einem Betrieb als auch in einem funktionellen Zusammenhang weiteren Gewerbebe-
trieben im Plangebiet dienen. Gleiches gilt flir Anlagen sozialer Zwecke wie Betriebskin-
dergarten o. 4. Mit dieser Regelung soll auf den innergebietlichen Bedarf reagiert werden
kénnen.

Far die in diesem Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzungen sind andere Standorte in
den Stadtteilen, teilweise in eigens dafur festgesetzten Sondergebieten (bspw. fur den
Einzelhandel in der Robert-Bosch-StraBBe) ausgewiesen.

Trotz der vorgenommenen Einschrankungen entsprechen die Gewerbegebiete weiterhin
in ihrem Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemaB3 § 8 BauNVO. Die wesentlichen
Gewerbenutzungen sind nach wie vor zulassig. Die vorgenommene Gliederung gewahr-
leistet eine stadtebaulich geordnete Entwicklung unter Beibehaltung des Gebietscharak-
ters.

Ver- und Entsorgungssituation

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

Ebenso verhalt es sich mit der erforderlichen Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser,
welche im Mischsystem erfolgt.

Im Rahmen der Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit der Béden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes werden unter Einbezug der ergdnzenden Aufschlisse aus dem
westlich der Offenbacher StraB3e liegenden Untersuchungen bezlglich der Versickerungs-
eigenschaften der Béden die Ansatze folgender Durchlassigkeiten empfohlen:

¢ oberflachennaher Bereich ca. 2,50 m bis 4,00 m,

Sande mit ortlich feinkiesigen Bestandteilen und an der Oberflache im oberen Be-

reich auch Feinsande mit schluffigeren Anteilen. Erfahrungsgeman sind fiur diesen

Tiefenbereich folgende Durchlassigkeiten zu erwarten:

kf =5 x 10-5 m/s bis kf =5 x 10-4 m/s.

Anmerkung:

In den aufgefllliten Bereichen kénnen deutliche abweichende Durchlassigkeiten

vorhanden sein kédnnen und darlber hinaus ist auch die Zulassigkeit hinsichtlich der

umwelttechnischen Belange zu tberprifen.

e Tiefenbereich von 2,80 m bis etwa 5,00 m/6,50 m,

bindig gepragt, Ton und Schluffe mit sandigen Zwischenlagen,

kf =1 x 10-6 m/s bis kf = 1 x 10-8 m/s,

fur Versickerung nicht geeignet.

e Tiefenbereich von etwa 5,50 m bis 8,00 m,

bindig gepragt, Ton und Schluffe mit sandigen Zwischenlagen,

kf =1 x 10-6 m/s bis kf = 1 x 10-8 m/s,

fur Versickerung nicht geeignet.
Wesentliche Voraussetzung fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist die ausrei-
chende Durchlassigkeit des Bodens sowie die Machtigkeit der Schichten iber dem Grund-
wasserstand. Der Bodendurchlassigkeitsbeiwert (kf-Wert) trifft eine Aussage tber die Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens. Fur Versickerungsanlagen kommen nach den Empfehlun-
gen aus der ATV-DVWK-A 138 nur Boéden in Betracht, deren Durchlassigkeitsbeiwert im
Bereich zwischen 1 x 10-3 m/s bis 1 x 10-6 m/s liegt.
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Das zu versickernde Wasser sollte daher einer vorhergehenden Reinigung (Abscheiden
von Schwebstoffen zum Beispiel durch Regenwasser - Nutzungsanlagen oder durch Passa-
ge einer belebten Bodenzone [Filterung, Sedimentation]) unterzogen werden.

Nach der ATV-DVWK-A 138 ist bei der Planung, dem Bau und dem Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser eine Machtigkeit des Sickerraumes von mindes-
tens 1 m - bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand - zu gewahrleisten.
Nach Festlegung der Standorte und der Art der einzelnen Versickerungsanlagen wird fir
die Planung und Dimensionierung der Versickerungsanlagen eine Uberpriifung der loka-
len Versickerungseigenschaften anhand standortbezogener Versuche/Untersuchungen
dringend angeraten. Hierbei sind insbesondere die Tiefenlagen und Ausbreitungen der
ortlich und insbesondere im 6stlichen Bereich des Planungsgebietes zu erwartenden
bindigen Schichten zu erkunden, da diese fur eine Versickerung nicht geeignet sind.

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser benoétigen 6ffentliche und gewerbliche
Nutzungen eine wasserrechtliche Erlaubnis, gemaf §§ 2, 3, 8-13, 54 und 57 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 9 und 65 Hessisches Wassergesetz (HWG) und der
Verordnung Uber die Zustandigkeit der Wasserbehdrden in der jeweils letztgiltigen Fas-
sung

Léschwasser

Das Plangebiet kann ausreichend mit Loschwasser versorgt werden.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes bleibt im Wesentlichen unveréndert. Le-
diglich im Bereich des Eckgrundstilickes Otto-Hahn-StraBe/Offenbacher StraBBe wird fir
dieses Grundstick aufgrund der schwierigen Ein- und Ausfahrtssituationen im Kreuzungs-
bereich eine weitere, ausschlieBliche Ausfahrt auf die Offenbacher StraB3e als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung (Ausfahrt) am nérdlichen Grundsticksende festgesetzt.
Daruber hinaus ist im Bereich GE 13 eine zuséatzliche, direkte Anbindung dieser Flache an
die Offenbacher Straf3e vorgesehen.

Die vorgesehene Aufwertung der meist sehr weitldufigen StraBenrdume berhrt die
grundsatzliche ErschlieBungssituation nicht.

Larmimmissionen

Die schalltechnischen Untersuchungen belegen, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,GE Otto-Hahn-StraBBe “ ein Konfliktpotential infolge der einwirkenden Verkehrs-
gerausche besteht. Es ergeben sich Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte gemaB DIN 18005-1 bei Uberlagerung aller maBgebenden Verkehrslarmquel-
len. Die Orientierungswerte werden erheblich Uberschritten, dies ist durchaus in solchen
Lagen an HauptverkehrsstraBen (Autobahn A 661) Ublich.

Durch geeignete passive SchallschutzmaBnamen wie z.B. Fenster der Schallschutzklasse 2
bis 5 und Laftungen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt. Da die
Verkehrslarmquellen aus unterschiedlichen Richtungen auf die Bebauung einwirken, ist es
naheliegend, den Schallschutz mittels passiver MaBnahmen zu gewahrleisten, das heiBt
durch bauliche Vorkehrungen am Gebaude selbst. Davon kann abgewichen werden, wenn
die nach Osten orientierten Fenster dieser Raume nur zur Belichtung dienen und die
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3.15

Raume Uber Fenster von anderen Fassaden oder durch zentrale bzw. dezentrale Luftungs-
einrichtungen her beltftet werden kénnen.

