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1 Anlass und Ziele der Planung

Bedingt durch die Aufgabe der ehemals gewerblich genutzten Flache und der im
Nordwesten in stadtischer Hand befindlichen Obdachlosenunterkiinfte zwischen der
nordlich angrenzenden Hainer Chaussee, der Ostlich angrenzenden Bundesautobahn
A661, der sich stdlich anschlieRenden Dreieichbahntrasse sowie der sich im Westen
befindlichen Gemeinbedarfsnutzung (Feuerwehr Sprendlingen), steht im Stadtteil Drei-
eichenhain eine Flache von ca. 17.100 m? der stadtebaulichen Neuordnung zur Verfu-

gung.

Die Stadt Dreieich sieht auf dieser Flache insbesondere die Schaffung von mietpreis-
gebundenem Wohnungsbau in Eigenregie vor. Die Zielgruppen, an die sich die Pla-
nung richtet, sind klar definiert. Es handelt sich um Personengruppen mit Wohnungs-
berechtigungsschein, wobei es das Ziel ist, eine soziale Durchmischung im Sinne der
sozialen Stadtplanung zu gewahrleisten, um die Voraussetzung flr die Vermeidung
von Segregationseffekten zu erreichen.

Die Wahl des Standorts ist das Ergebnis eines politischen Entscheidungsprozesses,
der auf den Beschluss der Stadtverordnetenversammliung vom 12. Juli 2016 (Drs. Nr.
XVI1/012) zurtickgeht.

Hierzu sind Foérdermittel aus dem Kommunalen Investitionsprogramm (KIP) im Pro-
grammteil Wohnraum des Landes Hessen beantragt und vom Land Hessen vorbehalt-
lich reserviert worden.

Derzeit befindet sich der Grof3teil der Flache (ca. 14.000 m?) im Eigentum der HR
Grundbesitz- und Verwaltungs- GmbH. Dieser Flachenanteil soll von der Stadt Dreieich
aufgekauft werden, um das Projekt in Eigenregie durchfuhren zu konnen. Vorausset-
zung hierfir ist die Realisierung des Projekts ,Soziale Wohnsiedlung mit dkologischem
Baustandard“ auf der Grundlage der Planung des durch die HR Grundbesitz- und Ver-
waltungs- GmbH beauftragten Architekten Dipl.-Ing. Klaus Ehrmann, Dieburg.

Ziel des Bebauungsplanes ist zunéchst die Wiedernutzbarmachung der bisher gewerb-
lich genutzten Flache in Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet). Dabei sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung von mietpreisgebundenem Woh-
nungsbau ermdoglicht werden. Als Grundlage fur den Bebauungsplan wurde ein stadte-
bauliches Konzept erarbeitet, welches ein moglicher Vorschlag zur Bebauung des Are-
als sein kann.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/16 ,Quartier Hainer Chaussee Dreiei-
chenhain" liegt im westlichen Teil von Dreieich-Dreieichenhain sidlich der K
171/Hainer Chaussee. Er umfasst die im Ubersichtsplan dargestellten Flurstiicke
23/142, 23/231 und 23/332 der Flur 5, die Flurstiicke 12/8 (teilweise), 2/54, 2/71 (teil-
weise), 2/72, 2/107, 2/137 teilweise und 23/143 (teilweise) sowie 2/145 (teilweise), der
Flur 6 in der Gemarkung Dreieichenhain. Die Flache im abschlieBenden Planungs-
stand betragt ca. 1,71 ha.
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Abb.1: Ubersicht zum Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/16

Das Plangebiet wird im Nordosten durch die Hainer Chaussee und im Siden durch die
Dreieichbahn abgegrenzt. Gewerbeflachen befinden sich stdlich der Dreieichbahn.
Ostlich grenzt die Autobahn 661 an, deren Fahrbahnoberflache etwa 8 Meter hoher als
die der K 171/Hainer Chausee liegt. Westlich grenzen Gemeinbedarfsflachen an. Hier
befindet sich die stadtische Feuerwehr sowie Schulflachen der Weibelfeldschule (Ge-
samtschule). Die Entfernung zum Sprendlinger Zentrum betrégt etwa 800 m in nordli-
che Richtung und ist dadurch raumlich relativ zentral gelegen. Innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans befinden sich als einzige Gebaude im nordwestlichen
Teilbereich die Obdachlosenunterkinfte.

3 Rechtsgrundlagen, tibergeordnete Planungen

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

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans 1/16 ,Quartier Hainer Chaussee Dreieichenhain®
in der Gemarkung Dreieichenhain ist am 12.07.2016 von der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen worden (Drs. Nr. XV1/023). Der Beschluss basiert auf der Ziel-
setzung der Stadt Dreieich, dringend bendtigten mietpreisgebundenen Wohnraum im
Dreieicher Stadtgebiet bereitzustellen.
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Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a des BauGB
durchgefuhrt, da das Plangebiet eine FlachengrolRe von unter 20.000 Quadratmetern
aufweist. Ein solcher Plan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient, kann im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13 (2) und (3) BauGB aufgestellt werden. In diesem Verfahren
wird von der Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfligbar sind, abgesehen. Mit der Entwicklung des Bebauungs-
plans durch die Schaffung von Planungsrecht fiir ein Allgemeines Wohngebiet, wird die
Innenentwicklung gestéarkt und einer AuRenentwicklung entgegengewirkt.

Aufgrund der Tatsache, dass der Grol3teil der Flache in der Vergangenheit gewerbliche
Bauflache war und durch groR3flachige Stellplatzflachen gekennzeichnet ist, ist nicht
davon auszugehen, dass es sich um wertvolle Flachen im Sinne des Naturschutzes
handelt. Zudem wird ein Teilbereich des Geltungsbereichs im Nordwesten als Standort
fur Obdachlosenunterkiinfte genutzt, dessen Bereiche zum Grof3teil versiegelt sind.
Dennoch wurde eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung durchgefiihrt, sowie eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, um den naturschutzrechtlichen Belangen Rech-
nung zu tragen (vgl. Kapitel 6). Den Ergebnissen nach stellte sich heraus, dass die
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes einen geringen natur-
schutzfachlichen Wert besitzen und die Anwendung des 13 a BauGB Verfahrens auch
unter der Berlcksichtigung des Naturschutzes legitimiert ist. Die Schutzguter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

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

Reqionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFENP)

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist im rechtswirksamen
RegFNP als "gewerbliche Bauflache, Bestand" dargestellt. Der Bebauungsplan ist
demnach nicht aus dem RegFNP entwickelt. Fir die neue Festsetzung von Wohnbau-
flachen ist der RegFNP gemal § 13a (2) BauGB im Wege der Berichtigung anzupas-
sen. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entste-
hung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA). Die stadtebauliche Ordnung wird durch
die Nutzungsanderung nicht beeintrachtigt. Die geringe FlachengroRe fihrt nicht zu
einer wesentlichen Anderung beziiglich des Verhaltnisses zwischen Wohn- und Ge-
werbeflachen in Dreieich. Zudem eignet sich die Flache durch die Nahe zum Stadtzent-
rum in Sprendlingen, der Weibelfeldschule und der guten Anbindung an den OPNV gut
zur Nutzung als Wohngebiet. Der bestehenden Larmbelastung kann durch geeignete
Festsetzungen entgegengewirkt werden.

Der Regionalplan weist Dreieich als Mittelzentrum aus, die bauleitplanerische Vorberei-
tung zur Errichtung eines Wohnbauvorhabens entspricht somit den Zielen der Regio-
nalplanung. Im Sinne der Aktivierung einer Baulandreserve auf einer nicht mehr ge-
nutzten gewerblichen Bauflache wird besonders dem Grundsatz G3.4-7 entsprochen,
indem durch die Schaffung einer wohnbaulicher Nutzung Baulandreserven innerhalb
der bebauten Ortslagen mobilisiert werden. Zudem orientiert sich die vorliegende Bau-
leitplanung an den Achsen des Schienenverkehrs und ermdglicht eine verstarkte Inan-
spruchnahme des OPNV.
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Stadtebauliche Dichte

Unter Punkt 3.4.1-9 formuliert die Regionalplanung das Ziel, dass im Rahmen der Bau-
leitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen unterschiedliche Dichtevorgaben,
bezogen auf das Bruttowohnbauland einzuhalten sind. Fir den Siedlungstyp ,Verstad-
terte Besiedlung und ihre Umgebung®, zu dem Dreieich gehort, betragen diese zwi-
schen 35 und 50 Wohneinheiten / ha Bruttobauland.

Das Bruttobauland hat eine Grof3e von 2,1 ha. Da das Ziel des Bebauungsplans die
Schaffung von Mehrfamilienhdusern tUberwiegend fir den sozialen Wohnungsbau ist,
kann eine Unterschreitung der Zielvorgabe ausgeschlossen werden. Eine Uberschrei-
tung der maximal zulassigen Dichte von 50 WE/ha wird durch die Festsetzung einer
Verhaltniszahl der hdchstzulassigen Wohnungen bezogen auf die Grundstiicksgréf3e
ausgeschlossen (vgl. Kapitel 5).

\ Py '
ok, l\‘."lv"lﬂlt.

Abb. 2: Auszug aus dem RegFNP 2010 mit Kennzeichnung des Plangebiets

Planungsrecht

Innerhalb des Geltungsbereichs existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Bisher
wurden Bauvorhaben im Plangebiet nach §34 BauGB beurteilt, wonach die Zul&assig-
keit von Bauvorhaben im Zusammenhang bebauter Ortsteile planungsrechtlich gere-
gelt ist. Sudlich der Eisenbahnstral3e befindet sich der im Verfahren befindliche Be-
bauungsplan mit der Bezeichnung ,3/88 Gewann der Ochsenwald®. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans 1/16 ,Quartier Hainer Chaussee Dreieichenhain® richtet sich die
Zulassigkeit von Bauvorhaben zukinftig nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

4 Stadtebauliche Situation
Lage im Stadtgebiet

Sudlich des Plangebiets befindet sich das Schienennetz der Dreieichbahn sowie das
Gewerbegebiet 3/88 ,Gewann der Ochsenwald“. Die Trasse der Dreieichbahn kann
zwar als raumliche Grenze des Plangebiets gesehen werden, dennoch ist das Gewer-
begebiet auch vom Plangebiet aus optisch als auch akustisch wahrnehmbar.

