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1 Einflihrung/Anlass

Der am 7. Oktober 1965 als Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossene
Bebauungsplan D6 ,fiir das Gemeindezentrum im Dietrichsroth und im Haimerslochweg" setzte den
Geltungsbereich als Sondergebiet (SG) fiir ,Gemeinbedarf Schule Kirche Kindergarten™ fest. Auf Grund
eines Bekanntmachungsfehlers ist dieser nicht rechtskraftig. Seit dem 19. September 1984 sind die
Bebauungspldne 4/79 im Dietrichsroth sowie seine am 4. September 1993 beschlossene Anderung
rechtskraftig. Nach dem Beschluss der Stadt Dreieich sollen zudem die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Entstehung eines Allgemeinen Wohngebiets auf dem ehemaligen BIK-Haus-Gelande fiir Zwe-
cke des sozialen Wohnungsbaus ermdglicht werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4/79 ,Im
Dietrichsroth®, Anderung, befindet sich zwischen den StraBen TaunusstraBe (Nordosten), Hainer Chaus-
see (Stidwesten), RingstraBe (Nordwesten) und Mihlenweg (Sidosten). Er setzt einen Teil als ,Gemein-
bedarfsflache Alten- und Pflegeeinrichtung" und als allgemeines Wohngebiet(WA) fest. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) wird fiir die Gemeinbedarfflache mit 0,5 und fiir das allgemeine Wohngebiet mit 0,3
angegeben. Die urspriinglichen Flachen die sich im Geltungsbereich des ungiiltigen Bebauungsplans D6
Jfur das Gemeindezentrum im Dietrichsroth und im Haimerslochweg® befunden haben, diese umfassten
die Flachen zwischen Hainer Chaussee und der Dreieichbahn sowie die Flache zwischen Taunus- und
KennedystraBe, werden derzeit als bebauter Innenbereich nach § 34 BauGB (Baugesetzbuch) beurteilt.
Eine geordnete stadtebauliche Steuerung ist nicht gesichert. Unerwilinschte Entwicklungen, insbeson-
dere im Bereich der Winkelsmiihle kdnnen auf Grundlage des § 34 BauGB nicht verhindert werden. Eine
ortsbildberiicksichtigende Innenentwicklung (Nachverdichtung) ist auf Grundlage des rechtskraftigen
Bebauungsplanes 4/79 ,Im Dietrichsroth", Anderung nicht gegeben.
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Abb.1: Lage im Raum

(Geltungsbereich rot umrandet,
Quelle: ,© OpenStreetMap-Mitwirkende™ 2016)
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Um das Gebiet einer stadtebaulichen Steuerung und Ordnung zuganglich zu machen, wird seitens des
Magistrats der Stadt Dreieich der Neuaufstellung des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth®™ und damit
der Aufhebung der Bebauungspldne D6 und 4/79 einschlieBlich der Anderung zugestimmt.

Im Jahr 2007 wurde das beschleunigte Verfahren fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung gemaB
§ 13a BauGB in das BauGB eingefiihrt. Der Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth" soll, da Planungs-
gegenstand der Erhalt und die Entwicklung eines bestehenden Siedlungsgebietes im bebauten Innen-
bereich ist, in einem beschleunigten Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB zur Satzungsreife gefiihrt werden.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth™ ist es zum einen, eine an das
Ortsbild angepasste Nachverdichtung zu ermdglichen, zum anderen die Gemeinbedarfsnutzung zu si-
chern und auszubauen sowie den Teilbereich jenseits der TaunusstraBe und insbesondere im Bereich
der Winkelsmihle im Bestand zu sichern. Zudem soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entstehung eines Allgemeinen Wohngebiets auf dem ehema-
ligen BIK-Haus-Gelande flir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus geschaffen werden.
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Abb. 2: Geltungsbereich

(Geltungsbereich rot umrandet,
Quelle: ,© OpenStreetMap-Mitwirkende™ 2016)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 47.000 m2 in der Gemarkung Dreieich Stadtteil
Dreieichenhain. Die nérdliche Grenze des Geltungsbereichs bildet die KennedystraBe. Sidlich und siid-
westlich begrenzen der Haimerslochweg und der Hagenring den Geltungsbereich. Im Nordwesten sowie
im Siidosten verlauft die Grenze des Geltungsbereichs an den Grundstlicksriickseiten der vorhandenen
Bebauungen der RingstraBe und des Miihlenweges. Im weiteren nordostlichen Verlauf begrenzt den
Geltungsbereich die StraBe ,An der Winkelsmiihle®. Gepragt wird der Raum durch die achsenférmig
angeordnete Bebauung der Ludwig-Erk-Schule, Neubau des Jugendzentrums, Johanniter-Haus - Alten-
wohn- und Pflegeheim sowie Gemeindezentrum - Caritasverband Offenbach, Kirche und die Kinderta-
gesstatte an der Winkelsmiihle. Im Anschluss an das Gelande der Kindertagesstdtte beginnt eine Be-
bauung mit freistehenden Ein- und Mehrfamilienhausern sowie einem derzeit als Pferdestall genutzten
Gebaude. Den Abschluss der Bebauung im Geltungsbereich bildet das Areal der Begegnungsstatte Win-
kelsmiihle des Diakonischen Werks Offenbach-Dreieich-Rodgau. Im Bereich der Winkelsmiihle quert der
Hengstbach aus nordwestlicher Richtung kommend, auf ca. 125 m den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 2/16 ,Im Dietrichsroth®. Der Geltungsbereich weist gerade im Bereich der Gemeinbedarfsnutzung
einen hohen Versiegelungsgrad auf. Daneben sind zwei gréBere intensiv gepflegte Griinflachen im Be-
reich des alten BIK-Hauses und stidwestlich der Ludwig-Erk-Schule vorhanden. Die Fldchen im Geltungs-
bereich, welche ab der TaunusstraBe in nérdliche Richtung verlaufen und durch die offene Bebauung
charakterisiert sind, kennzeichnen sich durch gartnerisch angelegte Hausgarten. Im weiteren Verlauf
schlieBt sich der Bereich des Stalls und der Winkelsmiihle an. Charakteristisch sind der aus nordwestli-
cher Richtung kommende Hengstbach und der hohe Durchgriinungsgrad dieses Bereiches.