Diese passiven SchallschutzmaBnahmen werden im Bebauungsplan durch textliche Fest-
setzungen sichergestellt (Anlage 2).

Belange des Artenschutzes

Detaillierte Erlauterungen zu den Belangen des Artenschutzes finden sich im Umweltbe-
richt mit integriertem Grinordnungsplan (Kap. 2.1.4, Kap. 2.3.2, Kap. 2.4.5 sowie An-
hang 3 und 4).

Die artenschutzrechtliche Einschatzung des Untersuchungsgebietes erfolgte durch drei
Gelandebegehungen am 8. und 27. Mai sowie am 19. Juli 2013. Ziel der Untersuchung war
nicht die vollstandige Kartierung der vorkommenden Arten, sondern die Erfassung des
Potentials flr das Vorkommen besonders und streng geschUtzter Tierarten.

Bemerkenswert ist das Vorkommen der Fledermause (Zwergfledermaus, GroBer Abend-
segler, Breitfligelfledermaus) im Gebiet sowie mehrerer Vogelarten (Gartenrotschwanz,
Stieglitz, Bluthanfling). Auf einem Schotterhaufen am Ende der Einsteinstra3e (Abstand-
grin zur BAB 661) konnte eine Zauneidechse beobachtet werden. Schwerpunkt der Vor-
kommen dieser Arten mit Ausnahme der Zauneidechse sind die Waldflachen im Norden
und die Grinldndereien im Stden des Geltungsbereichs. Das Vorkommen anderer streng
geschitzter Tierarten ist aufgrund der vorhandenen intensiven gewerblichen Nutzung der
Flache nicht anzunehmen.

Durch entsprechende artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen kann der Eintritt ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande vermieden werden.

° Bei baulichen Veranderungen (Neu-, Aus-, Erweiterung- und Umbauten) im
Bebauungsplangebiet sind die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu
bertcksichtigen. Das konkrete Vorgehen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn mit
der zustandigen Behdrde abzustimmen.

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

o Bei der Durchftihrung von Rodungsarbeiten sind die Hohlen und Spalten durch eine
fachkundige Person zu kontrollieren und ggf. darin befindliche Tiere zu bergen.
Damit wird der Eintritt des Verbotstatbestands nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG

vermieden.
o Bei Neu- und Umbauten sollten Fledermausquartiere bereitgestellt werden.
° Bei Neu- und Umbauten sollten Niststeine fr Hohlen- und Halbhohlenbriter

(diverse Vogelarten) bzw. Niststeine fur Mauersegler eingebaut werden.

Umweltbelange und AusgleichsmaBnahmen

Der Geltungsbereich umfasst einen als Gewerbegebiet genutzten zentralen Bereich sowie
angrenzenden Waldflachen im Norden und landwirtschaftlich genutzten Flachen im Su-
den.
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3.1.7

Bemerkenswerte Biotoptypen im Geltungsbereich konzentrieren sich im nérdlichen und
im stdlichen Bereich (Laubwald, Feuchtgehoélze und Réhrichte). Aus artenschutzrechtli-
cher Sicht ist das Vorkommen der Zwergfledermaus sowie mehrerer Vogelarten

(z. B. Gartenrotschwanz, Stieglitz, Bluthanfling) und der Zauneidechse hervorzuheben.
Schwerpunkt der Vorkommen dieser Arten mit Ausnahme der Zauneidechse sind die
Waldflachen im Norden und die Grinlandereien im Stden des Geltungsbereichs.

Die Nutzungsverteilung innerhalb des Geltungsbereichs wird im Bebauungsplan beibehal-
ten. Geringfligig wird im Norden in den Wald eingegriffen und eine Parkplatzflache ver-
groBert.

Diese stadtebaulichen Zielstellungen kénnen durch grinordnerische und gestalterische
MaBnahmen begleitet und erganzt werden. So ist im Zuge einer grinordnerischen Kon-
zeptes vorgesehen, im Bereich der groBzligig dimensionierten HaupterschlieBungsachsen
des Gebietes eine raumgliedernde Durchgriinung zu schaffen, die auf den Standort und
die Stadt Dreieich Bezug nimmt und dem gesamten Gebiet eine neue Identitat verschafft.

Durch entsprechende Festsetzungen kénnen die Eingriffe durch das Vorhaben so weit als
maoglich vermieden bzw. vermindert werden. Trotz eines geringeren Gesamtversiege-
lungsgrades in den Gewerbeflachen (Abnahme ca. 0,25 ha) kommt es durch die geringfi-
gige Zunahme von ca. 0,1 ha Verkehrsflachen (Zufahrten) zu nachteiligen Auswirkungen
auf den Naturhaushalt. Die Auswirkungen auf die Flora, Fauna und die Biotope sind von
mittlerer Intensitat, nachteilige Wirkungen auf die anderen SchutzgUter und Potentiale
sind nicht auszumachen.

Durch entsprechende artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen (z. B. Einhaltung
bestimmter Rodungstermine, vorlaufende Abstimmung von BaumaBnahmen mit der zu-
standigen Naturschutzbehoérde) kann der Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdande vermieden werden.

Um der vorhandene Verlarmung der Gewerbefldache durch den Verkehr zu begegnen,
wurden entsprechende Festsetzungen flr passiven Larmschutz getroffen.

Durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Otto-Hahn-StraBe” werden Eingriffe, die in
Relation der GroBe des Plangebietes nur einen geringen Umfang besitzen, vorbereitet. Sie
bedirfen eines naturschutzfachlichen Ausgleichs.

Die erforderliche Kompensation wird innerhalb des Plangebietes vollstandig umgesetzt.
Mit der leichten Reduzierung der Versiegelung und der Zunahme an Geholzflachen in-
nerhalb der Gewerbegebietsflachen wird ein vollumfanglicher Ausgleich entsprechend
der Kompensationsverordnung erreicht.

Bodenordnung

Abgesehen von den 6ffentlichen Verkehrsflachen im Geltungsbereich sowie einer einzel-
nen Parzelle in Randlage befinden sich alle Grundstiicksflachen in privatem Eigentum.
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktureinrichtungen sind bei der Aufstellung dieses Planes nicht von Rele-
vanz, da es Ziel der Planung ist, ein Gewerbe- und Industriegebiet zu entwickeln.
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Hinzuweisen ist darauf, dass der Stadtteil Sprendlingen eine hohe Versorgungsdichte von
Kindertageseinrichtungen und Schulen aufweist, die fur die in den kiinftigen Nutzungen
beschaftigten Arbeitnehmern mit Kindern zunachst grundsatzlich nutzbar sind.