Nordwestlich des Plangebiets grenzen Gemeinbedarfsflachen an. Darunter zahlen die
Freiwillige Feuerwehr, Flachen des Deutschen Roten Kreuzes (DRK) sowie die Ge-
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samtschule ,Weibelfeldschule®. Norddstlich verlauft die Hainer Chaussee. Die Auto-
bahn 661 grenzt das Plangebiet nach Sidosten hin ab. Das Zentrum in Dreieich-
Sprendlingen ist fuBBlaufig in nordliche Richtung nach ca. 800 Metern erreichbar. Das
Plangebiet ist rAumlich gesehen nicht in die Stadtstruktur integriert, was dem Umstand
geschuldet ist, dass das Gebiet in der Vergangenheit ausschlie3lich fur gewerbliche
Zwecke genutzt wurde.

Abb. 3: Luftbild mit Plangebiet und Umgebung (Quelle: Hessisches Landesamt fir Bodenmanage-
ment und Geoinformation, 2012)

Baustruktur, Nutzungen

Das Feuerwehrgebdude der Stadt Dreieich, welches nordwestlich an das Plangebiet
angrenzt, besteht aus einem ca. 7 Meter hohen Baukdrper, welcher langs zur Hainer
Chaussee orientiert ist und ca. 20 Meter von der Stralie zurtickgesetzt ist. Die dem
Gebéaude vorgelagerten Bereiche an der Hainer Chaussee dienen als Ein- und Aus-
fahrt der im Erdgeschoss befindlichen Garagen der Feuerwehrfahrzeuge. Das Feuer-
wehrgelande ist vollstandig durch Bepflanzungen insbesondere durch Gehdlze einge-
grunt. Ein markantes Merkmal dieses Gebaudes ist der viergeschossige Schlauchturm
der zum Trocknen der Feuerwehrschlduche dient im hinteren Bereich des Baukorpers.
Der Turm ist die hochste bauliche Anlage in der Umgebung und ist auch deutlich in der
Umgebung wahrnehmbar. Stdlich vom Feuerwehrgebaude befindet sich das Gebaude
des Deutschen Roten Kreuzes, welches in seinen nordlichen und westlichen Bereichen
durch Grunflachen sowie einigen markanteren Einzelbdumen gekennzeichnet ist. Die
sich westlich an die Strale ,Am Trauben® anschlief’iende Nutzung besteht aus Ein- und
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Mehrfamilienhdusern mit teilweise grofRzligigen Gartenbereichen sowie Reihenh&u-
sern.

Westlich grenzt eine Freiflache an das Plangebiet an, welche eine Pufferfunktion zwi-
schen der noch weiter westlich gelegenen ,Weibelfeldschule® und der Grenze des
Plangebiets bildet. Die Freiflache ist in Form einer flachen Hugellandschaft ausgebil-
det. Die ,Weibelfeldschule“ besteht aus einem dreiteiligen, zwei- bis dreigeschossigen
Gebaudeensemble mit dazwischenliegenden Freiflachen und Sportflachen, welche als
Pausenhof genutzt werden sowie als Stellplatzflachen fir PKW.

Die bauliche Struktur des Gewerbegebietes im Stiden des Plangebiets ist durch seine
grol3volumigen, ein- bis teils dreigeschossigen Gebaudekdrper sowie grol3e Lager- und
Abstellflachen gekennzeichnet. Durch die starke Eingriinung mit Gehdlzen und Stréau-
chern ist das Gewerbegebiet vom Plangebiet aus nicht erkennbar.

Die bestehenden eingeschossigen Gebaude im Nordwesten des Plangebiets sind Ob-
dachlosenunterkiinfte und werden im Zuge der Realisierung der neuen Gebaude abge-
rissen. Auch die sich stidwestlich anschliel3enden, auf staddtischem Grundstuick befind-
lichen Garagenanlagen des Deutschen Roten Kreuzes werden durch den Bebauungs-
plan Uberplant. Die zu errichtenden mietpreisgebundenen Wohnungen sollen teilweise
an Obdachlose vergeben werden. Daruber hinaus werden weitere Moglichkeiten zur
Unterbringung von Obdachlosen an anderer Stelle geschaffen. Uber die voriberge-
hende Unterbringung der Obdachlosen nach Abbruch der jetzigen Obdachlosenunter-
kunft wird parallel zum Bauleitplanverfahren diskutiert, um eine adaquate Losung zu
finden.

Verkehrliche Anbindung

Der ndrdliche Teil des Plangebiets ist fur den KFZ-Verkehr Uber die Hainer Chaussee
als eine der HauptverkehrsstraRen zwischen den Stadtteilen Sprendlingen und Dreiei-
chenhain angeschlossen. Ostlich des Plangebiets grenzt die Autobahn A661 an, deren
Fahrbahn die K 171 / Hainer Chaussee im Bereich der Hengstbachtalbriicke in einer
Hbhe von ca. 8 Metern Uber StraRenoberkante quert. Eine Anbindung des Plangebie-
tes an die A 661 ist nicht gegeben. AulRerhalb der sudlichen Plangebietsgrenze grenzt
ein Rad- und FuBweg an, der eine Wegeverbindung in Richtung Dreieichenhain und
Sprendlingen darstellt.

Strallenbegleitend verlauft entlang der Hainer Chaussee ein Ful3- und Radweg. Nord-
lich der Hainer Chaussee beginnt der Weg ,,An der Theisenmuhle®, eine Griinverbin-
dung, die das Plangebiet mit dem Stadtkern Dreieichs verbindet, sodass Einrichtungen
der lokalen Infrastruktur gut erreichbar sind. Auch das Freibad Dreieich befindet sich in
unmittelbarer Nahe des Plangebiets im Norden am Weg ,An der Theisenmuhle®. Der-
zeit besteht eine signalisierte Querungsmoglichkeit auf der Héhe der Obdachlosenun-
terklinfte nordwestlich des Plangebiets, wo sich eine Bushaltestelle befindet. AuRRer-
dem befindet sich eine weitere Querungsmaoglichkeit weiter 6stlich auf der Hohe des
Bahnhaltepunktes Weibelfeld.
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Abb. 4: Auszug aus der OpenStreetMap (Geltungsbereich rot markiert)

Hinsichtlich des offentlichen Nahverkehrs ist das Gebiet Uber die Bushaltestelle ,Feu-
erwehr®, nordwestlich des Plangebiets an der Hainer Chaussee angeschlossen. Hier
gibt es die Mdglichkeit, mit den Linienbussen 661, OF-99 und OF-64 die Stadte Lan-
gen, Offenbach, Dietzenbach, Rodgau, Seligenstadt sowie den S-Bahnhof Buchschlag
und den Flughafen Frankfurt am Main zu erreichen. Die S-Bahn-Station Dreieich-
Buchschlag mit Anschluss an die S-Bahnlinie Darmstadt - Frankfurt / Bad Soden bzw.
Langen - Frankfurt / Kronberg ist auch mit dem Fahrrad in ca. 10 Minuten gut zu errei-
chen. Zudem ist der Bahnhaltepunkt ,Dreieich-Weibelfeld* in knapp 200 Metern in Ost-
liche Richtung erreichbar. Auch hier gibt es eine Direktverbindung nach Frankfurt HBF
sowie an die oben genannten S-Bahn-Linien.

Denkmalschutz, Topografie

Denkmalgeschiitzte Gebaude sind weder im Plangebiet selbst noch in der unmittelba-
ren Umgebung vorhanden.

Aus der in Auftrag gegebenen Vermessung ist zu entnehmen, dass das Plangebiet re-
lativ eben ist. An der Geltungsbereichsgrenze zur Hainer Chaussee im nordwestlichen
Bereich befindet sich entlang des Fuf3- und Radweges eine hodhergelegene Bo6-
schungskante. Das Plangebiet liegt deswegen ca. einen Meter hoher als die Stral3en-
verkehrsflache (vgl. Anhang l). In suddstliche Richtung steigt die Strafl3enverkehrsfla-
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che der Hainer Chaussee jedoch immer weiter an, bis sie das Niveau des Plangebiets
erreicht hat. Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung einer maximalen
Hohe Uber Normalnull angegeben (vgl. Kapitel 5).

5 Grundzuge der Planung
Stadtebauliches Konzept

Die Grundidee, auf der die Festsetzungen des Bebauungsplans basieren, besteht in
der Anordnung der Gebaudekorper unter Beriicksichtigung der die das Plangebiet um-
schlieBenden Verkehrstrassen. Durch die U-férmige Anordnung der Gebaudekdrper
werden ruhige Innenbereiche in Form von ,H&fen” ermdoglicht.

Das Quartier ist als verkehrsberuhigter Bereich geplant und daher mit verkehrsberuhig-
ten Rad- und FuRBwegen durchzogen. Es knupft an unterschiedliche Bereiche der Um-
gebung an. Das Parken soll in Form von Sammelstellplatzen erfolgen. Somit wird das
Quartier von PKW-Verkehr frei gehalten.

Nutzungen

Aufgrund des Ziels, den dringend benétigten Geschosswohnungsbau im mietpreisge-
bundenen Wohnsegment entstehen zu lassen, ist die Hauptnutzung Wohnnutzung. Als
Erganzung dieser Nutzung und zur Férderung der Durchmischung des Quartiers sind
in den Bereichen an der Hainer Chaussee, ausschlie3lich im Erdgeschoss kleinere, der
Versorgung des Quartiers dienende Laden, andere gewerbliche Einrichtungen oder
Gemeinbedarfsnutzungen, die zu keinem erheblichen Verkehrsaufkommen fihren,
maoglich. Dies lasst das Quartier von der ndrdlich gelegenen Hainer Chaussee aus in
Erscheinung treten und macht es fir Menschen aus der Umgebung interessant. Da-
durch besteht die Mdglichkeit, dass das Quartier den Kontakt zwischen der Bewohner-
schaft als auch von Personen aul3erhalb des Quartiers herstellt und zu einer ,Bele-
bung“ des Raums flhrt.