Aufgabe der hier vorliegenden Vorpriifung ist es zu kldren, ob der Bebauungsplan unter Anwendung des
§ 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) durchgefiihrt werden kann. Dazu sind die entsprechenden
Voraussetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) zu erfiillen. Neben den formalisierten Anforderun-
gen, die in einem ersten Schritt abgepriift werden, findet, da der Bebauungsplan entsprechend den
Schwellenwerten unter die Regelungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB fallt, in einem zweiten
Schritt eine Uberschlagige Priifung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen statt. Dabei wird sich
entsprechend den Vorgaben des Gesetzes (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (§ 17 UVPG) formal
an die Anlage 2 des BauGB gehalten.
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2 Formale Anforderungen des BauGB

Um einen Bebauungsplan unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB durch-
zufiihren, sind bestimmte, im BauGB formulierte, formale Voraussetzungen zu erfiillen. Diese Bedingun-
gen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind:

Voraussetzung 1: Feststellung der Innenentwicklung

Voraussetzung 2: Feststellung zu den MaBgaben durch Schwellenwerte
Voraussetzung 3: Feststellung zum Nichtvorliegen einer UVP-Pflicht des Vorhabens
Voraussetzung 4: Feststellung von Anhaltspunkten fiir eine Beeintrachtigung von in

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiitern

2.1 Feststellung der Innenentwicklung

Entsprechend dem § 13a Abs. 1 BauGB wird definiert, dass nur Bebauungsplane fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, fiir die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden kénnen.

2.2 Feststellung zu den MaBgaben durch Schwellenwerte

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB 2007 sind im beschleunigten Verfahren und den damit verbundenen
Verfahrenserleichterungen bestimmte Schwellenwerte zu beachten, die sich aus einer ,zuldssigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder einer GréBe der Grund-
flache, die im Verfahren festgesetzt wird", ergeben.

Entsprechend der vorgesehenen Grundflachenzahlen von 0,16; 0,2; 0,4 sowie 0,5 und bei einem Fla-
chenumfang von ca. 47.000 ha wird die max. zulassige Grundflache des Bebauungsplans 2/16 ,Im Diet-
richsroth® bei ca. 26.000 m2 liegen. Somit fallt das Vorhaben unter die Regelungen des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB. Danach kann das beschleunigte Verfahren auf Bebauungsplane mit
einer Grundflache von 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern angewandt wer-
den, ,wenn auf Grund einer Uberschlagigen Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwédgung zu berlicksich-
tigen waren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls zu
beteiligen."

Mit der Uberschldagigen Priifung wird festgestellt, ob das Vorhaben voraussichtlich zu erheblichen Um-
weltauswirkungen fiihrt. Ergeben sich Anhaltspunkte fiir das Vorliegen erheblicher Auswirkungen, ist
statt des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ein Bebauungsplan nach § 8 BauGB im Regel-
verfahren aufzustellen.

2.3 Feststellung zum Nichtvorliegen einer UVP-Pflicht des Vorha-
bens

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den

Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder

nach Landesrecht unterliegen.
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Nach dem Kenntnisstand der Stadt Dreieich zum derzeitigen Planungsstand ist davon auszugehen, dass
Uber den Bebauungsplan entsprechend der Anlage 1 des UVPG eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Vor-
priifung des Einzelfalls besteht. Die MindestgréBe entsprechend der Vorhabensziffer 18.8 der Anlage 1
des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), nach der fiir stadtebauliche Projekte (hier
Bebauungsplan der Innenentwicklung) ab 20.000 m2 Grundflache eine Pflicht fiir eine allgemeine Vor-
priifung des Einzelfalls nach § 3c Satz 1 UVPG gilt, wird durch den Bebauungsplan erreicht (vgl. Aus-
fihrungen unter Kap. 2.2). Der Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth" bedarf somit einer Vorpriifung
des Einzelfalles (§ 3c Satz 1 UVPG). Nach § 17 UVPG richtet sich die Umweltvertraglichkeitspriifung
einschlieBlich Vorpriifung nach den Vorschriften des BauGB. Somit ist der Kriterienkatalog der An-
lage 2 BauGB zu §13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 anzuwenden (vgl. Kap. 2.2).

24 Feststellung von Anhaltspunkten fiir eine Beeintrachtigung von

in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiitern
Wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannter Schutz-
gliter bestehen, ist eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ausgeschlossen.

FFH- und Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) liegen keine im Vorhabensbereich bzw. in der en-
geren sowie weiteren Verflechtungszone. Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen somit keine.
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3 Vorpriifung des Einzelfalls (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB)

Bei der Vorpriifung des Einzelfalls ist (iberschlagig abzuschatzen, ob der Bebauungsplan voraussichtlich
erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Es sind nur Umweltauswirkungen zu beriicksichtigen, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB abwagungserheblich sind.

