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1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Bebauungsplane regeln die Zulassigkeit und Gestaltung baulicher Vorhaben. Das
Stadtgebiet der Stadt Dreieich wird von einer Vielzahl von Planen erfasst, die im Laufe
der Jahre oftmals den jeweiligen stadtebaulichen Erfordernissen und Vorstellungen
angepasst wurden. Viele dieser Plane entsprechen inzwischen nicht mehr den heuti-
gen komplexen Anforderungen an die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung. Zu-
dem leiden einige aufgrund fehlerhafter Hauptsatzungen der ehemals selbststandigen
Stadte und Gemeinden Dreieichs an einem Bekanntmachungsmangel. Die Verwaltung
Uberprift daher nach und nach alle Bebauungspléne, die vor dem Jahre 1977 aufge-
stellt wurden auf ihre Rechtssicherheit, und inwieweit sie heute noch zur Wahrung der
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung angewandt werden kdnnen.

Im Rahmen der vorgenannten Prifungen der Rechtskraft der Bebauungspléane der
Stadt Dreieich ist aufgefallen, dass auch der Bebauungsplan D 3 an einem sogenann-
ten Hauptsatzungsmangel leidet und mithin nicht mehr als Entscheidungsgrundlage
nach den 88 30 und 31 Baugesetzbuch (BauGB) herangezogen werden kann. Dieser
Rechtsmangel betrifft auch die im Jahr 1983 erfolgte 1. Anderung des Bebauungspla-
nes D 3.

Nach 85 Abs. 4 HGO 1960 war die Art der Bekanntmachung in der gemeindlichen
Hauptsatzung festzulegen. In Hessen waren damit nicht nur die Art der Hinweisbe-
kanntmachung in der Hauptsatzung festzulegen, sondern auch der Ort, und worauf es
hier entscheidend ankommt, die Dauer der Auslegung (vgl. Hess. VGH, U. v.
13.07.1973 - IV OE 40/73 - BRS 27 Nr. 20; U. v. 14.03.1984 - Ill OE 43/82 - NuR 1985,
116).

Fur die Stadt Dreieichenhain fehlte bei Aufstellung des Bebauungsplans D 3 ein diesen
Anforderungen geniigendes Bekanntmachungsrecht, weil die Dauer der Auslegung
des Bebauungsplans in 8 10 der Hauptsatzung der Stadt Dreieichenhain vom
18.08.1960 nicht geregelt worden war. Dieser Hauptsatzungsmangel verhinderte eine
ordnungsgemale Offenlegung des genehmigten Bebauungsplans gemaf § 12 BBauG
1960.

Der Bebauungsplan D 3 leidet somit an einem solchen Hauptsatzungsmangel und
kann mithin nicht mehr als Entscheidungsgrundlage nach den 88 30 und 31 BauGB
herangezogen werden. Vielmehr werden die 88 34 und 35 des BauGB als Beurtei-
lungsmalfistab fiir Baugesuche angewandt, seitdem die fehlende Rechtskraft des Plans
erkannt worden ist. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes D 3 wurden Uber viele
Jahre in Annahme der Rechtskraft als Mal3stab der Bebauung herangezogen und ent-
sprechend umgesetzt.

In den letzten Jahren hat im zu beplanenden Gebiet ein deutlicher Generationenwech-
sel begonnen und gerade in den Reihenh&usern reicht der Platz fur die nun dort an-
sassigen Familien mit kleinen Kindern ohne die Nutzung der Dachgeschosse nicht
mehr aus.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes D 3 sind zum Teil aber nicht mit den Anfor-
derungen an eine zeitgemale Entwicklung der bestehenden Bebauung kompatibel; sie
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schliel3en u.a. die Errichtung von Dachgauben — und damit die Nutzung der Dachge-
schosse — aus. Somit kdnnen im Grof3teil des Plangebiets auf Grundlage des heute
anzuwendenden 8§ 34 BauGB auch keine Dachgauben genehmigt werden.