Art der baulichen Nutzung, Flache fir ein Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Wohnquartier mit dem Schwerpunkt
des sozialen Wohnungsbaus planungsrechtlich vorzubereiten, werden im Plangebiet
unterschiedliche Flachennutzungen festgesetzt. Dabei wird gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 1 in
Verbindung mit 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB in den Baugebieten bei der Errichtung von Ge-
bauden mindestens 60 Prozent der Bruttogeschossflache fir Wohnungen vorgehalten,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden kénnen.

Aus diesen Grunden werden die laut BauNVO zulassigen Nutzungen eines Allgemei-
nen Wohngebiets gemald 8§ 4 Abs. 1 und 2 zugelassen. Die in Abs. 3 genannten Nut-
zungen mit der Ausnahme sozialer und gesundheitlicher Zwecke werden ausgeschlos-
sen. Die Zulassigkeit der ausgeschlossenen zulassigen Nutzungen wirden die Zielbe-
stimmungen fir das Gebiet einschranken und diese werden deswegen nicht im Be-
bauungsplan bericksichtigt. Im Rahmen der Zulassigkeit von Anlagen fir gesundheitli-
che Zwecke sind jedoch eher kleinere gewerbliche Einheiten zuldssig. Denkbar waren
z.B. kleinere Massage-, physiotherapeutische oder Heilgymnastikpraxen. Bei Anlagen
flr soziale Zwecke sind z.B. Nachbarschaftstreffs oder Raumlichkeiten flir Hausaufga-
benbetreuung denkbar. Altenpflegeheime oder gréRere Einrichtungen, die mit hohem
An- und Abfahrtsverkehr verbunden sind, werden dabei nicht Bestandteil der zuléssi-
gen Nutzungen.

Gleiches gilt fur die laut BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, welche
ebenfalls ausgeschlossen werden. Denn Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anla-
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gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind mit einer Mehrbelas-
tung von KFZ-Verkehren im Plangebiet verbunden und entsprechen nicht den Zielset-
zungen eines verkehrsberuhigten Wohnquartiers. Sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe hingegen sollen als einzige ausnahmsweise zulassige Nutzung ausnahmsweise
zulassig sein. Der Bebauungsplan soll Moglichkeiten der Ansiedlung nicht stérender
Gewerbebetriebe ermdglichen, um das Quartier auch fur Nicht-Bewohner zugénglich
Zu machen, um somit eine Vernetzung der Umgebung zu ermdglichen. Die nicht st6-
renden Gewerbebetriebe sollen dabei in ihrer Gré3e und in ihrer Sortimentsliste so ge-
staltet werden, dass sie ausschlie3lich der wohnortnahen Versorgung des Gebiets die-
nen. Grof3flachiger Einzelhandel, der weiteren Verkehr in das Gebiet verlagern kénnte,
kann im Rahmen der Festsetzung nicht entstehen. Winschenswert an dieser Stelle
waren z.B. ein Backereifachbetrieb, ein Kiosk oder eine Eisdiele.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen, Anzahl der
Wohnungen in Abh&ngigkeit von der Grundsticksflache

Die festgesetzte Grundflachenzahl wird im vorliegenden Bebauungsplan mit 0,4 fest-
gesetzt. Die zulassige Grundflache durch Nebenanlagen darf die zulassige Grundfla-
chenzahl um 50 von Hundert Uberschreiten. Das bedeutet dass insgesamt eine Grund-
flachenzahl von 0,6 ermdglicht wird. Diese Werte stellen eine harmonische Integration
der Neubebauung in die Umgebung sicher und eréffnen dem Quartier zudem weitere
Maoglichkeiten fur die Entstehung von Grun- und Freiflachen. Dieses ist insbesondere
vor dem Hintergrund der Entstehung von ruhigen Innenbereichen im Quartier notwen-
dig, um die Aufenthaltsqualitaten im Quartier zu erhdhen.

Hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen wird generell eine zwingend dreigeschossige
Bauweise festgesetzt. Dabei sind untergeordnete Geb&udeteile von dieser Regelung
ausgenommen. Die zwingende Festsetzung soll besonders dem Larmschutzaspekt
dienen, da durch die Hainer Chaussee im Norden, der Autobahn A661 und der Drei-
eichbahntrasse im Suden laut Gutachten des TUV Nord erhebliche Larmbelastungen
ausgehen. Das Ziel der Festsetzung ist es, die Innenbereiche der Baukoérper ausrei-
chend gegen den Larm durch die Verkehrstrassen zu schiitzen und gesunde Wohn-
verhéaltnisse zu schaffen.

In der Umgebung ist eine sehr heterogene Baustruktur vorhanden, sie bewegt sich, je
nach Haustyp, zwischen 1 und 3 Vollgeschossen. Das westlich angrenzende DRK-
Haus sowie der sudlich befindliche, gewerblich genutzte Baukoérper stellen die hdchs-
ten Gebaude dar. Mit der festgesetzten Dreigeschossigkeit und einer Festsetzung der
Trauf- sowie Attikah6he auf maximal 158,08 m. . NN., ist sowohl eine angemessene
Einfigung in die Umgebung als auch eine angemessene Dichte zur Schaffung des
dringend benétigten Wohnraums sichergestellt. Die Dachneigung darf laut baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen bei Satteldachern maximal 45 Grad und bei Pultda-
chern nicht grof3er als 20 Grad sein. Zulassig sind Satteldacher, Pultdacher und Flach-
dacher. Durch die Festsetzung der maximalen AttikahOhe lasst der Bebauungsplan
auch das Entstehen von Flachdachern zu.

In der Planzeichnung werden Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt, um der
stadtebaulichen Intention, die Grundlage fur den Entwurf des Bebauungsplans ist, ge-
recht zu werden. Zudem sollen festgesetzte Baulinien gewahrleisten, dass die Gebau-
de entlang einer Flucht gebaut werden und dass entlang der Hainer Chaussee eine
deutliche Raumkante ausgebildet wird. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
werden Stellplatze ausgeschlossen. Diese Regelung folgt dem Ziel, das Quartier im
Inneren PKW-frei und somit verkehrsberuhigt zu entwickeln. Die Festsetzung von
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grol3zugigen, privaten Verkehrsflachen ermdglicht die Anordnung einer ausreichenden
Zahl von Stellplatzen.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen die privaten und
halboffentlichen R&dume klar gefasst werden, zum anderen aber auch zusammenhan-
gende und gut nutzbare Freibereiche entstehen, die zu einem stimmigen Gesamtkon-
zept fuhren.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 BauNVO zulassig. Nebenanlagen auB3erhalb der Uberbaubaren und nicht
uberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur in den in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Bereichen zuléssig. Diese Bereiche sind als ,Kellerersatzraume® festgesetzt.
Diese Regelung soll sicherstellen, dass die Freibereiche nicht durch Nebenanlagen
eingeschrankt werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dies wird
durch die Gebaudelangen von Uber 50 Metern sowie die U-férmige Bebauungsstruktur
und die dadurch entstehenden ,Hofsituationen“ notwendig. Es wird zudem in bestimm-
ten Bereichen festgesetzt, dass bis an die aul3eren Grenzen der einzelnen Baufelder
herangebaut werden darf.

Im Bebauungsplan Hainer Chaussee mit einer Grol3e des anrechenbaren Bruttowohn-
baulands von 2,1 ha, durfen somit maximal 104 Wohneinheiten entstehen. Durch die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache und der GFZ von 1,2 kann nicht
ausgeschlossen werden, dass theoretisch auch eine hohere Dichte erreicht werden
kann. Deshalb wird zuséatzlich die maximal zulassige Anzahl an Wohnungen innerhalb
der Baufelder festgesetzt.

Hierzu bietet der Katalog der Festsetzungen nach § 9 BauGB die Mdglichkeit, die An-
zahl der Wohnungen je Wohngebaude zu begrenzen (hdchstzulassige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebaude, § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Zudem hat das Bundesverwal-
tungsgericht (Urt. V. 08.10.1998 — 4 C 1/97 — BRS 60 Nr. 16) entschieden, dass eine
solche Festsetzung nicht nur gebaudebezogen durch eine absolute Zahl, sondern auch
grundstiicksbezogen nach der Grundstiicksflache durch eine Verhéltniszahl festgesetzt
werden kann.

Im Falle des Quartiers Hainer Chaussee wird als Bezugsgrof3e die als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzte Flache herangezogen. Zur Begrenzung der héchstmoglichen
Anzahl der Wohneinheiten wird gemal3 § 9 (1) Nr. 6 BauGB festgesetzt, wie viele
Wohnungen pro 100 m? Allgemeines Wohngebiet maximal entstehen dirfen.

Dabei werden fir die Baufelder 1 und 2 die Verhaltniszahlen so festgesetzt, dass ma-
ximal je 31 Wohneinheiten entstehen kénnen. Im Baufeld 3 und 4 sollen maximal 42
Wohneinheiten entstehen. Die unterschiedliche Anzahl der Wohneinheiten ist durch die
geringere Larmbelastung der Baufelder 3 und 4, sowie die Zielsetzung in den Erdge-
schossen der Bebauung an der Hainer Chaussee Gewerbe anzusiedeln begriindet.

ErschlieBung, Verkehr

Das Gebiet wird weitgehend durch die bestehende StralRenverkehrsflache Hainer
Chaussee im Norden des Geltungsbereichs erschlossen. Da die Zielsetzungen des
Bebauungsplans die Schaffung eines verkehrsfreien Quartiers ist, werden zwischen
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen keine ErschlieRungswege fir PKW festgesetzt.
Die Parkmoglichkeiten sind als Sammelstellplatze festgesetzt. Vielmehr sind es die
Fahrradstellplatze, die innerhalb des Quartiers angesiedelt sind. Die Festsetzung von
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Ful3- und Radwegen im Quartier ermdglichen die Durchgéangigkeit des Quartiers und
die Vernetzung mit den umgebenden Wegen wie z.B. in Richtung Westen (Weibelfeld-
schule), Studen (Ful3- und Radweg) und Norden (An der Theisenmuhle).

