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A Einleitung
Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen® wird als beschleunigtes Verfahren nach
§ 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) durchgefiihrt.
In diesem Verfahren wird laut § 13b BauGB i. v. m. § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Da aber im Zuge des Bebauungsplanverfahrens die Abwagung auch die Umweltbelange beriicksichtigen
muss, wird dem Bebauungsplan ein Umweltbericht entsprechend den Anforderungen der An-
lage 1 BauGB als eigenstdndige Unterlage angefiigt. Die Ausarbeitung stellt sicher, dass die Umweltbe-
lange im Zuge des Aufstellungsverfahrens sachgerecht ermittelt, in die Abwagung eingestellt und abge-
wogen werden.

1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans
1.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet (vgl. Abb. 1) mit einer FldchengréBe von ca. 9.000 m2 liegt am &stlichen Siedlungsrand
von Sprendlingen. Die Flache wird bisher, bis auf eine Weideparzelle im Osten (840 m2) als Gartnerei-
gelande genutzt. Fast die Halfte des Grundstiicks ist versiegelt und mit Gewéachshausern und Folienbee-
ten bestanden.

Der Geltungsbereich (vgl. Abb. 2) des Bebauungsplans 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen" umfasst die
Flurstiicke 813/1 und 834/1 der Flur 7, Gemarkung Sprendlingen. Zu Beginn der Planungen, vorlaufend
zur Grenzfeststellung, waren dies die Flurstlicke 813 und 834 der Flur 7, Gemarkung Sprendlingen. In
einigen Fachgutachten finden sich daher diese vorlaufenden Flurstiicksbezeichnungen.

Erschlossen wird das Gartnereigelande derzeit (ber die StraBe ,In der neuen Lach®, an der sich die
Einfahrt zur Gartnerei befindet.
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Abb. 1: Lage im Raum

(Vorhabenbereich = rot umrandet
Quelle Karte: OpenStreetMap.org, O-
pen Database License, 2021, unmaB-
stablich)

Abb. 2: Geltungsbereich

(Quelle Luftbild: Esri, Maxar, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus
DS, USDA, USGS, AeroGRID, IGN, and
the GIS User Community, 2021, un-
maBstablich)

] Geltungsbereich

unmaBstéblich
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1.2 Ziel und Art des Vorhabens sowie Festsetzungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3/19 ,,Oberwiesen Sprendlingen" verfolgt die Stadt Dreieich
das Ziel, zeitnah einen Teil der hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt zu befriedigen. Vorgese-
hen ist die Errichtung von Einzelhdusern sowie Mehrfamilienhdusern mit Eigentumswohnungen bzw.
Wohnungen des geférderten Wohnungsbaus. So ldsst sich eine breite Spanne an Wohnbediirfnissen
beriicksichtigen.

Am Ortsrand von Sprendlingen wird ein zeitgemaBes Wohnquartier entwickelt, welches eine gestalteri-
sche Arrondierung der vorhandenen Bebauung und gleichzeitig eine stadtebaulich sinnvolle Nachver-
dichtung einer ehemals anderweitig genutzten Flache ermdglicht. Die stadtischen Zielvorgaben hinsicht-
lich sozialer, 6kologischer und verkehrlicher Art bilden dabei die Richtschnur des Konzeptes.

Das derzeitige Planungsrecht Iasst keine Mdglichkeit flir eine Wohnbebauung im Plangebiet zu, da ge-
genwartig die Flache im unbeplanten AuBenbereich liegt. Auf der Flache befindet sich ein Gartnereibe-
trieb. Zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) wird daher ein Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren gemaB § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren) aufgestellt. In einer Vorpriifung wurde die Anwendbarkeit des § 13b BauGB gepriift (Herr-
chen & Schmitt 2019) und befiirwortet.

Die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen™ wurde am 03.12.2019 von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dreieich beschlossen. Da die Frist in dieses Verfahren fiir den
Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB der 31. Dezember 2021 darstellt und absehbar dieser
Termin nicht gehalten werden konnte, erfolgte im Magistrat am 28.09.2021 ein erneuter Aufstellungs-
beschluss. Das Verfahren, welches rdumlich und inhaltlich keine Anderungen erfahren hat, wird danach
erneut als beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt. Die Stadt Dreieich hat sich zudem
entschlossen, dass sie entgegen den Méglichkeiten im beschleunigten Verfahren (eine Offenlage bzw.
Beteiligung), eine zweistufige Offenlage und Beteiligung (gemaB § 3 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 sowie
§ 4 Abs. 1 und § 4 Abs. 2) durchfiihren wird.

GemdB § 13bBauGB i.v.m. § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. In diesem Verfahren gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Ab-
satz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Da aber im Zuge des Bebauungsplanverfahrens die Abwagung auch die Umweltbelange beriicksichtigen
muss, wird dem Bebauungsplan ein Umweltbericht entsprechend den Anforderungen der An-
lage 1 BauGB als eigenstdndige Unterlage angefiigt. Die Ausarbeitung stellt sicher, dass die Umweltbe-
lange im Zuge des Aufstellungsverfahrens sachgerecht ermittelt, in die Abwagung eingestellt und abge-
wogen werden.

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaB § 4 BauNVO als , Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Der Bebauungsplan enthalt u.a. zu folgenden Umweltbelangen Festsetzungen und Hinweise:

e BegriinungsmaBnahmen: Einzelbdume, gartnerisch genutzte Griin- und Freiflachen, Dach- und
Fassadenbegriinung, Stellplatzbegriinung.

« Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen.

« Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick vor Ort zu nutzen
oder zu sammeln. Uberschusswasser ist gedrosselt abzuleiten.



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen" Dreieich

01.02.23

1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und
Boden

Das Plangebiet (Abb. 3) hat eine FlachengrdBe von 0,9 ha. Die Flache wird als Gartnereistandort genutzt,
etwa die Halfte der Flache wird von Geb&uden, Folienbeeten und Wegen eingenommen. Ostlich ist ein
Streifen einer angrenzenden Pferdeweide in das Plangebiet integriert. Weiter Ostlich des Plangebietes
folgen im Norden Gartenbrachen mit durchgewachsenem Brombeergestriipp und im Siiden Pferdewei-
den. Daran angrenzend beginnt das Naturschutzgebiet ,Oberwiesen von Sprendlingen®, welches hier
von feuchten bis nassen Geholze und Wiesen (Griinland) gepragt wird. Im Siden liegen weitere Pfer-
deweiden sowie ein landwirtschaftliches Anwesen. Im Westen beginnt die Siedlungsflache von Sprend-
lingen. Im Norden grenzen Freizeitgarten an das Gartnereigeldnde, weiter im Norden folgen Pferdewei-
den und mit etwas Abstand die Sportanlage des FuBballvereins 1906 Sprendlingen e.V. (FVS 06). Er-
schlossen wird das Geldnde derzeit liber die Gartnereizufahrt an der StraBe ,In der neuen Lach".

Abb. 3: Luftbild Plangebiet
(Plangebiet = schwarz gestrichelt umrandet, Quelle Karte: Esri, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AeroGRID, IGN, and the GIS User
Community, 2021, unmaBstablich)

14 In einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte
Ziele des Umweltschutzes

Entsprechend den Ausfiihrungen des BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7 sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen

Umweltziele aus den relevanten Fachgesetzen und Fachplanungen zu beachten. Nach Anlage 1

Nr. 2.b BauGB sind die, in den relevanten Fachgesetzten und —planungen festgelegten Ziele des Um-

weltschutzes, welche fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, darzustellen und bei der Aufstellung

zu beriicksichtigen.
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Folgende Gesetze des Bundes und des Landes sowie untergesetzliche Normen enthalten das Plangebiet
betreffende umweltrelevante Vorgaben bzw. Bewertungsmafstabe:

Tab. 1: Ziele der relevanten Fachgesetze
Fachgesetz Ziele
Baugesetzbuch (BauGB) Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, eine dem Wohl der Allge-

§ 1 Abs. 5 BauGB,
§ 1 Abs. 6 BauGB,
§ 1a Abs. 2 BauGB.

meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung, die menschenwir-
dige Umwelt ist zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen sind zu
schitzen und zu entwickeln, der Klimaschutz und die Klimaanpassung
zu férdern, das Orts- und Landschaftsbild ist zu erhalten und zu entwi-
ckeln, Vorrang der Innenentwicklung;
Zu bericksichtigende Umweltbelange sind gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, Eingriffsregelung, Natura 2000-Schutzgebiete, tech-
nischer Umweltschutz, Nutzung erneuerbarer Energien sowie Hoch-
wasserschutz;

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Vorrang der Innenentwick-
lung sowie der Nachverdichtung

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)
§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen des
Bodens, Abwehr schadlicher Bodenveranderungen, Sanierung von
Altlasten

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
§ 6 WHG,

§ 47 WHG,

§ 55 WHG,

§ 73 HWG.

Nachhaltige Gewésserbewirtschaftung zur Gewahrleistung eines ho-
hen Schutzniveau fir die Umwelt insgesamt, Erhalt naturnaher bzw.
Sanierung naturferner, natirlicher Gewasser,

Grundwasserschutz (Verschlechterungsverbot),
Niederschlagswasserbehandlung, Vorrang der Versickerungsgebot
Hochwasserrisiko-Bewertung

Bundes-Naturschutzgesetz
(BNatSchG)/Hessisches Ausfiih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutz-
gesetz (HAGBNatSchG)

§ 1 Abs. 1 BNatSchG,

§ 18 Abs. 1 BNatSchG,

§ 30 BNatSchG/ § 13 HAGB-
NatSchG,

§§ 33/34 BNatSchG,

§ 44 BNatSchG.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft,
Verhaltnis zum Baurecht, Eingriffsregelung,

Gesetzlich geschiitzte Biotope,

FFH-/Vogelschutzgebiete (Natura 2000), Vertraglichkeitspriifung,
Besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten.

10




Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen" Dreieich

01.02.23

Fachgesetz Ziele

Bundes-Immissionsschutzgesetz Schutz der Umweltmedien vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
(BImSchG) Vorbeugen vor der Entstehung derselben,

§ 1 BImSchG, Luftreinhalteplanung, Larmaktionsplane,

§ 47/47d BImSchG, Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, Erhaltung der bestmdg-
§ 50 BImSchG. lichen Luftqualitat

Verordnung (iber Immissionswerte flir | Grenzwerte fiir Luftschadstoffe und Feinstaub
Schadstoffe in der Luft (22. BIm-

SchV).

Verkehrslarmschutzverordnung (16. Immissionsgrenzwerte flir Verkehrslarm
BImSchV).

Schallschutz im Stadtebau (DIN Schalltechnische Orientierungswerte
18005).

Sportanlagenlarmschutzverordnung Immissionsrichtwerte fiir Sportanlagen
(18. BImSchV).

Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) | Grenzwerte fir Geruchsbelastung

1.4.2 Ziele einschldgiger Fachplanungen und Verordnungen

Folgende lbergeordneten Plane, Verordnungen und stadtischen Gutachten sind fiir den in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr. 1/19 ,Oberwiesen Sprendlingen" relevant. Sie sind in der Begriindung
erldutert und werden nachfolgend kurz vorgestellt:

14.2.1 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen®™ ist im Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (Regionalverband FrankfurtRheinMain 2022a) als Flache fir die Landbewirt-
schaftung dargestellt. Uberlagert werden die Flache fiir die Landbewirtschaftung von der Darstellung
als Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen und Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz.

®  Sachlicher Teilplan Erneuerbare Energien 2019

Im Plangebiet sowie im weiteren Umfeld werden durch den Sachlichen Teilplan Erneuerbare Energien
(TPEE) 2019 keine Windvorranggebiete dargestellt.

1.4.2.2 Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt 2001

Im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt 2001 (Entwicklungskarte, Stand 2001, Regional-
verband FrankfurtRheinMain 2021b) wird das Plangebiet als Fléche fiir die Landbewirtschaftung mit
Nutzungsempfehlungen zur Férderung des Ressourcenschutzes (Bestandsnutzung: Erwerbsgartenbau)
dargestellt. Nordlich des Plangebietes liegen Gérten sowie eine Sportanlage. Im Osten bzw. Siidosten

11
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sind die angrenzenden Wiesenflachen als zu erhaltendes Griinland (MaBnahme: Erhalt/Entwicklung me-
sophile Frischwiese oder -weide) verzeichnet. Uberlagert wird dieser Bereich als Biotopverbund mit vor-
rangigem Handlungsbedarf. Kleinflachig eingelagerte Fldchen sind als geschiitztes Biotop gekennzeich-
net. Im Siiden setzt sich die Flache fiir die Landbewirtschaftung mit Nutzungsempfehlungen zur Forde-
rung des Ressourcenschutzes fort. Die im Westen gelegenen Siedlungsflachen sind im Bestand darge-
stellt. Fir sie wird der Erhalt des bestehenden Durchgriinungsgrades vorgeschlagen.

1.4.2.3 Bebauungspline

Westlich angrenzend an das Plangebiet schlieBt sich der Bebauungsplan 26 A+B ,Nordlich der Oden-
waldstraBe" (rechtwirksam seit 27.02.1979) an. Dieser setzt die angrenzenden Flachen als Allgemeines
Wohngebiet fest. Der Bebauungsplan setzt zwingend Hausgruppen bzw. offene Bebauung mit ein- bis
zweigeschossiger Bauweise fest. Das Dach ist als Satteldach auszubilden.

Der Bebauungsplan Plan 2/84 "AuBenbereich In der Neuen Lach", der das Plangebiet einschlieBt, wurde
nicht ausgearbeitet und nicht zur Rechtskraft gebracht. Es besteht insoweit kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan und ein in diesem Planverfahren zu beachtender Plan fiir das Gebiet.

Fir die weiter sldlich liegenden Siedlungsflachen zwischen OdenwaldstraBe und Herrenréther StraBe
existiert kein Bebauungsplan, hier richtet sich die Bebauung nach § 34 BauGB.

Im Sdden in etwa 50 m Entfernung liegt ein landwirtschaftliches Anwesen (Reitschule).

1.4.2.4 ~Integriertes Klimaschutzkonzept" Stadt Dreieich

Die Stadt Dreieich hat ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept™ (INFRASTRUKTUR & UMWELT 2014) er-
stellen lassen. Darin werden verschiedene Handlungsfelder untersucht, um das mégliche Einsparungs-
potential an CO2-Emissionen zu bewerten und geeignete MaBnahmen zur Umsetzung zu entwickeln. Die
vorgeschlagenen MaBnahmen die u. a. die Handlungsfelder Energieeinsparung und Energieeffizienz, Er-
neuerbare Energie sowie Mobilitat beinhalten, geben wichtige Impulse und Empfehlungen fiir die Bau-
leitplanung.

1.5 Schutzgebiete

Wasser- und Heilguellschutzgebiete

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone III A der Trinkwassergewinnungs-
anlage fir das \Wasserwerk Breitensee’ der Stadtwerke Dreieich (ehemals Stadtwerke Sprendlingen
GmbH; StAnz. 46/1977 S. 2214ff). Die Stadtwerke Dreieich GmbH hat die Neufestsetzung des Wasser-
schutzgebietes fiir die Trinkwassergewinnung in Dreieich-Breitensee beantragt (1973). Das Hessische
Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie hat daher einen Vorschlag fiir die Neuabgrenzungen
vorgelegt. Das entsprechende Verfahren befindet sich in der Aufstellung. Die entsprechenden Ver- und
Gebote fiir Schutzzone III A der aktuellen Musterschutzgebietsverordnung (Staatsanzeiger Hessen
13/1996, S. 991) sind im Zuge der Bauleitplanung zu beachten.
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Natura 2000-Gebiete

Der Abstand zum ndchstgelegenen FFH-Gebiet (5918-302) Herrnréther- und Bornwaldswiesen von
Sprendlingen mit angrenzenden Flachen betragt 500 m. Zudem quert noch die Trasse der Bundesau-
tobahn A 661 den Raum. Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen keine.

Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete

Ostlich des Plangebiets, in etwa 30 m Entfernung, beginnt das Naturschutzgebiet ,Oberwiesen von
Sprendlingen® (Staatsanzeiger 20/1996, S. 1609). Nach der Schutzgebietsverordnung ist der Zweck der
Unterschutzstellung, dass ,die Feuchtwiesen, Magerrasen, Seggenrieder, Hochstaudenfluren, Schilfbe-
stande und Erlen-Weidengehdlze als Lebensraum zahlreicher gefahrdeter Tier- und Pflanzengesellschaf-
ten im Bereich der Nordwestabdachung des Naturraums Messeler Hiigelland zu erhalten und zu entwi-
ckeln sind. Gleichzeitig soll eine Vernetzung mit dem nahegelegenen, dkologisch ahnlich strukturierten
Naturschutzgebiet ,Herrnréther- und Bornwaldswiesen von Sprendlingen™ erreicht werden", welches
oOstlich der Bundesautobahn A 661 liegt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG bzw. § 13 HAGBNatSchG)

Im Plangebiet gibt es keine gesetzlich geschiitzten Biotope (§ 30 BNatSchG bzw. § 13 HAGBNatSchgG,
Kreis Offenbach 2022: BiirgerGIS, Hessische Lebensraum- und Biotopkartierung, Stand 2020).

Kompensationsfiachen

Kompensationsflachen befinden sich keine im Geltungsbereich und im Verflechtungsbereich.

Schutzgebiete nach Forstrecht (§ 13 HWaldG)

Schutzgebiete nach Forstrecht liegen keine im Plangebiet sowie im naheren Umfeld.

Bodendenkmdler (§ 2 Abs. 2 HDSchG)

Nérdlich des Plangebiets, in Giber 20 m Entfernung, verlduft von Ost nach West im Bereich der Freizeit-
garten eine mittelalterliche/neuzeitliche Befestigungsanlage (Abschnitt der Dreieicher Ringlandwehr),
welche als Bodendenkmal geschiitzt ist (Regionalverband FrankfurtRheinMain 2021c). Weitere Boden-
bzw. Kulturdenkmale liegen keine im Plangebiet.

1.6 Fachgutachten zum Verfahren

Im Rahmen des Planungsverfahrens wurden weitere Untersuchungen, Fachbeitrdge und Fachplanungen
erbracht, die dem Bebauungsplanverfahren zugrunde gelegt sowie eingearbeitet oder beriicksichtigt
werden. Diese sind im Folgenden zusammenfassend dargestellt, weitere Informationen sind dem jewei-
ligen Gutachten zu entnehmen. Im Zweifelsfall gelten die Aussagen der jeweiligen Gutachten.
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Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Streng oder besonders geschiitzte Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 14 und 13 BNatSchG) sind tiberall in ihrem Ver-
breitungsgebiet geschiitzt (§ 44 BNatSchG). Dabei ist ausschlaggebend, dass die Population der be-
troffenen Art in ihrem natiirlichen Verbreitungsgebiet ohne Beeintréchtigung in einem glinstigen Erhal-
tungszustand verweilt.

Im Zuge der Vorbereitung der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3/19 “Oberwiesen Sprendlingen®
wurde 2020 ein eigenstandiger Artenschutzfachbeitrag erstellt (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und
Faunistische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 3/19 ,,Oberwiesen Sprendlingen®, Herrchen & Sch-
mitt/Fachbiiro Faunistik und Okologie 2020).