Diesen Sachverhalten zugrundeliegend ist am 28. November 2017 von der Stadtver-
ordnetenversammlung der Beschluss (Drs. Nr. XVI/166) zur Aufstellung eines neuen,
einfachen Bebauungsplanes mit dem Namen Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den
Kellersbiischen Dreieichenhain® gefasst worden. Stadtebauliches, Gibergeordnetes Ziel
des neu aufzustellenden Bebauungsplanes ist die Erhaltung und Fortfiihrung der orts-
typischen Bebauung. Damit soll vor allem die planungsrechtliche Grundlage fir eine
moderate Erweiterung der vorhandenen Wohnbauflachen tber die Anhebung der Déa-
cher geschaffen werden. Im Ubrigen soll § 34 BauGB weiterhin als Grundlage des
Maf3stabs der Beurteilung von Bauvorhaben im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans dienen.
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2 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den Kellersbiischen Drei-
eichenhain® ist im nérdlichen Teil des Dreieicher
Stadtteils Dreieichenhain gelegen und umfasst ein
bestehendes Wohngebiet nérdlich des Hengstba-
ches mit einer Gesamtflaiche von ca. 15,96 ha.
Nordlich und 6stlich des Geltungsbereichs schlie-
Ben sich landwirtschaftliche Flachen an. Die sudli-
che Grenze bildet die KennedystraRe. Westlich
grenzt der Geltungsbereich an bestehende Wohn-
bebauung.

Im Geltungsbereich befinden sich die 6stlichen
Abschnitte der Philipp-Holzmann-StraRe (ab  Abb. 1: Lage des Geltungsberei-
Hausnummer 36 bzw. 45) und der KennedystraRe ches im Stadtteil Dreieichenhain
(gerade Hausnummern 6 bis 22) sowie der ge- (genordet, ohne Mafstab)

samte StraBenzug der Nahrgangstralle und des

Odenwaldringes.

Der Geltungsbereich umfasst die im Ubersichtsplan (siehe Abb. 2) dargestellten Flur-
stiicke der Gemarkung Dreieichenhain, Flur 11, Nrn. 132/7, 132/8, 235/12, 235/16,
235/17, 235/18, 235/19, 235/21, 235/22, 235/36 (tlw.), 312, 313, 314, 315, 316, 317,
318, 319, 320, 321, 322, 323, 324, 325, 326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334/1,
335, 336, 337, 338, 339/2, 339/3, 339/4, 339/5, 339/6, 339/7, 339/8, 339/9, 339/10,
339/11, 339/12, 339/13, 339/14, 339/15, 339/16, 339/17, 339/18, 339/19, 339/20,
339/21, 339/22, 339/23, 339/24, 339/25, 339/26, 339/27, 339/28, 339/29, 339/30,
339/31, 339/32, 339/33, 339/34, 339/35, 339/36, 339/37, 339/38, 339/39, 339/40,
339/41, 339/42, 339/43, 339/44, 340, 341, 342, 343, 344, 345/1, 345/2, 345/3, 345/4,
345/5, 345/6, 345/7, 345/8, 345/9, 345/10, 345/11, 345/12, 345/13, 345/14, 345/15,
345/16, 345/17, 345/18, 346/1, 346/2, 347/1, 348/1, 349/1, 350/1, 351, 352, 353, 354,
355, 356, 357, 358, 359, 360, 361, 362, 363, 364, 365, 366, 367, 368, 369/1, 369/2,
370, 372/1, 372/9, 372/10, 372/11, 372/13, 372/14, 372/15, 372/16, 372/17, 373, 374,
375, 376, 377, 378, 379, 380, 381, 382, 383, 384, 385, 386, 387, 388, 389, 390, 391,
392, 393, 394, 395, 396, 397/1, 397/2, 397/3, 398, 399, 400, 401, 402, 403, 404, 405,
406, 407, 408, 409/1, 409/2, 410/19, 410/20, 410/21, 410/22, 410/23, 410/24, 410/25,
410/26, 410/27, 410/28, 410/29, 410/30, 410/31, 410/32, 410/33, 410/34, 410/35,
410/36, 411/1, 412, 413, 414, 415, 416, 417, 418, 419, 420, 421, 422, 423, 424, 425,
426, 427/1, 428, 429, 430, 431, 432, 433, 434/1, 434/2, 434/3, 434/4, 434/5, 434/6,
43417, 43418, 434/9, 434/10, 434/11, 434/12, 434/13, 434/14, 434/15, 434/16, 434/17,
434/18, 434/19, 434/20, 434/21, 434/22, 434/23, 434/24, 434/25, 434/26, 434/27,
434/28, 434/29, 434/30, 434/31, 434/32, 435, 436, 437, 438, 439, 440, 441, 442/1,
442/2, 443, 444, 445, 446, 447, 448, 449, 450, 451, 452, 453, 454, 455/1, 456, 457/1,
457/2, 45713, 457/4, 457/5, 45716, 457/7, 45719, 457/10, 457/11, 458/1, 458/2, 459,
460, 461, 462, 463, 464/10, 464/12, 464/13, 464/14, 464/15, 464/18, 464/19, 464/2,
464/20, 464/21, 464/22, 464/23, 464/24, 464/25, 464/26, 464/27, 464/28, 464/29,
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464/3, 464/30, 464/31, 464/32, 464/4, 464/5, 46416, 464/7, 464/9, 465, 466, 467, 468,
469, 470, 471, 47211, 47212, 473, 474, 475, 476, 477, 478/1, 478/2, 479, 480, 481, 482,
483, 484, 485, 486, 487, 488, 489, 490, 491, 492, 493/1, 494, 495/1, 495/2, 495/3,
495/4, 496/1, 496/2, 496/3, 496/4, 497/1, 497/2, 497/3, 497/4, 498/1, 498/2, 498/3,
498/4, 499/1, 499/2, 499/3, 499/4, 500/1, 500/2, 500/3, 500/5, 501/4, 501/5, 501/6,
501/7, 502/1, 502/2, 502/3, 502/4, 503/1, 503/2, 503/3, 503/4, 504/1, 504/2, 504/3,
504/4, 505/1, 505/10, 505/11, 505/12, 505/13, 505/14, 505/15, 505/3, 505/4, 505/5,
505/6, 505/7, 505/8, 505/9, 506/1, 506/2, 506/3, 506/4, 507/1, 507/10, 507/11, 507/12,
507/13, 507/14, 507/3, 507/4, 507/5, 507/6, 507/7, 507/8, 507/9, 508/1, 508/2, 509/1,
509/2, 510/1, 510/2, 511/1, 511/2, 511/3, 512/1, 512/2, 512/3, 513/1, 513/2, 513/3,
514/4, 514/5, 514/7, 514/8, 515/1, 516, 517/10, 517/11, 517/12, 517/4, 517/5, 517/6,
517/7, 517/8, 517/9, 518, 519, 520, 521, 522, 523, 524, 525, 526, 527, 528, 529/1,
530/1, 531, 532, 533, 534, 535, 536, 537, 538, 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545, 546,
547, 548, 549, 550, 551/1, 551/2, 551/3, 551/4, 551/5, 551/6, 551/7, 551/8 und 551/9.