Daruber hinaus konnen weitere gesellschaftliche, kulturelle, sportliche oder kirchliche Ein-
richtungen, weiterfihrende Schulen, Einkaufsméglichkeiten jeglicher Art im Stadtteil
Sprendlingen genutzt werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind jedoch Anlagen dieser Nutzungsarten, wenn sie betriebsbe-
dingt erforderlich sind und entsprechend genutzt werden. Dies soll erméglichen, den be-
stehenden und sich ansiedelnden Gewerbebetrieben optimale Standort- und Rahmenbe-
dingungen entsprechend der erforderlichen Betriebsablaufe zu erméglichen.
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3.2 Begriindung der klnftigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen im Einzelnen

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

Sie teilen sich auf in planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 BauGB, bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und nachrichtliche Ubernahmen nach § 9
Absatz 6 BauGB sowie Hinweise, denen bei der Umsetzung der verbindlichen Bauleitpla-
nung Beachtung geschenkt werden muss.

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

Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten resultieren aus der gewachsenen
Nutzungsstruktur, den aktuellen Nutzungsabsichten sowie den stadtebaulichen
Entwicklungszielen zur Sicherung und Neuordnung des Plangebietes.

Gewerbegebiet (GE)

Die Art der baulichen Nutzung der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
als Gewerbegebiet (GE) entsprechend § 8 BauNVO ausgewiesen. Das Plangebiet wird in 15
Teilbereiche untergliedert (GE 1 bis GE 15).

Ausschluss ansonsten allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 (5) in Verbindung mit § 1 (9)
BauNVO)

In den Plangebieten GE 1 bis GE 13 sind die nach § 8 (2) BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen

- GroBhandelsbetriebe fur Giter des taglichen Bedarfs sowie GroBhandelsbetriebe, deren
Waren nicht im Betrieb selbst hergestellt oder ver- oder bearbeitet oder repariert werden
oder die nicht im betrieblichen Zusammenhang mit einem Produktions- oder Handwerks-
betrieb innerhalb des Plangebietes stehen,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Betriebe mit Verkauf an Endverbraucher,

- selbstandige Lagerhauser und Lagerplatze sowie

- Tankstellen

nicht zulassig.

In den Plangebieten GE 14 bis GE 15 sind die nach § 8 (2) BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen

- Einzelhandelsbetriebe,

- Betriebe mit Verkauf an Endverbraucher,

- selbstandige Lagerhauser und Lagerplatze sowie

- Tankstellen

nicht zulassig.

In den Plangebieten GE 1, 2 und 13 sind die nach § 8 (2) BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen

- Schank- und Speisewirtschaften (ausgenommen unselbstandige Anlagen flr den inner-
gebietlichen Bedarf)

nicht zulassig.
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3.2.2

In den Plangebieten GE 1 bis GE 15 kdénnen Verkaufsstatten (auch Verkauf an Endverbrau-
cher) far Eigenproduktionen eines im Plangebiet ansassigen Betriebes des Handwerks oder
des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes als untergeordnete Nebenbetriebe
ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Verkaufsstatten massen im unmittelbaren raum-
lichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks- oder Gewerbe-
betrieb stehen.

Die Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Betrieb raumlich angegliedert und als dessen
Bestandteil erkennbar sein; die Verkaufsflache muss der Betriebsflache innerhalb der bau-
lichen Anlage des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes untergeordnet
sein.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Sortimentsliste, Anlage 6) darf die Verkaufsfla-
che hochstens 10% der Gesamtbetriebsflache betragen.

Ausschluss ansonsten ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen (§ 1 (6) BauNVO)

In den Plangebieten GE 1 bis GE 15 sind die gem. § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen

- Vergnlgungsstatten,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke,

- Anlagen fir soziale Zwecke (ausgenommen unselbstandige Anlagen sowie Anlagen fur
den innergebietlichen Bedarf)

nicht zulassig.

Die Zahl der im Gewerbegebiet nach § 8 (3) Ziff.1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Wohneinheiten fur Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber oder Be-
triebsleiter wird auf 1 Wohneinheit je Gewerbegrundstick begrenzt.

Die Wohngebaude mussen gegenlber den gewerblichen Gebauden in Grundflache und
Baumasse deutlich untergeordnet sein.

Ausnahmen, in denen das Unterbringen von Mitarbeitern aus Griinden des Betriebsablau-
fes und der Aufrechterhaltung des Geschaftszweckes zwingend erforderlich ist, bedurfen
der Einzelfallentscheidung durch Zustimmung des Magistrates der Stadt Dreieich.

Mit dem Bau der Wohneinheit darf nicht vor Errichtung der Betriebsgebaude begonnen
werden.

Bestehende Wohnungen genieBen Bestandsschutz.

Begriindung:

Im Rahmen des § 1 BauNVO ist die Gemeinde an bestimmte Nutzungsarten gebunden
und kann die Méglichkeiten der Feinsteuerung geméfB3 § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO wahr-
nehmen. Sie kann die zu treffenden Festsetzungen ndher konkretisieren und zu diesem
Zweck die Merkmale bestimmen, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr
verfolgte Planungsziel zu erreichen.

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

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) bzw. durch die zulassige Grundflache und die maximal zuldssigen Gebdaudehdhen

bzw. Vollgeschosse. Die Bebauung der Grundstlcke wird durch die ausgewiesenen Bau-
fenster bzw. Baugrenzen und Baulinien raumlich begrenzt.
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3.2.3

Die genannten Festsetzungen sind gréBtenteils am Bestand orientiert, berlicksichtigen
aber auch die schon aufgefthrten Entwicklungsziele fir das Plangebiet.

GemaB § 17 (1 und 2) BauNVO wird in den Plangebieten GE 1 bis GE 15 eine Grundfla-

chenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der zulassigen tiberbaubaren Flache gem. § 19 (4) BauNVO fur

- Garagen und Stellplatze einschlieBlich Parkdecks mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuick ledig-
lich unterbaut wird,

Uber eine GRZ von 0,8 hinaus ist ausnahmsweise zulassig.

Davon ausgenommen sind Nebenanlagen, die der Versorgung der Gewerbeflachen mit
Elektrizitat, Gas, Wasser und Warme sowie zur Ableitung von Abwasser dienen.

Nach § 17 Absatz 2 BauNVO kann die nach § 17 Absatz 1 BauNVO festgelegte Obergren-
ze der Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 ausnahmsweise Uberschritten werden.

Begriindung:

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundfldchenzahl (GRZ) und die Héhe bauli-
cher Anlagen bestimmt. Die festgesetzte Bauweise sowie die Gestaltungsmerkmale sollen
den Bedlirfnissen der bestehenden und zuktinftigen betrieblichen Entwicklung fir ge-
werbliche Bauten Rechnung tragen.