Als relevant im Plangebiet wurden die Artengruppen Fledermaduse, Vogel und Reptilien bestimmt. Bei
den sechs Begehungen sowie zwei nachtlichen Untersuchungen konnten vier europdisch geschiitzte
Fledermausarten und fiinfzehn Vogelarten (10 Brut- und 5 Gastvigel) beobachtet werden. Bei allen vier
Fledermausarten sowie bei zwei Gastvogelarten mit unzureichendem Erhaltungszustand wurden der
Eintritt der Verbotstatbestande anhand des detaillierte ,Musterbogen fiir die artenschutzrechtliche Prii-
fung" beurteilt. Die weiteren Vogelarten mit einem giinstigen Erhaltungszustand in Hessen wurden einer
vereinfachten Priifung analog der ,Mustertabelle zur Darstellung der Betroffenheit allgemein haufiger
Vogelarten™ unterzogen. Im Ergebnis hat die Priifung hinsichtlich der Erfiillung der Verbotstatbestande
ergeben, dass unter Beriicksichtigung von VermeidungsmaBnahmen dem Bauleitplanverfahren keine
artenschutzrechtlichen Belange entgegenstehen. Bei den VermeidungsmaBnahmen handelt es sich um:

» Bauzeitenregelung,

« Insektenfreundliche Beleuchtung,

« Verhinderung von Vogelschlag.

Gutachterliche Stellungnahme zur zukiinftigen verkehrlichen Situation

Mit der gutachterlichen Stellungnahme zur Entwicklung eines Wohngebiets an der StraBe ,In der neuen
Lach" in Dreieich Sprendlingen (T+T Verkehrsmanagement GmbH 2020) werden die Auswirkungen der
zukiinftig zu erwartenden verkehrlichen Situation bei einer Anbindung des Wohngebietes an das beste-
hende Verkehrsnetz untersucht. Betrachtungsgegenstand war die als Wohnweg nach der Richtlinien fiir
die Anlage von StadtstraBen [RASt 06] eingestufte StraBe ,In der neuen Lach" (vgl. hierzu T+T Ver-
kehrsmanagement GmbH 2022) sowie die beiden durch ,Rechts vor Links" geregelten Kreuzungen mit
der StraBe ,,Am Herrnacker".

Eine Zahlung der bestehenden Verkehrsbelastung hatte 2020 aufgrund der durch Corona bedingten
Veranderungen bei der Mobilitdt zu falschen Werten gefiihrt. Daher werden die bestehenden Verkehre
als auch die zukiinftigen, sich nach Errichtung der Wohnbebauung einstellenden Verkehre abgeschatzt
bzw. berechnet. Bei einer reinen ErschlieBungsstraBe ohne Durchgangsverkehre, wie im vorliegenden
Fall, ergeben sich hierbei genaue Werte hinsichtlich der Verkehrsbelastung.

Im April 2022 (Gutachterliche Stellungnahme zur Entwicklung eines Wohngebiets an der StraBe ,In der
neuen Lach" in Dreieich Sprendlingen, T+T Verkehrsmanagement GmbH 2022) wurde zudem die Ver-
kehrsbelastung im betroffenen StraBennetz nochmals (iber eine Verkehrszéhlung (nérdliche und siidliche
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Kreuzung Am Herrnacker/In der neuen Lach/Horst-Schmidt-Ring) Uberpriift, tiber vorliegende Ergeb-
nisse abgeglichen und die Einschatzung entsprechend den Ergebnissen der Zahlung aktualisiert und
bewertet.

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der beiden Kreuzungen kommt das Gutachten (T+T Verkehrsma-
nagement GmbH 2022) zum Ergebnis, dass im Bestand in der Morgen- und Abendspitze jeweils eine
gute bis sehr gute Verkehrsqualitdt (QSV A-B) besteht. Diese Situation wird durch die zusatzlichen Ver-
kehre des geplanten Quartiers nicht verandert.

Durch das Vorhaben kommt es gerade in den Spitzenstunden zu einer relativ deutlichen Zunahme der
Verkehre auf der als Wohnweg eingestuften StraBe ,In der neuen Lach®, insgesamt bleiben diese aber
auf einem sehr geringen Niveau. Mit einer erwarteten Belastung von unter 60 Kfz/h (Spitzenstunde)
liegt diese deutlich unter dem Grenzwert fiir Wohnwege nach RASt 06 (bis 150 Kfz/h) (T+T Verkehrs-
management GmbH 2022).

Die StraBenbreiten entlang der bestehenden StraBe ,In der neuen Lach™ wurden an mehreren Quer-
schnitten ermittelt. Die Ergebnisse fiir die Fahrbahn liegen zwischen 4,30 m und 5,30 m. Danach ist die
StraBBe als Wohnweg einzustufen (RASt 06), bei dem keine parkenden Fahrzeuge vorgesehen sind. Der
durch das Neubaugebiet genutzte Abschnitt der StraBe ,In der neuen Lach" ist rund 50 m lang. In
diesem Bereich kann es sinnvoll sein, ein Halteverbot auszuschildern und entsprechend zu iberwachen.
Veranderungen bei der Bewertung der Schulwege sind auf Grund der geringen Verkehrszunahme nicht
Zu erwarten.

Schalltechnische Untersuchungen Stufe I/Stufe II (ISU 2019/2020)

Etwa 300 m siidostlich des Plangebiets verlduft die Bundesautobahn A 661. Um mdgliche Wirkungen
auf das Plangebiet abzuschatzen, wurde vorlaufend eine Schalltechnische Stellungnahme zu einer ge-
planten Wohnbebauung "In der neuen Lach" in Dreieich-Sprendlingen - Stufe 1 (ISU 2019) beauftragt
und durchgefihrt. In der ersten Stufe werden die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet durch den Ver-
kehr auf der A 661 ermittelt und beurteilt.

Zur Bewertung der StraBenverkehrsgerdausche von der A 661 im Plangebiet wird in der Schalltechnischen
Stellungnahme zur Anregung zum Schallschutz, (ISU 2022) vertiefend zu den Schalltechnischen Unter-
suchungen Stufe I (ISU 2019) und Stufe 2 (ISU 2020) ausgefiihrt:

»~Zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen in der stadtebaulichen Planung werden die schalltechni-
schen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 "Berechnungsverfahren — Schalltech-
nische Orientierungswerte" vom Mai 1987 herangezogen. Die schalltechnischen Orientierungswerte sind
"als sachverstandige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der
Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen .... zu verstehen" (s. Nr. 1.2 Bei-
blatt 1 zu DIN 18005 Teil 1)

Im Weiteren wird unter Nr. 1.2 Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 auf folgendes hingewiesen:

"In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen
und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Ab-
wagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere
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Belange Gberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen (z.B. geeignete
Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen — insbesondere fiir
Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden."

Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm in allgemeinen Wohngebieten betragen
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Zur Bewertung der grundsatzlichen Vertraglichkeit des geplanten Wohngebietes - im Hinblick auf ge-
sunde Wohnverhaltnisse - werden in der schalltechnischen Stellungnahme (Stufe 1) auBerdem die
schalltechnischen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 fiir Verkehrslarm in Misch-
gebieten (60 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts) herangezogen, da diese Gebietsart gemaB § 6 BauNVO
ebenfalls dem Wohnen dient.

Als Obergrenze des Abwdgungsspielraums kdnnen auch in der Bauleitplanung hilfsweise die Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden, deren Einhal-
tung beim Bau oder der wesentlichen Anderung von StraBen- und Schienenwegen sicherzustellen ist.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in reinen und allgemeinen Wohngebieten betragen 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts und sind somit 4 dB(A) hoher als die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 fiir Verkehrsléarm in allgemeinen Wohngebieten (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts).

Die StraBenverkehrsgerdusche im Plangebiet iberschreiten die schalltechnischen Orientierungswerte fiir
allgemeine Wohngebiete tags um 1 dB(A) und nachts um 3 dB(A). Eine Uberschreitung um 1 dB(A) liegt
unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle und ist daher als geringfiigig einzustufen. Die Uberschreitung
nachts ist héher und erfordert daher weitere Uberlegungen, mit welchen SchallschutzmaBnahmen hier
Abhilfe bzw. Kompensation geschaffen werden kann.

Dies begriindet die in der Stufe 2 der schalltechnischen Stellungnahme (ISU 2020) erfolgte Erérterung
verschiedener SchallschutzmaBnahmen, um fachliches Material fir die Abwagung im Bauleitplanverfah-
ren zur Verfigung zu stellen.

Die in reinen und allgemeinen Wohngebieten geltenden Immissionsgrenzwerte tags und nachts werden
eingehalten. Insofern liegen die Beurteilungspegel fiir die StraBenverkehrsgerdauscheinwirkungen im Be-
reich des Abwagungsspielraums (ISU 2022)."

Nach Einschatzung des Gutachters, ist daher die Entwicklung eines Wohngebietes im Plangebiet grund-
satzlich vertretbar (ISU 2019).

In der Schalltechnischen Stellungnahme zu einer geplanten Wohnbebauung "In der neuen Lach" in
Dreieich-Sprendlingen - Stufe 2 zum B-Plan 3/19 "Oberwiesen Sprendlingen" (ISU 2020) werden die
Berechnungen aktualisiert und um weitere Aspekte erweitert.

Im Ergebnis wird bestétigt, dass es im Plangebiet zu einer Uberschreitung der nutzungsspezifischen
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm in allgemeinen Wohngebieten gemaB DIN 18005
kommt. Die ermittelten Uberschreitungen des Orientierungswertes fiir den hdher belasteten Nachtzeit-
raum liegen zwischen 1 und < 4 dB(A), tagsiiber bei < 1 dB(A). Die fiir reine und allgemeine Wohnge-
biete geltenden Immissionsgrenzwerte tags und nachts der 16. BImSchV werden eingehalten.

Die Uberschreitungen der nutzungsspezifischen schalltechnischen Orientierungswerte von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts in Teilen des Plangebietes machen die Priifung von SchallschutzmaBnahmen erfor-
derlich, mit denen die Orientierungswerte (Schutzziel) eingehalten werden kdnnen. Die nachfolgenden
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Ansatze zum Schallschutz orientieren sich an den grundsatzlichen Mdglichkeiten zur Minderung der
Schallimmissionen der Nr. 5 der DIN 18005-1 "Schallschutz im Stadtebau. Teil 1: Grundlagen und Hin-
weise fiir die Planung" vom Juli 2002. Dabei ist beachtlich, dass, auch wenn die Stadt Dreieich nicht
Trager der Baulast ist, MaBnahmen an der Schallquelle nicht grundsatzlich ausscheiden und daher in die
Uberlegungen einzubeziehen sind (ISU 2022).

Eine MinderungsmaBnahme ware die Herabsetzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Bun-
desautobahn A 661 auf 80 km/h. Diese MaBnahme wiirde die Orientierungswerte am Tage einhalten,
im Nachtzeitraum waren Uberschreitungen bis zu 2 dB(A) zu erwarten. Die Umsetzung einer solchen
MaBnahme ist aber, da die Grenzwerte der fir den Schallschutz an StraBen maBgeblichen 16. BImSchV
eingehalten werden, nicht absehbar und zu erwarten.

Als aktive SchallschutzmaBnahme kdme der Bau einer Larmschutzwand in Betracht. Um den Orientie-
rungswert am Tag einzuhalten, miisste an der A 661 eine Larmschutzwand von 430 m Ldnge und 2,5 m
Hohe errichtet werden. Im Nachtzeitraum wéren weiterhin Uberschreitungen bis zu 2 dB(A) zu erwar-
ten. Ein Vollschutz (keine Uberschreitungen der Orientierungswerte) wére {iber eine Larmschutzwand
von 430 m Ldnge und 6 m Hohe zu erreichen. Die Kosten fiir die Larmschutzwand belaufen sich auf ca.
424.000.- € im ersten Fall, und auf 1.020.000.- € bei einem Vollschutz.

Eine weitere Mdglichkeit waren passive SchallschutzmaBnahmen. Nach Ansicht des Gutachters (ISU
2020) wird ,durch das planerische Konzept fiir die Wohnbebauung im Bebauungsplan "Oberwiesen
Sprendlingen” mit einer verketteten, durchgehend 3-geschossigen Bebauung im Osten des Plangebietes
bereits eine Verbesserung der Gerduschsituation auf den Freibereichen im Innern des Plangebietes er-
reicht. Auch die Westseite der verketteten Bebauung ist durch die Eigenabschirmung geschiitzt. Dies
kann mit einer entsprechenden Anordnung von Freibereichen und AuBenwohnbereichen sowie einer
geeigneten Grundrissgestaltung kombiniert werden. Daher erscheint es im vorliegenden Fall gerechtfer-
tigt, dies ggf. durch passive MaBnahmen zu erganzen."

Passive SchallschutzmaBnahmen sind bauliche Vorkehrungen an der zu schiitzenden Bebauung, die die
Luftschallddmmung der AuBenhaut von "schutzbediirftigen Rdumen" im Sinne der DIN 4109-1 betreffen
(z. B. Schallschutzfenster).

Die Ergebnisse der Berechnung zum passiven Schallschutz ermittelt fiir das gesamte Plangebiet die
Zuordnung zum Larmpegelbereich III (DIN 4109-1). Dementsprechend wirksame passive Schallschutz-
maBnahmen sind im Bebauungsplan festzusetzen.

Zusatzlich werden weitergehende MaBnahmen aufgefiihrt. Die Grundrissgestaltung der Bebauung im
Osten (Mehrfamilienhduser) sollte nach Westen ausgerichtete Fenster flir Wohnrdume und Schlafrdume
vorsehen und wo dies nicht mdglich ist, sind zum Schlafen genutzte Raume mit Fenstern zur Ostseite
mit Liftungseinrichtungen auszustatten, durch die die geforderte Luftschallddmmung der AuBenbauteile
nicht verringert wird. Freisitze wie Terrassen und Balkone sind ebenfalls nur im Westen anzuordnen.

Des Weiteren wurden mdgliche Auswirkungen der Sportanlage des FuBballvereins 1906 Sprendlingen
e.V. (FVS 06) auf die geplante Nutzung im Plangebiet begutachtet. Die Gerauschemissionen durch den
FuBballtrainings- und- spielbetrieb wurden anhand der Richtlinie VDI-Richtlinie 3770 ermittelt. Im Er-
gebnis werden bei den ungtinstigsten Beurteilungsszenarien der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) in
allgemeinen Wohngebieten als auch bei den kurzzeitigen Gerduschspitzen unterschritten (ISU 2020).
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AuBerdem wurden die Auswirkungen der Planung auf die StraBenverkehrsgerduschbelastung auf die
vorhandene Bebauung betrachtet. Im Ergebnis ,zeigt die schalltechnische Stellungnahme, Stufe 2 (ISU
2020) auf, dass durch den zusatzlichen Verkehr eine Zunahme der StraBenverkehrsgerausche von der
StraBe "In der neuen Lach" um ca. 3 dB(A) mdglich ist. Jedoch bleiben die Gerduschimmissionen von
dieser StraBe auch unter Beriicksichtigung des zusatzlichen Verkehrs aus dem Plangebiet an der vor-
handenen Wohnbebauung weiterhin unter den nutzungsspezifischen schalltechnischen Orientierungs-
werten fiir allgemeine Wohngebiete. Zwar kénnen in der Uberlagerung mit den Gerduscheinwirkungen
von der Bundesautobahn A 661 Uberschreitungen der nutzungsspezifischen schalltechnischen Orientie-
rungswerte (d.h. der schalltechnischen Orientierungswerte fiir die vorliegende Gebietsnutzung gemafi
BauNVO) in der GroBenordnung von weniger als 1 dB(A) tags und 3 bis 4 dB(A) nachts auftreten. Do-
minante Schallquelle ist jedoch die Bundesautobahn A 661, die bereits im Bestand die nutzungsspezifi-
schen schalltechnischen Orientierungswerte lberschreitet. Die Gesamtimmissionen von der Bundesau-
tobahn A 661 und der StraBe "In der neuen Lach" erhdéhen sich durch das Plangebiet nur um weniger
als 1 dB(A), so dass keine erheblichen Auswirkungen verursacht werden, da insgesamt die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fiir reine und allgemeine Wohngebiete eingehalten werden (ISU 2022)".

Ingenieur- und umweltgeologische Untersuchung

Im Zuge des Bebauungsplans wurde eine ,Ingenieur- und umweltgeologische Untersuchung fiir das
geplante Neubaugebiet In der Lach in Dreieich®™ (Geowissenschaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2019)
beauftragt. Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden zur Erkundung und Beurteilung des Untergrun-
des insgesamt 8 Rammbohrungen gemaB DIN 4021 niedergebracht. Dabei wurde etwa bis zu einem
Meter Flugsande angetroffen, darunter folgt halbfester Rupelton. Aufgrund der Inhomogenitat kénnen
sich Abweichungen in der Schichtenmachtigkeit ergeben.

Da der Rupelton nur sehr gering wasserdurchlassig ist, kann der Grundwasserspiegel (Bemessungswas-
serspiegel) bei Starkregenereignissen bis zur Gelandeoberkante reichen. Bei einer Bebauung mit Keller-
geschoss ist daher eine weiBe Wanne zu empfehlen. Versickerung von Niederschlagswasser ist nur in
der Flugsandschicht mdglich, dabei ist der geringe Flurabstand der undurchlassigen Rupeltonschicht
einschrankend beachtlich.

Im Rahmen der ,Ingenieur- und umweltgeologische Untersuchung fiir das geplante Neubaugebiet In
der Lach in Dreieich" (Geowissenschaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2019) wurden der Standort hin-
sichtlich mdglicher Belastungen untersucht. Im Ergebnis sind in dem anstehenden Boden keine orga-
noleptisch wahrnehmbaren Verunreinigungen festgestellt worden. Die Bodenmischproben aus der Ton-
schicht im Geltungsbereich sind mit Arsen vorbelastet. Der Anteil an Arsen ist geogenen Ursprungs
(Rotliegendes). GemaB den chemischen Analysen der ingenieur- und umweltgeologische Untersuchung
entspricht die abfalltechnische Bewertung des Tons je nach Probe dem Zuordnungswert Z 2 bzw. Z 1.1
nach Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA). Die Verwertung der Aushubmassen unterliegt
damit bestimmten Einschrankungen. Der beprobte Flugsand entspricht der LAGA-Klasse Z 0.

Der Gartnereistandort ist in der Positivliste des ,Branchenkatalog zur Erfassung von Altstandorten®
(HLNUG 2017) aufgefiihrt. Daher wurde eine Analyse hinsichtlich mdglicher Pflanzenschutzmittelriick-
stande durchgefiihrt, in den Proben fanden sich keine Auffalligkeiten. Erkenntnisse liber Belastungen
(Altflachen und Flachen mit schadlichen Bodenverdnderungen) im Geltungsbereich liegen keine vor.
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Entwdsserungskonzept sowie Entwdsserungskonzept (Nachtraq)

Auf der Grundlage des stddtebaulichen Entwurfes wurde durch die Umweltplanung Bullermann Schne-
ble GmbH (2021) ein Entwasserungskonzept fiir den Bebauungsplan Nr.3/19 ,Oberwiesen Sprendlin-
gen", Dreieich erstellt.