(Stand: 02/ 2019)

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

Abb. 2: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 2/17 ,,Auf die Hohl in
den Kellersbiischen Dreieichenhain®“ (genordet, ohne MaRstab); Auszug aus dem Amtlichen Lie-
genschaftskatasterinformationssystem (ALKIS), Amt fir Bodenmanagement Heppenheim, 2019
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3 Bestandssituation

3.1 Stadtraumliche Einbindung

Die Entfernung des bestehenden Wohnquartiers zum historischen Stadtkern Dreiei-
chenhains betragt etwa 1,3 km in stddstlicher Richtung. Die Fahrgasse ist in etwa 17
Minuten zu Ful oder etwa finf Minuten mit dem Auto zu erreichen. Das Gewerbege-
biet Dreieichenhain mit bedeutsamen Einzelhandelskonzentrationen befindet sich
sudostlich in ebenfalls etwa 1,3 km Entfernung. Dort befinden sich z.B. mehrere Dis-
counter, ein Vollversorger, eine Béackerei und ein Drogeriemarkt. Im Geltungsbereich
des aufzustellenden Bebauungsplanes selbst befindet sich zudem eine Postfiliale mit
Kiosk und Getrankeabholmarkt (Liegenschaft Odenwaldring 2). Die fuRlaufige Erreich-
barkeit von Nahversorgungseinrichtungen ist eher unterdurchschnittlich zu bewerten.