Die GRZ orientiert sich an der Obergrenze nach §17 BauNVO und betrdgt max. 0,8. Dies
ermdglicht einerseits den Gewerbebetrieben eine hohe Flexibilitdt und férdert zudem bei
der weiteren Betriebsentwicklung bedingt durch die GRZ einen sparsamen Umgang mit
dem Schutzgut Boden.

Damit ist eine betriebswirtschaftlich sinnvolle Nutzung des Grundstticks flir unterschiedli-
che Nutzungsanspriiche méglich, ohne den Gebdudebestand unverhéltnisméaBig zu beein-
trdchtigen.

Die Uberschreitung der Baumassenzahl, die als Obergrenze im § 17 BauNVO festgeschrie-
ben ist, darf aus stadtebaulichen Grinden ausnahmsweise Uberschritten werden. Die Uber-
schreitungen werden gerechtfertigt durch ausreichend breite und begrtinte ErschlieBungs-
straBen, die wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur und insbesondere
die Konzentration der Bebauung an dafiir vorgesehenen und geeigneten Standorten (Re-
gionalplanerische Vorgaben).

Bauweise
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Far die Plangebiete GE 1 bis GE 15 wird die offene Bauweise festgesetzt..

Begriindung:

Die Bauweise wird fiir das gesamte Plangebiet als offene Bauweise festgelegt. Gemal3 den
betrieblichen Anforderungen sind Geb&ude und sonstige bauliche Anlagen in offener
Bauweise, das heil3t mit seitlichem Grenzabstand und einer maximalen Ldnge von 50 m zu
errichten. Dies entspricht der vorhandenen Gebietsstruktur.
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3.24 Uberschreitung von Baugrenzen

3.25

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

Ausnahmsweise ist fir aus brandschutztechnischen Griinden notwendige Fluchttreppen
und -wege die Uberschreitung der Baugrenzen zulassig.

Begriindung:

Die nicht iberbaubaren Grundsticksfldchen sind von jeglicher, mit Ausnahme der ge-
nannten technischen Einrichtungen, Bebauung freizuhalten. Da die Baugrenzen sehr
groB3zligig festgesetzt sind, ist die Anordnung der Stellpldtze und Garagen innerhalb der
Baugrenzen stadtebaulich sinnvoll.

Hohe der baulichen Anlagen
(89 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 Abs. 2 Nrn. 3 und 4 BauNVO i.V.m.18 und 20 BauNVO)

In den Gewerbegebietsflachen GE 1, GE 7 und GE 13 ist eine maximal 6-geschossige Be-
bauung (max. Gebaudehohe von 26,25m) zulassig.

In den Gewerbegebietsflachen GE 2 bis 6, GE 8 bis 12 und GE 14 und 15 ist eine maximal
4-geschossige Bebauung (max. Gebaudehohe von 18,75m) zulassig.

Flr die Festsetzung des MaBes der Hohe baulicher Anlagen gilt als Bezugspunkt die mitt-
lere Hohenlage der Grenze zwischen dem Baugrundstlck und der angrenzenden mafB3geb-
lichen 6ffentlichen Verkehrsflache.

Flr die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen gilt als Gebdaudehdhe bei geneigten
Dachern die Firsthéhe, bei Flachdachern die Oberkante Attika.

Fur die Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen ist ein Uberschreiten dieser Hohenfestset-
zungen durch technische Aufbauten wie Aufzugsschachte, Schornsteine oder Antennen-
anlagen zulassig. Aufgesetzte Gelander oder Bristungen werden bei der Gebdudehdhe
nicht berucksichtigt.

Begriindung:

In den Gewerbegebietsflachen GE 1, GE 7 und GE 13 ist die maximale Gebaudehéhe, ori-
entiert am Bestand, mit 26,25m festgesetzt; dies entspricht ca. 6 Vollgeschossen. Durch
diese MaBnahme sollen die bestehenden Raumkanten an der Offenbacher StralBe aufge-
nommen und das Gewerbegebiet gestalterisch aufgewertet sowie im Bereich des GE 7 Po-
tentiale der Nachverdichtung erméglicht werden.

In den Gewerbegebietsfldchen GE 2 bis 6, GE 8 bis 12 und GE 14 und 15 ist eine maximal
4-geschossige Bebauung (max. Gebdudehéhe von 18,75m) zulédssig. Mindesthéhen werden
hier nicht festgesetzt, um auch Gewerbebetrieben, die keine mehrgeschossigen Gebdude
bendtigen eine Ansiedlungsméglichkeit zu bieten. Gleichzeitig wird durch diese Festset-
zung dem Bestand Rechnung getragen.

Es soll nicht die Geschossigkeit allein festgesetzt, sondern eine maximale Gebdudehdéhe
als Oberkante bestimmt werden, da Hallen und sonstige Zweckgebdude im allgemeinen
nicht in Geschossbauweise errichtet werden.
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3.2.6 Emissionsschutzrechtliche Festsetzungen

3.2.7

(8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der geplanten Baugebiete sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf-
grund der Verkehrslarmimmissionen gemaB § 9 BauGB fur Rdume, die dem nicht nur vor-
Ubergehendem Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminde-
rung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AuBBenlarm ist nachzuweisen,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile gemaB Ziffer 5 und
Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachwei-
se”, Ausgabe 1989) erfullt werden.

An den Ostfassaden der zum Wohnen genutzten Gebdude in den Teilgebieten GE 3, GE 6,
GE 8, GE 9 und GE 10 ist die Anordnung von in der Nacht zum Schlafen genutzten Auf-
enthaltsrdumen nicht zuldssig. Davon kann abgewichen werden, wenn die nach Osten
orientierten Fenster dieser Raume nur zur Belichtung dienen und die Raume Uber Fenster
von anderen Fassaden her beltftet werden kénnen.

Begriindung:

Durch geeignete passive SchallschutzmaBnahmen, wie z. B. Fenster der Schallschutzklasse
2 bis 4 und Luftungen, werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in Gebieten mit
hohem Konfliktpotential infolge einwirkender Verkehrsgerdusche sichergestellt. Da die
Verkehrslarmquellen aus unterschiedlichen Richtungen auf die Bebauung einwirken, ist es
naheliegend, den Schallschutz mittels passiver MaBBnahmen zu gewdéhrleisten, das heil3t
durch bauliche Vorkehrungen am Gebéaude selbst. Diese passiven SchallschutzmaBnahmen
werden im Bebauungsplan durch textliche Festsetzungen sichergestellt. Detaillierte Anga-
ben sind der Schalltechnischen Untersuchung des Bliros Fritz zum Bebauungsplan 4/06
(Anlage 2) zu entnehmen.

StraBenverkehrsflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflachen

Die StraBenverkehrsflachen werden entsprechend des Bestandes festgesetzt.

Die Darstellung der StraBenflachen umfasst alle zur Herstellung des StraBenkérpers erfor-
derlichen Anlagen wie Fahrbahn, Abbiegespuren, FuB- und Radwege, Bankette, Graben
und Bdéschungen.

Westlich des Plangebietes GE 13 wird zur besseren ErschlieBung dieses Plangebietes eine
direkte Zufahrt von der Offenbacher StraBBe als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” / ,Ausfahrt”

Im Geltungsbereich wird nérdlich des Plangebietes GE 3 die Flache des bestehenden Fir-
menparkplatzes als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” ausgewie-
sen.

Im Geltungsbereich wird westlich des Plangebietes GE 1 innerhalb der Grinflache eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung , Ausfahrt” ausgewiesen.
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3.2.8

3.2.9

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die bisherige ErschlieBung des Plangebietes GE 13 wird kiinftig als ,Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt” festgesetzt. Die Bereiche sind durch Planzeichen in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Begriindung:

Die vorstehenden Festsetzungen dienen der besseren verkehrlichen ErschlieBung und Ver-
kehrsorganisation im Gesamtplangebiet und sollen zu einer zeitgeméafBen und
erfordernisorientierten ErschlieBungssituation der gewerblichen Grundsttcke flhren.

Versorgungsflachen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die im noérdlichen Teil des Geltungsbereiches festgesetzte Energie-Versorgungsstation
bleibt in ihrer Lage und Ausdehnung gegenliber dem Bestand unverandert.

Begriindung:

Auf den Flurstlicken 2/24 und 2/25 befinden sich die Anlagen der Transformatorenstatio-
nen. Die Anlage wird festgesetzt, um sie zu dokumentieren und ihren Bestand baurecht-
lich abzusichern.

Granordnerische Festsetzungen

Grunflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die 6ffentliche Griinanlage entlang der Offenbacher StraBBe ist weiterhin als baumbestan-
dene Rasenflache zu erhalten und zu pflegen. Die Versiegelung der Flache ist unzulassig,
ausgenommen sind die nach dem Bebauungsplan zulassigen Zufahrten und der vorhan-
dene Bestand an Wegen und Platzen.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Grundstticksbegriinung allgemein

20% der als Gewerbegebiet festgesetzten Grundstiicksflache sind intensiv zu begrinen,
wobei davon der Anteil flachenhafter Gehdélzbestande 30% nicht unterschreiten darf. Je
angefangene 300 gm Grundsticksflache ist ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die in den Flachen F 1 bis F 3 gepflanzten Laubbdume sowie die auf den Stell-
platzen gemanB Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich und die entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache anzupflanzenden Baume kénnen angerechnet werden. Es wird empfohlen,
heimische Baume und Straucher der Pflanzlisten (siehe Anlage 1, Anhang 5) zu verwen-
den. Die zu pflanzenden Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 16-18 cm
aufweisen und mindestens dreimal verschult sein. Samtliche Grunflachen sind zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache ist je 10 m Grundstlckslange auf den als Gewer-
begebiet festgesetzten Grundstlcksflachen ein heimischer Laubbaum anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es wird empfohlen, Baume der Pflanzlisten (siehe Anlage 1, An-
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hang 5) zu verwenden. Die zu pflanzenden Baume mussen einen Stammumfang von min-
destens 16-18 cm aufweisen und mindestens dreimal verschult sein. Wenn die Baumpflan-
zung nicht mit einer geplanten Grundstlckszufahrt zu vereinbaren ist, kann mit Zustim-
mung der Stadt Dreieich der Abstand der einzelnen Baume verandert werden, im Aus-
nahmefall kann ein Baumstandort entfallen.

Grundstucksbegrinung Baum- bzw. Geholzflachen (F 1 - F 3)

F 1. Baum- und Gehélzpflanzung zur Eingrtinung der Gewerbefldchen im Siden
(Schlagsbachniederung)

In den umgrenzten Flachen sind auf 95 % der Flache gebietseigene Strauch- und Baum-
pflanzungen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind die Pflanzungen
gleichartig zu ersetzen. Je angefangenem 100 m2 der umgrenzten Flachen ist ein Laub-
baum anzupflanzen (Hochstamm, Baumschulqualitat, 3xv, 16/18), je 1,5 m2? der umgrenz-
ten Flachen ein Strauch (Mindestqualitat 3-5 Triebe, 60-100 cm Ho6he). Empfohlen werden
die Arten der Pflanzlisten (siehe Anlage 1, Anhang 5). Die Baume sind mit einer Windsi-
cherung (Baumpfahl) zu versehen und vor Wildverbiss durch einen entsprechenden
Schutz, der regelmaBig kontrolliert wird, zu schiitzen. Es wird empfohlen, um die Leittrie-
be der Baume zu schitzen, alle 25 m Ansitzwarten fur Greifvogel aufzustellen. Bei der
Pflanzung ist die DIN 18920 , Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsfla-
chen” zu beachten.

F2. Baum- und Gehélzpflanzung entlang der BAB 661

In der umgrenzten Flache sind auf 95 % der Flache gebietseigene Strauch- und Baum-
pflanzungen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind die Pflanzungen
gleichartig zu ersetzen. Je angefangenem 100 m2 der umgrenzten Flache ist ein Laub-
baum anzupflanzen (Hochstamm, Baumschulqualitat, 3xv, 16/18), je 1,5 m2 der umgrenz-
ten Flache ein Strauch (Mindestqualitat 3-5 Triebe, 60-100 cm Hohe). Empfohlen werden
die Arten der Pflanzlisten (siehe Anlage 1, Anhang 5). Die Baume sind mit einer Windsi-
cherung (Baumpfahl) zu versehen und vor Wildverbiss durch einen entsprechenden
Schutz, der regelmaBig kontrolliert wird, zu schiitzen. Es wird empfohlen, um die Leittrie-
be der Baume zu schitzen, alle 25 m Ansitzwarten fiur Greifvogel aufzustellen. Bei der
Pflanzung ist die DIN 18920 , Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsfla-
chen” zu beachten.