Vorlaufend wurde im Rahmen der ,Ingenieur- und umweltgeologische Untersuchung fiir das geplante
Neubaugebiet In der Lach in Dreieich™ (Geowissenschaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2019) der an-
stehende Baugrund im Hinblick auf seine Versickerungsfahigkeit und Bodenbeschaffenheit untersucht.
Aufgrund der hierbei nachgewiesenen gering machtig anstehenden Flugsande (ber undurchlassigen
Tonen und in Verbindung mit dem zeitweise oberflaichennah anstehenden Grundwasser ist eine ge-
zielte entwdsserungstechnische Versickerung von Regenwasser nicht méglich.

Daher basiert das Regenwasserkonzept fiir das Plangebiet auf MaBnahmen zur Verdunstung sowie zur
Nutzung und Riickhaltung von Regenwasser fiir den privaten und éffentlichen Bereich. Zielsetzung ist

in Abstimmung mit der Stadt Dreieich ein gebietsspezifischer Abfluss von maximal 10 I/s*ha aus dem

Gesamtgebiet in die bestehende 6ffentliche Kanalisation.

Im Bereich der privaten Grundstiicke wird das Regenwasser mittels Dachbegriinung zuriickgehalten
und verdunstet. Des Weiteren sind befestigte Flachen wasserdurchldssig herzustellen. Das Regenwas-
ser sollte zur Gartenbewasserung und fiir hausliche Zwecke genutzt werden. Die restlichen Abfliisse
sind Uber 2-stufige Retentionsspeicher mit Drossel (Puffervolumen = Riickhaltevolumen und Nutzvolu-
men) von den jeweiligen privaten Grundstiicken, reduziert auf einen Abfluss von max. 10 I/s*ha, in
den neuen offentlichen Kanal in der PlanstraBe einzuleiten.

Das Regenwasser, welches von der PlanstraBe abflieBt, ist in einem ca. 25 m3 fassenden Retentions-
bauwerk (Rickstaukanal) vor Einleitung in den bestehenden 6ffentlichen Kanal ebenfalls auf 10 I/s*ha
zu drosseln. Bei einem 5-jahrlichen Regenereignis flieBen somit insgesamt ca. 9 |/s Regenwasser in die
offentliche Kanalisation.

Das anfallende Schmutzwasser des neuen Baugebiets von circa 0,50 I/s wird (iber einen neu erstellten
Schmutzwasserkanal in die bestehende 6ffentliche Mischwasserkanalisation eingeleitet.

Bei einer Realisierung des dargestellten Entwasserungskonzeptes in dem Bebauungsplangebiet ,,Ober-
wiesen Sprendlingen Dreieich ist die entwadsserungstechnische ErschlieBung des Plangebietes gesichert.

Folgende Festsetzungen sind im Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen™ nach Aussage des
Gutachters (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH 2021) vorzusehen:

Oberfidchenbefestigungen

Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen. Als wasserdurchldssig im Sinn dieser Festsetzung werden alle
Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbin-
dung mit DWA-A 117 und DWA-M 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e. V., Hennef) angesehen. Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden,
wenn die breitflachige Versickerung in den Seitenflachen gewahrleistet werden kann.
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Begrinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die nicht durch oberirdische
bauliche Anlagen (iberdeckt sind, sind mit einer Vegetationstragschicht von mind. 20-30 Zentimetern
Starke (zzgl. Filter- und Drainageschicht) zu iberdecken und zu begriinen.

Dachbegriinung
Flachdacher sowie flachgeneigte Dachflachen mit einem Neigungswinkel bis zu 5° sind ab einer Dach-

flache von 10 m2 zu 90 % zu begriinen. Die Vegetationsschicht muss eine Gesamtstarke groBer 10 cm
aufweisen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Gedrosselte Einleitung von privaten Grundstiicksflachen

Die Einleitmenge von privaten Grundstiicksfldchen ist auf eine max. Drosselabgabe von 10 I/(s*ha) zu
reduzieren. Die Flachen der dafiir notwendigen Retentionsspeicher sind auf dem Grundstiick vorzuse-
hen.

Zudem werden im Konzept weitere Hinweise zum Umgang mit dem Niederschlagsabfluss und zur Nut-
zung von Brauchwasser gegeben.

In einem Nachtrag zum Entwasserungskonzept (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH 2022) wer-
den folgende Sachverhalte abgehandelt:

- Wasser- und Loschwasserversorgung sowie

- Starkregenvorsorge.

Die Wasser- und Ldschwasserversorgung ist entsprechend einer Auskunft der Stadtwerke Dreieich si-
chergestellt, die prognostizierten Mengen kdnnen bereitgestellt werden.

Eine Priifung der Starkregenvorsorge anhand der Starkregen-Hinweiskarte des Hessischen Landesamtes
fir Natur, Umwelt und Geologie ist nicht erfolgt, die raumliche Aufldsung der Karte fiir das Plangebiet
kann nicht als Grundlage einer Analyse der Gefahrdung des Plangebietes durch Starkregen dienen.

Der notwendige Uberflutungsnachweis erfolgt in Abstimmung mit der Stadt Dreieich im Zuge der Ge-
nehmigungsplanung (Entwasserungsgesuch).

Wasserhaltung fiir das geplante Neubaugebiet In der neuen Lach in Dreieich

Im Bebauungsplan 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen" ist fir die 6stlich liegenden Baufelder WA 1A und
WA 1B die Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen. Da sich etwa 30 m Ostlich des Geltungsbereiches
die Flache des Naturschutzgebietes ,,Oberwiesen von Sprendlingen" (Staatsanzeiger 20/1996, S. 1609)
befindet und Schutzgegenstand des Gebietes u. a. wassergepragte Lebensraumtypen und ihre Fauna
umfasst, wurde eine Untersuchung zum Einfluss der Errichtung der Tiefgarage auf das Grundwasser
beauftragt (Gutachten Uber die Wasserhaltung fiir das geplante Neubaugebiet In der neuen Lach in
Dreieich, Geowissenschaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2022).

Im Rahmen dieses Gutachtens wurden 3 Rotationsbohrungen bis max. 9,65 m u. GOK abgeteuft und
als Brunnen ausgebaut. In allen drei Bohrungen wurden Pumpversuche durchgefiihrt, um die sich er-
gebenden Absenkungstrichter zu ermitteln.
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Im Ergebnis kommt das Gutachten zum Schluss, dass, aufgrund der berechneten Absenkungstrichter
von max. 18 m Radius, die Wasserhaltung fiir die Tiefgarage keinen Einfluss auf das ostlich gelegene
Naturschutzgebiet ,,Oberwiesen von Sprendlingen®™ haben kann.

Zudem wurde begutachtet, ob Beeintrachtigungen des Grundwasserstroms durch den Bau der Tiefga-
rage zu erwarten sind bzw. wie diese vermieden werden kénnen. Im Bereich des Naturschutzgebietes
liegt eine durch das Wasserwerk Dreieich beeinflusste nhach NW gerichtete Grundwasserstrémung vor.
Da die Tiefgarage in den Grundwasserleiter einbindet, bildet sie eine Stromungsbarriere. Als MaBnahme,
die eine Beeintrachtigung der Grundwasserstrdmung verhindert, ist daher im Arbeitsraum der Tiefga-
rage und auf der Sohle der Baugrube durchlassiges Mineralgemisch 0/32 oder 0/45 in Anlehnung an die
DIN 4095 einzubauen.

Geruchsstoffimmissionsprognose geméaf3 GIRL
Benachbart zum geplanten Wohnquartier befindet sich in stidliche Richtung ein Pferdehof (Kleine Hof-

reitschule, 6 Pferde). Um mdgliche Geruchsimmissionsen im geplanten Wohnquartier zu erfassen, hat
der Vorhabentrager eine Geruchsstoffimmissionsprognose (argusim UMWELT CONSULT 2021) durch-
fiihren lassen. Mit der Geruchsstoffimmissionsprognose war zu kldren, ob die aus dem bestimmungsge-
maBen Betrieb des Pferdehofes resultierenden Geruchsstoffemissionen eine Einhaltung der Vorgaben
der Geruchsimmissionsrichtlinie im geplanten Wohnquartier erwarten lassen.

Im Beurteilungsraum um das geplante Wohnquartier ist dabei der Pferdehof der einzige relevante Be-
trieb (bzw. Anlage), der fiir die Beurteilung durch die Geruchsstoffimmissionsprognose zu betrachten
ist. Im Ergebnis der Berechnungen werden im Grenzbereich zwischen Wohnquartier und Hof Zusatzbe-
lastungen ermittelt, die eine Geruchshaufigkeit zwischen 2 % und 4 % erwarten lassen. Weiter im Nor-
den werden die Werte nicht relevant erhéht (Irrelevanzkriterium). Somit sind im geplanten Wohnquartier
keine Konflikte durch den benachbarten Pferdehof zu besorgen, bei bestimmungsgemaBem Betrieb der
Hofreitschule werden die Immissionswert der GIRL fiir Wohn-/Mischgebiete (10 % Geruchshaufigkeit)
deutlich unterschritten.
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B Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen

Die Beurteilung der Wertigkeit der Schutzgiiter erfolgt in verbal-argumentativer Weise in den Kategorien
nicht relevant, gering, gering - mittel, mittel, mittel - hoch und hoch.

1 Bestandsaufnahme
1.1 Flachen

Das Plangebiet mit einer FlachengrdBe von 0,9 ha (vgl. Abb. 3) liegt am Siedlungsrand von Sprendlingen
im Bereich der Oberwiesen. Es dient bisher (iberwiegend als Gartnereistandort. Im Osten des Plange-
biets liegt ein Flachenstreifen, der als Pferdeweide intensiv genutzt wird. Eine detaillierte Gegeniiber-
stellung von Bestandsflache zu Planfldche mit Flachenangaben findet sich in Kap. 2.2.

1.2 Landschaft
Landschaftsbildbestimmende Ausstattung/ Landschaftsbildeinheit

Das Landschaftsbild/Ortsbild im Bereich des Plangebietes lasst sich grob in zwei Landschaftsraume un-
terscheiden. Zum einen die Senke der Oberwiesen, die durch die landwirtschaftliche Nutzung (Griinland)
und den eingelagerten Gehdlzbestédnden gepragt wird. Randlich zur Siedlungsflache liegen Freizeitgar-
ten, Pferdeweiden, teilweise mit Stallungen sowie im Norden die Spielfelder des FuBballvereins 1906
Sprendlingen e.V. (FVS 06). Im Westen erstreckt sich Sprendlingen, im Umfeld des Plangebietes gepragt
durch Einfamilienhaus- bzw. Reihenhaussiedlungsgebiete. Die Garten und die 6ffentlichen Griinflachen
ergeben einen Siedlungsbereich mit einem hohen Durchgriinungsgrad. Das Plangebiet (Gartnereige-
lande) liegt direkt am Siedlungsrand. Auch wenn es nicht im Geltungsbereich des angrenzenden Bebau-
ungsplan 26 A+B ,Nordlich der OdenwaldstraBe" liegt, so wirkt das Plangebiet, trotz der groBen Kubatur
und des Erscheinungsbildes der Gewachshduser als Teil der Siedlung. Diese Zugehdrigkeit manifestiert
sich auch dadurch, dass zum Zeitpunkt der Planaufstellung zwei weitere Gartnereien innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans 26 A+B ,,Nordlich der OdenwaldstraBe® lagen und in den Siedlungs-
flachen festgesetzt wurden.

Landschaftsgebundene Erholung findet im Plangebiet und dem naheren Umfeld nur in den Freizeitgarten
statt. Die Senke der Oberwiesen besitz keine Erholungsinfrastruktur, es gibt im Raum kein flr Erho-
lungssuchende nutzbares Wegenetz.

®  Bewertung Landschaftsbild/Ortsbild
Insgesamt besitzt die Landschaftsbildeinheit der Senke der Oberwiesen eine mittel - hohe Wertigkeit,
wahrend die Siedlungsflache mit den angrenzenden Nutzungen als mittel eingestuft wird.

Vorbelastung

Ostlich des Plangebiets verlduft die Bundesautobahn A 661. Entlang der Autobahn kommt es zur Ver-
larmung, die Orientierungswerte nach DIN 18005 werden bis in das Plangebiet hinein Gberschritten.
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Bewertung Schutzgut Landschaft

Eine Zusammenfassung der Bewertungsparameter des Schutzgutes Landschafts- und Ortsbild/Land-
schaftsgebundene Erholung findet sich in Tab. 2.

Tab. 2: Zusammenfassende Bewertung Schutzgut Landschaft im Bestand

Teilfunktion Wertigkeit Erlduterung

Landschafts- mittel Das Plangebiet ist durch die Gértnerei charakterisiert, es wird der Wert-
und Ortsbild stufe mittel zugeordnet.

Landschaftsge- | gering Das Plangebiet dient nicht als eigenstandiger Erholungsraum, aufgrund
bundene Erho- der abgeschiedenen Lage ist es kaum einsehbar.

lung

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine mittlere Wertigkeit. Die Eignung des Raumes zur landschaftsge-
bundenen Erholung ist als gering einzustufen.

1.3 Arten und Biotope/biologische Vielfalt
1.3.1 Biotoptypen und Vegetation
Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenzielle natiirliche Vegetation entspricht den heutigen Standortbedingungen, einschlieBlich aller
tiefgreifenden, irreversiblen Veranderungen durch vielfaltige Nutzungseingriffe. Sie kennzeichnet das
raumliche, standortbedingte Vegetationsgefiige als ein stabiles Merkmal des Naturraumes (BASTIAN
und SCHREIBER, 1994).

Im Plangebiet wiirden sich in der Gesamtflache ein typischer Flattergras-Buchenwald ausbilden, in dem
die Baumarten Buche mit beigemischter Traubeneiche dominieren wiirden. Eine Strauchschicht wiirde
fehlen. In dem 06stlichen Senkenbereich ware auf basenarmen Pseudogleyen bis Gleyen ein GeiBblatt-
Stieleichen-Hainbuchenwald anzutreffen (KREIS OFFENBACH 2021).

Biotoptypen und Pflanzen

Die Biotoptypen des Plangebietes sowie des Umfeldes wurden 2020/ 2021 aufgenommen und Uberpriift
(siehe auch Karte: Bestand, Anhang). Der Landschaftsraum wird durch die durchgriinte Siedlungsflache
mit Einzelhausbebauung sowie die Senke der Oberwiesen mit landwirtschaftlicher Nutzung (Weide) und
den eingelagerten Gehdlzbestdnden gepragt (vgl. Bestandsplan, 0). Das Plangebiet selbst wird als Uber-
gangsbereich durch die Gartnerei mit ihrem Gewdchshauskomplex dominiert. Weiter im Norden auBer-
halb des Plangebiets liegen die zwei mit Gehélzen umstandenen Spielfelder des FuBball-Verein 1906
Sprendlingen e.V. (FVS 06).

Die Differenzierung der Biotoptypen erfolgt nach der Anlage 3 der Kompensationsverordnung vom
26.10.2018 (Wertliste der Nutzungstypen).

Geblische, Hecken, Geholzsdume (02.000)

Im ostlichen Teil begleitet die bisherige Gartnereigrenze (Zaun) eine Hecke auf frischen Standort
(02.200), teilweise sind standortuntypische Arten wie Brombeeren eingewandert.
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Erwerbsgartenbau, Sonderkulturen, Streuobst (03.000)

Um die Gewdachshauser schlieBen sich die ehemalige Erwerbsgartenbauflachen (03.211) an. Insbeson-
dere sudlich der Gewachshduser liegen Anzuchtflachen fir Topfpflanzen, die mit Folie ausgelegt und
versiegelt sind (siehe vegetationsarme und kahle Flachen (10.000), damit sie dauerhaft vegetationsfrei
verbleiben. Die Erwerbsgartenbauflachen werden von Intensivrasen, Abstellflachen, Wegen und Kom-
postbereichen und einzelnen Beeten ohne Folienabdeckung eingenommen. Dazwischen befinden sich
Nadelgehdlze in Gruppen oder Reihen (siehe 04.000).

Einzelbdume und Baumgruppen, Feldgehdlze (04.000)

Auf dem Gaértnereigeldnde und als Grundstlickseingriinung sind Nadelgehdlzgruppen bzw. -reihen
(04.220) aufgewachsen. Auch die Brachflaichen um das Ostlich des Gértnereigeldndes liegenden Stall-
und Hittenensemble sind mit standortuntypischen Gartengehdlzen (04.220) bestanden, allerdings etab-
lieren sich dazwischen standortgerechte Weiden und neophytische Brombeeren als Spontanaufwuchs.

Griinland (06.000)

Entlang der Ostgrenze des Plangebietes sowie im Sidosten auf dem Gartnereigelande befinden sich
intensiv genutzte Pferdeweiden (06.220). Im Slidosten des Gartnereigelandes steht zudem ein Pferde-
stall. Rund um das Stallgebaude ist die Vegetation der Weide vollstdndig durch Tritt zerstort. Im 6stlichen
und stdlichen Umfeld des Plangebietes schlieBen sich weitere Pferdeweiden an.

Vegetationsarme und kahle Fléchen (10.000)

Im Plangebiet wird ein groBer Teil der Flache von Gewédchshausern und weiteren Stallen bzw. Schuppen
eingenommen. Diese sowie die Einfamilienhduser in der Siedlung besitzen unbegriinte Dachflachen
(10.710). Der Einfahrtsbereich sowie nérdlich der Gewachshauser befahrbare Flachen sind vollversiegelt
(10.510) bzw. mit wassergebundener Decke versehen (10.530). Siidlich der Gewachshauser liegen An-
zuchtflachen fiir Topfpflanzen, die mit Folie ausgelegt und versiegelt sind (10.520), damit sie dauerhaft
vegetationsfrei verbleiben.

Acker und Gérten (11.000)

Nérdlich des Plangebiets liegen mehrere Garten mit unterschiedlich intensiver Freizeitnutzung (11.211).
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Fauna

Im Zuge des Bebauungsplans Nr. 3/19 “Oberwiesen Sprendlingen™ wurde 2020 ein eigenstandiger Ar-
tenschutzfachbeitrag erstellt (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und Faunistische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen", Herrchen & Schmitt/Fachbiiro Faunistik und Oko-
logie 2020).

Bei den sechs Begehungen sowie zwei nachtlichen Untersuchungen konnten vier Fledermausarten und
flinfzehn Vogelarten als Brutvégel (10 Arten) bzw. Gastvogel (5 Arten) beobachtet werden. Drei Fleder-
mausarten, die keine Quartierstandorte im Plangebiet vorweisen, werden in den Roten Listen (RL)
Deutschland bzw. Hessen gefiihrt. Ebenfalls zwei Gastvogelarten werden in den Roten Listen (RL) ge-
fiihrt, der Star (geféhrdet, RL Deutschland) sowie den Haussperling (Vorwarnliste beider Roten Listen).
Andere bemerkenswerte Tierarten wurden im Zuge der Begehungen nicht vorgefunden und sind auch
hier nicht zu erwarten.

Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplans Nr. 3/19 “Oberwiesen Sprendlingen™ wurde 2020 ein eigenstandiger Ar-
tenschutzfachbeitrag erstellt (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und Faunistische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen®, Herrchen & Schmitt/Fachbiiro Faunistik und Oko-
logie 2020).