Der ruhende Verkehr des WA-Gebiets wird zum grof3en Teil in einer Gemeinschafts-
stellplatzanlage im 6stlichen Teil des Plangebiets untergebracht. Weitere Stellplatze
befinden sich an der ndrdlichen Plangebietsgrenze an der Hainer Chaussee. Die Zu-
und Abfahrtmdglichkeiten der PKW erfolgen Uber zwei Ein- und Ausfahrten, die An-
schluss an die im Norden gelegene Hainer Chaussee haben.

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung wie z.B. der FulR- und Radwege oder der verkehrsberuhigten Bereiche
sind Nebenanlagen in Form von Anlagen fur die Ladeinfrastruktur fir elektrisch betrie-
bene Fahrzeuge zuldssig. Dadurch soll die nachhaltige Mobilitat im Quartier gefordert
werden.

Die Anzahl der voraussichtlich zu erwartenden MIV-Fahrten nach Umsetzung des Be-
bauungsplans wirden sich aufgrund der maximal zulassigen Dichte von 104 Wohnein-
heiten auf ca. 383 Fahrten pro Tag schétzen. Jede neu gebaute Wohneinheit (WE)
wird durchschnittlich von 3 Personen bewohnt. Dies entspricht nach Heft 42 dem Wert
fur Neubauwohnungen (Hess. Landesamt fir StraBen- und Verkehrswesen, 2000).
Die Bandbreite der taglich zuriickgelegten Wege liegt bei Einwohnern von neueren
Wohngebieten zwischen 3,3 und 4,0 Wegen pro Tag. Dieser Wert bezieht sich auf alle
Einwohner im Gebiet, d.h. inkl. Kindern und mobilitdtseingeschrankten Personen.
Demnach fuhrt jeder Bewohner durchschnittlich 3,7 Wege pro Tag durch. Bei der Be-
rechnung wird von einem Anteil an motorisiertem Individualverkehr von 40 Prozent
ausgegangen, da die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr und die gute Erreich-
barkeit von Infrastruktureinrichtungen auch fu3laufig gegeben ist. Zudem wird davon
ausgegangen, dass nicht jeder Bewohner im Quartier ein PKW besitzen wird. Den Be-
rechnungen zugrundeliegend wird der Besetzungsgrad der Fahrzeuge auf 1,2 festge-
legt. Dies ist der Durchschnittswert fir alle Fahrzwecke wie Berufsverkehr, Ausbil-
dungsverkehr, Einkaufsverkehr oder Freizeitverkehr. 10 Prozent aller Wege der Be-
wohner werden vollstandig au3erhalb des Gebiets vorgenommen. Dies sind Wege wie
z.B. von der Arbeit zum Einkaufen, die somit nicht fur das Verkehrsaufkommen des
Gebiets zu berticksichtigen sind.

In die Uberschlagige Ermittlung sind der Wirtschafts- und Lieferverkehr sowie der Be-
sucherverkehr mit eingeflossen. Aufgrund der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen
in Teilbereichen des Erdgeschosses wird die Anzahl der MIV-Fahrten, die durch die
damit in Verbindung stehenden Angestellten, Kunden und Lieferanten zustande kom-
men, auf ca. 131 Fahrten pro Tag geschatzt.

Insgesamt wird die KFZ-Verkehrsbelastung gegentber der friiheren Nutzung durch
den An- und Abfahrtsverkehr nicht erheblich steigen. Im Ergebnis ist mit einer Erho-
hung des Verkehrsaufkommens an der Hainer Chaussee von ca. 4 Prozent zu rech-
nen, sofern man die Grundlagen des Verkehrsaufkommens durch die Straf3enver-
kehrszahlung von Hessen mobil zugrunde legt.

! Hessisches Landesamt fiir StraRen- und Verkehrswesen (HLSV), Heft 42 — Integration von
Verkehrsplanung und rdumlicher Planung, Teil 2: Abschétzung der Verkehrserzeugung,
Wisbaden - 2000
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Wohnungs-  Anzahl Wege Besetzungs- Abminde-rung
Anzahl Wohn- belegungs- pro Tag bzw. Anteil MIV an grad Quell-/ MIV-Fahrten
Nutzung einheiten ziffern proz. Anteil Wegen Fahrzeuge Zielverkehr pro Tag
Wohnnutzung 104 3 3,7 40 1.2 10 346,3
geforderter Wohnungsbau
niedrigpreisiger Wohnungsbau
Wirtschafts- und Lieferverkehr 104 3 10% 100 1 0 31,2
Besucherverkehr 104 3 5% 40 1,2 0 5;2
383
notwendige Dauer  Aufenthalts- Fahrten
GroRe pro stellplatze, Offnungs-zeit/ dauer pro  Stellplatz pro MIV-Fahrten
Anzahl Laden Laden mind. 2 h Besuch Stunde Auslastung pro Tag
gewerbliche Nutzung
Angestellte 6 30m? 6 10 10h 0,2 100% 12
Kunden 6 30m? 6 10 45 min 2,7 70% 113,4
Belieferung 6 30m? 6

131

Abb. 5: Uberschlagige Ermittlung der Fahrten pro Tag

Larmschutzvorkehrung

Auf der Grundlage des Gutachtens zur Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden
Gerauschimmissionen (Gerauschemissionen und —immissionen Bebauungsplangebiet
1/16 Stadt Dreieich ,Quartier Hainer Chaussee®) wurden im Rahmen der schalltechni-
schen Untersuchung die Larmpegelbereiche fir das Plangebiet festgesetzt. Unter dem
Kapitel 6 ,Immissionsschutz” werden die Ergebnisse des Gutachtens sowie die Be-
grindung zu den Larmschutzfestsetzungen erlautert. Im Ergebnis werden die Ge-
rauschimmissionen bei freier Schallausbreitung berechnet und in Form von Larmpe-
gelbereichen (LPB) dargestellt.

Fur die Wohn- und Schlafbereiche gilt der Beurteilungspegel zur Nachtzeit, da sich fur
alle Larmarten die Larmbelastung zur Nachtzeit die hoheren Larmpegelbereiche bzw.
Anforderungen ergeben. Fir die Beurteilung der Aul3enwohnbereiche gilt jeweils der
Tagzeitraum.
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In den gemalR Eintragung in der Planzeichnung als Larmpegelbereich (LPB) 1V, V und
VI festgelegten Bereichen entlang der Verkehrstrassen Hainer Chaussee, der Drei-
eichbahn und der A661, missen die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwande und
Dachflachen) schutzbedurftiger Rdume von Gebauden die Anforderungen an die Luft-
schalldammung von Auf3enbauteilen nach der DIN 1409 — Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise — flr den Larmpegelbereich V, IV und VI erflillen.

T A e it

DarstellpfrﬁI‘f‘.‘,d';'mpegelbereiche LPB nach DIN 4109
~Summe: StraBen- u. Schienenverkehrsldrm, Gewerbe
el S 0 Tageszeit

bis 55 dB(A)

;55 bis 60 dB(A)
: 61 bis 65 dB(A)
- 66 bis 70 dB(A)
- 71 bis 75 dB(A)

76 bis 80 dB(A)
I L PB VII: Gber 80 dB(A)

B o= S BN
# . - = o RN
- o Ny . <55 N
it - S S - %
o A N 4 & Q-

Abb. 6: Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109, Summe Stral3en- u. Schienenverkehrslarm, Ge-
werbe, Tagzeit. Quelle: TUV NORD Systems

Von den Festsetzungen des LPB darf abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens aufgrund geanderter Randbedingungen geringere Larm-
pegelbereiche als gekennzeichnet an den Fassaden vorliegen (z.B. bei Pegelminde-
rung durch Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schalldammung der Au-
Renbauteile kdnnen dann gemal den Vorgaben der DIN 4109 angepasst werden.
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Darstellp’rﬁV,Ll;i‘;'mpegelbereiche LPB nach DIN 4109
Summe: $traBen- u. Schienenverkehrsldarm, Gewerbe
I 0 Nachtzeit

LRBI: bis 55 dB(A)
B L2B II: 55 bis 60 dB(A)
I LPB IIl: 61 bis 65 dB(A)
I PR IV: 66 bis 70 dB(A)
I LPBV: 71 bis 75 dB(A)
I LPE VI: 76 bis 80 dB(A)
I L PB VII: GBEr 80 dB(A)

Abb. 7: Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109, Summe StralBen- u. Schienenverkehrslarm, Ge-
werbe, Nachtzeit. Quelle: TUV NORD Systems

Zudem sind Festsetzungen uber die Anordnung von Aufenthaltsraumen getroffen wor-
den. Die schutzbeddrftigen Wohn- und Schlafbereiche sind auf der [armabgewandten
Seite anzuordnen. Bei Aul3enlarmpegeln im Nachtzeitraum von tber 45 dB(A) missen
die Fenster grundsatzlich geschlossen bleiben, um die Einhaltung der empfohlenen
Innenpegel zu gewahrleisten. Es wird zuséatzlich festgesetzt, die Bellftung Uber schall-
gedammte Luftungselemente erfolgen zu lassen.

Grundsatzlich gilt, dass das erforderliche resultierende Schalldamm-Mal3 in Abhangig-
keit von der Raumnutzungsart und der RaumgrofRe im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen ist.

Erganzend zu den oben genannten Festsetzungen sind Aussagen zu Aul3enwohnbe-
reichen getroffen worden. Die AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.)
sind nur auf der direkt zur Larmquelle abgewandten Gebaudeseite vorzusehen. Wer-
den AuBenwohnbereiche wie Balkone oder Terrassen in Bereichen mit Beurteilungs-
pegeln Tag zwischen 65 und 70 dB(A) geplant, ist zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB eine baulich geschlos-
sene Ausfihrung mit offenbaren Elementen (z. B. durch sog. Parallelabstell-
Schiebekippfenster) fur Luftungszwecke vorzusehen. In Bereichen mit Beurteilungspe-
geln Tag von mehr als 70 dB(A) sollten keine AuRenwohnbereiche geplant werden.