Die regionale Anbindung an das Verkehrsnetz ist gut: In etwa 15 Minuten zu Ful ist die
Haltestelle Dreieich-Weibelfeld vom Plangebiet zu erreichen. Hier verkehrt von Montag
bis Freitag halbstiindlich und an Samstagen, Sonn- und Feiertagen stiindlich die Drei-
eichbahn (RMV-Linie RB 61), die Rédermark-Ober Roden mit Dreieich-Buchschlag
verbindet. Zu den Hauptverkehrszeiten féhrt die Linie einen erweiterten Fahrplan zwi-
schen Dieburg und Frankfurt Hauptbahnhof. Somit ist Frankfurt Hauptbahnhof im bes-
ten Fall ohne Umstieg in 16 Minuten von der Haltestelle Dreieich-Weibelfeld aus zu er-
reichen. In Dreieich-Buchschlag besteht Anschluss an die S-Bahn-Linien S3 (Bad So-
den — Darmstadt) und S4 (Kronberg — Langen).

Im Plangebiet selbst befinden sich vier Haltestellen eines Anrufsammeltaxis (RMV-
Linie AST OF-66): Kennedystrale, Odenwaldring, Philipp-Holzmann-Strale und
NahrgangstraBe. Das Anrufsammeltaxi verkehrt stindlich werktags zwischen
Dreieich-Go6tzenhain Bahnhof und Dreieich-Dreieichenhain Dreieichplatz. Die Haltestel-
le Dreieich-Weibelfeld wird laut Fahrplan in etwa fiinf Minuten erreicht. Fahrten mit dem
Anrufsammeltaxi sind bis zu 30 Minuten vor Abfahrt anzumelden.

Mit dem Auto ist die Anschlussstelle Langen an die Bundesautobahn A661 innerhalb
von etwa 10 Minuten und die Anschlussstelle Langen/Mdrfelden an die Bundesauto-
bahn A5 innerhalb von etwa 15 Minuten vom Plangebiet aus zu erreichen. Somit kann
z.B. Frankfurt in etwa 20 Minuten und Darmstadt in etwa 25 Minuten erreicht werden.

Das Rathaus im Stadtteil Sprendlingen und die Kernstadt sind innerhalb von etwa acht
Minuten mit dem Auto, etwa neun Minuten mit dem Fahrrad oder etwa 25 Minuten zu
Ful in etwa zwei bis drei Kilometer Entfernung, je nach Route, erreichbar.

3.2. Baustruktur und Erschliel3ung

Kennzeichnend fur die Baustruktur der 232 Wohnhauser im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den Kellersbiischen Dreieichenhain® sind die
unterschiedlichen Haustypen mit jeweils spezifischen Eigenschaften und Anforderun-
gen.

Westlich angrenzend an eine bereits vorhandene Siedlung entstand historisch im We-
sentlichen in zwei Abschnitten die Wohnbebauung innerhalb des Plangebiets. In den
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1960er-Jahren Uberplante die Gemeinnltzige Siedlungsgesellschaft des Evangeli-
schen Hilfwerkes in Hessen und Nassau mbH zunéchst den flachenmafiig grofdten Teil
des Gebietes mit standardisierten Reihen-, Doppel- und Einzelh&usern. In den 1970er-
Jahren realisierte die DEBA Wohnbau FFM GmbH & Co. im Nordwesten des Plange-
biets Bungalows in Winkelform und charakteristische Doppelhauser. Die Wohnbebau-
ung im Nordosten des Plangebiets entstand unabhéngig von den vorgenannten Ent-
wicklungen als Fortsetzung der gstlichen Philipp-Holzmann-Straflie.

Somit ergibt sich heute in der Siedlung ein gleichzeitig einheitliches wie vielfaltiges Bild
mit fur die Region vergleichsweise groRen Grundstiicken und viel Grin.

Aufgrund der Hanglage wurde die StralRenflihrung seinerzeit geschwungen ausgefihrt.
Der Odenwaldring und die Philipp-Holzmann-Stral3e ergeben eine Art ,Schlaufe®, die
ndrdlich Gber die Philipp-Holzmann-StraRe und sidlich Uber die KennedystraRe an das
Ubergeordnete StraRennetz angeschlossen ist. Da viele Grundstlicke keine Stellplatze
aufweisen, wird im Plangebiet in den Garagenhéfen, auf der StralRe oder auf gekenn-
zeichneten Stellplatzen geparkt. Sowohl die innerhalb der Haustypen weitestgehend
erhalten gebliebene Regelmaligkeit der Baustruktur, als auch der ruhende Verkehr
sowie das viele private Griin préagen das Straf3enbild.