Im Rahmen der Untersuchungen konnten vier europdisch geschiitzte Fledermausarten und fiinfzehn
Vogelarten (10 Brut- und 5 Gastvégel) beobachtet werden. Fiir alle vier Fledermausarten sowie flir zwei
Gastvogelarten mit unzureichendem Erhaltungszustand wurde eine detaillierte Priifung entsprechend
dem ,Musterbogen fiir die artenschutzrechtliche Priifung® durchgefiihrt. Die weiteren Vogelarten wur-
den einer vereinfachten tabellarischen Priifung analog der ,Mustertabelle zur Darstellung der Betroffen-
heit allgemein haufiger Vogelarten" unterzogen. Im Ergebnis hat die Priifung hinsichtlich der Erfiillung
der Verbotstatbestande ergeben, dass unter Berlicksichtigung von VermeidungsmaBnahmen dem Bau-
leitplanverfahren keine artenschutzrechtlichen Belange entgegenstehen.

Die VermeidungsmaBnahmen nach dem Artenschutzrecht, die den Eintritt artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande vermeiden sind im Folgenden aufgefiihrt:

« Bauzeitenregelung und Baufeldkontrolle,
+ Regelung bei baulichen Verdnderungen,
« Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung,
« Verhinderung von Vogelschlag.

Austauschbeziehungen

Wechselbeziehungen finden im Plangebiet zwischen den Siedlungsflachen und den angrenzenden Halb-
offenlandbereichen statt. So nutzen die Fledermause siedlungsnahe Gehdlze bzw. Weiden als Jagdre-
viere. Thre Wohnstuben liegen tberwiegend in den Siedlungsflachen. Im Siedlungsbereich vorkom-
mende Vogelarten nutzen ebenfalls diese Bereiche zur Nahrungssuche. Regionale oder (berregionale
Biotopverbundfunktionen sind aber nicht auszumachen, die Trasse der Bundesautobahn A 661 trennt
den Bereich vom Umland.
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Biodiversitat

Nach dem BfN-Skripten 315 (Ackermann, W., Sachteleben, J. 2012; Identifizierung der Hotspots der
Biologischen Vielfalt in Deutschland, Hrsg.: Bundesamt fiir Naturschutz, 2012) handelt es sich bei dem
Raum, in dem das Plangebiet gelegen ist, um ein hinsichtlich der Biologischen Vielfalt unterdurchschnitt-
lich bewertetes Rasterfeld. Dieser Einschatzung entspricht auch das Plangebiet, welches aufgrund der
Gartnereinutzung bzw. der intensiven Weidenutzung eine unterdurchschnittliche biologische Vielfalt auf-
weist. Das Faunagutachten (Fachbiiro Faunistik und Okologie 2020) spricht von einem unbedeutenden
(Fledermaus-) Lebensraum. Bei den Vogelarten fehlen seltene Rote Liste-Arten weitgehend, wahrend in
den strukturreichen, angrenzenden Naturschutzgebietsflachen viele bemerkenswerte Vogelarten festge-
stellt werden konnten (Fachbiiro Faunistik und Okologie 2020).

Vorbelastung hinsichtlich Arten und Biotope/biologische Vielfalt

Vorbelastung fiir den Raum sind insbesondere die intensiven anthropogen Einflisse im Plangebiet und
im Umfeld. Hierbei handelt es sich um die Nutzung des Plangebiets als Gartnerei mit ihren vielfaltigen
Auswirkungen (z. B. Versiegelung durch Gewachshduser, Anzuchtbeet, ErschlieBung) sowie die sich
westlich daran anschlieBenden Siedlungsflachen von Sprendlingen. Im Umfeld des Plangebietes wird die
Senke der Oberwiesen durch die Sport-, die Freizeitgartennutzung und die intensive Pferdehaltung be-
eintrdchtigt. Erst die entfernteren Naturschutzflachen vermitteln den naturnahen Eindruck einer extensiv
genutzten Kulturlandschaft und beherbergen eine artenreichere Tier- und Pflanzenwelt. Eine den ge-
samten Raum betreffende Vorbelastung stellt die trennende Wirkung der Bundesautobahn A 661 dar.

Bewertung Schutzgut Arten und Biotope / biologische Vielfalt

Eine Zusammenfassung der Bewertungsparameter des Schutzgutes Arten und Biotope / biologische
Vielfalt findet sich in Tab. 3.

Das Plangebiet wird durch die Gartnereinutzung gepragt und besitzt daher nur eine geringe Wertigkeit
fur Tiere und Pflanzen. Die angrenzenden Siedlungsflachen mit dem hdheren Anteil an Garten und
Freiflachen werden wie das Plangebiet selbst der Wertstufe mittel zugeordnet. Stérungsempfindliche
oder an natiirliche Extremstandorte gebundene, zumeist seltene Arten sind hier nicht zu erwarten.

Die Senke der Oberwiesen, die als Naturschutzgebiet ausgewiesen ist, wird von einem kleinrdumigen
Nutzungswechsel gepragt. Der Strukturreichtum des Bereichs wird von Griinlandflachen, Feuchtgehdl-
zen und Rohrichten hervorgerufen. So leben dort viele seltene Vogelarten mit ihren speziellen Lebens-
raumanspriichen. Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet sind durch das Wohnungsbauvorhaben
nicht zu erwarten. Die Wasserhaltung fir die Tiefgarage fiihrt zu einem Absenkungstrichter von max.
18 m und hat damit keinen Einfluss auf den Wasserhaushalt des 6stlich gelegenen Naturschutzgebiets
»Oberwiesen von Sprendlingen® (Geowissenschaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2022).

Die randlichen Ubergangsbereiche (Pufferflichen), wie sie im Umfeld der Gértnerei (Pferdeweiden) vor-
zufinden sind, werden durch anthropogene Nutzungsanspriiche (Sportplatz, Garten, intensive Pferde-
haltung) Giberpragt und sind dementsprechend beeintrachtigt. Die Naturschutzfldchen stellen insgesamt
einen bedeutsamen Lebensraum (Wertstufe hoch) dar, die Randbereiche zu den Siedlungsflachen sind
von mittlerer Wertigkeit.
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Tab. 3: Zusammenfassende Bewertung Schutzgut Arten und Biotope / biologische
Vielfalt im Bestand

Teilfunktion Wertigkeit/Aus- | Erlduterung
pragung
Strukturvielfalt | mittel Das Plangebiet wird durch die Gértnereinutzung gepragt und besitzt da-

her nur eine mittlere Strukturvielfalt.

Naturnéhe gering Der Raum ist vollstandig anthropogen Uberpragt. Der Gartnereistandort
ist teilweise Uberbaut bzw. mit Folienbeeten tiberzogen. Die Anzucht
macht eine intensive Diingung und den Einsatz von Pflanzenschutzmittel

notwendig.
Vernetzungs- gering Leitstrukturen oder Verbundfunktionen lassen sich im Plangebiet nicht
funktion ausmachen.
Artenvielfalt gering Der intensiv bewirtschaftete, durch die Gartnereinutzung gepragte Le-

bensraum beherbergt (berwiegend ungefahrdete und Uberall verbreitete
Arten. Seltenere Tiere sind nur als Uberflieger bzw. Nahrungsgast zu be-

obachten.
Biologisch Viel- | gering Die Strukturarmut, das Fehlen von Extremstandorten und die intensiven
falt Nutzungen fiihren zu einer unterdurchschnittlichen Biodiversitatsausstat-

tung im Plangebiet

Insgesamt besitzt das Plangebiet als intensiv genutzter, an Siedlungsflachen angrenzender Lebensraum
eine geringe Wertigkeit.

14 Boden, Bodenbelastung und Rohstoffe

Boden

Uberwiegend handelt es sich beim Plangebiet um einen anthropogen iiberpragten Bodenstandort (WeiB-
flache). Diese Flache wird als Gartnerei mit Gewachshdusern sowie Anzuchtbeeten genutzt. Im Osten
liegt nach dem mittelmassstabigen Bodenkataster (1:50.000, HMUELV o. J.a: Bodenviewer) ein schmaler
Streifen (Weide) mit Auengleye mit Pseudogley-Gleyen (Béden aus fluviatilen Sedimenten), der ganz im
Siden von Pseudogley-Braunerden mit Braunerden (Bdden aus dolischen Sedimenten) abgeldst wird.
Nach dem groBmassstabigen Bodenkataster (1:5.000) wird der gesamte &stliche Streifen von sandig-
lehmigen Bdden fluviatilen Ursprungs eingenommen. Nach der ingenieur- und umweltgeologischen Un-
tersuchung (acht Rammkernbohrungen, 3 m tief) ist eine Flugsanddecke von etwa 1 m Machtigkeit iber
anstehenden Ton (Rupelton) im gesamten Plangebiet vorzufinden (Geowissenschaftliches Biiro Dr.
Aschenbrenner 2019).

Die bodenfunktionale Gesamtbewertung (HMUELV o. J.a: Bodenviewer) stuft den gesamten &stlichen
Streifen (Weide) als geringwertig ein. Das Ertragspotential ist mittel (50-55), die Feldkapazitdt sowie
das Nitratriickhaltevermégen gering. Die Standorttypisierung wird mit mittel angegeben, es handelt sich
also um einen durchschnittlichen Standort und Lebensraum.

Im Plangebiet gibt es keine Naturdenkmale mit geologischem Bezug oder Geotope.
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Altlasten/Altstandorte

Im Rahmen der ,ingenieur- und umweltgeologischen Untersuchung fiir das geplante Neubaugebiet In
der Lach in Dreieich™ (Geowissenschaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2019) wurden der Standort auf
Bodenbelastungen untersucht. Im Ergebnis sind in dem anstehenden Boden keine organoleptisch wahr-
nehmbaren Verunreinigungen festgestellt worden. Die Bodenmischproben aus der Tonschicht im Gel-
tungsbereich sind mit Arsen vorbelastet. Der Anteil an Arsen ist geogenen Ursprungs (Rotliegendes).
GemaB den chemischen Analysen der ingenieur- und umweltgeologischen Untersuchung entspricht die
abfalltechnische Bewertung des Tons dem Zuordnungswert Z 2 bzw. Z 1.1 nach Bund/Lander-Arbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA), die Verwertung der Aushubmassen unterliegt bestimmten Einschrankungen
(Geowissenschaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2019). Der beprobte Flugsand entspricht der LAGA-
Klasse Z 0.

Der Gartnereistandort ist in der Positivliste des ,Branchenkatalog zur Erfassung von Altstandorten®
(HLNUG 2017) aufgefiihrt. Im Rahmen der Untersuchung (Geowissenschaftliches Biiro Dr. Aschenbren-
ner 2019) wurden keine Pflanzenschutzmittel nachgewiesen. Erkenntnisse liber Belastungen (Altflachen
und Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen) im Geltungsbereich liegen keine vor.

Bewertung Schutzgut Boden

Eine Zusammenfassung der Bewertungsparameter des Schutzgutes Boden findet sich in Tab. 4.

Tab. 4: Zusammenfassende Bewertung Schutzgut Boden im Bestand
Teilfunktion Wertigkeit/Aus- | Erlduterung
pragung
Standorttypisie- | gering Die natirlichen Béden im Entwicklungsraum sind durch den Erwerbsgar-
rung tenbau gepragt und zur Halfte versiegelt.
Ertragspotential | gering Die natirlichen Béden im Entwicklungsraum haben ein mittleres Ertrags-
potential, sind aber zur Halfte versiegelt.
Feldkapazitat gering Die Speicherfahigkeit der Bdden im Raum ist gering.
Nitratriickhalte- | gering Die Boden besitzen eine geringes Nitratriickhaltevermaégen.
vermogen
Schadstoffbe- | keine Belastung | Die Boden im Plangebiet sind unbelastet. Im Bereich der Tonboden wur-
lastung den
geogen bedingte, erhdhte Arsen-Konzentrationen (Zuordnungsklasse Z
1.2 nach LAGA Boden, Hessisches Merkblatt 2018) vorgefunden.

Insgesamt werden die Boden im Plangebiet als geringwertig eingestuft.
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1.5 Grundwasser und Oberflachengewasser

Grundwasser

In der hessischen Untermainebene werden die dlteren Festgesteine oberflachennah meist durch mehr
oder minder machtige tertidre und oder pleistozéne Lockersedimente Uberlagert. Die Lockersedimente
fiihren Porengrundwasser, wobei um Sprendlingen die Mdchtigkeit der Auflage der Pleistozan-Sedimente
abnimmt. Ostlich des Plangebietes beginnt der Sprendlinger Horst, der aus Rotliegendem aufgebaut
wird. Dieses Gestein ist als gering ergiebiger Kluftwasserleiter anzusprechen. Der Grundwasserflurab-
stand im Plangebiet liegt bei etwa 10 m bis 7,5 m unter Flur (Stand 10/2015, HLNUG 2018a). Da ober-
flachennah ein sehr gering durchlassiger Rupelton ansteht, kann nach Starkniederschlagen Schichten-
wasser bis Gelandeoberkante reichen (Geowissenschaftliches Bliro Dr. Aschenbrenner 2019). Bei drei
Rammkernbohrung wurde im August 2019 zwischen 0,75 m und 1,60 m Wasser angetroffen (Geowis-
senschaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2019).

Nach dem WRRL-Viewer (HLNUG o. J. b) herrscht im Plangebiet eine gute mengenmaBige Verfligbarkeit
des Grundwassers. Allerdings ist der Zustand des Grundwassers hinsichtlich des chemischen Zustandes,
insbesondere bei den Pestizid- und den Nitratbelastungen schlecht (HLNUG o. J. b).

Nach der ingenieur- und umweltgeologischen Untersuchung fiir den Bebauungsplan 3/19 ,Oberwiesen
Sprendlingen™ (Geowissenschaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2019) ist eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser nur in der Flugsandschicht mdglich, dabei ist der geringe Flurabstand der undurchlassigen
Rupeltonschicht einschrankend beachtlich. Nach dem Entwasserungskonzept (Umweltplanung Buller-
mann Schneble GmbH 2021) ist eine Versickerung von Niederschlagswasser daher nicht méglich.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone III A der Trinkwassergewinnungs-
anlage fir das \Wasserwerk Breitensee’ der Stadtwerke Dreieich (ehemals Stadtwerke Sprendlingen
GmbH; StAnz. 46/1977 S. 2214ff). Die entsprechenden Ver- und Gebote flir Schutzzone III A der aktu-
ellen Musterschutzgebietsverordnung (Staatsanzeiger Hessen 13/1996, S. 991) sind im Zuge der Bau-
leitplanung zu beachten. Weitergehende Angaben zu den Wasserschutzgebieten finden sich im Kapi-
tel 1.5.

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried.
Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried, mit Datum
vom 9. April 1999 festgestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen ,21 / 1999 S.
1659" in der Fassung vom 17. Juli 2006 veroffentlicht im Staatsanzeiger 31 / 2006 S. 1704, zu beachten.

= Vorbelastung
Informationen (ber Vorbelastungen liegen nicht vor.

Oberflachengewdsser

Oberflachengewdsser finden sich keine im Plangebiet. Die norddstlich liegende, feuchte Senke der Ober-
wiesen wird von Flachen 6stlich der A 661 gespeist und entwassert (iber den Schlagsbach.
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Vorbelastung

Als Vorbelastung ist der Bau eines Teiches/Riickhaltebeckens im Zuge des Autobahnbaues (A 661) an-
zusehen, durch den der siidéstliche Zulauf zum Senkenbereich durchgeleitet wird. Dieser miindet in den
Hengstbach und gehért zum Einzugsgebiet des Rheins.

Bewertung Schutzgut Wasser

Eine Zusammenfassung der Bewertungsparameter des Schutzgutes Wassers findet sich in Tab. 5.

Tab. 5: Zusammenfassende Bewertung Schutzgut Wasser im Bestand

Teilfunktion Wertigkeit/Aus- | Erlduterung
pragung
Grundwasserer- | mittel Im Raum besteht eine gute mengenmaRige Verfiigbarkeit des Grund-
giebigkeit wassers
Grundwasser- | gering(-wertig) | Hohe Belastungen durch Pestizide und Nitrate trotz intensiver landwirt-
belastung schaftlicher Nutzung.
Schutzgebiet mittel, Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.
Schutzzone IlIA
Oberflachen- nicht vorhanden
wasser

Hinsichtlich des Grundwassers wird das Plangebiet als mittelwertig eingestuft, hinsichtlich der Oberfla-
chengewasser wird es der Wertstufe gering zugeordnet.

1.6 Klima und Luft

Regional- und geldndeklimatische Verhiltnisse

Im Niederungsbereich der Untermainebene liegt das Plangebiet auf einer Héhe von ca. 140 m iber NHN
und ist gekennzeichnet von niedrigen Windgeschwindigkeiten, héheren Lufttemperaturen und geringen
Niederschlagsmengen. In den Ortslagen (z. B. Sprendlingen Ortskern) bilden sich durch den anthropo-
genen Einfluss Stadtklimate mit Warmeinseleffekt aus, wobei besonders an windschwachen Sommerta-
gen klimatische Belastungen fiir die dort lebende Bevolkerung auftreten. Im Plangebiet ist eine solche
Situation nicht zu erwarten. Die Ortsrandlage wirkt klimatisch ausgleichend und der hohe Durchgri-
nungsgrad der angrenzenden Siedlungsflachen verhindert eine solche Entwicklung. Das Plangebiet be-
sitzt daher eine mittlere klimatische Bedeutung. Im langjahrigen Mittel dominiert der Windrichtungssek-
tor Suid/Sudwest.

Bioklima

Dreieich liegt innerhalb des bioklimatisch belasteten Rhein-Main-Gebietes mit einer hohe Zahl an Tagen
mit Warmebelastung (Umweltatlas Hessen Karten: Warmebelastung (1971-2000), Hrsg.: HLUG, 2005).
Zukiinftig ist im Zuge des Klimawandels mit einer Zunahme der Belastungen zu rechnen (Umweltatlas
Hessen Karten: Klimawandel, Hrsg.: HLUG, 2005). Im Plangebiet (mittlerer Wert) ist eine solche Situa-
tion aufgrund der randlichen Siedlungslage und der hohen Durchgriinung der Siedlungsflachen nur in
abgeschwdchter Form zu erwarten, der Raum besitzt daher einen mittleren Wert fiir das Bioklima.
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Der Regionale Flachennutzungsplan Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main 2010 (Regionalverband Frank-
furtRheinMain 2022a) stellt das Plangebiet sowie die gesamte Senke der Oberwiesen als Vorbehaltsge-
biet fiir besondere Klimafunktionen dar. Uber diese Griinfliche wird ein lokalklimatisch wirksamer Luft-
austausch mit den benachbarten Siedlungsflachen, insbesondere mit den hoch versiegelten Gewerbe-
flachen im Norden (BP , Otto-Hahn-StraBe") angenommen.