F 3. Baumpflanzung

In der umgrenzten Flache (je Grundstiick 5 m breit) sind auf 95 % der Flache Wiesen anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten. Die Wiesen sind ein- bis zweimal im Jahr zu mahen,
Dunger oder Pflanzenschutzmittel durfen nicht eingesetzt werden. Zwischen der Gewer-
beflache GE 13 einerseits und den Gewerbeflache GE 12, GE 14 und GE 15 andererseits
sind wechselseitig der Grundstlcksgrenzen innerhalb der Wiesenflachen alle 10 m ein
Laubbaum (Hochstamm, Baumschulqualitat, 3xv, 16/18) zu pflanzen. Die Pflanzung erfolgt
jeweils im Abstand von 0,5 m zur Grundstlcksgrenze und bildet eine um 1 m versetzte
Reihe. Als Laubbdume empfohlen werden die Arten der Pflanzliste (siehe Anlage 1, An-
hang 5). Die Baume sind mit einer Windsicherung (Baumpfahl) zu versehen und vor Wild-
verbiss durch einen entsprechenden Schutz, der regelmaBig kontrolliert wird, zu sichern.
Es wird empfohlen, um die Leittriebe der Baume zu schiitzen, alle 25 m Ansitzwarten fur
Greifvogel aufzustellen. Bei der Pflanzung ist die DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanz-
bestanden und Vegetationsflachen” zu beachten.



Stadt Dreieich Stand: Februar 2016

Bebauungsplan 4/06 BEGRUNDUNG
»GE Otto-Hahn-StraBe Sprendlingen” Dreieich Seite 37

Die Errichtung von Uberfahrten zwischen benachbarten Grundstiicken ist innerhalb der
Flache F 3 in begrindeten Fallen zulassig.

Dachbegriinung

Flachdacher und Dacher mit einer Neigung bis zu 15° ab einer Dachaufsichtsflache von
1.000 m?2 sind zu einem Anteil von mindestens 20 % zu begrinen. Empfohlen werden die
Arten einer extensiven Dachbegriinung der Pflanzliste (siehe Anlage 1, Anhang 5). Die
begrinten Dacher sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Stellplatzbegrinung

Stellplatzflachen sind mit Baumen gemanB der Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich zu glie-
dern. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Empfohlen werden die Laubbaume der
Pflanzliste (siehe Anlage 1, Anhang 5). Baume im Bereich von Stellplatzen mussen als
Hochstamme einen Stammumfang von mindestens 16-18 cm aufweisen und mindestens
dreimal verschult sein.

Flachen zur Erhaltung von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Badume und flachenhaften Gehdlzbestande
sind dauerhaft zu erhalten und wahrend der Bauphase gem. RAS-LP4 (,,Schutz von Bau-
men, Vegetationsbestdnden und Tieren” Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Ver-
kehrswesen 1999) wirksam vor Beschadigung zu schitzen. Abgegangene Bau-
me/Baumbestande sind zu ersetzen, es werden die Geholze der Pflanzlisten (siehe Anlage
1, Anhang 5) empfohlen. Die nach zu pflanzenden Baume mussen einen Stammumfang
von mindestens 16-18 cm aufweisen und mindestens dreimal verschult sein.

Begriindung:

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

Durch die Festsetzung der vorhandenen Nutzungen im Norden (Wald) und Siden (Land-

wirtschaft, Gartenbau) des Geltungsbereiches, wird der Erhalt der naturschutzfachlich hé-

herwertigen Flachen im Geltungsbereich sichergestellt. Innerhalb der Gewerbefldchen

werden Festsetzungen getroffen, die auf eine Sicherung des dort vorhandenen Bestandes

an Grunstrukturen abzielen. Unter diese bestandssichernden Regelungen fallen:

o Erhalt und Pflege der éffentlichen Griinanlage entlang der Offenbacher StralBe als
baumbestandene Rasenfldche und Wiesen,

o Begriinung von mindestens 20 % jeder Grundstlicksflache, wobei ein hoher Anteil
an Gehdélzen und Bdumen gefordert wird,

o Erhalt von Einzelbdumen und fldchenhaften Gehélzbestanden sowie

o Begriinung von Stellpldtzen entsprechend der Stellplatzverordnung.

Zusétzliche Festsetzungen gehen Uber die bisherige Bestandssituation hinaus und dienen
einer gestalterischen Aufwertung des Gebiets bzw. haben eine landschaftsgerechte Ein-
bindung der Siedlungsfldche zum Ziel. So wird ein mindestens 30 % Anteil von
Gehdlzflachen an den begriinten Grundstticksfldchen festgeschrieben, der einen hohen
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Anteil an Gehélzen und Bdumen in den Gewerbefldchen sicherstellt. Zusatzlich sind im
Ubergangsbereich von Siedlung zu offener Landschaft bzw. auf zu betonenden Nut-
zungsgrenzen Gehélzflachen bzw. Baumpflanzungen (F 1 - F 3) festgesetzt, die neben
dem gestalterischen Aspekt der Eingriinung auch einer Strukturanreicherung im Bereich
der Siedlungsfldache dienen. Gleichzeitig bilden die linearen Gehdlzstrukturen Puffer zu
den angrenzenden Fldchen (Naturschutzgebiet, Grinland, Gartenbau) bzw. zu der an-
grenzenden Nutzung (BAB 661).

Einer Akzentuierung des StraBenraumes und einer weiteren Begriinung der Gewerbefla-
che dient die Pflanzung von Bdumen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen. In Verbin-
dung mit den vorgesehenen Griinmodulen (vgl. ,Konzept zur griinordnerischen Aufwer-
tung innerhalb der éffentlichen StraBenrdume im Zuge der Umsetzung der bauleitplaneri-
schen Ziele”, HERRCHEN & SCHMITT, 2013; Umweltbericht, Anhang) wird innerhalb der
StraBBenzige eine raumgliedernde Durchgriinung geschaffen, die auf den Standort und
die Stadt Dreieich Bezug nimmt und dem gesamten Gebiet eine neue Identitat verschafft.
Die Gestaltung des StraBenraums soll positive (Nachahmungs-) Effekte auf die benachbar-
ten Gewerbegrundstiicke auslésen.

Durch die Festsetzung von Dachbegriinung ergeben sich positive Auswirkungen auf die
klimatische Situation im Gewerbegebiet.

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

Da eine Versickerung entsprechend der Aussagen des Versickerungsgutachten (Anlage 7)
gegeben sein kann, muss hinsichtlich des anfallenden Niederschlagswassers durch die
kinftigen Nutzer im Einzelfall geprift werden, ob die Anlage von Regenwasserrickhalte-
becken sowie von Regenwasserbehandlungsanlagen im Rahmen des eigenen Vorhabens
maoglich ist.

Das unbelastete und zur Versickerung geeignete Regenwasser, das auf befestigten Fla-
chen anfallt, ist Uber Graben oder Rigolensysteme zu versickern oder im Rahmen der
Brauchwassergewinnung zu verwenden.