3.1 Merkmale des Bebauungsplans

3.1.1 Ausmag, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 14b
Abs. 3 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt

Nach Angaben der Stidtebaulichen Diskussion, ,Variante 3, Aufhebung D6 und 4/79 einschlieBlich An-
derung, Neufassung" und weiteren Aussagen der Stadt Dreieich (E-Mail vom 02.06.2016) werden fir
den Geltungsbereich folgende Rahmenbedingungen beziiglich der baulichen Nutzungsmdglichkeiten der
zu beplanenden Flache angegeben: Die Grundfldchenzahl (GRZ) liegt je nach Bauflache bei 0,16; 0,2;
0,4;und 0,5. Bis auf kleine Ausnahmen (drei Wohngebdude westlich der StraBe ,An der Winkelsmiihle™)
sind Nebenanlagen auBerhalb der Baufenster nicht zulassig. Der Flachenumfang des Geltungsbereichs
betragt ca. 47.000 m2. Mit den vorgenannten Grundflachenzahlen wird die max. zuldssige Grundflache
des Bebauungsplans Nr. 2/16 ,Im Dietrichsroth™ etwa bei 26.000 m2 liegen. Dies bedeutet gegeniiber
der jetzigen Bestandssituation (und gegentiber dem ungiiltigen Bebauungsplan D6) dass eine teilweise
héhere Versiegelung zu erwarten ist. Auch in Bezug zur derzeitigen rechtlichen Situation, Bebaubarkeit
nach dem noch giiltigen Bebauungsplan Nr. 4/79 vom 04.09.1993 und der Bebaubarkeit der Flachen
ohne giiltigen Bebauungsplan, welche im § 34 Verfahren nach Art und MaB des Bebauungsplans D6
beurteilt werden, wird sich die Versiegelung erhéhen. Der noch giiltige Bebauungsplan weist den Bereich
der Altenwohn- und Pflegeeinrichtung als Sondergebietsflachen mit einer GRZ von 0,5 aus. Die Flachen
der Ludwig-Erk-Schule (im Siden), des Gemeindezentrums Caritas-Verband und die der Kindertages-
statte Winkelsmiihle (nordlich) sind nach Art und MaB der baulichen Nutzung auf Grundlage des Bebau-
ungsplans D6 mit einer GRZ von 0,3 als Sondergebietsflache ausgewiesen. Fiir die Bebauung der drei
Ein- und Mehrfamilienhauser wird § 34 BauGB zugrunde gelegt und hier ein WA mit einer GRZ von 0,4
angenommen. Der Stall und die Winkelsmiihle werden als Bestand mit den Grundflachenzahlen 0,16
und 0,2 beriicksichtigt. Daraus errechnet sich eine (berbaubare Grundfldche von ca. 22.100 m2
(siehe hierzu auch Tab. 1, Berechnung der (iberbaubaren Grundflache fiir den Bestand und die Planung).
Demzufolge wird sich die Versiegelung im Geltungsbereich bei Ausnutzung der maximal zuldssigen tber-
baubaren Grundflache um etwa 15 % erhdhen. Da sich der Geltungsbereich innerhalb der Ortslage von
Dreieichenhain befindet und hier keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht liegen, zudem die
Grin- und Gartenfldchen anthropogen Uberpragt sind, kann davon ausgegangen werden, dass die Er-
héhung der Giberbaubaren Grundflache im Sinne der Zielstellung des Bebauungsplanes liegt.

10
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Tabelle 1: Berechnung der iliberbaubaren Grundfldche fiir den Bestand und die Planung

Berechnung der Grundflache Bestand und Planung

Bestand:
Grundlage Bebauungsplan D6

Bebauungsplan 4/79, Anderung
nach § 34 BauGB
Winkelsmuhle:

Unterhalb Stichweg

Oberhalb Stichweg

Gesamte Uberbaubare Grundflache inkl. Nebenanlgen

Planung:
Bebauungsplan 2/16 "Im Dietrichsroth"

Gesamte Uberbaubare Grundflache inkl. Nebenanlgen

Bez. Flache

Schule
Kirche / Kita
Altenwohnh.
EFH

Stall
Winkelsmiihle

Schule
BIK-Haus AWO
Altenwohnh.
Kirche

Kita

3 EFH

Stall
Winkelsmihle

mZ

10.300
8.470
14.444
2.257

2.701
6.682

10.200
4.960
10.395
4.087
4.278
2.257
2.701
6.682

GRz

(S0) 0,3
(S0) 0,3
(S0) 0,5
(WA) 0,4

0,16
0,2

(S0) 0,5
(WA) 0,4
(S0) 0,5
(WA) 0,4
(S0) 0,3
(WA) 0,4
0,16
0,2

Nebenanl.

0,15
0,15
0,25
0,2

inkl.
inkl.

0,25
0,2
0,25
0,2
0,15
0,2
inkl.
inkl.

21.06.16

Uberbaubare Fliche m?