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen, die durch den Lieferverkehr von PKW und/oder
LKW der im Quartier untergebrachten sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben
verursacht werden koénnten, ist zu empfehlen, den Anlieferverkehr auf die Zeit von
07:00 Uhr bis 22:00 Uhr zu beschrénken. Somit kbnnen zusatzliche Larmbeeintrachti-
gungen vermindert werden.
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Griunordnung

Das Plangebiet wurde im Rahmen einer Untersuchung zur Anwendung des 8§ 13 a
BauGB begangen. Dabei gab es keine Anhaltspunkte fir mogliche Beeintrachtigungen
der in 8 1 Abs. 6 Nr. b genannten Schutzgtter. Die Erhaltung einiger Baumbestande
wird durch entsprechende Festsetzungen gesichert. Weiterhin wurden entlang der
wichtigen offentlichen StraRenraume an der Hainer Chaussee Baume zur Anpflanzung
erganzt. Auf diese Weise kann das StrafRenbild in diesen Bereichen aufgewertet und
die 3-geschossige Bebauung harmonisch in das Stadtbild integriert werden. Die Ge-
holze entlang der Hainer Chaussee sind in einem Abstand von 10 Metern zueinander
zu pflanzen, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu ermdglichen. Geeignete Bau-
marten werden in einer Pflanzliste in den textlichen Festsetzungen aufgefiihrt. Zudem
ist entlang der Hainer Chaussee ein Griinstreifen vorgesehen, der einer Unterpflan-
zung der Geholze dienen soll. Die zu pflanzenden Straucharten sind den textlichen
Festsetzungen der Planzeichnung zu entnehmen und entsprechen somit der Maf3gabe,
ausschlieRlich standortgerechte Straucharten zu verwenden.

Um die Durchgriinung des Plangebietes selbst sicherzustellen, wurde eine entspre-
chende Festsetzung zur Begriinung der tberbaubaren Grundstiicksflachen in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine
gartnerische Gestaltung vorzusehen, um die Gebaude in ihrem unmittelbaren Umfeld
einzugrunen. Diese Festsetzung soll dazu beitragen, in den geschitzten Hofbereichen
ein attraktives, der Erholung dienendes Wohnumfeld zu schaffen. Dariiber hinaus wird
eine Eingrinung der bebauten Bereiche gewahrleistet, wie z.B. die Errichtung von gru-
nen Vorgartenbereichen. Die Durchgrinung richtet sich nach der maximal zu versie-
gelnden Grundflachenzahl inkl. der Uberschreitung durch Nebenanlagen und bildet die
Differenz dieser zur Gesamtgrundsticksflache.

Zusatzlich wird im Bebauungsplan die Anlage von Dachbegriinungen auf Flachdachern
von, Nebenanlagen und Garagen, die eine Dachneigung bis max. 5 Grad besitzen,
festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht die Ansiedlung unterschiedlicher Arten der
Flora und Fauna und liefert einen Beitrag zum Umweltschutz.

Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Um den Belangen von Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, wurde durch das
Landschaftsarchitekturbiro Herrchen und Schmitt am eine Eingriffs- und Ausgleichs-
ermittlung durchgefihrt.

Im Ergebnis zeigt die Bilanzierung der durchgefiihrten Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung, dass der durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf einhergehende Eingriff
nicht vollstandig innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden kann. Es verbleibt ein
Defizit von 27.302 Wertpunkten (vgl. Anhang VI).

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten in den Féallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1 a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden jedoch eingriffsminimierende Festset-
zungen getroffen. Diese sind insbesondere Festsetzungen zur Dachbegriinung, der
gartnerischen Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie Festset-
zungen von privaten Grinflachen und der Erhalt von schitzenswertem Baum-, und
Geblschbestand.
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6 Wasserwirtschaftliche Belange, Immissionsschutz, Kampfmittel, Arten-
schutz

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die bestehenden Versorgungs-
leitungen der Stadtwerke Dreieich GmbH. Durch die Entstehung eines Allgemeinen
Wohngebiets ist ein zuséatzlicher Grundstiicksanschluss an die Wasserversorgungslei-
tungen an der Hainer Chaussee notwendig.

Abwasserentsorgung, Schonung der Grundwasservorkommen

Das Plangebiet wurde im Generalentwasserungsplan mit insgesamt 60 % Versiege-
lung berlcksichtigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stellen sicher, dass dieser
Wert nicht Uberschritten wird, so dass sich die Abflusssituation nicht verschlechtern
wird.

Es wurde ein Gutachten zur generellen Versickerungsfahigkeit des Bodens in Auftrag
gegeben. Dieses Gutachten des Blros ISK Ingenieurgesellschaft fir Bau- und Geo-
technik mbH, Rodgau, kam am 15. August 2016 zu folgendem Ergebnis:

Die generelle Versickerungsfahigkeit der Boden konnte durch die Rammkernsondie-
rungen RKS 1, 2 und 3 festgestellt werden. Hierzu wurden Versickerungstests durch-
gefuhrt, welche ergaben, dass das Niederschlagswasser aufgrund der nicht ausrei-
chenden Machtigkeit der Bodenhorizonte nicht in situ versickert werden konnte. Das
Gutachten kommt damit zu dem Ergebnis, dass aus geotechnischer Sicht die Moglich-
keit einer Versickerung als bautechnisch sehr schwierig einzuschatzen ist. Sofern den-
noch eine Versickerungsanlage vorgesehen werden soll, ist bei der Konkretisierung der
Planung dringend anzuraten, an den vorgesehenen Standorten fir die Versickerungs-
einrichtungen Detailerkundungen zur Bewertung der Wasserdurchlassigkeit des Unter-
grundes durchzufuhren. Zudem kommt das Bodengutachten zu dem Ergebnis dass in
Teilbereichen des Plangebiets Schichtenwasser anzutreffen ist, was im Rahmen der
Hochbauplanung ebenfalls Beriicksichtigung finden sollte.

Desweiteren ist zu berlcksichtigen, dass flr eine etwaige Versickerung im Wasser-
schutzgebiet unter Umstéanden eine Erlaubnis seitens der Wasserbehorde erwirkt wer-
den muss. Dies ist durch den Fachplaner fur die Entwasserung zu prifen. Ein Hinweis
wird in die Planzeichnung mit aufgenommen.

Eine Versickerung im Plangebiet ist somit unwahrscheinlich, deshalb wurde die Fest-
setzung getroffen, eine Rickhaltung im Plangebiet und somit eine gedrosselte Einlei-
tung in den o6ffentlichen Kanal vorzunehmen. Die Entwéasserung des Grundstlcks sollte
im Trennsystem erfolgen. Das Schmutzwasser kann direkt an den vorhandenen
Sammler in der Hainer Chaussee abgleitet werden.

Das Plangebiet liegt laut der Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt innerhalb
des Einflussbereiches des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried. Im
Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verdffentlicht 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. Ein entsprechender Hinweis ist der
Planzeichnung in textlicher Form beigefugt.

Alle Details zur Entwasserung, sowie die genauen Vorgaben und Grundlagen fur die
Berechnungen und Auslegungen sind im weiteren Verlauf der Ausfuhrungsplanung mit
dem Produkt Abwasserentsorgung der Stadtverwaltung Dreieich abzustimmen.
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3 3
Abb. 8: Lage der Rammkernsondierungen, Quelle ISK Ingenieurgesellschaft, Rodgau (15.08.2016)

Bodenbelastung / Grundwasserschadensfalle

Im Rahmen einer Informationsanfrage beim Regierungsprasidium Darmstadt vom
17.06.2016 wurde bestatigt, dass keine Bodenverunreinigungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans bekannt sind. Die Unbedenklichkeit fur den Pfad Boden -
Mensch im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestatigt zudem die in der Ver-
gangenheit in Auftrag gegebene umwelttechnische Fachbautberwachung des In-
genieurbiros Dr. HUG Geoconsult vom 18. Januar 2016. Demnach wurden alle bo-
denbelastenden Stoffe vollstdandig abgetragen und zu einer ordnungsgemaBen
Entsorgung vom Grundstiick abgefahren. Nach aktuellem Kenntnisstand ist das
GrundstlUck Hainer Chaussee 55 in Dreieich somit frei von nutzungsspezifischen
Schadstoffen. Eine von der Flache ausgehende Gefahrdung fur den Menschen
oder das Grundwasser kann auf Basis der vorliegenden Ergebnisse ausgeschlossen
werden. Es besteht daher kein Handlungsbedarf mehr fir weitere Sanierungs-
maBnahmen.
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Schutzausweisungen

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Gebiet fur die Grundwassersicherung. Das
Plangebiet liegt vollstdndig in einem Wasserschutzgebiet der Schutzzone V. Es liegt
weder in einem Heilquellenschutz- noch in einem Uberschwemmungsgebiet. Zukiinftig
liegt das Plangebiet innerhalb eines geplanten Trinkwasserschutzgebiets, Zone Il B
der Stadtwerke Dreieich. Ein entsprechender Hinweis hierzu ist in den textlichen Fest-
setzungen aufgenommen.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissi-
onsschutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 BImSchG sind
bei raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltauswirkungen
auf die ausschliefZlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch
sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Im Rahmen einer gutachterlichen Untersuchung wurden die Gerauschemissionen- und
-immissionen durch die TUV-Nord Systems GmbH & Co. KG untersucht und bewertet.

Im Rahmen der Larmuntersuchung, wurde zwischen dem anlagebezogenen Gewerbe-
larm im angrenzenden stdlichen Bereich des Gewerbegebietes (Grundlage TA Larm)
dem StralRenverkehrslarm der ndrdlich des Plangebiets befindlichen Hainer Chaussee
und der 0Ostlich angrenzenden A661 sowie dem Schienenverkehrslarm der sidlich be-
findlichen Dreieichbahn (Grundlage Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchG)
unterschieden.