3.2.1 Haustyp 1 ,Reihenhaus in Nord-Sid-Ausrichtung“

Anzahl im Geltungsbereich: 60 x

Baugenehmigungsjahr: 1965/ 1977
Geschossigkeit: 2 Geschosse
Dachform Satteldach
@ Grundstucksgrofie: ca. 310 m2

Das zweigeschossige Reihenhaus in
Nord-Sud-Ausrichtung unterscheidet sich,
neben geringflgig anderen MalRen, vor
allem durch die stadtebauliche Orientie-
rung zur Stral3e von dem Reihenhaus in |
Randlage. Die Terrassen und Garten sind
nach Suden ausgerichtet. In Richtung
Stral3e bzw. Erschlieungsweg ist ein
Vorgartenbereich ausgebildet.

Abb. 3: Reihenhaus in Nord-Sud-Ausrichtung

Etwa alle vier bis sechs Hauser verspringt die Flucht geringflgig zuriicksetzend. Das
Erscheinungsbild ist homogen und gleichzeitig lebendig durch die unterschiedlichen
Fensterformate und Fassadenfarben sowie die pragnanten Schornsteine.

Unter den Satteldachern befinden sich nicht ausgebaute Spitzbdden, die unter Beibe-
haltung der Dachneigung, der Traufhéhe und ohne Dachaufbauten nicht als Wohnr&u-
me genutzt werden konnen. Bisher wurden kaum bauliche Erweiterungen vorgenom-
men. Stellenweise wurden die Terrassen umbaut.
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3.2.2 Haustyp 2 ,Reihenhaus in Randlage*

Anzahl im Geltungsbereich: 44 x

Baugenehmigungsjahr: 1965
Geschossigkeit: 2 Geschosse
Dachform Satteldach

@ Grundstuicksgrofe: ca. 330 m2

Anders als das Reihenhaus in Nord-Sud-
Ausrichtung, orientiert sich der Haustyp 2
entlang der Wohnwege sudlich des
Odenwaldringes. In der Regel verspringt
jedes einzelne Haus geringflgig in der
Flucht, so dass sich ein charakteristisches
Bild ergibt. Die Terrassen und Gérten sind Abb. 4: Reihenhaus in Randlage
in Richtung Westen ausgerichtet.

Bisher wurden kaum bauliche Erweiterungen vorgenommen, da auch bei diesem
Haustyp die Spitzbéden ohne Dachaufbauten nicht als Wohnraume nutzbar sind; da-
gegen wurden einige Reihenendhauser bereits seitlich erweitert.

3.2.3 Haustyp 3 ,Bungalow (Reihenhaus)“

Anzahl im Geltungsbereich: 8 x

Baugenehmigungsjahr: 1966
Geschossigkeit: 1 Geschoss
Dachform Flachdach
@ Grundstlcksgrofie: ca. 430 m2

Die Bungalows aus den 1960er-Jahren,
die als Reihenhduser bzw. Doppelhaus
ausgebildet sind, gruppieren sich am
westlichen Rand des Plangebiets am
Odenwaldring.

Bislang wurden kaum von auf3en sichtba-
re, bauliche Veré&nderungen vorgenom- Abb.5: Bungalow (Reihenhaus)
men.
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3.2.4 Haustyp 4 ,Doppelhaus aus den 1960er-Jahren

Anzahl im Geltungsbereich: 40 x J— T——
Baugenehmigungsjahr: 1965

Geschossigkeit: 2 Geschosse

Dachform Satteldach

@ Grundstuicksgrofe: ca. 620 mz2

Kennzeichnend fir das zweigeschossige
Doppelhaus aus den 1960er-Jahren sind
die Orientierung der Baukorper, Terrassen
und Garten nach Siden und die Hanglage.
Die Garagen sind zumeist sudlich auf den
Grundstticken zur Straf3e hin angeordnet.

Der Haustyp 4 kommt im Plangebiet ver- Abb. 6: Doppelhaus aus den 1960er-Jahren
teilt 40 mal vor und verflgt Uber vergleichsweise grof3ziigig zugeschnittene Grundsti-
cke. Erweiterungen baulicher Art konzentrieren sich tGberwiegend im nordwestlichen
Bereich des Plangebiets und stellen sich vielfaltig in Form von z.B. Anbauten, Erkern,
Dachaufbauten (Gauben), Drempelerh6hungen und/oder Veranderungen der Dachnei-
gung dar.