(gerundete Zahlen)
4.635
3.812
10.833
1.354

432
1.336

gerundet 22.100

7.650
2.976
7.796
2.452
1.925
1.354
432
1.336

gerundet 26.000

3
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3.1.2 Ausmag, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beein-
flusst

Folgende libergeordnete Planungen werden durch den Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth® berihrt.
Regionalplan / Regionaler Fldchennutzungsplan (RegFINP) Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main 2010

Der Geltungsbereich ist im Regionalen Flachennutzungsplan Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main Gber-
wiegend als Flache fiir Gemeinbedarf und ganz im Norden als Wohnbauflache dargestellt. Der Bereich
um die Winkelsmiihle ist als Vorranggebiet regionaler Griinzug und fiir Natur und Landschaft dargestellt.
Zudem unterliegt das Gebiet der 6kologisch bedeutsamen Flachennutzung mit Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Die umliegenden Flachen
des Geltungsbereichs sind mit Wohnbaufldchen gekennzeichnet, die auf der stidéstlichen und slidwest-
lichen Seite von gemischten Baufldchen unterbrochen werden.

7 |

Abb. 3: RegFNP Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main 2010

(Geltungsbereich weil schraffiert,
Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016)

Bewertung des Vorhabens

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth™ entsprechen derzeit nur teil-
weise den Aussagen des Regionalen Flachennutzungsplans Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main 2010.
Konform mit den geplanten Festsetzungen ist die Darlegung der groBen Flache fiir Gemeinbedarf sowie
ein kleinere fir Wohnbebauung im Anschluss. Die im ndrdlichen Teil des Geltungsbereichs dargestellte
Vorrangflache fiir Natur und Landschaft und der 6kologisch bedeutsamen Flachennutzung entspricht
nicht der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans und auch nicht der Bestandssituation. Es wird
aber davon ausgegangen, dass die Winkelsmiihle als Kulturdenkmal (ehemals Essigmiihle) historisch
mit einer tradierten Nutzung an diesen Standort gebunden ist. Deswegen stellt sie keine Nutzung dar,
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die den Ausweisungen des RegFNP entgegensteht. Die Stadt Dreieich beabsichtigt in diesem Bereich
die Bebauung im Bestand festzusetzen, sodass keine weiteren erheblichen Auswirkungen bezogen auf
die heutige Bestandsituation zu erwarten sind.

3.1.3 Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheitsbezogener Erwdgungen sowie relevante umwelt-
bezogene, einschlieBlich gesundheitsbezogene Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth™ werden innerértliche durch den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr erschlossene Gemeinbedarfs- und Wohnbauflachen erhalten und geordnet verdichtet.
Gegeniiber dem derzeit giiltigen rechtlichen Stand (Bebauungsplan 4/79, Anderung und Bebaubarkeit
nach § 34 BauGB) ergibt sich insbesondere im Bereich der Gemeinbedarfsfldchen eine hthere mogliche
bauliche Dichte und damit eine mdgliche héhere Versiegelung von ca. 15 %. Der Bereich der Winkels-
miuihle im nordlichen Geltungsbereich wird durch den Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth™ in seinem
Bestand gesichert. Dadurch bleibt der hohe Durchgriinungsgrad dieses Bereiches erhalten. Erhebliche
gesundheitlich relevante Auswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten (zu den um-
weltbezogenen Auswirkungen siehe Kap. 3.2.3).

3.14 Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Durchfiihrung nationaler und euro-
paischer Umweltvorschriften

Eine Bedeutung des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth® fiir die Durchfiihrung nationaler und eu-
ropaischer Umweltvorschriften ist nicht gegeben.

Beachtenswerte Umweltvorschriften sind im Zuge der Bauleitplanung insbesondere:

1. Richtlinie 85/337/EWG geédndert durch die Richtlinien 97/11/EG und 2003/35/EG ("UVP Richtlinie"),

2. Richtlinie 79/409/EWG ("Vogelschutzrichtlinie"),

3. Richtlinie 92/43/EWG, geandert durch Richtlinie 97/62/EG (Erhaltung der natirlichen Lebensraume
sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen - "FFH — Richtlinie™)

4. Richtlinie 96/61/EG ("IVU Richtlinie"),

5. Richtlinie 96/62/EG ("Luftqualitatsrahmenrichtlinie") mit den vier Tochterrichtlinien 1999/30/EG,
2000/69/EG, 2002/3/EG und 2004/107/EG, die Grenzwerte flir verschiedene Luftschadstoffe festle-
gen,

6. Richtlinie 2001/81/EG
(nationale Emissionshéchstmengen fiir bestimmte Luftschadstoffe — "NEC-Richtlinie"),

7. Richtlinie 2000/60/EG ("Wasserrahmenrichtlinie"),

8. Richtlinie 2002/49/EG ("Umgebungslarmrichtlinie™) sowie

9. Geruchsimmissions-Richtlinie - GIRL — (in der Fassung vom 29. Februar 2008/national).

3.2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete

3.2.1 Wabhrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkun-
gen

Beim Geltungsbereich handelt es sich um ein schon bebautes, bestehendes Siedlungsgebiet, welches
zum groBen Teil durch die Gemeinbedarfsnutzung charakterisiert ist. Den derzeitigen rechtlichen Rah-
men zur Bebauung gibt der Bebauungsplan 4/79 ,Im Dietrichsroth® und § 34 Bauen innerhalb bebauter
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Ortslage. Dieses flihrt insbesondere im ndrdlichen Geltungsbereich / Winkelsmiihle zu mdglichen uner-
wiinschten Nachverdichtungen.

Daraus resultiert, dass besonders der nérdliche Geltungsbereich in seinem Erscheinungsbild gesichert
wird und seine Funktionen wie sie der RegFNP 2010 vorsieht, erfiillt, so dass keine Auswirkungen durch
die Planungen zu erwarten sind.