Dartber hinaus wurden im Rahmen des Gutachtens zwei unterschiedliche Szenarien
zum aktiven Larmschutz untersucht, die im Rahmen der stadtebaulichen Abwégung,
gerade fur den in Rede stehenden Bebauungsplan von essentieller Bedeutung sind
(vgl. Anhang lII).

Die Ergebnisse, die zur Festsetzung von Larmpegelbereichen (LPB) im Plangebiet
dienen, setzen sich aus dem Gewerbe-, sowie Straf3en- und Schienenverkehrslarm zu-
sammen. Demnach wurden die Larmpegelbereiche nach der DIN 4109-2 und DIN
4109-2 fur das Plangebiet ermittelt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind die Wirkungen des Verkehrslarms von
den offentlichen Stral3en/Schienen auf das Plangebiets zu ermitteln und zu bewerten.
Das Plangebiet zeichnet sich insgesamt durch eine bestehende erhebliche LArmvorbe-
lastung aus, die von drei Verkehrstrassen ausgeht, die an das Plangebiet angrenzen.
Die von Verkehrswegen ausgehenden Gerdusche sind im Rahmen der Abwagung bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu berlicksichtigen. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 sind dabei zur Bestimmung der Zumutbarkeit von Verkehrslarmemissi-
onen heranzuziehen. Bei Planungsvorhaben, die sich in bereits vorbelasteten Raumen
befinden, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Deshalb werden hilfs-
weise auch die Grenzwerte der 16. BImSchV betrachtet.

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

Im Zusammenhang der Uberschreitung von den gesetzlich festgelegten Orientie-
rungswerten zum Schallschutz macht die DIN 18005 —Schallschutz im Stadtebau — je-
doch auch Ausnahmen, sofern MaRnahmen zur Einhaltung der gesunden Wohnver-
héltnisse geschaffen werden. In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 heif3t es zu der Prob-
lematik der Uberschreitung der Schalltechnischen Orientierungswerte:
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»In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht ein-
halten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begrindung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden soll, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere ge-
eignete MalRnahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung,
bauliche SchallschutzmafRnahmen, insbesondere fir Schlafraume) vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden.

Im Plangebiet bewegt sich der Larmpegel tagstiber zum Grofteil zwischen 60 und 65
dB(A). Ein Kleiner Teil der kiinftig entstehenden Wohnbereiche weist einen Wert zwi-
schen 65 und kleiner 70dB(A) auf. Nachts bewegt sich der Pegel innerhalb der geplan-
ten Wohnbereiche zwischen 50 und 60 dB(A). Die in der DIN 18005 angegebenen
Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden deutlich Gberschrit-
ten.

Die verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle (Bundesverwaltungsgericht, Urteil
vom 09.11.2006 — 4 A 2001.06) von tagstber 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) wird in
Bezug auf den Stral3enverkehrslarm nicht Gberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchG werden in einem geringen Teil (duBerster Bereich des 1. Baufelds) am
Tag um bis zu maximal 11 dB(A) Uberschritten. Im Uberwiegenden Teil des Plangebiets
werden die Grenzwerte einheitlich um maximal 6 dB(A) Uberschritten. Bei den Nacht-
werten werden die Werte um bis zu 11 dB(A) im Uberwiegenden Teil tberschritten. Im
westlichen Teil des Plangebietes um maximal 6 dB(A).

Durch die Umsetzung des in Rede stehenden Bebauungsplans ist ein erhdhtes Auf-
kommen von MIV-Verkehren potentiell moglich (vgl. Kapitel 5). Dieses erhdhte Ver-
kehrsaufkommen ist im Gutachten zur Gerauschemission und —immissionen des TUV
Nord mit bertcksichtigt worden. Dabei standen dem Gutachten die aktuellen vorliegen-
den Verkehrsdaten zur Einschatzung der Larmbelastung zur Verfigung. Um die Ent-
wicklung des Verkehrsaufkommens fir einen Zeitraum von 20 Jahren zu bericksichti-
gen, wurde von zusatzlich 1dB(A) héheren Emissionspegel fur den StralRenverkehr
ausgegangen. Das in Kapitel 5 beschriebene leicht erhdhte Verkehrsaufkommen von
514 PKW nach Umsetzung des B-Plans wirkt sich nicht auf die bewertete Larmsituati-
on aus.

Schienenverkehrslarm

Der Schienenverkehrslarm wurde im Rahmen der Schalluntersuchung gesondert un-
tersucht. Die Bemessungsgrundlage erfolgte nach der Richtlinie zur Berechnung der
Schallimmissionen von Schienenwegen — Schall 03.

Der Schienenverkehrslarm betrifft besonders Teilbereiche des sudlichen Plangebiets-
bereichs. Hier werden tagstiber Werte von 50 dB(A) bis kleiner 70 dB(A) erreicht. In
der Nacht verhalten sich die Werte zwischen 45 dB(A) und kleiner 65 dB(A). Anzumer-
ken ist auch hier, dass der hochste Larmpegel von kleiner 70 dB(A) nachts und bis zu
65 dB(A) tagsuber nur in einem kleinen Bereich siidlich des Plangebiets vorkommt.

Die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte fir den Schienenverkehrslarm
gemal der 16. BImSchG werden tagsiiber um bis zu maximal 11 dB(A) Uberschritten.
Anzumerken ist jedoch, dass die Uberschreitung nur innerhalb eines kleinen Bereiches
im Plangebiet betroffen ist. In den restlichen Bereichen werden die Grenzwerte der 16.
BImSchV jedoch eingehalten und liegen im Bereich von 50 dB(A) bis 59 dB(A). Zieht
man die Orientierungswerte aus der DIN 18005-1 hinzu, so werden diese zur Tageszeit
in einem kleinen Teilabschnitt im Stden des Plangebiets um bis zu 11 dB(A) Uber-
schritten.
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In der Nacht werden die Grenzwerte um bis zu 16 dB(A) Uberschritten. Dies wirkt auf
den ersten Blick sehr kritisch. Betrachtet man jedoch die Larmausbreitung unter Be-
ricksichtigung des geplanten stadtebaulichen Konzepts, so werden diese kritischen
Werte ausschliel3lich an den AulRenfassaden der Emissionsquelle zugewandten Seiten
erreicht. Die im Bebauungsplan als zwingend 3-geschossig festgesetzte Hohe bauli-
cher Anlagen, die der Wohnnutzung zuzuordnen ist, tragt hiermit zu einer Abschirmung
kritischer Larmbereiche bei. Unterstitzend hierzu soll die Festsetzung der Wohn- und
Schlafbereiche auf der larmabgewandten Seite dazu dienen, schadliche Larmauswir-
kungen zu vermeiden.

Nach dem aktuellen Fahrplan der Dreieichbahn gibt es im Nachtzeitraum zwischen
22:00 Uhr und 06:00 Uhr in der Summe werktags sowie Sonn- und Feiertags insge-
samt 11 Zugbewegungen.

Gewerbelarm

Der Gewerbelarm der sudlich befindlichen Gewerbebetriebe wurde ebenfalls durch das
Gutachten ,Gerauschemissionen und —immissionen Bebauungsplangebiet 1/16 Stadt
Dreieich ,Quartier Hainer Chaussee“ vom 13.09.2016 auf Grundlage der TA Larm und
der DIN ISO 9613-2 als Abwéagungsgrundlage untersucht. Bei der Ermittlung der Ge-
werbeimmissionen hat das in Auftrag gegebene Schallgutachten sich auf die von der
Stadt Dreieich zur Verfiigung gestellten Larmkontingente fir die Gewerbeemittenten
gemald DIN 45691 zur Einschatzung der Larmbelastung bezogen. Hierdurch konnten
die Immissionen aufRerhalb des Kontingentierungsgebietes ermittelt werden.

Im Ergebnis wurden tagsuber Werte zwischen 45 dB(A) und 55 dB(A) erreicht, nachts
zwischen 40 dB(A) und 50 dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir ein Allgemeines Wohngebiet werden
nachts um max. 10 dB(A) Uberschritten. Tagsiber werden die Orientierungswerte fla-
chendeckend eingehalten.

Gesamtlarmsituation/Moglichkeiten aktiver Larmschutzmal3nahmen

Bei der Ermittlung der Gesamtlarmsituation wurde eine Abstufung der Gesamt-
Immissionsrichtwerte (G-IRW in dB(A) zwischen den Vorgaben am Tag und in der
Nacht vorgenommen. Uberschreitet der Gesamt-Mittelungspegel den (absoluten) Ge-
samt-Immissions-Grenzwert G-IGW, so ist wegen seiner Orientierung an der Schwelle
der Gesundheitsgefahrdung oder/und an der Enteignungsschwelle unmittelbares Han-
deln erfordert.

Das vorliegende Schallgutachten zeigt im Ergebnis auf, dass die Orientierungswerte
innerhalb des Plangebiets nicht eingehalten werden. Dies ist dem Umstand geschuldet,
dass das Plangebiet von 3 Verkehrstrassen umschlossen wird.

Zur Reduzierung von Grenzwertliberschreitungen sind primér aktive Schallschutzmalf3-
nahmen vorzusehen. Aus stadtebaulichen und finanziellen Griinden stehen derartige
MalRnahmen nicht im Verhéltnis zur Schutzwirkung innerhalb des Plangebiets. Die
passiven SchallschutzmaRhahmen bieten einen ausreichenden Schutz und bewahren
die Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Aktive
Schallschutzmafinahmen in Form einer Larmschutzwand oder einer Wall/Wand-
Konstruktion tragen, wie das Larmschutzgutachten des TUV-Nord in der
Szenarienlberprifung zu aktivem Larmschutz zeigt, zu keiner wesentlichen Verringe-
rung der Anforderungen an Larmpegelbereiche bei.