Luft/Luftqualitat

Durch die Lage im Ballungsraum sind die Hintergrundbelastungen durch Industrie-, Gebaudeheizungs-
und durch Verkehrsemissionen hoch. An verkehrlich hoch belasteten StraBenziigen mit angrenzender
geschlossener Bebauung kann es bei den Stickstoffoxiden (NOx) zu Grenzwertliberschreitungen (HLNUG
2021a) kommen. Im Plangebiet sind solche Verhdltnisse nicht anzutreffen. Als hochbelastete StraBe
verbleibt nur die in einem Abstand von Gber 300 m verlaufende Bundesautobahn A 661. Aufgrund dieses
Abstandes ist eine Grenzwertiiberschreitungen der Luftschadstoffe im Plangebiet nicht zu erwarten. Das
Plangebiet besitzt hinsichtlich der Luftqualitdt einen mittleren Wert.

Aus den Daten der Luftreinhalteplanung (HLNUG 2021a) ergeben sich keine Vorgaben flir den Bebau-

ungsplan.

Vorbelastung
Als Vorbelastung ist die durch die Senke querende Bundesautobahn A 661 anzusehen, die den westli-

chen Teil (Oberwiesen) vom 6stlich liegenden groBeren Landschaftsraum (Kalt- bzw. Frischluftentste-
hungsgebiet) abtrennt und gleichzeitig zum Eintrag von Luftschadstoffen beitragt.

Bewertung Schutzgut Klima und Luft

Eine Zusammenfassung der Bewertungsparameter des Schutzgutes Klima und Luft findet sich in

Tab. 6.

Tab. 6: Zusammenfassende Bewertung Schutzgut Klima und Luft im Bestand

Teilfunktion Wertigkeit/Aus- | Erlduterung
pragung

Makroklima warm, nieder-
schlagsarm,
niedrige Wind-
geschwindigkei-
ten

Lokales Klima | mittel Die Senke der Oberwiesen stellt ein klimatische Ausgleichsflache dar.
Uber das Plangebiet wird ein lokalklimatisch wirksamer Luftaustausch
mit den benachbarten, belasteten Siedlungsflachen (Gewerbeflachen
,Otto-Hahn-StralRe) angenommen.

Bioklima mittel Durch die Lage ergibt sich eine erhdhte Warmebelastung. Das Plange-
biet besitzt aufgrund des hohen Durchgriinungsgrads ausgeglichenere
Verhaltnisse.

Luftqualitat mittel Aufgrund der Entfernungen zu hoch belasteten Straflen sind Grenzwert-

uberschreitungen der Luftschadstoffe im Plangebiet nicht zu erwarten.
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Hinsichtlich des Klimas und der Luft wird das Plangebiet insgesamt als mittel eingestuft.

1.7 Mensch

Die westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete sind als Allgemeine Wohngebiete festge-
setzt.

Tab. 7: Ubersicht planungsrelevanter Orientierungs- und Grenzwerte zum Schall-
schutz fiir Siedlungsbereiche in dB(A)

Siedlungsgebietstyp Orientierungi;\évgsne nach DIN Immissi:)asglr;r;zcv;t\e’ne nach
Tag Nacht Tag Nacht

Sondergebiet 45 - 65 35-65 57 47

Reines Wohngebiet 50 40 59 49
Allgemeines Wohngebiet, Kleinsiedlungsgebiet 55 45 59 49
Dorfgebiet, Mischgebiet 60 50 64 54
Kerngebiet 65 44 64 54
Gewerbegebiet 65 55 69 59
Industriegebiet - - 69 59
Kleingartenanlagen 55 55

Etwa 300 m siidostlich des Plangebiets verlauft die Bundesautobahn A 661. Um mdgliche Wirkungen
auf das Plangebiet abzuschatzen, wurde ein Schalltechnische Untersuchung (ISU 2020) durchgefiihrt.
Im Ergebnis kommt es im Plangebiet zu einer Uberschreitung der nutzungsspezifischen schalltechni-
schen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm in allgemeinen Wohngebieten gemaB DIN 18005. Die ermit-
telten Uberschreitungen des Orientierungswertes fiir den Nachtzeitraum liegen zwischen 1 und
< 4 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte flir Mischgebiete und nach der 16. BImSchV werden nicht er-
reicht.

Ebenfalls begutachtet wurden mégliche Auswirkungen der Sportanlage des FuBballvereins 1906 Sprend-
lingen e.V. (FVS 06) auf die geplante Nutzung im Plangebiet. Die Gerduschemissionen durch den FuB-
balltrainings- und- spielbetrieb wurden anhand der Richtlinie VDI-Richtlinie 3770 ermittelt. Im Ergebnis
werden bei den ungtinstigsten Beurteilungsszenarien die Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) in allge-
meinen Wohngebieten als auch bei den kurzzeitigen Gerdauschspitzen unterschritten (ISU 2020).

Auch die Auswirkungen durch das Plangebiet auf die bestehende Wohnnutzung wurde untersucht. Es
ergaben sich keine Bedenken gegen die geplante Bebauung aus schalltechnischer Sicht.

Im Plangebiet findet keine aktive Erholung statt. Nordlich des Plangebiets befindet sich die Sportanlage
des FuBballvereins 1906 Sprendlingen e.V. (FVS 06).

Im Siiden liegt in etwa 50 m Entfernung ein landwirtschaftliches Anwesen (Pferdehof). Daher wurde
durch den Vorhabentrager eine Geruchsstoffimmissionsprognose (argusim UMWELT CONSULT 2021)
beauftragt, die kldren sollte, ob die Vorgaben der Geruchsimmissionsrichtlinie im geplanten Wohnquar-
tier eingehalten werden. Im Ergebnis sagt die Prognose aus, dass bei bestimmungsgemé&Bem Betrieb
der Hofreitschule die Immissionswert der GIRL fiir Wohn-/Mischgebiete (10 % Geruchshaufigkeit) ein-
gehalten bzw. deutlich unterschritten werden.

32



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen" Dreieich

01.02.23

Im Plangebiet und im Umfeld sind keine Stoérfallbetriebe ansassig, es besteht kein Stérfallrisiko.

Bewertung Schutzgut Mensch

Eine Zusammenfassung der Bewertungsparameter des Schutzgutes Mensch findet sich in Tab. 8.

Tab. 8: Zusammenfassende Bewertung Schutzgut Mensch im Bestand
Teilfunktion Wertigkeit/Aus- | Erluterung
pragung

Larmbelastung | hoch Die ermittelten Larmpegel fur das Plangebiet liegen iber den spezifi-
schen Orientierungswerten, Ursache ist die Verkehrsbelastung der Bun-
desautobahn A 661.

Geruchs- sehr gering Bei bestimmungsgeméaRem Betrieb der Hofreitschule werden die Im-

immissionen missionswerte der GIRL fir Wohn-/Mischgebiete (10 % Geruchshaufig-
keit) eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

Aktive Erholung | gering Das Plangebiet besitzt keine Erholungsinfrastruktur fiir die aktive Erho-
lung, nordlich befindet sich ein Fullballplatz.

Sicherheit vor | hoch (kein Ri- Im Plangebiet und im Umfeld sind keine Storfallbetriebe ansassig.

einem Storfallri- | siko)

siko

Insgesamt wird das Schutzgut Mensch als hoch eingestuft.

1.8

Kultur- und Sachgiiter

Nérdlich des Plangebiets, in Gber 20 m Entfernung, verlduft von Ost nach West im Bereich der Freizeit-
garten eine mittelalterliche/neuzeitliche Befestigungsanlage (Abschnitt der Dreieicher Ringlandwehr),
welche als Bodendenkmal geschiitzt ist (Regionalverband FrankfurtRheinMain 2021c). Weitere Boden-
bzw. Kulturdenkmale liegen keine im Plangebiet.

Das Kulturlandschaftskataster des Regionalverbands Frankfurt-RheinMain (2019c¢) fiihrt keine weiteren
kulturhistorischen Landschaftselemente im Plangebiet auf.

Bewertung Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Eine Zusammenfassung der Bewertungsparameter des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter findet sich in

Tab. 9.
Tab. 9: Zusammenfassende Bewertung Schutzgut Kultur- und Sachgiiter im Bestand
Teilfunktion W?rtigkeit/Aus- Erlauterung
pragung
Archaologie gering Es befinden sich keine Bodendenkmaler im Plangebiet.
Kulturgiter gering Es befinden sich keine Kultur- und Sachgiter im Plangebiet.

Insgesamt wird das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter als gering eingestuft.
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1.9

Die Umweltvertraglichkeitspriifung erfordert eine vollstandige, an einem 6kosystemaren Versténdnis
ausgerichtete Betrachtung der erheblichen Umweltauswirkungen und schlieBt damit die Wechselwirkun-
gen zwischen den einzelnen Schutzgiitern mit ein. Damit werden mogliche schutzgutbezogene Prozesse
(z. B. Rickkopplungen) und duBere Einfliisse, die indirekt oder mittelbar fiir Auswirkungen auf die
Schutzgiiter einwirken, im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung miterfasst und in die Priifung einge-
stellt. Aufgrund der sehr komplexen Wirkungszusammenhénge werden in der nachfolgenden Ubersicht

Wechselwirkungen

nur die tatsachlich vorhandenen Wechselbeziehungen betrachtet.

Tab. 10:  Ubersicht der Wechselbeziehungen
Schutzgut
Mensch Boden Wasser Klima/Luft Arten und Bio- Landschaftsbild | Kultur- und
tope Sachgiter
* Versiegelung |* Standort * Transport » Transport * Nahrung * Raumstruktur  |» Identitat
£ | Abgase » Speicher » Verdlnnung » Verdlnnung » Sauerstoff- » Raumerlebnis |* Zeitzeugnis
§ e Larm « Filter * Erosion « Erosion quelle * ldentitat * Anregung
§ * Puffer
Auswirkung Baugrund, Trinkwasser, Atemluft, Wohl- | Nahrungs- Wohlbefinden, Identitatsbil-
auf: Rohstoff, Grundnahrungs- empfinden, grundlage, Teil Identitatsbil- dung, kulturel-
Mensch Schadstoff- mittel, Schad- Schad- der Umwelt dung, Inspira- les Erbe, Ge-
quelle stofftransport, stofftransport, tion schichtsver-
Schadstoffverdiin- | Schadstoffver- standnis
nung dlinnung
Auswirkung Versiegelung, Wasserspeicher, Bodenklima, Strukturum- Nutzung lokale Verande-
auf: Verdichtung, Stofftransport Bodenbildung, wandlung, Bo- rung, Nutzung
Boden Schadstoffein- Schadstoffver- denbildung,
trag lagerung Stoffeintrag
Auswirkung Versickerung, Speiche- Wasserkreis- Verdunstung, Wasserhaus- lokale Verande-
auf: Gewasseraus- rung, Stoffe- lauf, Verduns- Abfluss, Sedi- halt, Gewas- rung, Nutzung
Wasser bau, Stoffein- intrag, Filter- tung, Wasser- mentation, serstruktur
trag funktion temperatur Schadstoff-
filter
Auswirkung Klimawandel, Luftfeuchtigkeit, Sauerstoffpro-
auf: Stadtklima, Nebel, Wolken, kli- duktion, Schad-
Klima/Luft Stoffeintrag matischer Aus- stoff-
gleich filter
Auswirkung Verdréngung, Wurzelraum, | Nahrung, Lebens- | Atemluft, Le- Lebensraum- Lebensraum,
auf: Lebensraum- Pflanzenver- | raum, Schad- bensraum, struktur lokale Verande-
Arten und Bi- | veranderung, sorgung, Le- | stofftransport, Wohlempfin- rung, Nutzung
otope/ Zerschneidung bensraum Schadstoffverdin- | den, Stoffein-
biologische nung trag
Vielfalt
Auswirkung Landschaftsge- | Relief, Struktur- und Ge- Relief, Gelan- Struktur- und Strukturelement
auf: staltung, Erho- Struktur- staltungselemente | deklima Gestaltungsele-
Landschafts- | lungsnutzung und Gestal- mente
bild tungsele-
mente
Auswirkung Versiegelung, Archivfunk- Bestandteil, Scha- | Schadigung Bestandteil, Bestandteil
auf: Vernichtung, tion, Kultur- | digung bzw. Kon- bzw. Konservie- | Schadigung
Kultur- und Uberpragung element, servierung rung bzw. Konservie-
Sachgiter Rohstoff rung

34




Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen" Dreieich

01.02.23

2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Auf Grundlage der Wertigkeiten der Schutzgiiter i.V.m. der Wirkungsintensitat des Vorhabens und unter
Beriicksichtigung mdglicher Vermeidungs-, und VerminderungsmaBnahmen (siehe Kap. 2.1) erfolgt eine
Bewertung der entstehenden Umweltauswirkungen nach ihrer Erheblichkeit, d.h. nach ihrer Einwir-
kungsschwere auf die Funktionsfahigkeit der betroffenen Schutzgiiter. Die Beurteilung der Eingriffser-
heblichkeit erfolgt in verbal-argumentativer Weise in den Kategorien nicht relevant, gering, gering -
mittel, mittel, mittel - hoch und hoch.

Wirkfaktoren des Vorhabens

Wirkfaktoren sind von der Planung ausgehende Wirkungen, die geeignet sind, Verdnderungen/Auswir-
kungen auf die Schutzgiiter der Umweltpriifung auszuldsen.

Mogliche von der Planung ausgehende Wirkfaktoren sind.

Baubedingt:
« temporare Flacheninanspruchnahmen durch Baustelleneinrichtung, Baufeldfreimachung (kein tber

das Plangebiet hinausgehender Flachenbedarf)
« Bodenverdichtung,
« tempordre Gerdausch- und Staubentwicklungen mit entsprechenden Stérwirkungen,
« Verunreinigung von Boden und Luft durch Schadstoffemissionen.

Anlagebedingt:
« dauerhafte Flachenbeanspruchung und -versiegelung durch bauliche Anlagen mit entsprechendem

Biotopverlust/-degeneration und Lebensraumverlust und Verdanderung der Standortverhaltnisse in
Bezug auf Boden, Wasserhaushalt und Lokalklima,

»  Errichtung von baulichen Anlagen mit Veranderung der Raumstruktur/Zerschneidung/Barrierewir-
kung

« technische Uberpridgung des Landschaftsbildes.

Betriebsbedingt:
+ erhohtes Verkehrsaufkommen (Ziel- und Quellverkehr),

» Larm/Staubemissionen,
» Lichtemissionen durch nachtliche Beleuchtung,
+ Zunahme der Haustierhaltung (Katzen und Hunde).

2.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung (Verringerung)

VermeidungsmalBnahmen zur Verringerung des Eingriffes nach Naturschutzrecht

Auf der Grundlage der Bestandsbewertung und der voraussichtlichen Auswirkungen der Planung werden
die geeigneten MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung, zur Eingriffsminimierung und zur Kompensation
der negativen Umweltauswirkungen der Planung entwickelt. Die MaBnahmen dienen dazu, die planungs-
bedingte Beeintrachtigung der Umweltfaktoren im Plangebiet und dessen Umfeld mdglichst gering zu
halten.
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Die im Rahmen der Eingriffsregelung geforderte Minderung von Eingriffsfolgen wird im Plangebiet u. a.

durch folgende MaBnahmen nachgekommen:

» Beschréankung der Hohe der baulichen Anlagen,

» Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung,

+ Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind mit wasser-
durchlassigen Belagen zu versehen,

« Retentionsspeicher und gedrosselter Abfluss,

» Begrenzung der Stellpldtze auf das vorgegebene Mindestmal nach Stellplatzsatzung,

» Verlagerung der Stellplatze in Tiefgarage.

®  Vermeidungsmalbnahme zum Gebietsschutz

Um Beeinflussung des Grundwasserstroms zu verhindern, die ggf. Auswirkungen auf das Naturschutz-
gebiet ,,Oberwiesen von Sprendlingen™ haben kénnten, wird folgende VermeidungsmaBnahme (Gutach-
ten Uber die Wasserhaltung fiir das geplante Neubaugebiet In der neuen Lach in Dreieich, Geowissen-
schaftliches Biro Dr. Aschenbrenner 2022) notwendig.:

« Verhinderung von Beeinflussung des Grundwasserstroms im Umfeld des Naturschutzgebietes
.Oberwiesen von Sprendlingen®
Durch den Einbau eines Mineralgemischs (0/32 oder 0/45 in Anlehnung an die DIN 4095) im
Arbeitsraum der Tiefgarage und auf der Sohle der Baugrube kénnen Beeintrachtigungen des
Grundwasserstroms durch das Bauwerk vermieden werden. Als Mineralgemisch diirfen aus-
schlieBlich natirliche Materialen Verwendung finden. Die technische Umsetzung und die Wirk-
samkeit der MaBnahme ist im Rahmen des Bauantrags nachzuweisen.

®  Vermeidungsmalbnahmen nach Artenschutzrecht

Zusatzlich werden weitere VermeidungsmaBnahmen nach dem Artenschutzrecht notwendig, die den
Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande vermeiden (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
und Faunistische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen®, Herr-
chen & Schmitt/Fachbiiro Faunistik und Okologie 2020). Bei den MaBnahmen, die den Eintritt der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde vermeiden, handelt es sich um:

¢ Bauzeitenregelung
Notwendige RodungsmalBnahmen von Gehdlzen dtirfen nur zwischen dem 1. Oktober und vor
dem 1. Mdarz erfolgen, um den Verlust von Brutpldtzen von Végeln zu vermeiden (§ 39 Abs. 5
Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz). AulBerhalb dieses Zeitraumes ist eine Rodung von Gehdlzen
ohne Genehmigung nicht zuldssig.
Bei allen Fall- und Rodungsarbeiten ist eine 6kologische Baubegleitung vorzusehen, um einer
Zerstorung von Brutpldtzen bzw. von Quartieren (Fledermause, Bilche etc.) vorzubeugen.

« Regelung bei baulichen Verénderungen
Bei baulichen Verdnderungen (Abriss, Neu-, Aus-, Erweiterung- und Umbauten) im Bebau-
ungsplangebiet sind die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen. Das konkrete
Vorgehen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn mit der zustandigen Behérde abzustimmen.

» Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung
Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die
AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen)
mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweiBe Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin
unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittie-
ren, einzusetzen.
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Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebdudefronten mit einer Flache gréBer

20 m2 bzw. an durchscheinenden Fensterfronten (z. B. Eckverglasungen) ist fir alle spiegeln-

den Gebdudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder fla-
chiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung

der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % zu-

lassig.

2.2

Durch den Bebauungsplan 3/19 werden Anderungen hinsichtlich der Fldchennutzungen vorbereitet.

Flachen

Statt eines Gartnereistandortes wird ein Wohngebiet entstehen.