Begriindung:

Soweit es méglich ist, soll das anfallende Oberfléchenwasser, auch zur Entlastung der Ka-
nalisation, einer natdrlichen Versickerung zugefihrt werden (siehe Anlage 7). Allerdings
ist dabei zu beachten, dass keine wassergefdhrdenden Stoffe in das Grundwasser gelan-
gen kénnen. Aus diesem Grund wird die wasserdurchléssige Befestigung der Fldchen nicht
gefordert, wenn betriebliche Griinde entgegenstehen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 (1) HBO)

Werbeanlagen aller Art

Werbeanlagen sind alle Anlagen der AuBenwerbung als ortsfeste und mobile Einrichtun-
gen, die der Ankiindigung oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder Beruf
dienen und vom 6ffentlichen StraBenraum aus sichtbar sind. Hierzu zéhlen insbesondere
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Schilder, Beschriftungen, Bemalungen, Dekorationsobjekte, Schaufenster und als solches
genutzte Fenster6ffnungen, Fahnen und Lichtwerbungen. Damit werden mit dieser Sat-
zung auch solche Werbeanlagen gemaf HBO erfasst, die genehmigungsfrei sind.
Anlagen der AuBenwerbung bedurfen nach § 63 Abs. 1 Ziffer 10 b) aa) HBO — auch unter
0,6 gm — einer Baugenehmigung.

Freistehende Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache, an
der Statte der Leistung und jeweils bis zur Hé6he Oberkante 1. Obergeschoss zulassig. Aus-
nahmsweise zulassig ist eine freistehende Werbeanlage pro Gebaude im Vorgartenbereich
auBerhalb der Baugrenzen. Freistehende Werbeanlagen innerhalb der Baugrenzen durfen
keine Haufung und/oder stérende Wirkung entfalten.

Unzulassig sind Werbeanlagen, die an untergeordneten Gebaudeteilen, wie Aufzugs-
schachten, Schornsteinen angebracht werden und weithin in Erscheinung treten.

Werbeanlagen an der Gebdudefassade sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und
durfen in ihrer Summe eine Gesamtflache von 5% der Wandflache, an der sie angebracht
sind, nicht Gberschreiten.

Bei Schriftzigen aus Einzelbuchstaben ist die Fldche nach ihren AuBenmaBen zu ermit-
teln.

Werbeanlagen an einem Gebaude und freistehende Werbeanlagen sind in Gestaltung,
Farbe und GréBe aufeinander abzustimmen.

Werbeanlagen mit Wechsel-, Lauf- und Blinklicht sowie Werbeanlagen mit fluoreszieren-
den Farben sind grundsatzlich unzulassig.

Fremdwerbung ist grundsatzlich unzulassig.

Warenauslagen sind auf 6ffentlichen Flachen grundsatzlich untersagt. Ausnahmen sind
ausgeschlossen.

Warenauslagen sind auf privaten, dem 6ffentlichen Raum zugewandten Flachen grund-
satzlich untersagt. Ausnahmen unterliegen der Einzelfallprifung und sind schriftlich mit
Begriindung zu beantragen.

Uber den Antrag auf Ausnahme entscheidet der Magistrat der Stadt Dreieich.

Die Anbringung straBentberspannender Werbetransparente und an der Fassade ange-
brachter Banner ist unzulassig. Temporare Ausnahmen unterliegen der Einzelfallprifung
und kénnen auf schriftlichen Antrag mit Begrindung zugelassen werden.

Uber den Antrag auf Ausnahme entscheidet der Magistrat der Stadt Dreieich.

Die Nutzung von Einzelfenstern und Fensterbandern in Ganze als Schaufensterflachen in
den Obergeschossen ist grundsatzlich unzulassig.

Das groBflachige Verkleben, Verhangen oder Streichen von Fenster- und Schaufensterfla-
chen ist grundsatzlich nicht zulassig.

Begriindung:

Da von groBfldchigen Werbeanlagen sowie von Anlagen mit weit sichtbarem, wechseln-
dem, bewegtem oder grellem Licht (Lichtstdrke, Farbe) erhebliche Stérungen fir das
Stadtbild ausgehen, trifft der Bebauungsplan einschréankende Festsetzungen. Bei der Be-
urteilung von Werbeanlagen ist die gebietstibliche MaBstéablichkeit zugrunde zu legen.
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Weiterhin dtrfen Werbeanlagen der stddtebaulichen Zielsetzung, ein hochwertiges Ge-
werbegebiet zu entwickeln, nicht entgegenstehen.

Mit diesen Festsetzungen wird angestrebt, die Werbeanlagen vertréaglich in das Stral3en-
bild zu integrieren ohne die Werbeméglichkeiten der Firmen zu sehr einzuschrénken.

Nebenanlagen

Nebenanlagen, wie Stellplatze fir bewegliche Abfallbehalter, sind nur auf rickwartigen
Hofflachen zuldssig und sind so anzulegen, dass die Abfallbehalter vom 6ffentlichen Ver-
kehrsraum aus nicht sichtbar sind.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung soll eine unkontrollierte Nutzung der Vorfldchen der Baugrundstd-
cke ausgeschlossen werden. Bewegliche Abfallbehélter beeintrédchtigen das Erscheinungs-
bild der Verkehrsfldchen und Grundstiicksvorbereiche und sollen deshalb in Gebadude in-
tegriert oder durch geeignete MalBhahmen vor der Einsicht aus der 6ffentlichen StralBen-
raum geschitzt werden.

Flachenbefestigung

Stellplatze, Zufahrten und sonstige Wege- und Platzflachen sind, soweit diese nicht vom
Schwerlastverkehr befahren werden oder aus betrieblichen Griinden eine Versiegelung
erforderlich ist, mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Drainagepflaster, Pflaster mit
breiten Fugen, Rasengittersteine, Rasenpflaster) herzustellen.

Begriindung:

Soweit es méglich ist, soll das anfallende Oberfldchenwasser, auch zur Entlastung der Ka-
nalisation, einer nattrlichen Versickerung zugefihrt werden. Allerdings ist dabei zu be-
achten, dass keine wassergefdhrdenden Stoffe in das Grundwasser gelangen kénnen. Aus
diesem Grund wird die wasserdurchlassige Befestigung der Flachen nicht gefordert, wenn
betriebliche Grinde entgegenstehen.

Einfriedungen — Begriinung von Zaunanlagen

Einfriedungen, freiwachsende Geholze oder Hecken und Zaune sind bis zu einer Hohe von
2,00 m Uber Oberkante Gelande zulassig.

Umfangreichere Zaunanlagen ab einer Lange von 10 m sind mit Strauchern, Kletter-,
Rank- oder Schlingpflanzen nach der Pflanzliste (Anlage 1, Anhang 5) zu begriinen. Eine
Begriinung mit nicht-heimischen Nadelbaumen ist nicht zulassig.