3.2.5 Haustyp 5 ,,Doppelhaus aus den 1970er-Jahren*

Anzahl im Geltungsbereich: 28 x

Baugenehmigungsjahr: 1971
Geschossigkeit: 1-2 Geschosse
Dachform Flachdach

@ Grundstlicksgrofie: ca. 450 m2

Die Doppelhauser aus den 1970er-Jahren
befinden sich ausschliel3lich innerhalb der
durch den Odenwaldring und die Philipp-
Holzmann-Stralie gebildeten ,Schlaufe®.

Einige Teile der Baukorper sind zweige-
schossig, andere eingeschossig. Die Fas- Abb. 7: Doppelhaus aus den 1970er-Jahren
saden wurden im Regelfall kontrastreich

ausgestaltet. Teilweise wurden Umbauten und bauliche Erweiterungen in der Flache
vorgenommen. Die Ost-West-Achse zwischen den Hausern ist begrint und mit zahlrei-
chen Baumen bestanden.
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3.2.6 Haustyp 6 ,Bungalow aus den 1970er-Jahren*

Anzahl im Geltungsbereich: 15 x

Baugenehmigungsjahr: 1971
Geschossigkeit: 1 Geschoss
Dachform Flachdach
@ Grundstuicksgrolie: ca. 560 m2

Im Gegensatz zu den Bungalows aus den
1960er-Jahren, dem Haustyp 3,
enstanden die Bungalows aus den
1970er-Jahren in Winkelform. Die Malie

der Baukorper differieren. Abb. 8: Bungalow aus den 1970er-Jahren

Charakteristisch flr diesen Bautyp sind

die als Aulengange konzipierten Flure mit Raumen zur Hofseite. Aufgrund der
Ausrichtung der Baukdrper und des Bewuchses sind die Hofe von auf3en in der Regel
kaum einsehbar.

Mit Ausnahme eines Bungalows mit Walmdach wurden bisher wenige bauliche
Erweiterungen gegentber der Ursprungsform vorgenommen.

3.2.7 Haustyp 7 ,Einzelhaus*

Im Gegensatz zum Reihen- oder Doppelhaus, beschreibt der Begriff Einzelhaus ein
Gebaude, welches frei auf einem Grundstiick mit einem einzuhaltenden Abstand zur
Nachbargrenze steht. Unter den Begriff fallen sowohl Einfamilien- als auch Mehrfamili-
enhauser.

Alle nicht zuvor kategorisierten Wohngebaude werden fir die Bearbeitung des Be-
bauungsplanes Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den Kellersblischen Dreieichenhain® unter der
heterogenen Gruppe ,Haustyp 7 subsummiert. Hierunter fallen 37 verschiedene
Wohngebaude, die sich nicht eindeutig einem anderen Haustyp zuordnen lassen
und/oder deren Haustyp entweder durch die bisher erfolgten baulichen Verdnderungen
oder durch Abriss und anschlieRendem Neubau nicht mehr eindeutig erkennbar ist.
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3.2.8 Postfiliale mit Kiosk

Abb. 9: Postfiliale mit Kiosk, Odenwaldring 2

Im Kreuzungsbereich Kennedystral3e / Odenwaldring befindet sich an der Adresse
Odenwaldring 2 eine Postfiliale mit Kiosk und angegliedertem Getrdnkeabholmarkt, un-
tergebracht in einem eingeschossigen Zeilenbau, auf dem eine Mobilfunkanlage instal-
liert ist. Dem Bau 6stlich vorgelagert ist eine breite, private Zufahrt mit Parkmoglichkei-
ten. Westlich schlief3t sich der flachenmé&Rig gréRte Garagenhof im Plangebiet an.

3.2.9 Garagenhofe

Im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in
den Kellersbischen Dreieichenhain“ befinden sich vier Garagenhdéfe mit offentlichen
Zufahrten und ca. 119 aufstehenden, sich grofdtenteils im Eigentum Privater befindli-
chen Garagen sowie weitere, rein private Garagenhdfe. Da sich insbesondere auf den
Reihenhausgrundstiicken meist keine Stellplatze befinden, nehmen die Garagenhofe
den Stellplatzbedarf auf.