Durch die vorgesehenen Festsetzungen im Zuge des Bebauungsplans ergeben sich folgende Verdnde-

rungen der Flachenanteile:

Tab. 11: Flachengegeniiberstellung Bestand/Planung

Nutzung Bestand Planung

Gesamtflache Anteil an Gesamtfld- | Gesamtflache Anteil an Gesamtfla-

(m?) che (m?) che

(%) (%)

Geltungsbereich, 9.026 100 9.026 100
gesamt
versiegelte Flache 4.700 52 2.800 31
teilversiegelte 170 2 1.300 14
Flache
Dachbegriinung - - 2.320 26
begriinte Tiefga- - - 350 3
rage
Garten, Grinfla- - - 1.500 17
chen usw.
Gartnereigelande 2.350 26 - -
Intensivweiden 1.350 15 - -
Geholze 450 5 800 9

Im Zuge der Planung kommt es zu einer Abnahme der vollversiegelten Flachen (ca. 2.000 m2), die
Uberwiegend durch die Festsetzung von Gebauden mit begriinten Dachern (2.500 m2) sowie begriinte
Tiefgaragen (550 m2) erreicht wird. Die Zunahme der teilversiegelten Flachen, deren Niederschlagswas-

ser versickert wird, liegt bei ca. 800 m2.
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Die unversiegelten und nicht von begriinten Bauwerken eingenommenen Flachen verringern sich im
Planungsfall um ca. 1.900 m2. Bei den vegetationsgepragten Biotopen ist eine deutliche Verschiebung
zu beobachten. Die gartenbaulich gepragten Betriebsflachen (2.400 m2) sowie dort stockenden Nadel-
gehdlzgruppen (400 m2) und intensiv genutzten Weiden (1.300 m2) entfallen. Dafiir entstehen
1.500 m2 Garten- und Griinflichen sowie am Ubergang zum Offenland 800 m2 Hecke.

2.3 Landschaft

Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild sind nur in Richtung der Offenlandschaft zu erwarten,
da die Massstablichkeit der abgrenzenden Siedlung von Sprendlingen im Ubergangsbereich aufgegriffen
und fortgesetzt (Einzel- und Doppelhduser) wird. Der hohe Durchgriinungsgrad der Siedlungsflache wird
aufgenommen und im Plangebiet weiter fortgefiihrt. Die &stlich liegenden Mehrfamilienhduser werden
durch die Einzelhduser und die bepflanzten Géarten abgeschirmt. Der Ubergang zur Offenlandschaft wird
landschaftsgerecht mit Geholzen (Hecken) eingebunden. Da der dstliche Freiraum nicht (iber Wege ver-
flgt, ist eine Einsehbarkeit zu den neuen Hausern nur vom derzeit nicht genutzten Ascheplatz (Teil des
Flurstiicks 800/1) der Sportanlage gegeben.

Der Bebauungsplan hat eine geringe Eingriffserheblichkeit hinsichtlich des Landschaftsbilds bzw. des
Ortsbildes. Die Wirkungen bleiben auf den Vorhabenbereich und das direkte Umfeld begrenzt, dariiber
hinausgehende Auswirkungen sind aufgrund der vorgesehenen, eingriinenden Gehdlzstrukturen, der
angrenzenden Siedlungsflachen und der nicht gegebenen Betretbarkeit des angrenzenden Landschafts-
raumes auszuschlieBen.

24 Arten und Biotope / biologische Vielfalt

Durch das Vorhaben gehen Biotoptypen mit mittlerer bzw. geringer Wertigkeit wie Gartnereiflachen,
intensiv genutzte Pferdeweiden oder Nadelbaumgruppen verloren. Dafiir werden Garten und Griinfla-
chen angelegt und entlang des Ubergangs zur Offenlandschaft entsteht eine Heckenpflanzung mit ge-
bietsheimischen Arten. Durch die Planung sind keine besonders oder streng geschiitzten bzw. seltenen
Arten betroffen, die im Plangebiet vorkommenden Arten sind an menschliche Nachbarschaft angepasst.
Sie werden sich nach Beendigung der Bautatigkeit im entstehenden Wohngebiet wieder einstellen. Im
Gegenzug entstehen mit den extensiv gepflegten Griindachern neue Lebensrdume fiir bisher nicht im
Plangebiet vorkommende Arten. Die Wertigkeit und die Biodiversitat des Lebensraumes bleiben erhalten.

Nach den Ergebnissen des Gutachten iiber die Wasserhaltung fiir das geplante Neubaugebiet In der
neuen Lach in Dreieich, Geowissenschaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2022) hat die Wasserhaltung fiir
die Tiefgarage keinen Einfluss auf den Wasserhaushalt des 6stlich gelegenen Naturschutzgebiets ,Ober-
wiesen von Sprendlingen®. Eine Beeinflussung des Grundwasserstroms kann mittels einer Vermeidungs-
maBnahme (vgl. Kap. 2.1) verhindert werden. Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet sind daher nicht
Zu erwarten.

Insgesamt kommt es durch die Planung zum Verlust von etwa 0,9 ha tiberwiegend geringwertiger Gart-
nereiflachen. Da dort weit verbreitete, nicht spezialisierte Arten leben, ergibt sich fiir diese nur ein
geringer Lebensraumverlust. Schutzgebiete werden nicht tangiert.

In der Gesamtschau ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.
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2.5 Boden, Bodenbelastung und Rohstoffe

Das Plangebiet ist schon zu etwa 50 % versiegelt (4.700 m2), so dass durch das Vorhaben keine Neu-
versiegelung stattfindet. Entsprechend dem Worst-Case-Szenario bleiben durch das Vorhaben etwa
2.800 m2 Boden versiegelt, weitere 1.300 m2 bleiben mit wasserdurchlassigen Beldagen versehen. Zu-
dem entstehen 2.320 m2 extensiv begriinte Dachflache und 350 m2 begriinte Tiefgaragendachflache.
Garten- und Freiflachen entstehen auf etwa 1.500 m2, weitere 800 m2 bilden den Standort des Gehdlz-
riegels zur offenen Landschaft.

Es kommt somit zu einer Abnahme der Vollversiegelung um etwa 2.000 m2, dafiir werden aber weitere
2.320 m2 durch begriinte Gebaude bzw. 350 m2 durch begriinte Tiefgaragen lberplant.

Betroffen sind iberwiegend anthropogen (iberpragte Bdden der Gartnerei (8.300 m2), die wie auch alle
anderen Flachen im Plangebiet nach der Bodenfunktionsbewertung der Wertstufe gering zugeordnet
sind.

Der Bebauungsplan hat insgesamt eine geringe Eingriffserheblichkeit beziiglich des Bodens.

2.6 Grundwasser und Oberflachenwasser

Grundwasser

Da die vollversiegelten Flachen durch die Planabsicht reduziert werden, wird die Versickerung auf der
Flache sich nicht entscheidend verandern. Auswirkungen auf den Wasserhaushalt der Senke der Ober-
wiesen (Naturschutzgebiet ,,Oberwiesen von Sprendlingen™), die von den Flachen 6stlich der Bundesau-
tobahn A 661 (Naturschutzgebiet ,Herrnréther- und Bornwaldswiesen von Sprendlingen™) gespeist wird,
sind nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan hat eine geringe Eingriffserheblichkeit bezliglich des Grundwassers.

Oberflaichengewasser
Innerhalb des Plangebietes und auch angrenzend verlaufen keine Oberflachengewasser. Eine Beein-
trachtigungen des Schutzguts Oberflachenwasser ist durch das Planungsvorhaben nicht zu erwarten.

2.7 Klima und Luft

Durch die Bebauung der Flache wird sich die lokalklimatische Situation im Gebiet nicht verandern. Der
Vollversiegelungsgrad wird abnehmen, die zusatzlich begriinten Dacher und die Grundstiicksfreiflachen
sorgen flir klimatisch ausgeglichene Verhaltnisse, auch wenn die gegeniiber den Gewachshadusern lan-
gere Kettenbebauung den kleinrdumig wirksamen Luftaustausch zwischen der Senke der Oberwiesen
und den angrenzenden Siedlungsflachen im Planungsfall geringfiigig verringert. Insgesamt kann von
einer weiterhin ausgeglichenen klimatischen Situation im Planungsraum und dem Umfeld ausgegangen
werden.

Der Bebauungsplan hat eine geringe Eingriffserheblichkeit bei Klima und Luft.
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2.8 Mensch

Im Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung (ISU 2020) werden durch den Verkehr auf der Bunde-
sautobahn A 661 die maBgeblichen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 fiir Ver-
kehrsgerdusche in allgemeinen Wohngebieten (WA) lberschritten.

Um die Gerauschbelastung durch den StraBenverkehr im Plangebiet signifikant zu mindern, ist eine
Larmschutzwand entlang der Bundesautobahn A 661 unter Beriicksichtigung der verketteten, durchge-
hend 3-geschossigen Bebauung im Osten des Plangebietes keine Option. Alternativ werden daher im
Schallschutzgutachten passive SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen. Fiir das gesamte Plangebiet
wird die Zuordnung zum Larmpegelbereich III (gem. DIN 4109-1) ermittelt. Dementsprechend wirksame
passive LadrmschutzmaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Des Weiteren wurden mdgliche Auswirkungen der Sportanlage des FuBballvereins 1906 Sprendlingen
e.V. (FVS 06) auf die geplante Nutzung im Plangebiet begutachtet und keine Uberschreitungen festge-
stellt.

Das neue Wohngebiet wird eine Zunahme des geringen Verkehrsaufkommens in der StraBe ,In der
Neuen Lach™ verursachen. Hierzu wurden im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung (ISU 2020)
zwei unterschiedliche Szenarien begutachtet. Einmal nur auf den Anliegerverkehr ,In der Neuen Lach®
bezogen und einmal unter zusatzlicher Berlcksichtigung der Larmimmissionen der A 661. In beiden
Fallen bestehen nach dem Schalltechnischen Gutachten (ISU 2020) keine Bedenken gegen die geplante
Bebauung.

Durch die Umsetzung des Vorhabens mit der verketteten, durchgehend 3-geschossigen Bebauung im
Osten kann man annehmen, dass es vielmehr zu einer Entlastung im benachbarten bestehenden Sied-
lungsraum kommen kann, da die neue Bebauung abschirmende Wirkung zur A 661 besitzt.

Der Bebauungsplan erzeugt eine geringe Eingriffserheblichkeit gegeniiber dem Mensch.

2.9 Sach- und Kulturgiiter

Nach den vorliegenden Informationen befinden sich im Plangebiet keine geschiitzten Boden- oder Kul-
turdenkmaler und ebenfalls keine weiteren bemerkenswerten Kultur- und Sachgdter. Relevante Eingriffs-
wirkungen sind daher nicht gegeben.

Unabhangig davon gilt, dass im Falle des Antreffens archdologischer Bodenfunde weitere Bodeneingriffe
nur mit vorheriger denkmalschutzrechtlicher Genehmigung zuldssig sind. Der Bebauungsplan enthalt
einen entsprechenden Hinweis.

2.10 Wechselwirkungen

In der nachfolgenden Tabelle (Tab. 12) werden die sich aus der Planung ergebenden Wechselwirkungen
aufgefiihrt. Dabei wird sich auf Wirkungen abgestellt, die infolge der Planung eine Verdnderung gegen-
Uber dem aktuellen Zustand (Bestandssituation) erwarten lassen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass bei
den einzelnen Schutzgiitern schon Auswirkungen mitbetrachtet werden, die durch indirekte Wirkungs-
pfade ausgeldst werden.
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Wirkungspfad

Bestandssituation

Auswirkungen Planungsfall

Mensch - Tiere/ Pflanzen

Verdrangung durch Larm, Licht
und Bewegungskulissen

geringe Eingriffserheblichkeit auf
die Fauna, da vorbelasteter Be-
reich und bestehende anthropo-
gene Nutzungen (Gartnerei, Frei-
zeitgarten, Fulballfeld)

Mensch - Tiere/ Pflanzen

Diinge- und Pflanzenschutzmitte-
leintrag

Aufgabe der gartnerischen Nut-
zung flihrt zu Abnahme der Belas-
tung, insgesamt nicht relevante
Eingriffserheblichkeit

Boden - Pflanzen

Wurzelraum fir Pflanzen bzw. Le-
bensraum flr Tiere

Verlust von Lebensraum durch
Versiegelung bzw. Nutzungsande-
rung, geringe Eingriffserheblichkeit

Tiere/Pflanzen - Landschaft

geringe Strukturvielfalt an Lebens-
raumen

gering positive Wirkung auf das
Landschaftsbild durch die Struktur-
anreicherung von Lebensraumen

2.11 Vermeidung von Emissionen sowie der Sachgerechte Umgang
mit Abfallen und Abwassern

Die Abfallentsorgung unterliegt der Satzung liber die Entsorgung von Abfallen in der Stadt Dreieich.
Die Gebdude sind anschlusspflichtig an die 6ffentliche Abwasserentsorgung. Das anfallende Schmutz-
wasser der neuen Baugebiets von circa 0,50 I/s wird lber einen neu erstellten Schmutzwasserkanal in
die bestehende 6ffentliche Mischwasserkanalisation eingeleitet.

Im Bereich der privaten Grundstiicke wird das Regenwasser mittels Dachbegriinung zuriickgehalten
und verdunstet. Des Weiteren sind befestigte Flachen wasserdurchlassig herzustellen. Das Regenwas-
ser sollte zur Gartenbewasserung und fiir hausliche Zwecke genutzt werden. Die restlichen Abfliisse
sind Uber 2-stufige Retentionsspeicher mit Drossel von den jeweiligen privaten Grundstiicken reduziert
auf einen Abfluss von max. 10 I/s*ha in den neuen 6ffentlichen Kanal in der PlanstraBe einzuleiten.

Das Regenwasser, welches von der PlanstraBe abflieBt, ist in einem ca. 25 m3 fassenden Retentions-
bauwerk (Stauraumkanal) vor Einleitung in den bestehenden &ffentlichen Kanal ebenfalls auf 10 I/s*ha
zu drosseln. Bei einem 5-jahrlichen Regenereignis flieBen somit insgesamt ca. 9 |/s Regenwasser in die
offentliche Kanalisation.
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2.12 Nutzung erneuerbare Energien sowie sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Entsprechend den Klimaschutzzielen der Stadt Dreieich (vgl. ,Integriertes Klimaschutzkonzept" Stadt
Dreieich (INFRASTRUKTUR & UMWELT 2014) soll das Wohngebiet durch eine nachhaltige und umwelt-
freundliche Energieversorgung einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten. Vorgesehen ist eine wirt-
schaftliche, bezahlbare und umweltfreundliche Energieversorgung mit einem hohen Wirkungsgrad. So-
weit realisierbar, soll ein groBer Teil der thermischen und elektrischen Energie direkt im Plangebiet ge-
wonnen und von den Bewohnern genutzt werden. Daflir wird die Photovoltaik-Nutzung aller geeigneten
Dachflachen vorbereitet. Mittels Photovoltaik im Zusammenspiel mit gebdudebezogenen Warmepumpen
erfolgt die Versorgung des Plangebietes mit Warme.

2.13 Auswirkungen bei schwerem Unfall und Katastrophen

Es handelt sich um einen Bereich mit tiberwiegend Wohnnutzung. Im Planungsfall sind keine schweren
vom Plangebiet ausgehenden Risiken von Stérfdllen, Unfdllen und Katastrophen vorhanden bzw. zu
erwarten.

Im Bereich der Abstandsempfehlungen fiir die Bauleitplanung (Achtungsabstédnde) liegen keine Storfall-
betriebe, Auswirkungen auf den Geltungsbereich sind nicht zu erwarten.

3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Entwicklung des Plangebiets bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist so einzuschatzen, dass weiterhin
die Gartnereinutzung stattfindet. Sollte diese Nutzung eingestellt werden, unterliegt die Flache einer
Ruderalisierung im Zuge der Sukzession oder wird als Lagerflache bzw. in Teilen, wie schon derzeit, als
Pferdeweide bzw. als Freizeitgarten genutzt. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist am wahrscheinlichs-
ten mittelfristig von keiner Anderung und damit keiner Eingriffserheblichkeit auszugehen.

3.1 Landschaft

Die zukiinftige Entwicklung ist in viele Richtungen denkbar. Am wahrscheinlichsten ist ein Fortbestehen
der Gartnereinutzung. Bei einer Einstellung des Gartnereibetriebes sind Veranderungen absehbar. So
kdnnten die Flache wie schon in Teilbereichen als Pferdeweide genutzt werden oder es kommt zu einer
zunehmenden Ruderalisierung im Zuge der Sukzession. Je nach Entwicklung hatte dies positive bzw.
negative Wirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild.

3.2 Arten und Biotope/biologische Vielfalt

Im Plangebiet wéren keine tiefgreifenden Anderungen zum Bestand zu erwarten. Ggf. kénnten durch
Nutzungsaufgabe eine Ruderalisierung eintreten und der Gehdlzanteil im Plangebiet zunehmen (keine
Eingriffserheblichkeit).

3.3 Boden, Bodenbelastung und Rohstoffe

Eine Anderung des Reliefs und des Bodens wéren nicht zu erwarten (keine Eingriffserheblichkeit).
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3.4 Grundwasser und Oberflachengewasser

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung waren keine Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten
(keine Eingriffserheblichkeit).

3.5 Klima und Luft

Klimatische und lufthygienische Verdnderungen waren im Nichtplanungsfall nicht zu erwarten (keine
Eingriffserheblichkeit).

3.6 Mensch

Die Nichtdurchfiihrung der Planabsicht hatte keine Verdnderung der bestehenden Situation zur Folge
(keine Eingriffserheblichkeit).

3.7 Kultur- und Sachgiiter

Es befinden sich im Plangebiet keine nach § 2 Abs. 2 HDSchG geschiitzten Bodendenkmaler und keine
Kulturgiter (keine Eingriffserheblichkeit).

3.8 Wechselwirkungen

Die Entwicklung des Plangebiets bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist so einzuschatzen, dass weiterhin
eine Gartnereinutzung stattfindet. Sollte diese Nutzung eingestellt werden, unterliegt die Fldche einer
Ruderalisierung im Zuge der Sukzession oder wird als Lagerflache bzw. in Teilen, wie schon derzeit, als
Pferdeweide bzw. als Freizeitgarten genutzt. Zusatzlich zu beachtende Wechselwirkungen zwischen den
vorgenannten Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.
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4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich
4.1 MaBnahmen zur Verringerung des Eingriffes

= Eine ausfiihrliche Aufzéhlung und Beschreibung der MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und zur
Eingriffsminimierung findet sich in Kapitel B 2.1. Nachfolgend findet sich eine kurze Ubersicht:

= lermeidungsmalnahmen zur Verringerung des Eingriffes nach Naturschutzrecht

Die im Rahmen der Eingriffsregelung geforderte Minderung von Eingriffsfolgen wird im Plangebiet u. a.

durch folgende MaBnahmen nachgekommen:

» Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen,

» Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung,

+ Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind mit wasser-
durchldssigen Belagen zu versehen,

+ Festsetzung von Retentionsspeicher und gedrosseltem Abfluss,

» Begrenzung der Stellpldtze auf das vorgegebene Mindestmal nach Stellplatzsatzung,

« Verlagerung der Stellplatze in Tiefgarage,

» Verhinderung von Beeinflussung des Grundwasserstroms im Umfeld des Naturschutzgebietes ,Ober-
wiesen von Sprendlingen®.

®  VermeidungsmalBnahmen nach Artenschutzrecht
« Bauzeitenregelung,

» Regelung bei baulichen Veranderungen,

« Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung,

« Verhinderung von Vogelschlag.

4.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Auch nach der Umsetzung von Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen (siehe Kapitel B 2.1) verblei-
ben erhebliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben, die eines Ausgleichs bediirfen. Durch die im
Folgenden genannten, festgesetzten MaBnahmen sind die Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches
ausgleichbar.