Aktive Schallschutzmalinahmen z.B. in Form einer Larmschutzwand entlang der ndrd-
lich angrenzenden Stralte ,Hainer Chaussee“ kommen aus stadtebaulich-strukturellen
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Grinden nicht in Frage. Hierdurch wirde der funktionale Zusammenhang des Plange-
biets mit der Umgebung erheblich gestort, das Gebiet wirde sich gegentber der Um-
gebung sehr stark abschirmen. Zudem ware der raumliche Bezug der Bewohnerschaft
in nordliche Richtung (Kernbereich Sprendlingen) gestort. Hinzu kommt, dass das stad-
tebauliche Konzept, welches durch die Stellung der Gebaudekdrper (hier: Anordnung
der Baufenster) eine Abschirmung des Larms anstrebt und somit ruhige Hofsituationen
ermoglicht werden. Bei einer laut Planzeichnung festgesetzten zwingend einzuhalten-
den Hohe von 3 Geschossen (12 Meter) fir alle Wohngebaude und der stufenweisen
Entwicklung von 4 Baugebietsteilen sowie einer getroffenen Festsetzung zu einer ab-
weichenden Bauweise, sind zudem auch durch die Festsetzung der Anordnung
schitzbedurftiger Nutzungen, wie z.B. Wohn- und Schlafbereiche in den Innenberei-
chen, MalRnahmen bei der Abwagung der Larmsituation getroffen worden. Somit tref-
fen die Immissionen hauptsachlich auf die auleren Gebaudefassaden, die zu den je-
weiligen Verkehrstrassen gerichtet sind und schiitzen somit die schutzwirdigen Wohn-
und Schlafbereiche. Ein weiteres Kriterium der Nichtvereinbarkeit einer Larmschutz-
wand entlang der Hainer Chaussee griindet auf der Tatsache, dass die vorgesehenen
Ein- und Ausfahrtsbereiche im nordwestlichen und nordéstlichen Plangebietsbereich
als einzige ErschlieBungsmdglichkeit fur den kinftigen Anwohnerverkehr nicht mehr
mdglich ware. Zudem wiirde durch eine Larmschutzwand, deren maximale Hohe sich
auf 4 Meter aufgrund statischer Gegebenheiten beschrénkt, sich optisch nachteilig auf
die Quartiereingangssituation auswirken sowie eine grof3e Windangriffsflache bieten,
was hohere finanzielle und raumliche Anforderungen an den Bau einer Larmschutz-
wand zur Folge hétte.

Ein Larmschutzwall oder eine Kombination von Larmschutzwall und Wand hétte ahnli-
che nachteilige Auswirkungen auf die Planung. Zwar wirde der Larm an den Gebaude-
fassaden vermindert, die stadtebauliche Qualitdt der Planung wirde jedoch immens
darunter leiden. Besonders das Ziel, einen urbanen und belebten 6ffentlichen Bereich
mit vielfaltigen Erdgeschossnutzungen wie z.B. einem Cafe, einer Backerei oder ande-
ren kleinteiligen gewerblichen Nutzungseinheiten entlang des nérdlichen Bereiches zu
schaffen, ware verfehlt. Auch die Kostenfrage steht nicht im Verhéaltnis zur dann zu er-
zielenden Schutzwirkung.

Daruber hinaus trégt die Anordnung der Baufenster zu einer Abschirmung des Larms
bei (vgl. Kapitel 5). Durch die Anordnung von Wohn- und Schlafbereichen zu den larm-
abgewandten Seiten werden die hilfsweise herangezogenen Grenzwerte der 16.
BImSchG in den Innenbereichen eingehalten. Auch in den Aul3enwohnbereichen wer-
den geméaR Gutachten des TUV-Nord vom 08.08.2016 die Larmwerte eingehalten, so-
dass auf den im stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen larmabgewandten Bereichen
die Larmanforderungen fur Auf3enwohnbereiche eingehalten werden.

Autobahntrasse A661

Auch fir den 6stlichen Bereich des Plangebiets werden aktive Schallschutzmaf3nah-
men ausgeschlossen. Die Planung sieht einen Puffer von 100 Metern, gemessen zwi-
schen der aul3eren Fahrbahnkante der Autobahn A661 und der auf3eren Grenze des
Baufensters des Baufeldes 1 vor, sodass hohere Larmbeeintrachtigungen aufgrund der
Positionierung des ersten Baufensters im Voraus ausgeschlossen werden. Laut Gut-
achten des TUV Nord vom 13.09.2016 liegt der nachtliche Beurteilungspegel innerhalb
des Baufeldes 1 an der auf3eren Geb&audefassade in der Summe aller Verkehrsarten
zwischen 60 dB(A) und Kleiner als 65dB(A). Dieser Wert wirkt sich jedoch nur auf die
auRRere Gebaudefassade des Baufeldes 1 aus, sodass Uber die Festsetzung des Aus-
schlusses von Wohn- und SchlafrAumen an der larmzugewandten Seite in Kombination
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mit der Festsetzung des Larmpegelbereichs ein ausreichender Larmschutz zur Wah-
rung gesunder Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden kann.

Aktive LarmschutzmalRnahmen sind an der Statte der Emission (Autobahn A661) nicht
maoglich. Die Autobahn A661 befindet sich ca. 8 Meter Uber dem Geldndeniveau des
Plangebiets. Wirde die Planung aktive Larmschutzmaflinahmen in Form einer L&rm-
schutzwand vorsehen, so misste die MallBhahme mit einer Hohe von ca. Uber 12 Me-
tern auf der Flache des Plangebietes errichtet werden, um eine mindernde Wirkung im
Plangebiet zu ermdglichen. Aus stadtebaulichen als auch aus finanziellen Griinden wa-
re diese Malinahme undenkbar und aus Sicht der Gemeinde nicht in Erwagung zu zie-
hen. Alternativ ware eine Larmschutzwand direkt auf der Autobahnbriicke denkbar.
Auch diese Losung scheidet aus Kostengriinden aus. Zudem mdisste eine Larm-
schutzwand aus einem schallabsorbierenden Material errichtet werden, was die Kosten
noch zusatzlich erhoht.

Dreieichbahntrasse

Die sudlich liegende Dreieichbahntrasse weist in Bezug auf den Larm eine akustische
Besonderheit auf. Diese Trasse wird ausschlief3lich vom Personennahverkehr genutzt.
Dauerschallpegel gehen von diesen Emissionen nicht aus. Dennoch werden diese
Schallbelastungen durch den Gesetzgeber wie Dauerlarm behandelt, sodass trotz ei-
ner relativ geringen Anzahl an Fahrten hohe Immissionswerte prognostiziert werden.

Dazu wurden im Rahmen des Gutachtens 2 unterschiedliche Szenarien aktiver
Larmschutzmalnahmen Uberprift:

Variante 1:

Schallschutzwand, Gesamtabschirmhdhe +4 m tber Bodenniveau
Variante 2:

Wall-/Wandkombination, Gesamtabschirmhdhe +6 m tUber Bodenniveau
Erdwallanlage: Wallhéhe +3 m tGiber Bodenniveau, Neigung Wallful? 1:1,5
Wallkrone mit aufgesetzter Schallschutzwand, Wandhéhe +3 m

Bei der Variante 1 wird von einer La&rmschutzwand mit einer lichten Hohe von 4 m Uber
Bodenniveau ausgegangen. Diese wirde entlang der sidlichen Plangebietsgrenze er-
richtet werden und eine Lange von ca. 150 Metern haben (vgl. Abb. 4, Anlage 3). Die
Larmpegelkarten des Gutachtens zu den aktiven Larmschutzvorkehrungen der Varian-
te 1 zeigen die Festsetzungen von Larmpegelbereichen fir die Rechenhthe 2 m, 4 m
und 6 m Uber dem Bestand. Insgesamt fallt bei den Nachtwerten auf, dass nur geringe
Unterschiede in Bezug auf die festgesetzten Larmpegelbereiche zu verzeichnen sind.
Lediglich die auRBere Gebaudefassade des Baufeldes 2 und Teile der Fassade des
Baufeldes 4 erfahren eine Abstufung der Anforderungen an den Schutz der Gebaude-
fassaden vom Larmpegelbereich V nach Larmpegelbereich IV. Die Variante 1 unter-
scheidet sich also nur in Teilbereichen von der Variante der freien Schallausbreitung
und der darin festgesetzten Larmpegelbereiche.

Aufgrund der geringen schallabsorbierenden Wirkung, der hohen Kosten der Herstel-
lung und des Erhalts sowie der stadtebaulich abschirmenden Wirkung steht die Varian-
te 1 in keinem Verhéltnis zum endgultigen Nutzen.
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Die Variante 2 wirde durch eine Wall/Wandkonstruktion zu keiner erheblich geringe-
ren Larmschutzwirkung beitragen als die Variante 1. Die Option eines Larmschutzwal-
les in Kombination mit einer Wand ist aufgrund mangelnden Platzes zu verwerfen.
Wirde diese Mallnahme in Betracht gezogen werden, so mussten wegen der Breite
des Boschungsful3es von ca. 6 Metern Bereiche der wohnbaulichen Nutzung weichen.
Dies ist jedoch keine Alternative, da das Ziel des Bebauungsplans die Schaffung von
Wohnungen fir den sozialen Wohnungsbau ist und durch Inanspruchnahme von akti-
ven Larmschutzmal3nahmen dieses Ziel in seiner Quantitat und Qualitat gefahrdet wa-
re. Die Verringerung der Anzahl mdglicher Wohneinheiten fuhrt zu einer Abwertung
des Quartiers, welches seiner Bedeutung beraubt wird und nicht mehr als Quartier be-
zeichnet werden kann, indem wirtschaftlich betreibbare Gemeinschaftseinrichtungen
und gewerbliche Nutzungen untergebracht werden kénnen.

Auf aktive Schallschutzmal3nahmen wird somit im Plangebiet insgesamt verzichtet. An
den oben genannten Immissionsorten besteht somit ein Anspruch auf passive Schall-
schutzmalRnahmen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche sollen
einen Beitrag zum Schallschutz leisten, indem Anforderungen an die Errichtung von
Gebéaude gestellt werden. Die erforderlichen MalRhahmen sowie die technische Aus-
fihrung sind im Rahmen der Baugenehmigungsplanung weiter zu konkretisieren.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Anforderungen an das erforderliche Schall-
dammmal muissen bei der Errichtung der Wohngebéaude eingehalten und im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahren durch den Bauherrn nachgewiesen werden. Nur so
kann sichergestellt werden, dass die gesunden Wohnverhaltnisse auch erreicht wer-
den.