Durch die Festsetzungen des geplanten Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth™ wird eine Sicherung
der Gemeinbedarfsflachen erreicht. Damit geht eine mdgliche héhere Versiegelung von ca. 15 % einher.
Da es sich hierbei ausnahmslos um Flachen, wie beispielsweise die Griinflachen im Bereich der Ludwig-
Erk-Schule und des ehemaligen BIK-Haus-Geldndes handelt, welche anthropogen stark tiberformt sind,
werden auch hier keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sein.

3.2.2 Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Die Auswirkungen des geplanten Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth® sind von untergeordneter
Bedeutung. Sie besitzen keine erheblichen kumulativen Wirkungen, auch besitzen sie keinen grenziiber-
schreitenden Charakter.

3.2.3 Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Die Auswirkungen des geplanten Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth™ auf die Umwelt stellen sich
wie folgt dar:

Arten- und Biotopschutz

Durch den in Planung befindlichen Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth™ wird die Héhe der mdglichen
Uberbaubaren Grundflache im Geltungsbereich um ca. 15 % steigen. Insbesondere die aus Sicht des
Arten- und Biotopschutzes bedeutsamen Flachen im nérdlichen Geltungsbereich / Winkelsmiihle werden
im Bestand durch den Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth" gesichert. Auswirkungen des in Planung
befindlichen Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth" sind fiir diesen Bereich nicht zu erwarten.

Bei den Biotopen im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth™ handelt es
sich um Hausgarten und Griinfldchen zwischen vorhandener Bebauung, welche ausnahmslos anthropo-
gen stark gepragt sind. Dieser Teil des Geltungsbereichs eignet sich insgesamt nur maBig als Tierle-
bensraum. Fir eine Besiedlung finden sich nur eingeschrankt taugliche Flachen auf dem Gelande. Viel-
mehr wird es sich bei den im Gebiet vorkommenden Tierarten um das typische Arteninventar von Haus-
garten im besiedelten Bereich handeln. Diese sind zumeist weit verbreitete und haufige Arten.

Im gesamten Geltungsbereich gilt die derzeit giiltige Satzung zum Schutz der Griinbestdnde der Stadt
Dreieich (Baumschutzsatzung).

Mit den nachfolgend vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen, die in den Bebauungsplan zu iberneh-
men sind, kann der Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande vermieden werden:

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

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

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

- Bei Neu- und Umbauten sollten Fledermausquartiere an den Gebduden bereitgestellt werden.

- Bei Neu- und Umbauten sollten Niststeine fiir Hohlen- und Halbh&hlenbriiter (diverse Vogelarten)
bzw. Niststeine fiir Mauersegler an den Gebauden eingebaut werden.

Eine belastbare, abschlieBende Wertung der artenschutzrechtlichen Belange (Eintritt von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden) ist erst auf der Grundlage einer faunistischen Erhebung durchfiihrbar.
Es wird daher angeregt, im Zuge des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB, ein entsprechendes
artenschutzrechtliches Gutachten zu erstellen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung von Arten und Biotopen ist nicht zu erwarten (vgl. Aussagen Kap. 2.4).

Boden

Alle Boden im Geltungsbereich sind stark bis sehr stark anthropogen (berprégt. Gerade im Bereich der
Gemeinbedarfsnutzung ist bereits eine hdhere Versiegelung zu verzeichnen. Der in Planung befindliche
Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth" sieht eine geordnete Nachverdichtung vor, deren maximaler
Zuwachs des Versiegelungsgrades bei ca. 15 % liegt. Dennoch wird den gesetzlichen Anforderungen
gemaB Bundesbodenschutzgesetz § 1 gefolgt. Fir die im nérdlichen Geltungsbereich liegenden Flachen
wird im Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth™ eine Bestandsfestsetzung angestrebt, sodass hier keine
neue Bodeninanspruchnahme geplant ist. Nach § 1a Abs. 2 BauGB ,mit Grund und Boden ist sparsam
und schonend umzugehen; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen."

Eine erhebliche, (iber das MaB der Vorbelastungen hinausgehende Beeintrachtigung des Bodens ist nicht
zu erwarten, da die Planungen des Bebauungsplans eine Bestandsicherung der wenig versiegelten Bo-
den im nordlichen Geltungsbereich vorsieht.

Wasser

Als FlieBgewasser ist hier der Hengstbach sowie als stehendes Gewasser der Winkelsmiihlenweiher zu
nennen.

Der Hengstbach quert den nérdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth",
zwischen Wohnbebauung und Stallgebaude auf ca. 125 m von Nordwesten kommend. Da die Planungen
zum Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth" insbesondere fiir diesen Bereich eine Bestandsicherung
vorsieht, sind Auswirkungen durch die Planung auf den Hengstbach und den auBerhalb des Geltungs-
bereichs liegenden Winkelsmiihlenweiher, die liber den Status quo hinausgehen, nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan soll fiir eine bereits bestehende Siedlungsflache aufgestellt werden. Die héchst
mogliche Versiegelung steigt durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth" ge-
geniiber dem aktuellen Bestand um ca. 15 %. Zur Minderung werden in Kap. 5, ,Hinweise zum Bebau-
ungsplan® MaBnahmen vorgeschlagen.
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Da der Grundwasserspiegel durch die Absenkung des Wasserwerks Breitensee stark anthropogen be-
einflusst ist (10 bis > 25 m unter Flur (HLNUG o. J), werden die Festsetzungen des in Planung befindli-
chen Bebauungsplanes 2/16 ,Im Dietrichsroth™ keine erheblichen Beeintrachtigungen des Grundwassers
herbeifiihren.