Nachfolgend werden die Festsetzungen mit Kompensationseffekten, die innerhalb des Plangebietes vor-
gesehen sind, aufgefihrt:
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Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wasserdurchlassige Befestigungen

Wege, Zufahrten, Stellplatze und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind mit wasserdurchlds-
sigen Materialien herzustellen. Davon ausgenommen sind barrierefreie Zugange. Als wasserdurchlds-
sig im Sinn dieser Festsetzungen werden alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abfluss-
beiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A 117 und DWA-M 153 angesehen.
Dies gilt nur, soweit keine Gefédhrdung der Schutzgiiter Boden und Grundwasser zu erwarten ist. Auf
eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die breitflachige Versickerung in
den Seitenflachen gewahrleistet werden kann.

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB)

Einsatz erneuerbare Energie nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaBnahmen wie Leitungsstrange, Schachte, ggf. auch
statische Aufwendungen im Dachbereich fiir den Einsatz erneuerbarer Energien (insbesondere Solar-
energie) vorzusehen.

Je Einfamilienhaus ist eine Ladesdule fiir E-Mobilitdt vorzusehen. In der Tiefgarage sind 30 % aller
Stellplatze mit Ladesaulen fiir E-Mobilitat auszuristen.

MaBgeblicher AuBenlarmpegel an schutzbediirftigen Raumen

Das gesamte Bebauungsplangebiet wird dem Larmpegelbereich III zugeordnet und die nachfolgenden
MaBnahmen zur Schallddmmung festgesetzt.

Zum Schutz vor AuBenldrm sind fir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen die Anforderungen der
Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen™ Aus-
gabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldémm-MaBe R’
w,ges der AuBenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) auf der Grundlage des Larmpe-
gelbereich III unter Beriicksichtigung eines maBgeblichen AuBenlarmpegels L a von 65 dB(A) fir Auf-
enthaltsrdume in Wohnungen zu einem erforderlichen R” w,ges von mindesten 35 dB.

Von diesen Festsetzungen zur Schallddmmung der GebaudeauBenbauteile schutzbedirftiger Raume
kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fiir das konkrete Objekt aus fassadengenauen De-
tailberechnungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geringere Anforderungen an den bau-
lichen Schallschutz ergeben. Grundlage fiir die Berechnung sind die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz
im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen" in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01 ,,Schallschutz
im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen®™ bzw. deren Nachfol-
genormen.

Schallgedammte Liiftungseinrichtungen

Fiir Wohn- und Kinderzimmer sowie zum Schlafen genutzte Raume der Baufelder WA 1A und WA 1B
mit Fenstern zur Ost- oder Siidseite wird festgesetzt, dass sie mit Liftungseinrichtungen auszustatten
sind, durch die die geforderte Luftschallddmmung der AuBenbauteile nicht verringert wird.

Fir die Grundrissgestaltung der verketteten Bebauung im Osten des Plangebietes (Baufeldern WA 1A
und WA 1B) wird empfohlen, dass Wohn- und Kinderzimmer sowie Schlafradume mit Fenster nach
Westen bzw. Norden orientiert werden.
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AuBenwohnbereiche Baufelder WA 1A und WA 1B

In den Baufeldern WA 1A und WA 1B sind Freisitze wie Terrassen und Balkone an der schallzuge-
wandten Ostseite und Sidseite der Bebauung nicht zulassig.

Schutz gegen Larm bei stationdaren Geraten

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare Anla-
gen sind in Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschlieBlich eines Zuschlags von 6 dB(A) fiir Ton- und
Informationshaltigkeit (TI-Zuschlag) so zu errichten und zu betreiben, dass die Immissionsrichtwerte
von schiitzenswerten Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung im Wohngebiet
einzuhalten sind. Stationdre Anlagen, wie z.B. Luftwarmepumpen, Klimagerate, diirfen keine ton-
und/oder impulshaltigen oder tieffrequente Gerdusche erzeugen (siehe ,Leitfaden fiir die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten" vom Landerausschuss Immissionsschutz,
28.08.2013; Tabelle 1: Erforderliche Abstande abhangig von der Baugebietsnutzung).

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Anpflanzungsgebote

Oberirdische Stellplatzflachen sind mit Baumen gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich in der
jeweils gliltigen Fassung zu gliedern. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Empfohlen werden Laub-
baume der Pflanzliste B oder in gleicher Qualitat Baumarten der StraBenbaumliste der Deutschen Gar-
tenamtsleiterkonferenz (GALK e.V., Link: https://strassenbaumliste.galk.de). Sie sind in Pflanzgruben
von 2 x 3 m Grundflache mit einem Volumen von min. 10 m3 je Baum zu pflanzen. Von den in der
Planzeichnung dargestellten Baumstandorten darf um bis zu 5,00 m abgewichen werden. Die Anpflan-
zungen mussen spatestens ein Jahr nach Baufertigstellung (Schlussabnahme) erfolgen.

Auf den eingetragenen Flachen P 1 in den Baufeldern WA 1A und WA 1B sind auf der gesamten Fla-
che P 1 gebietsheimische Straucher (Herkunftsgebiet 4, Empfehlung Pflanzliste E 2, unterstrichene Ar-
ten) im Verband 1 m x 1 m anzupflanzen. Die anzupflanzenden Straucher sind dauerhaft zu unterhal-
ten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die verbleibenden randlichen Flachen sind mit einer An-
saat einer Regio-Saatgutmischung fiir mittlere (frische) Standorte aus gebietseigener Herkunft (Her-
kunftsgebiet 9) zu begriinen. Das Hessische Nachbarrechtsgesetz ist zu beachten. Die Errichtung von
Flucht- und Rettungstreppen und -wegen sowie Licht- bzw. Liiftungsschachten fiir die angrenzenden
Gebdude bzw. die Tiefgarage sind in der Flache P 1 zuldssig.

Dachbegriinung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gebaude und Garagen/Carports

Flachdacher und flach geneigte Dacher (Neigung < 15°) von Gebauden und Garagen/Carports sind zu
90 % dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begriinen und zu unterhalten. Ausgenommen sind not-
wendige technische Aufbauten, Oberlichter, zu Begehung vorgesehenen Fléchen, Dachterrassen etc.
Die Vegetationstragschicht der Gebdude muss eine Gesamtstarke von mehr als 10 cm aufweisen. Die
Erganzung der Dachbegriinung durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig, sofern die dauer-
hafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist. Die Anforderungen der Dachbegriinung sind bereits
bei Statik und Konstruktion zu beriicksichtigen.

Tiefgarage

Tief-/Sockelgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldache, die nicht durch
oberirdische bauliche Anlagen liberdeckt sind, sind mit einer durchwurzelbaren Vegetationstragschicht
von mind. 0,50 m zu Uberdecken (ohne Dammung und Drainageschicht). Die Flachen sind, wo keine
befestigten und Gberbauten Flachen vorliegen, dauerhaft zu begriinen.
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Fassadenbegriinung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bei zusammenhangenden und geschlossenen AuBenwdnden von mehr als 5,0 m Lénge ist eine Fassa-
denbegriinung mit Rank- oder Kletterpflanzen (Empfehlung Pflanzliste D) vorzusehen. Als Richtwert
gilt eine Pflanze pro 2 m Wandlange. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen, Strauchpflanzungen oder geschnittene Hecken von privaten Gartenflachen und sons-
tige Flachen an der StraBenflucht sind bis zu einer max. Hohe von 1,00 m zuldssig. Die Aufstellflachen
fur die Feuerwehr und Zufahrten sind von Strauchpflanzungen freizuhalten.

Blickschutz zwischen Terrassen ist bis max. 1,80 m Hohe und max. 2,50 m Lange als Strauchpflan-
zung oder geschnittene Hecken zulassig.

Die Einfriedungen sind einheitlich zu gestalten.

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht iberbauten und befestigten Grundstticksfreiflachen der Baugrundstiicke sind vollstédndig
gartnerisch anzulegen, mit Vegetation zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Flachenbefestigungen und Versiegelungen in Vorgadrten sind fiir die Zuwegungen, Hauseingange,
Stellplatze, Terrassen oder Miillabstellplatze zuldssig. Die nicht iberbauten und befestigten Grund-
stlicksfreiflachen der Vorgarten sind vollstandig als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden,
Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. In den Vegetationsflachen ist nur die
Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zuldssig. Kombinationen mit natirlich
vorkommenden mineralischen Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine, Wasserbausteine) sind bis zu einem
Drittel der Vegetationsflachen in Vorgarten zuldssig. Wasserundurchldssige Sperrschichten wie z. B.
Abdichtbahnen sind unzuldssig.

Je angefangenen 500 m2 Grundstiicksfreiflache ist mindestens ein Laubbaum anzupflanzen (vgl.
Pflanzlisten E 1.1 bzw. E 1.2). Die zu pflanzenden Badume miissen einen Stammumfang von mindes-
tens 16-18 cm aufweisen und mindestens dreimal verschult sein. Die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Baume (Anpflanzung und Erhaltung) sowie nach anderen Vorgaben z. B. Stellplatzsatzung zu
pflanzende Baume auf der Grundstiicksfreiflache sind mit zu beriicksichtigen. Die Pflanzen und ihre
Standorte sind so zu wahlen, dass sie nach dem Hessischen Nachbarrechtsgesetz zulassig sind.
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4.3 Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

(gem. Kompensationsverordnung vom 26.10.2018)
Zusatzbewertungen Bestand
Fir die Flachen wird der derzeitige Bestand als Bilanzierungsgrundlage verwendet. Eine Zusatzbewer-
tung ist nicht notwendig.
Zusatzbewertungen Planung
Die Bilanzierung geht im Planungsfall von folgenden Flachenanteilen aus:

Bebauung, Mehrfamilienhduser (Baufeld WA 1A und WA 1B)

Die max. zuldssige Grundflache wird zu 20 % als Gebdude, Dachflache unbegriint (10.710) und zu 80 %
als Gebdude, Dachflache extensiv begriint (10.720) angerechnet. Die Tiefgaragenflache auBerhalb der
Baufenster wird zu 50 % als intensiv begriinte Dachflache (10.730) in die Bilanz eingestellt, 50 % wer-
den als versiegelt angerechnet.

Bebauung, Einzel- / Doppelhaduser (Baufeld WA 2 bis WA 4)

Die max. zulassige Grundflache wird zu 35 % als Gebdude, Dachfldche unbegriint (10.710) und zu 65 %
als Gebdude, Dachflache extensiv begriint (10.720) angerechnet.

Nebenanilagen, alle Baufelder

Die Nebenflachen aller Baugrundstiicke (GRZ II) gehen nach der folgenden Verteilung in die Bilanzie-
rung ein. Vollversiegelte Flachen (10.510) haben einen Anteil von ca. 40 %, teilversiegelte (10.530) von
60 %.

Freifldchen, alle Baufelder

Die Grundstiicksfreiflachen (ohne begriinte Tiefgaragendacher) werden bis auf die Hecke (Flache P 1)
zur Offenlandschaft als gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, arten und strukturarme
Hausgarten (11.221) eingestellt. Die Hecke geht, trotz der Verwendung von gebietsheimischen Gehdl-
zen, als Neuanlage im Innenbereich (02.500) in die Bilanz ein.
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Tab. 13: Bilanzierung nach Kompensationsverordnung

Blatt Nr. 1 |Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV
Bebauungsplan Nr. 3/19 "Oberwiesen Sprendlingen''
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV | | WP | Fliche Biotop Differenz
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbew ertung /qm vorher nachher vorher nachher
Teilfliche | Typ-Nr Bezeichnung §30 |Zus- Sp. 3 x Sp. Sp. 3 x Sp. Sp. 8 - Sp. 10
Nr. Kurzform LRT | Bew 4 6
1 2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
|Ubertr.v.Bl. Nr.
_I. Bestand vor Eingriff

L 2.500 |Standortfremde Hecken und Gebiische, Neuanlage im Innenbereich 39 67 2.604 0| 2.604

A 3.211|Erwerbsgartenbau/Sonderkulturen 16 2.360 37.760 0 37.760

c 4.220|Baumgruppen / Baumreihen, nicht heimisch, nicht 23 377 8.678 0| 8.678

standortgerecht, Exoten

H 6.220 |Intensiv genutzte Weiden (Pferde) 21 1.343 28.193 1] 28.193

E 10.510|Sehr stark oder vollig versiegelte Flichen 3 700 2.099 0| 2.099|

N 10.520 |Nahezu versiegelte Flichen (Folienbeete), Pflaster 3 822 2.465 0| 2.465

B 10.530|Schotter-, Kies- u. Sandflichen, -wege, -pliitze, andere wasserdurchldssige 6 173 1.040] 0 1.040)

Flichenbefestigungen, versiegelte Flichen mit gezielter Versickerung

1 10.710 |Dachfliichen nicht begriint (Gewdichshduser) 3 3.182 9.545 0| 9.545

L 4.110|Einzelbaum heimisch, standortgerecht, Obstbaum 34 30 1.020 0| 1.020]

A Fliichenkorrektur Einzelbaum -30 0 0| 0

N -2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz _

VA 2.500 |Neuanlage im Innenbereich (gebietsheimische Gehélze) 20 778 0 15.555 -15.555|
10.510Sehr stark oder véllig versiegelte Flichen 3 1.936 OI 5.809 -5.809'
10.530|Schotter-, Kies- u. Sandfliichen, -wege, -pliitze, andere wasserdurchliissige 6 1.283 0 7.696 -7.696

Flichenbefestigungen, versiegelte Fldchen mit gezielter Versickerung
10.710 |Dachfliichen nicht begriint 3 872 0 2.615| -2.615
10.720 | Dachfliichen extensiv begriint 19 2.321 0 44.094 -44.094I
10.730 |Dachfléiche intensiv begriint (Tiefgarage) 13 321 UI 4.175 -4.175
11.221|Giirtnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, arten und strukturarme 14 1.512 0 21.172 -21.172
Hausgdrten
4.110|Einzelbaum heimisch, standortgerecht, Obstbaum (4 Stk. a 3 m?) 34 12 0 408 -408
Flichenkorrektur Einzelbaum -12
o 9023 0 93.405' 0 1o1.52§| 0 8121 0
Zusatzbewertung (Siehe Text )
Anrechenbare ErsatzmaBnahme (Siehe Bliitter Nr /)
-8.121
Auf dem letzten Blatt: Kostenindex KI LEUELR
Umrechnung in EURO +reg. Bodenwertant. ‘
Ort, Datum und Thre Unterschrift fiir die Richtigkeit der Angaben Summe EURO =Kl+rBwa 0,40 EUR .3.248,32
Die grauen Felder werden von der Naturs chutzbehdrde benétigt, bitte nicht beschriften! _M
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4.4 Gesamtbilanz

Die im Rahmen der Eingriffsregelung geforderten Minderung von Eingriffsfolgen wird im Plangebiet u. a.

durch folgende MaBnahmen nachgekommen:

» Beschrankung der Héhen der baulichen Anlagen,

+ Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung,

» Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind mit wasser-
durchlassigen Belagen zu versehen,

» Begrenzung der Stellpldtze auf das vorgegebene Mindestmal nach Stellplatzsatzung,

« Verlagerung der Stellplatze in Tiefgarage.

Zudem werden noch gestalterische Festsetzungen wie allgemeinen Bepflanzungsvorgaben fiir Freifla-
chen, Pflanzgebot fiir eine Hecke mit gebietsheimischen Arten zur Eingriinung der Bauflachen zur offe-
nen Landschaft sowie zu Einzelbaumpflanzungen getroffen.

Da der Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen® als beschleunigtes Verfahren nach
§ 13b BauGB durchgefiihnrt wird, gelten die verbleibenden Eingriffe als im Sinne des
§ la Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Wird der Eingriff durch den Bebauungsplan Nr. 3/19 dennoch wie im Verfahren eines qualifizierten Be-
bauungsplan entsprechend der Kompensationsverordnung 2018 (vgl. Tab. 13) bilanziert, ergibt sich
folgendes Ergebnis:

Unter Berlicksichtigung der geplanten griinordnerischen Festsetzungen und der vorgesehenen Vermei-
dungs-, Minderungs- und GestaltungsmaBnahmen wird ein vollstandiger naturschutzrechtlicher Aus-
gleich gewéhrleistet, es ergibt sich ein Uberschuss von etwa 8.000 Wertpunkten nach Kompensations-
verordnung vom 26.10.2018.

5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Auf Grundlage der Bevdlkerungs- und Haushaltsvorausschatzung fiir die Stadt Dreieich ergibt sich be-
zogen auf den Prognosehorizont 2040 ein rechnerischer Gesamtbedarf von rund 23.000 Wohnungen.
Daraus resultiert ein bauflachenrelevanter Nettomehrbedarf von ca. 20 bis 40 Wohnungen in Einfamili-
enhausern und 150 bis 180 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdausern pro Jahr. Dies entspricht einer Ver-
dreifachung der Fertigstellungsraten der letzten Jahre.

Eine solche Entwicklung kann nicht durch das bestehende Nachverdichtungspotential im innerstadti-
schen Bereich (Innenentwicklung) kompensiert werden. Das bestehende Innenentwicklungspotential ist
nur sehr eingeschrankt verfligbar. Die Eigentiimer betrachten leerstehende Grundstiicke als stille Reser-
ven, die bei persénlichem Bedarf einer Nutzung zugefiihrt werden. Zudem sollen groBe Grundstiicke
nach Meinung vieler Eigentiimer nicht geteilt werden, da GrundstiicksgroBe gleichbedeutend mit einer
hohen Wohnqualitat (Ungestortheit) gesetzt wird.

In Dreieich-Sprendlingen sind nach dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) drei Zuwachsfla-
chen fiir Wohnbebauung dargestellt. Zwei der drei Flachen wurden bauleitplanerisch (Bebauungs-
plan 1/92 ,Heckenborn™) als Wohnbauflachen ausgewiesen und sind zwischenzeitlich fast vollstandig
bebaut.
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Die nach dem RegFNP verbleibende letzte freie Zuwachsflache in Dreieich Sprendlingen liegt westlich
des Haltepunktes ,Dreieich-Sprendlingen™ der Dreieichbahn. Es handelt sich um eine etwa 12 ha groBe
Flache im Mauerloch. Die Uberlegungen zu dieser Erweiterungsfldche befinden sich in einem friihen
Planungsstadium, die Umsetzung dieses Gebietes dementsprechend eine mittel- bis langfristige Auf-
gabe.

Zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes in Sprendlingen beabsichtigt die Stadt Dreieich daher
insbesondere zeitnah verfiigbare und die Ortslage arrondierende Flachen planungsrechtlich zu fassen.
Eine solche stellt das Plangebiet des Bebauungsplans 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen" dar. Die etwa
9.000 m2 groBe Fldche, die bisher von einer Gartnerei genutzt wird, soll zu einem zeitgemaBen Wohn-
quartier entwickelt werden. Der hierbei geschaffene Wohnraum kann zumindest Teile des dringenden
Bedarfs befriedigen und die Lage auf dem Wohnungsmarkt entlasten.

Der Bebauungsplan liberplant eine seit etwa 40 Jahren intensiv genutzte Flache einer Gartnerei. Der
Versiegelungsgrad des Gartnereigrundstiicks liegt bei tiber 50 %, die Planungsabsicht erfiillt mit der
Nutzung einer schon erheblich versiegelten Flache das Ziel einer bodenschonenden Flachenentwicklung.