Bei zum 6ffentlichen StraBenraum hin orientierten Grundsttcksseiten sind zwischen Bau-
grenze und StraBenbegrenzungslinie keine Einfriedungen zulassig.

Begriindung:
Mit diesen Festsetzungen soll den Erfordernissen des lokalen Okologiehaushaltes und der
Stadtbildgestaltung Rechnung getragen werden.
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Abweichungen und Ordnungswidrigkeiten

Die Zulassung von Abweichungen von den Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind
gesondert schriftlich zu beantragen. Der Antrag ist zu begriinden.

Die Bauaufsichtsbehorde kann Abweichungen fir genehmigungspflichtige Abweichungen
gemal § HBO zulassen.

Vorsatzliche und fahrlassige Zuwiderhandlungen gegen die Bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen sind gemal § 76 Abs. 1 Nr. 20 HBO ordnungswidrig.

Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf § 76 Abs. 3 HBO mit einer GeldbuBe bis zu 15.000
EURO geahndet werden.

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

Hinweise

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies nach § 20 HDSchG
dem Landesamt fur Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei der Durchftihrung von Baumpflanzungen sind die Baume in mindestens 2,5 m Entfer-
nung von Ver- und Entsorgungsleitungen zu pflanzen. Sollte der Mindestabstand im Ein-
zelfall nicht eingehalten werden kénnen, sind geeignete SchutzmaBnahmen fur die Ver-
und Entsorgungsleitungen vorzusehen.

Kampfmittel
Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln zu rechnen (Anlage 3).

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

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

Die Kampfmittelrdumarbeiten sind vor Beginn der geplanten Bauarbeiten, Baugrundun-
tersuchungen und Abbrucharbeiten durchzufthren.

Behandlung des Niederschlagswassers

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser zu versi-
ckern, soweit es nicht in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser oder fur die Grund-
stlicksbewéasserung genutzt wird. Dabei kann das Uberlaufwasser der Zister-
nen/Rickhalteanlagen ebenfalls versickert werden. Weitere wasserundurchlassig befestig-
te Flachen, wie z.B. Stellplatze und Stellplatzanlagen, Hofflachen, Abstellflachen oder Zu-
fahrten kénnen an die Versickerungsanlagen angeschlossen werden, sofern keine grund-
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wassergefahrdenden Stoffe verwendet werden bzw. die jeweilige gewerbliche Nutzung
dies zuldsst.

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

Artenschutzrechtliche Bestimmungen

Bei Neu- und Umbauten sollten Niststeine fur Hohlen- und Halbhohlenbriter (diverse Vo-
gelarten) bzw. Niststeine fir Mauersegler eingebaut und Fledermausquartiere bereitge-
stellt werden.

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

Vor dem Abriss vorhandener Gebaude sind diese durch eine fachkundige Person zu kon-
trollieren und ggf. darin befindliche Tiere zu bergen.

AuBerstaatliche Normen

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

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bauverbotszone fir Hochbauten

Im Abstand von 20 m vom befestigten Fahrbahnrand von BundesstraBen sowie Landes-
straBen diurfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden (§ 9 BundesfernstraBengesetz
(FStrG), § 23 Hessisches StraBengesetz (HStrG)).

Schutzbereiche entlang von Leitungen - Hochspannungsleitungen

In der nordlich an das GE angrenzenden Waldflache verlaufen zwei oberirdisch gefihrte
110kv-Leitungstrassen der EVO sowie eine 110 kV-Leitung der DB Energie GmbH. Es gilt
ein Schutzbereich von 25 m beiderseits der Leitungsachse.

Es wird darauf hingewiesen, dass jede Annaherung an die spannungsfihrenden Teile der
110-kV-Bahnstromleitung, insbesondere auch mit Baukranen, Mobilkranen, Gerlststangen
usw. mit Lebensgefahr verbunden ist. In der Nahe von stromfiihrenden Hochspannungs-
leitungen ist mit elektromagnetischen Beeinflussungen zu rechnen.

Stellplatzsatzung

Die Satzung der Stadt Dreieich Uber die Gestaltung, GroBe und Zahl der Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge sowie Gber das Ablosen der Verpflichtung zum Herstellen von Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge in der Fassung vom 05.10.2004 ist vollinhaltlich gtltig und anzuwen-
den.
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Baumsch utzsatzung

Die Satzung zum Schutz der Griinbestande der Stadt Dreieich in der Fassung vom
25.03.2014 ist vollinhaltlich gultig und anzuwenden.

Entwasserungssatzung
Die Entwasserungssatzung der Stadt Dreieich in der Fassung vom 10.12.2013 ist vollinhalt-
lich gultig und anzuwenden.

Wasserschutzgebiet

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass vor einer Nutzung des Grundwassers - z.B zu Kihlzwe-
cken oder zur Warmegewinnung - eine Erlaubnis der zustandigen Wasserbehérde einzu-
holen ist. Diese wird fur die Versickerung von Niederschlagswasser durch 6ffentliche und
gewerbliche Nutzungen gemal §§ 2, 3, 8-13, 54 und 57 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in
Verbindung mit §§ 9 und 65 Hessisches Wassergesetz (HWG) und der Verordnung Uber die
Zustandigkeit der Wasserbehorden in der jeweils letztglltigen Fassung unabhangig von
der Ortlichkeit erforderlich.

Grundvoraussetzung fir jegliche Versickerung von Niederschlagswasser ist ein Grundwas-
serflurabstand von mind. 1,50 m.
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Bilanz
Gesamtflache 460.000m?
Flache fur Gewerbe 288.785m?
Strassenverkehrsflache 46.283m?

Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung 2.025m?

Offentliche Griinfliche 13.303m?

Private Granflache
NSG-Abstandsstreifen 14.266m?

Wald 35.138m?

Wasserflache 1.092m?
Landwirtschaftliche Flache 36.677m2
Gartenbaubetrieb 6.301m?

Versorgungsflache 16.085m?2

Darstellung der Flachenbilanz

5 PLANUNGSALTERNATIVEN
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Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Planung im Bestand handelt, waren

keine Standortalternativen abzuprtfen.

Die einzige alternative Maoglichkeit zur

Aufstellung eines Bebauungsplanes ist daher eine Beibehaltung des derzeit rechtmaBigen
Zustandes der weiteren Beurteilung geplanter Bauvorhaben nach § 30 BauGB. Da mit den
Bebauungsplanen S 7 und S 15 die gewdlinschte stadtebauliche Ordnung jedoch nicht
erreicht werden kann, hat sich der Planungstrager zur Uberplanung des Gesamtbereiches
Otto-Hahn-StraBBe durch Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes entschlossen.
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