Klima
Durch den Bebauungsplan, der gegeniiber der derzeit vorzufindenden Situation (Bebauungsplan 4/79
im Dietrichsroth und Bauen im Innenbereich nach § 34 BauGB) die Bebaubarkeit und damit die Versieg-
lung um ca. 15 % erhoht, werden bereits bebaute Flachen im Sinne des RegFNP nachverdichtet. Der
nordlich gelegene Geltungsbereich / Winkelsmiihle wird in seinem Bestand gesichert, sodass die hohe
Durchgriinung in diesem Bereich erhalten bleibt.

Die maximal mdgliche Erhéhung des Versiegelungsgrades um ca. 15 % gegeniber der Bestandsituation
kann mit folgenden vorgeschlagenen MaBnahmen gemindert werden:

- Beachtung der Satzung zum Schutz der Griinbestédnde der Stadt Dreieich
- GréBtmdoglicher Erhalt der Griinbestande

- Zusatzliche Anpflanzung von Laub- und Obstbdumen

Eine erhebliche Beeintrdchtigung des Klimas ist nicht zu erwarten.

Landschaftsbild/Ortsbild

Seit der Bebauung des Geltungsbereichs auf Grundlage des nicht glltigen Bebauungsplans D6 ist das
Planungsgebiet charakterisiert durch Gemeinbedarfsnutzung. Der Bebauungsplan 4/79, Anderung ver-
folgte diese Zielstellung mit der Festsetzung weiterer Gemeinbedarffldchen. Die geplanten Nachverdich-
tungsmaglichkeiten des in Planung befindlichen Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth® entsprechen
den Zielen und Grundsatzen des RegFNP sowie dem bestehenden Charakter des Geltungsbereichs mit
Ausnhahme des ehemaligen BIK-Haus Gelandes, welche als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden
soll. Hier ist aufgrund des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine nachrichtliche Anpassung erforderlich. Durch
die geplante Bestandssicherung im nordlichen Geltungsbereich / Winkelsmiihle wird es hier zu keiner
weiteren Bautatigkeit kommen.

Eine erhebliche Auf- bzw. Abwertung der Gestalt oder Eigenart des Ortsbildes ist nicht zu erwarten.

Mensch / Wohnumfeld

Durch den Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth" soll die bisher vorhandene Baustruktur in ihrer Cha-
rakteristik erhalten und eine maBvolle geordnete Verdichtung der Bebauung zugelassen werden. Damit
folgt der Bebauungsplan den Zielen und Grundsdtzen des RegFNP 2010.

Nach der Larmkartierung 2012 (HLNUG 2016) werden fiir das Siedlungsgebiet Dreieichenhain, Hainer
Chaussee die Richtwerte der TA Ldrm sowohl Tag- und Nachtwerte Uberschritten. Diese Einschatzung
wird durch den Larmminderungsplan der Stadt Dreieich (2004) insbesondere fiir die Nachtwerte besta-
tigt. Dieser stellt fir das Siedlungsgebiet Hainer Chaussee siidliche Randbebauung (RingstraBe — Pfle-
geheim; Pflegeheim; Pflegeheim — Miihlenweg) ebenfalls eine Uberschreitung der Nachtwerte sowie die
Erreichung der Sanierungswerte (60 dbA) in den Abschnitten RingstraBe — Pflegeheim und Pflege-
heim — Mihlenweg fest. Der Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth® sieht fiir den Bereich Jugendein-
richtung / ehemaliges BIK-Haus eine Nutzungsanderung von einem Sondergebiet zu einem allgemeinen
Wohngebiet vor. Hier kann es aufgrund der umliegenden Nutzung zu Uberschreitung der Grenzwerte
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fir allgemeine Wohngebiete kommen. Ebenso betroffen ist die nach den Planungen der Stadt Dreieich
mitgeteilte Nutzungsanderung allgemeines Wohngebiet fiir den Bereich der Kirche. Da in unmittelbarer
Nachbarschaft die Kindertagesstatte an der Winkelsmiihle liegt, kdnnten auch hier die fir allgemeine
Wohngebiete zuldssigen Grenzwerte der TA Larm Uberschritten werden.

Um den Sachverhalt abschlieBend zu klaren und ggf. entsprechende VermeidungsmaBnahmen zu er-
greifen, sollte im Zuge des Bauleitplanverfahrens ein entsprechendes Schallgutachten erstellen werden.

Eine liber das vorhandene MaB hinausgehende erhebliche Beeintrachtigung der Anwohnerinnen und
Anwohner bzw. des Wohnumfeldes ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Kultur- und Sachglditer

Im nérdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth® steht aus einer ehemaligen
Essigmanufaktur die Winkelsmihle — heute eine Begegnungsstatte des diakonischen Werks Offenbach-
Dreieich-Rodgau und als Kulturdenkmal verzeichnet. Weitere sichtbare und oberflachennahe Kulturgiiter
oder Bodendenkmale sind im Geltungsbereich nicht bekannt und aufgrund der intensiven anthropoge-
nen Vornutzungen auch nicht zu erwarten. Sollten bei tiefer reichenden Erdarbeiten Bodendenkmaler
bekannt werden, so ist dies gemdB § 20 HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt.
Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde bzw. der Stadt unverziiglich
anzuzeigen. In diesen Fallen kann fir die Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Ge-
nehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

Erhebliche Beeintréchtigungen des Kulturdenkmals Winkelsmiihle sind auf Grund der geplanten Be-
standsfestsetzungen im Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth®™ nicht zu erwarten.