Der Stellplatzbedarf fallt unter heutigen Rahmenbedingungen deutlich hdher aus als
seinerzeit geplant.
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3.2.10 Kindertagesstatte Nahrgangstral3e

Abb. 10: Kindertagesstatte Nahrgangstrae mit Spielflache, Nahrgangstralle 3

Die stadtische Kindertagesstatte (KiTa) in der Nahrgangstral3e 3 bietet Platz fur 32
Kindergartenkinder und 30 Hortkinder. Die dort betreuten Kinder sind im Alter zwischen
3 und 10 Jahren. Mittelfristig sollen dort 75 Kinder im U3-Bereich betreut werden und
langfristig (Planung ab 2024) an diesem Standort zwei weitere U3-Gruppen ausgebaut
werden, so dass die KiTa NahrgangstralRe eine voraussichtliche Kapazitat von ca. 90
bis 125 Kindern haben wird.

Das dem Gebaude mit Flach-/ Pultdach zugeordnete Auf3engelande ist mit ungefahr
1.000 m2 grofRzligig bemessen und fallt in Richtung Westen ab. Nordwestlich davon
befindet sich eine vom KiTa-AuRRengeldnde abgegrenzte, offentlich zugéngliche Spiel-
flache.

3.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Wohnbaugrundstiicke und die Mehrheit der Garagagenparzellen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 2/17 befinden sich im Eigentum Privater. Die Zufahrts-
flachen zu den Garagen und die Wohnwege sind teils stadtisch, teils privat. Stral3en,
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Stromversorgungseinrichtungen sowie die Kindertagesstatte befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Dreieich.

3.4 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/17 sind weder Bodendenkméler noch
denkmalgeschitzte Gebaude bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, der hessenArchéologie oder der Unteren Denkmalschutz-
behdrde unverziglich anzuzeigen (8§ 21 HDSchG). Funde und Fundstelle sind in un-
verandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung
zu schitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG). Ein entsprechender Hinweis wird in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

3.5 Topographische Beschreibung

Das Plangebiet liegt an einem Hang. Die hochste Stelle befindet sich bei ca. 172,5 Me-
ter Uber NN ungefahr mittig der nordlichen Abgrenzung des Geltungsbereiches, die
tiefste Stelle bei ca. 147,5 Meter Uber NN im westlichen Bereich der Kennedystral3e.
Zwischen der hdchsten und der tiefsten Stelle steigt das Gelande folglich um etwa 25
Meter auf 440 Meter Entfernung an. Dies entspricht ca. 5,7 % Gefélle. Die Strafl3enfiih-
rung und die Stellung der Gebaude sind der Hanglage angepasst.

3.6 Larmimmissionen

Bauleitplane sollen nach 8 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln. Ferner sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevol-
kerung zu beriicksichtigen. Aufgrund dieser gesetzlichen Anforderungen an die Bau-
leitplanung, wurde das Thema L&rm im Rahmen der Vorsorge naher im Aufstellungs-
verfahren des Bebauungsplanes Nr. 2/17 betrachtet. Larm kann grundsatzlich eine
Reihe gesundheitlicher Beeintrachtigungen bei der betroffenen Bevélkerung auslosen.
Hinweise auf mdgliche Larmeinwirkungen kann die Larmkartierung des Hessischen
Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), 2017 geben.

Aus der vorgenannten Larmkartierung des HLNUG [vgl. Abb. 11 und 12] wird deutlich,
dass von der etwa 380 Meter westlich vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ent-
fernt verlaufenden Bundesautobahn (BAB) 661 Larmeinwirkungen auf das Plangebiet
ausgehen. Nach der StraBenverkehrszéahlung 2015 ist davon auszugehen, dass die
BAB 661 in der Hohe von Dreieichenhain eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstar-
ke (DTV) von 43.763 KFZ Gesamtverkehr (davon 2.258 KFZ Schwerverkehr) aufweist,
wahrend die Larmkartierung 2017 dagegen von einem Verkehrsaufkommen von
56.867 KFZ (davon 6.736 KFZ Schwerverkehr) ausgeht.
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Die Larmkartierung des HLNUG zeigt, dass im westlichen Bereich des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 2/17 ein Larmpegel Lpey (Tag-Abend-Nacht-Larmindex
Uber 24 Stunden zur Bewertung der allgemeinen Larmbelastigung) von bis zu 60-65
dB(A) und ein Larmpegel Lyign: (Nacht-Larmindex zur Bewertung von Schlafstérungen)
von bis zu 50-55 dB(A) erreicht werden kann. Innerhalb der genannten Spanne von 5
dB(A) ist im Geltungsbereich aufgrund der zunehmenden Entfernung zur Larmquelle
dabei von Pegelwerten jeweils nahe der unteren Klassengrenze auszugehen.
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Abb. 11: Auszug aus dem Larmviewer Hessen des HLNUG, Larmkartierung 2017, Straenlarm
HauptverkehrsstraBen EU, Larmpegel Lpen [dB(A)]
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Abb. 12: Auszug aus dem Larmviewer Hessen des HLNUG, L&rmkartierung 2017, StralRenlarm
Hauptverkehrsstraen EU, Larmpegel Lnight [dB(A)]