Zudem kommt eine erste gutachterliche Einschatzung des TUV Nord vom 08.08.2016
in Bezug auf den anzustrebenden stadtebaulichen Entwurf zu dem Ergebnis, dass ein
ausreichender Schallschutz im Sinne der DIN 4109:1989 bei Fenster fuir Wohn- und
Ubernachtungsraume erreicht wird, wenn die Anforderungen der Schallschutzklasse
2 bis 4 nach VDI 2714 erfillt sind (vgl. Anlage V).

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden auch unter dem Gesichts-
punkt der maximal zulassigen Verlarmung in den AuRenwohnbereichen berticksichtigt.
Das Gutachten des TUV-Nord vom 08.08.2016 ermittelte hier Pegelwerte am Tag bis
zu maximal 62 dB(A). Dieser maximale, auf den lArmabgewandten Seiten errechnete
Wert, markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare Stérungen der Kommunikation
und der Erholung mdglich sind (vgl. OVG NRW, Urteil 7 D 34/07.NE). Grundsétzlich
dienen solche Aufenwohnreiche nicht dem ,dauerhaften Aufenthalt® von Personen,
wie es ublicherweise in Wohnhausern der Fall ist. Die Personen verweilen nur tempo-
rar und Uber kiirzere Zeitraume am gleichen Ort, so dass sie nicht dauerhaft Pegeln
ausgesetzt werden, die in Wohnraumen unzuléassig waren. Eine Nutzung zur Nachtzeit
ist in der Regel zu vernachlassigen.

Zusammenfassend gilt, dass die Planung potentielle immissionsschutzrechtliche Kon-
flikte erkennt, untersucht und Losungen benennt. Der Bebauungsplan bereitet mit sei-
nen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen die Wahrung gesunder Wohnver-
haltnisse im Plangebiet vor. Immissionsschutzrechtliche Fragestellungen wurden auf
Bebauungsplanebene erkannt und soweit es die gesetzlichen Vorgaben gestatten, auf
Bebauungsplanebene bearbeitet.

Ungeloste immissionsschutzrechtliche, potentiell auftretende Konflikte sind insoweit
nicht zu erkennen. Schadliche Umweltauswirkungen in einem Umfang, die der Planung
grundsétzlich entgegenstehen kénnten, sind insoweit nicht zu erkennen.

Kampfmittel/-Leitungslagen
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Nach Angaben des Kampfmittelrdumdienstes des Regierungsprasidiums Darmstadt
vom 15.07.2016 hat die Auswertung von Luftbildern ergeben, dass sich das Gelande
am Rande eines Bombenabwurfgebiets befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmit-
teln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. Im Zuge der Bau-
grunderkundung wurden 3 Untersuchungsstellen durch die Siddeutsche Kampfmittel-
raumung, Weidenberg, auf Kampfmittel untersucht. Innerhalb dieser Bereiche der Son-
dierungsansatzpunkte wurden keine Kampfmittel detektiert. Zuvor wurde eine differen-
zierte Leitungsabfrage bei den von der Stadt Dreieich bekannten Leitungstragern
durchgefuhrt, um sicherzustellen, dass keine potentiell vorhandenen Gas-, Strom- oder
andere Leitungen vorhanden sind. Eine Sondierung auf Kampfmittel hat in Form einer
Voruntersuchung stattgefunden (vgl. Anlage VII). Diese ist ggf. in Eigenverantwortung
des Grundstlckseigners/Bauherren zur weiteren Qualifizierung bzw. Freimessung zu
bringen. Jedwede Erdarbeiten sind in entsprechender Achtsamkeit durchzuftihren. Auf
die allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelberdumung im Land Hessen wird hin-
gewiesen.

Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorabschatzung auf der Ruderalflache im
westlichen und nordwestlichen Bereich des Bebauungsplans durch das Fachbuiro Fau-
nistik und Okologie, wurde eine nach § 44 BNatSchG unter besonderem Schutz ste-
hende Art gefunden (vgl. Anhang Il). Es handelt sich um die Blaufligelige
Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens). Das Gutachten stellt fest, dass MaRnah-
men zum Schutz der Individuen kaum mdoglich und auch nicht sinnvoll sind. Weiterhin
konsultiert das Gutachten, dass eine Bebauung des Areals den Erhaltungszustand der
Art zudem nicht verschlechtern wiirde. Dieses ist der Tatsache geschuldet, dass auch
nach der Umsetzung des Bebauungsplans ausreichende Lebensraume in den Randbe-
reichen vorhanden sind. Da ein Allgemeines Wohngebiet entsteht mit einer GRZ von
bis zu 0,4 bis 0,6 inkl. Nebenanlagen, bleiben weiterhin ausreichende Habitate beste-
hen. Weiterhin geht aus den Festsetzungen des Bebauungsplans hervor, dass eine
extensive Dachbegriinung vorgesehen ist, was zudem weitere potentielle Lebensrau-
me fur die Blaufliigelige Odlandschrecke bereitstellen konnte.

Ein Vorkommen der Zauneidechse in den Randbereichen des Plangebiets wird zurzeit
ausgeschlossen, sodass hiermit kein artenschutzrechtliches Problem besteht. Dennoch
konsultiert das Gutachten, dass die Art aus den angrenzenden Randbereichen jeder-
zeit zuwandern kann und deswegen eine jahrliche Kontrolle der Flache stattfinden soll-
te. Als optimaler Zeitpunkt, in dem die Art sehr gut zu erfassen ist, wird der Monat Ap-
ril/Mai empfohlen.

Aus den genannten Griinden bestehen keine artenschutzrechtlichen Einschréankungen
zur Bebauung der Flache.

7 Technische Infrastruktur

Die vorhandenen Gas- und Wasserleitungen der Stadtwerke Dreieich GmbH in diesem
Bereich sind ausreichend dimensioniert um die notwendigen Versorgungsleitungen an-
zuschlieBen. Leitungstrager ist in beiden Fallen die Stadtwerke Dreieich GmbH. Inner-
halb des Plangebiets befinden sich verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen, ins-
besondere im westlichen Teilbereich des Bebauungsplans (siehe Planzeichnung). Vor
Beginn von Baumalnahmen sind maoglichst friihzeitig mit dem Leitungstrager die erfor-
derlichen MaRnahmen abzustimmen.
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Der Bebauungsplan sieht Millsammelplatze auf Teilflachen des ndrdlichen Plangebie-
tes (Hainer Chaussee) vor. Die Grol3e der Millsammelplatze richtet sich nach der Ab-
fallsatzung der Stadt Dreieich und ist ausreichend grof} fur die geplanten Wohneinhei-
ten dimensioniert. Diese sind als Flachen fur Abfallentsorgung in der Planzeichnung
festgesetzt.

Fir die Energieversorgung des Quartiers sind im Bebauungsplan Mdéglichkeiten zu In-
stallierung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachdédchern von Hauptgeb&uden
getroffen worden und weiter festgesetzt, dass die technischen Anlagen fir Solar- und
Photovoltaik die maximale Hohe baulicher Anlagen auch tberschreiten dirfen. Da-
durch wird gewahrleistet, dass die Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien ermog-
licht werden. Auch die Ansiedlung von Blockheizkraftwerken/Nahwarmezentralen im
Bebauungsplan soll ermdglicht werden.

Das durch die Stadtwerke Dreieich in Auftrag gegebene ,Energiekonzept fur die War-
meversorgung des Neubaus der Sozialen Wohnsiedlung Hainer Chaussee in Dreieich-
Dreieichenhain®, zeigt unterschiedliche Mdéglichkeiten der Energieversorgung auf und
ermittelt technische, wirtschaftliche und 0©kologische Kennwerte unterschiedlicher
Energiemdglichkeiten. Die genauen Standorte fir technische Einrichtungen der Warme
und Stromerzeugung sind im Rahmen des Antrags- und Genehmigungsverfahrens zu
klaren. Die technischen Anlagen sind ausnahmsweise innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (UGF) in Form von Nebenanlagen zulassig. Es gel-
ten die Bestimmungen der Abstandsflachen gemaR der Hessischen Bauordnung
(HBO) 8 6 Abs. 10 Nr. 4. Hier wird explizit aufgefuhrt, dass Abstandsflachen zu an-
grenzenden Grundstiicken, sofern ein untergeordnetes Geb&ude zur ortlichen Versor-
gung mit Energie, Kalte oder Wasser entstehen soll, nicht eingehalten werden muissen.

Da das Energiekonzept auch die Versorgung mit Warme des nordlich liegenden Frei-
bades in Betracht zieht, ware ein Standort fur Anlagen der Energieerzeugung im Be-
reich des aufReren nordwestlichen Teilbereichs der Plangebietsgrenze zu empfehlen.
Dadurch wirden die Kosten flr die Verlegung von Transport- und Verteilungsleitungen
auf ein Mindestmal3 reduziert. So kénnen im Rahmen der ErschlielBungsplanung Kos-
ten eingespart werden. Das von den Stadtwerken Dreieich eingereichte Energiekon-
zept ist dem Anhang der Begrindung als Anlage mit beigefugt.

8 Planungsstatistik

Geltungsbereich ca. 17.159 gm
Baufeld-Flache (Allgemeines Wohngebiet) ca. 8.006 gm
Private Verkehrsflachen ca. 6.263 gm
Private Grin- und Freiflachen ca. 2.890 gm
- davon Anpflanzung von Baumen und Strauchern ca. 518 gm
- davon Erhaltung von Baumen und Strauchern ca. 832 gm
- davon Freiflachen als Park- und Spielplatze ca. 1540 gm

9 Kosten
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Die Kosten, der Aufstellung des Bebauungsplanes werden aus Haushaltsmitteln der
Stadt Dreieich gedeckt. Der Bebauungsplan setzt keine Flachen fir offentliche Er-
schlieBungsanlagen fest. Die Umsetzung der Planung wird somit vollstandig im Rah-
men der in seinem Geltungsbereich zulassigen Wohnbebauung finanziert.

Dreieich, 25.04.2017
Ole Pelster