Umfang und die réumliche Ausdehnung der Auswirkungen
Der Umfang bzw. die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen des geplanten Bebauungsplans 2/16 ,Im
Dietrichsroth™ sind von untergeordneter, kleinrdumiger Bedeutung. Erhebliche Beeintrdchtigungen der
Umwelt sind nicht zu erwarten.

3.24 Bedeutung und die Sensibilitiat des voraussichtlich betroffenen Gebiets

Beim Geltungsbereich des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth™ handelt es sich um einen bebauten
Standort innerhalb der Siedlungslage Dreieichenhain. Charakteristisch fiir das Gebiet ist die hohe Ge-
meinbedarfsnutzung, sowie der ndrdliche Geltungsbereich / Winkelsmiihle mit einem hohen Durchgri-
nungsgrad. Bauleitplanerisch soll die Gemeinbedarfsnutzung weiter ausgebaut und die aktuelle Be-
standssituation im Bereich der Winkelsmiihle gesichert werden. Der in Planung befindliche Bebauungs-
plan 2/16 ,Im Dietrichsroth™ setzt die Ziele gemaB RegFNP 2010 um und sichert die 6kologisch bedeut-
samen Freiflachen im Bestand.

3.2.5 Auswirkungen auf Schutzgebiete
3251 FFH- und Vogelschutzgebiete
FFH- und Vogelschutzgebiete liegen keine im Vorhabensbereich bzw. in der engeren sowie weiteren

Verflechtungszone.

3.2.52 Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete liegen keine im Vorhabensbereich bzw. in der engeren sowie weiteren Verflech-
tungszone.
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3.2.53 Nationalpark

Nationalparkfldchen liegen keine im Vorhabensbereich bzw. in der engeren sowie weiteren Verflech-
tungszone.

3.2.5.4 Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete liegen keine im Vorhabensbereich bzw. in der enge-
ren sowie weiteren Verflechtungszone.

3255 Gesetzlich geschiitzte Biotope gemal3 § 30 des BNatSchG bzw. bzw. § 13 HAGB-
NatSchG

Im Vorhabensbereich des in Planung befindlichen Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth" liegen keine
nach § 30 des BNatSchG bzw. § 13 HAGBNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope. In der engeren und
weiteren Verflechtungszone, nordlich der KennedystraBe grenzen nach § 34 BNatSchG gesetzlich ge-
schiitzte Biotope an den Geltungsbereich an. Nach Auskunft der HLNUG NATUREG sind folgende gesetz-
lich geschiitzten Biotope kartiert: ,Schilfréhricht im ,Neurod' (Rohrichte / Schilfréhrichte, Bio-
toptyp 05.110)", ,Bruchweidengehdlz im ,Neurod' (Gehdlze feuchter bis nasser Standorte", Biotoptyp
02.200)" sowie ,Streuobst im ,Neurod', (Biotoptyp 03.000)". Fiir den an die Biotope angrenzenden Gel-
tungsbereich / Winkelsmihle (sidliche der KennedystraBe) wird im Rahmen des Bebauungs-
plans 2/16 ,Im Dietrichsroth" die Festsetzung des Bestandes angestrebt, so dass die Planungen des
Bebauungsplans 2/16 “Im Dietrichsroth" keine Auswirkungen auf die gesetzlich geschiitzten Biotope
auBerhalb des Geltungsbereichs haben werden.

3.2.5.6 Schutzgebiete nach Forstrecht

Schutzgebiete nach Forstrecht liegen keine im Vorhabensbereich bzw. in der engeren sowie weiteren
Verflechtungszone.

3.2.5.7 Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete

Der gesamte Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans 2/16 ,,Im Dietrichsroth" liegt innerhalb der
Wasserschutzgebietszone III B (weitere Schutzzone) der Trinkwassergewinnungsanlage fiir das ,Was-
serwerk Breitensee’ der Stadtwerke Dreieich (ehemals Stadtwerke Sprendlingen GmbH; StAnz. 46/1977
S. 2214ff). Die Stadtwerke Dreieich GmbH hat die Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes fiir die
Trinkwassergewinnung in Dreieich-Breitensee beantragt (1973). Das Hessische Landesamt fiir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie hat daher einen Vorschlag fiir die Neuabgrenzungen vorgelegt. Das ent-
sprechende Verfahren befindet sich in der Aufstellung. Die Schutzzone III B dient allgemein dem Schutz
vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen
Verunreinigungen. Sie wird in der Regel bis zur Grenze des Einzugsgebietes der betroffenen Quell- oder
Brunnenfassung ausgedehnt und erfasst damit das gesamte der Fassung zuflieBende Grundwasser. Die
Gefahrdungs- und Belastungspotentiale fliir das Grundwasser liegen im Plangebiet vorwiegend in der
geplanten Zunahme des Versiegelungsgrades (Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate und
damit der Grundwasser-Regeneration).