C Zusatzliche Angaben
1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen

Verfahren, Kenntnisliicken

Der erste Untersuchungsschritt der Umweltpriifung ist die Analyse und Beschreibung der gegenwartigen
Umweltsituation des Planungsraums, wobei der Untersuchungsraum so gewahlt wurde, dass alle raum-
lich definierbaren Auswirkungen und Risiken innerhalb des Untersuchungsraumes liegen. Hierzu wurden
die vorhandenen Einwirkungen auf Menschen und Umweltfaktoren im Untersuchungsraum erfasst und
anschlieBend bewertet. Grundlagen fiir die Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter sind verfligbare
umwelt- und planungsrelevante Informationen, die Fachgutachten sowie die Begehung des Gelandes
und seines Umfeldes.

Im zentralen Arbeitsschritt der Umweltpriifung werden die vom Planungsfall ausgehenden umwelter-
heblichen Wirkungen auf den Untersuchungsraum beschrieben und hinsichtlich ihrer Schwere bewertet.
Die Ermittlung der Wirkungen erfolgt auf der Grundlage einer 6kologischen Risikoanalyse.

Die schutzgutbezogene Einschdtzung der mdglichen Beeintréchtigungen und deren naturschutzrechtli-
che Kompensation erfolgt verbal-argumentativ sowie rechnerisch auf der Grundlage der Kompensati-
onsverordnung des Landes Hessen.

Obwohl die Reaktionen des Landschaftshaushalts als ein vernetztes System nicht immer exakt zu prog-
nostizieren sind, lassen sich die entstehenden Risiken mit Hilfe der gewahlten Verfahren ausreichend
genau abschatzen. Der gewahlte Untersuchungsrahmen stellt somit die Optimierung zwischen der Er-
zielung eines mdglichst hohen Informationsgewinns und einem angemessenen Aufwand dar. Aufgrund
der vorliegenden Kenntnisse ist davon auszugehen, dass die relevanten erheblichen Umweltauswirkun-
gen auf die Schutzgiiter hinldanglich beschrieben und bewertet werden konnten.
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2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Insgesamt ist es sinnvoll, die Uberwachung (Monitoring) auf solche Umweltauswirkungen zu konzent-
rieren, flr die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Fall
des Bebauungsplans Nr. 3/19 ,,Oberwiesen Sprendlingen® gibt es hierfiir keinen Bedarf, die vorgeschla-
genen MaBnahmen und ihre beabsichtigten Wirkungen sind hinlanglich bekannt.

3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Beschreibung der Planung

Das Plangebiet mit einer FldchengréBe von ca. 9.000 m2 liegt am 6stlichen Siedlungsrand von Sprend-
lingen. Die Flache wird bisher, bis auf eine Weideparzelle im Osten (840 m2/ Flurstiick 813/1) als Gart-
nereigeldnde (Flurstlick 834/1) genutzt, fast die Halfte des Grundstiicks ist versiegelt und mit Gewachs-
hausern und Folienbeeten bestanden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3/19 ,Oberwiesen Sprendlingen™ wird das Ziel verfolgt, am
Ortsrand von Sprendlingen ein zeitgemaBes Wohnquartier zu entwickeln, welches eine stadtebaulich
sinnvolle Nachverdichtung einer bisher anderweitig genutzten Flache ermdglicht. Vorgesehen ist die
Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebiets™ mit der Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern sowie
Mehrfamilienhdusern mit Eigentumswohnungen bzw. Wohnungen des geférderten Wohnungsbaus.

Das derzeitige Planungsrecht lasst keine Mdoglichkeit fiir eine Wohnbebauung im Plangebiet zu. Zur
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) wird daher ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren gemaB § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfah-
ren) aufgestellt. In einer Vorpriifung wurde die Anwendbarkeit des § 13b BauGB gepriift und beflirwor-
tet. In diesem Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht
nach § 2 a BauGB abgesehen. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Da aber im Zuge des Bebauungsplanverfahrens die Abwagung auch die Umweltbelange berticksichtigen
muss, wird dem Bebauungsplan ein Umweltbericht entsprechend den Anforderungen der An-
lage 1 BauGB als eigensténdige Unterlage angefiigt. Die Ausarbeitung stellt sicher, dass die Umweltbe-
lange im Zuge des Aufstellungsverfahrens sachgerecht ermittelt, in die Abwagung eingestellt und abge-
wogen werden.

Beschreibung und Bewertung des Bestandes im Einwirkungsbereich der Planung
Die Bestandssituation im Plangebiet wird von der bisherigen Gartnereinutzung gepragt.

Das Plangebiet liegt am Ubergang der Siedlung von Sprendlingen zur feuchten Senke der Oberwiesen.
Die Oberwiesen werden von Griinland und Geholzbestédnden gepragt, die Siedlungsflachen im Umfeld
durch Einfamilienhaus- bzw. Reihenhaussiedlungsgebiete mit einem hohen Durchgriinungsgrad. Auf-
grund der Gértnereinutzung wirkt das im Ubergangsbereich liegende Plangebiet wie ein Teil der angren-
zenden Siedlungsflache. Landschaftsgebundene Erholung findet im Plangebiet und dem naheren Umfeld
nur in den Freizeitgarten statt, in den Oberwiesen gibt es kein fiir Erholungssuchende nutzbares Wege-
netz. Insgesamt ist das Landschafts- bzw. Ortsbild im Plangebiet von einer mittleren Wertigkeit.
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Aufgrund der Gartnereinutzung handelt es sich um einen anthropogen gepragten, intensiv genutzten
Standort, der Gberwiegend haufigen, allgemein vorkommenden Tier- und Pflanzenarten einen Lebens-
raum bietet. Uber entsprechende VermeidungsmaBnahmen kann der Eintritt artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande ausgeschlossen werden. Die Biodiversitat ist eher unterdurchschnittlich ausgepragt,
Verbund- bzw. Leitstrukturen sind nicht vorhanden. Hoherwertig ist der norddstlich, auBerhalb des Plan-
gebiets gelegene, als Naturschutzgebiet geschiitzte, feuchte Senkenbereich der Oberwiesen. Die Pla-
nung hat auf diesen Bereich nach gutachterlicher Aussage unter Beachtung einer VermeidungsmaB-
nahme keine Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des 6stlich gelegenen Naturschutzgebiets , Ober-
wiesen von Sprendlingen®. Weitere Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht betroffen. Eine Vor-
belastung stellt die &stlich verlaufende Bundesautobahn A 661 dar, die den Raum verlarmt und den
feuchten Quell- und Senkenbereich zerschneidet. Insgesamt besitzt das Plangebiet eine geringe Wer-
tigkeit hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes.

Uberwiegend handelt es sich beim Plangebiet um einen anthropogen iiberpragten Bodenstandort (Gért-
nereistandort) ohne Bodenbewertung. Der &stlich liegende Weidestreifen wird nach der bodenfunktio-
nalen Gesamtbewertung als geringwertig eingestuft, Ertragspotential und Standorttypisierung werden
als mittel bewertet. Im Plangebiet gibt es keine Naturdenkmale mit geologischem Bezug oder Geotope.
Die im Untergrund anstehenden Tonschichten sind mit Arsen aus geogenem Ursprung (Rotliegendes)
belastet, Riicksténde der Gartnereinutzung (Pflanzenschutzmittel) wurden nicht gefunden. Insgesamt
werden die Bdden im Plangebiet als geringwertig eingestuft.

Oberflachengewasser finden sich keine im Plangebiet. Es herrscht eine gute mengenmaBige Verfiigbar-
keit des Grundwassers vor, allerdings ist der Zustand des Grundwassers hinsichtlich des chemischen
Zustandes schlecht. Bei Starkniederschlagen kommt es zum Anstau von Schichtenwasser bis Gelande-
oberkante, eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Plangebiet nicht méglich. Das
gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone III A der Trinkwassergewinnungsan-
lage fiir das ,Wasserwerk Breitensee’ der Stadtwerke Dreieich. Hinsichtlich des Grundwassers wird das
Plangebiet als mittelwertig eingestuft, hinsichtlich der Oberflachengewdsser als geringwertig.

Die zum Plangebiet benachbarten Siedlungsbereiche besitzen einen hohen Durchgriinungsgrad, dort
sowie im Plangebiet herrschen klimatisch ausgeglichene Verhdltnisse vor. Zusatzlich stellt die Senke der
Oberwiesen eine klimatische Ausgleichsflache fiir die angrenzenden hochverdichteten Gewerbegebiets-
flachen im Norden dar. Aufgrund der weiten Entfernungen zu hoch belasteten StraBen (A 661) sind,
trotz hoher Hintergrundbelastungen wegen der Lage im Ballungsraum, Grenzwertiiberschreitungen der
Luftschadstoffe im Plangebiet nicht zu erwarten. Hinsichtlich des Klimas und der Luft wird das Plangebiet
insgesamt als mittel eingestuft.

Etwa 300 m siidostlich des Plangebiets verlauft die Bundesautobahn A 661. Nach einer Schalltechni-
schen Untersuchung kommt es zu einer Uberschreitung der nutzungsspezifischen schalltechnischen Ori-
entierungswerte fiir Verkehrslarm in geplanten allgemeinen Wohngebieten gemaB DIN 18005. Hinsicht-
lich der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens auf den Bestand bestehen von Seiten des Schall-
schutzes keine Bedenken. Auch sind keine Wirkungen der Sportanlage des FuBballvereins 1906 Sprend-
lingen e.V. (FVS 06) auf die geplante Nutzung gegeben. Insgesamt wird das Schutzgut Mensch als hoch
eingestuft.

Boden- bzw. Kulturdenkmale liegen keine im Plangebiet, das Schutzgut Kultur- und Sachgiter wird als
geringwertig eingestuft.
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Die Entwicklung des Plangebiets bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist so einzuschatzen, dass weiterhin
eine Gartnereinutzung stattfindet. Sollte diese Nutzung eingestellt werden, unterliegt die Fldche einer
Ruderalisierung im Zuge der Sukzession oder wird als Lagerflache bzw. in Teilen, wie schon derzeit, als
Pferdeweide bzw. als Freizeitgdrten genutzt. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist am wahrscheinlichs-
ten mittelfristig von keiner Anderung und damit keiner Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Zuge der Planung kommt es zu einer Abnahme der vollversiegelten Flachen (ca. 2.000 m2), die
Uberwiegend durch die Festsetzung von Gebauden mit begriinten Dachern (2.500 m2) sowie begriinte
Tiefgaragen (550 m2) erreicht wird. Die Zunahme der teilversiegelten Flachen, deren Niederschlagswas-
ser versickert wird, liegt bei ca. 800 m2.

Die unversiegelten und nicht von begriinten Bauwerken eingenommenen Flachen verringern sich im
Planungsfall um ca. 1.900 m2. Bei den vegetationsgepragten Biotopen ist eine deutliche Verschiebung
zu beobachten. Die gartenbaulich gepragten Betriebsflachen (2.400 m2) sowie dort stockenden Nadel-
gehdlzgruppen (400 m2) und intensiv genutzten Weiden (1.300 m2) entfallen. Dafiir entstehen
1.500 m2 Garten- und Griinflachen sowie am Ubergang zum Offenland 800 m2 Hecke.

Im Zuge der Planung wird die angrenzende Siedlungsstruktur aufgenommen, fortgefiihrt und zum Orts-
rand verdichtet. Der hohe Durchgriinungsgrad wird beibehalten. Der Ubergang zur Offenlandschaft wird
landschaftsgerecht mit Gehdlzen gestaltet, wobei die Erlebbarkeit aufgrund fehlender Betretungsmdg-
lichkeiten der Oberwiese kaum gegeben ist. Insgesamt ergibt sich eine geringe Eingriffserheblichkeit
hinsichtlich des Landschaftsbilds bzw. des Ortsbildes.

Durch das Vorhaben kommt es zu Verlusten an Biotoptypen mit mittlerer bzw. geringer Wertigkeit wie
Gartnereiflachen, intensiv genutzte Pferdeweiden oder Nadelbaumgruppen. Daflir werden Garten und
Grinflachen angelegt, Baumpflanzungen vorgesehen, die Dachfldchen extensiv begriint und entlang
des Ubergangs zur Offenlandschaft eine Heckenpflanzung mit gebietsheimischen Arten aufgepflanzt.
Die Auswirkungen auf die Tierwelt sind gering, da flr die an den Menschen gewéhnte Arten weiterhin
Lebensraum bereitsteht. Uber entsprechende VermeidungsmaBnahmen wird der Eintritt artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande ausgeschlossen. Nach den Ergebnissen eines Gutachtens (Geowissen-
schaftliches Biiro Dr. Aschenbrenner 2022) ergeben sich unter Beachtung einer VermeidungsmaBnahme
keine Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des 6stlich gelegenen Naturschutzgebiets ,,Oberwiesen von
Sprendlingen®.

Anderungen hinsichtlich der Biodiversitat im Raum und Auswirkungen auf Verbundstrukturen sind nicht
zu erwarten. In der Gesamtschau ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit hinsichtlich des Arten-
und Biotopschutzes auszugehen.

Durch das Vorhaben kommt zu einer Abnahme der Vollversiegelung um etwa 2.000 m2, dafir werden
aber 3.150 m2 durch begriinte Gebdude bzw. die unterirdische Tiefgarage tberplant. Zudem werden
etwa 1.000 m?2 teilversiegelt. Etwa 2.300 m2 bleiben als Griinflachen unversiegelt. Betroffen sind (iber-
wiegend bisher intensiv genutzte, anthropogen (berpragte Bdden des Gartnereistandortes (8.300 m?2).
Der Bebauungsplan hat insgesamt eine geringe Eingriffserheblichkeit bezliglich des Bodens. Durch die
Reduzierung der Vollversiegelung und der Begriinung der Dacher und Teile der Tiefgarage werden die
Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser gegeniiber der Bestandssituation nicht entscheidend ver-
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andert, es ergibt sich eine geringe Eingriffserheblichkeit bezliglich des Wassers. Durch die Kettenbebau-
ung wird der lokale Luftaustausch geringfiigig behindert. Dem gegeniiber stehen eine verringerte Voll-
versiegelung und die Begriinung der Dacher und Grundstiicksfreiflachen, die zu klimatisch ausgegliche-
nen Verhdltnissen im Raum flihren. Insgesamt ist ein geringe Eingriffserheblichkeit bei Klima und Luft
gegeben.

Nach der Schalltechnische Untersuchung (ISU 2020) werden die maBgeblichen Orientierungswerte fiir
Verkehrsgerdusche in allgemeinen Wohngebieten (WA) (iberschritten. Daher werden fiir das Vorhaben
passive SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen. Fir das gesamte Plangebiet wird die Zuordnung zum
Léarmpegelbereich III ermittelt, entsprechende LarmschutzmaBnahmen werden im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Beachtliche Auswirkungen der Sportanlage des FuBballvereins wurden nicht festgestellt. Um-
gekehrt ergeben sich nach dem Schalltechnischen Gutachten (ISU 2020) keine Bedenken gegen die
durch die geplante Bebauung zunehmenden Verkehre auf der StraBe ,In der neuen Lach®. Bei bestim-
mungsgemaBem Betrieb der angrenzenden Hofreitschule (Pferdehof) werden die Immissionswerte der
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) fiir Wohn-/Mischgebiete (10 %) eingehalten bzw. deutlich unter-
schritten, Konflikte durch die Pferdehaltung hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung sind nicht zu er-
warten (argusim UMWELT CONSULT 2021). Der Bebauungsplan erzeugt eine geringe Eingriffserheblich-
keit gegeniiber dem Mensch.

Im Plangebiet befinden sich keine geschiitzten Boden- oder Kulturdenkmaler sowie Kultur- und Sachgu-
ter. Relevante Eingriffswirkungen sind daher nicht gegeben.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Durch entsprechende Beschrankungen bei den Festsetzungen wie die Festsetzung wasserdurchlassiger
Beldge fiir Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen, der Begriinung der Dacher und Tiefgaragen, Larmschutz-
maBnahmen und weiterer VermeidungsmaBnahmen (u. a. nach Artenschutzrecht) sowie gestalterischen
MaBnahmen (Eingriinung) kénnen die Eingriffe durch das Vorhaben so weit als méglich vermieden bzw.
vermindert werden. Nach der Bilanzierung entsprechend der Kompensationsverordnung ergibt sich ein
Uberschuss durch das Vorhaben. Das Vorhaben ist demnach unter Beriicksichtigung der Eingriffsrege-
lung, die im Zuge des Verfahrens nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das
beschleunigte Verfahren) eigentlich nicht beachtlich ist, hier aber als erganzende Abwagungsunterlage
durchgefiihrt wird, ausgeglichen.
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dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
17. November 2022 (GVBI. S. 576).

HBO, Hessischen Bauordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. I S. 198) ), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 22. Novem-
ber 2022 (GVBI. S. 571).
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KV, VERORDNUNG UBER DIE DURCHFUHRUNG
VON KOMPENSATIONSMABNAHMEN, OKO-
KONTEN, DEREN HANDELBARKEIT UND DIE
FESTSETZUNG VON AUSGLEICHSABGABEN
(Kompensationsverordnung) vom 26. Okto-
ber 2018 (GVBL 2018 S.652).

PlanzZV 90, Verordnung (iber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S.
1802).

Stellplatz- und Abldsesatzung, Satzung der
Stadt Dreieich Uber die Gestaltung, GroBe
und Zahl der Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge
sowie Uber das Ablésen der Verpflichtung
zum Herstellen von Stellplatzen fir Kraft-
fahrzeuge in der Fassung 2023 (Beschluss
vom 12.12.2022).

TA Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvor-
schrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) vom 6. August 1998, GMBI Nr. 25,
S.503, geandert durch Verwaltungsvorschrift
vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5).

WHG, Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz) vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), zuletzt gedandert durch Ar-
tikel 12 des Gesetzes vom 20. Juli 2022
(BGBI. I S. 1237).
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Bestandsplan
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Legende

Nutzungstypen nach Kompensationsverordnung 2018
(im Geltungsbereich)

Geblsche, Hecken, Sdume heimischer Arten
auf frischen Standorten (02.200)

Erwerbsgartenbau/Sonderkulturen (03.211)

- Baumgruppen / Baumreihen, nicht heimisch,
nicht standortgerecht, Exoten (04.220)

Intensiv genutzte Weiden (06.220)
- Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (10.510)
- Nahezu versiegelte Flachen (Folienbeete), Pflaster (10.520)

Schotter-, Kies- u. Sandwege -platze oder andere wasser-
durchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluf3 versickert wird (10.530)

- Dachflache nicht begrint (10.710)

© Obstbaum (04.110)

Schutzgebiete

Naturschutzgebiet
memEm "Oberwiesen von Sprendlingen”

6w Trinkwasserschutzgebiet "Wasserwerk Breitensee”,
e IN Ausweisung, Zone Il A, gesamter Planausschnitt

Sonstiges

834 Flurstlicksgrenzen / Flursticksnummern

Bebauungsplan Nr. 3/19
,Oberwiesen Sprendlingen®
Dreieich

- Bestand -
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