Zu groBen Teilen sollen durch den aufzustellenden Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth™ Bestdnde
festgesetzt oder neu geordnet und nachverdichtet werden. Die geplante Erhéhung der (iberbaubaren
Grundflache stellt eine teilweise Versiegelung vorhandener Flachen dar, welche durch Verwendung des
anfallenden Niederschlagswassers und von versickerungsfahigen Bodenbeldgen fiir Nebenanlagen ge-
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mindert werden kann. Die entsprechenden Ver- und Gebote flir Schutzzone III B der aktuellen Muster-
schutzgebietsverordnung (Staatsanzeiger Hessen 13/1996, S. 991) sind im Zuge der Bauleitplanung zu
beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth™ ist im Bereich des Hengstbaches ein
Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen, welches die Bestandsbebauung nicht einschlieBt. Da der Be-
bauungsplan die Bestandsicherung in diesem Bereich vorsieht, wird der Bebauungsplan 2/16 ,Im Diet-
richsroth" keine Auswirkungen auf die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes haben.

Heilquellenschutzgebiete liegen keine im Vorhabensbereich bzw. in der engeren sowie weiteren Ver-
flechtungszone. Durch das Vorhaben gibt es keine Auswirkungen auf Heilquellenschutzgebiete.

3.2.58 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits lberschritten werden

Das Vorhaben Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth" liegt nicht in einem Gebiet, in dem die in den

Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitatsnormen bereits (iberschritten werden. Mogliche

Beeintrachtigungen von Umweltqualitdtsnormen durch Larm sind im Zuge der Aufstellung des Bebau-

ungsplans 2/16 ,Im Dietrichsroth™ zu priifen.

3.2.5.9 Gebiete mit hoher Bevidlkerungsdichte

Der Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth" liegt innerhalb des Verdichtungsraumes des Rhein-Main-
Gebietes (RegFNP 2010). Dreieich ist als Mittelzentrum ausgewiesen und liegt an der Regionalachse
Frankfurt — Darmstadt. ,Die Mittelzentren sollen als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaft-
lichen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich und fiir weitere private Dienstleistungen gesichert
werden" (RegFNP 2010). Im Verdichtungsraum ist ,ein ausreichendes Wohnungsangebot durch Aus-
weisung von Wohnbaugebieten vorrangig in zentralen Lagen sowie an den Haltepunkten insbesondere
des schienengebundenen OPNV (Offentlicher Personen-Nahverkehr) vorzusehen (RegFNP 2010). Dabei
ist die ,Inanspruchnahme von Freiflachen durch Nutzung der Mdéglichkeiten zur Innenentwicklung und
eine angemessene bauliche Verdichtung zu begrenzen®™ (RegFNP 2010).

Mit dem in Planung befindlichen Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth", welcher innerstadtische anth-
ropogen (iberpragte Fldchen, die bereits als Siedlungs- und als Gemeinbedarfsflachen genutzt werden,
wird den Grundsatzen der Raumordnung nach § 2 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 5 des Raumordnungsgesetzes
entsprochen. Zudem werden auch Flachen, die zurzeit keiner Nutzung unterliegen wie das ehemalige
BIK-Haus Geldnde als Wohnbauflachen gesichert.

32510 Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmdler oder archdologisch bedeutende
Landschaften

Im nérdlichen Geltungsbereich liegt als Kulturdenkmal ausgewiesen die Winkelsmihle, eine aus einer
ehemaligen Essigmanufaktur stammende Essigmiihle. Durch die geplante Bestandsicherung in diesem
Bereich sind durch den Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth® keine Auswirkungen zu erwarten.

Weitere Denkmadler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder archdologisch bedeutende Landschaf-
ten, die amtlich in Karten oder Listen verzeichnet sind, liegen keine im Vorhabensbereich bzw. in der
engeren sowie weiteren Verflechtungszone. Es gibt keine Auswirkungen auf solche Gebiete oder Ein-
zelschopfungen.
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4 Fazit

Die formalen Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
sind erfiillt. Die Priifung nach den, in Anlage 2 des BauGB aufgefiihrten Kriterien, hat zum Ergebnis,
dass erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden kdnnen, da es sich um ein
schon flachenhaft bebautes Gebiet handelt. Die Aufstellung des Bebauungsplan 2/16 ,Im Dietrichsroth®
kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt werden.

5 Hinweise zum Bebauungsplan

Folgende Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sollen in den Bebauungsplan als Festsetzungen
Ubernommen werden:

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

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

- Bei der Durchfiihrung von Rodungsarbeiten sind Hohlen und Spalten an Gehélzen durch eine fach-
kundige Person zu kontrollieren und ggf. darin befindliche Tiere zu bergen. Damit wird der Eintritt
des Verbotstatbestands nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG vermieden.

- Bei Neu- und Umbauten sollten Fledermausquartiere an den Gebauden bereitgestellt werden.

- Bei Neu- und Umbauten sollten Niststeine fiir Héhlen- und Halbhdhlenbriiter (diverse Vogelarten)
bzw. Niststeine fiir Mauersegler an den Gebauden eingebaut werden.

- Eine Versickerung bzw. die Brauchwassernutzung des anfallenden Niederschlagwassers ist vorzuse-
hen.

- Flachdacher von Nebenanlagen sind zu begriinen.

- Fir Parkplatzflachen und Einfahrten sind versickerungsfahige Beldge vorzusehen bzw. ist das anfal-
lende Niederschlagswasser auf der Flache zu versickern.

- Der Baubetrieb hat sich an die entsprechenden Vorgaben der vorgesehenen Trinkwasserschutzge-
bietsverordnung zu halten.

Zwei Sachverhalte bediirfen einer weiteren Klarung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. So
sollten ein entsprechendes artenschutzrechtliches Gutachten sowie ein Schallgutachten erstellt werden,
um die Belange des Artenschutzes und um die bestehenden Larmimmissionen abschlieBend zu beurtei-
len und ggf. entsprechende Festsetzungen zu treffen.
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