Fur die weitere Beurteilung der vorliegenden Larmwerte kdnnen die schalltechnischen
Orientierungswerte fur Verkehrslarm nach DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau®
Beiblatt 1 hinzugezogen werden. Diese sind Zielvorstellungen fur die stadtebauliche
Planung und richten sich u.A. an die Bauleitplanung. Fir Allgemeine Wohngebiete be-
tragen die Orientierungswerte 55 dB(A) bei Tag und 45 dB(A) bei Nacht. Es handelt
sich nicht um Grenzwerte, sondern um Orientierungswerte, die sich insbesondere in
vorbelasteten Bestandssituationen nicht immer einhalten lassen und der stadtebauli-
chen Abwéagung unterliegen.

Weiterhin kommen fir die Beurteilung der vorliegenden Larmwerte die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) in Betracht. Diese gel-
ten fur den Bau und die wesentliche Anderung von offentlichen StraRen und Schie-
nenwegen, kbnnen aber auch bei heranriickender Wohnbebauung vergleichend her-
angezogen werden. Fir Reine und Allgemeine Wohngebiete betragen die Grenzwerte
59 dB(A) bei Tag und 49 dB(A) bei Nacht.

Bei der Larmkartierung 2017 hat dabei allerdings keine Bertcksichtigung gefunden,
dass nordlich des Brickenbauwerkes der Hengstbachtalbriicke ein larmarmer
Splittmastixasphalt vom Typ SMA 8 LA verbaut wurde und ein néchtliches Tempolimit
von 80 km/h in H6he des Plangebietes angeordnet ist.

Berechnungen des HLNUG nach RLS-90 vom Mai 2019, welche die v.g. MaBhahmen
berticksichtigen, haben ergeben, dass die Fassadenpegel an Wohngeb&auden im Gel-
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tungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 2/17 "Auf die Hohl
in den Kellersbiischen" bis zu 59 dB(A) am Tag und bis zu 53 dB(A) in der Nacht errei-
chen. Die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fir Reine und Allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) am Tage und 49 dB(A) in der Nacht werden dabei nur an
wenigen Wohngebauden am Siudwestrand des Plangebietes erreicht res. tberschrit-
ten.

Auf eine entsprechende, im Laufe des Aufstellungsverfahrens erstellte, schalltechni-
sche Stellungnahme zum Bebauungsplan vom Biro Krebs+Kiefer Fritz AG vom Juli
2019 wird verwiesen.
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4 Planungsbindungen

4.1 Landesentwicklungsplan 2010

Der gultige Landesentwicklungsplan (LEP) fir das Land Hessen stammt aus dem Jahr
2010 und wurde zuletzt im Jahr 2018 zum dritten Mal geandert. Der LEP strukturiert
die rAumliche Entwicklung des Landes durch landespolitisch und landesweit bedeuten-
de Festlegungen.

Unter dem Kapitel 3.2 ,Flachen fir die Siedlungs- und Gewerbeflachenentwicklung*
des LEP werden regionalplanerische Mindestdichtewerte formuliert. Fir Gemeinden
mit einer Funktion als Mittelzentrum im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main gilt ein
Mindestdichtewert von 45 Wohneinheiten je ha.

Da laut der zugehdrigen Begrindung zum LEP die regionalplanerischen Mindestdich-
tewerte als Berechnungsgrundlage fir den maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarf
der Stadte und Gemeinden durch die Regionalplanung dienen sollen, sind sie nicht 1:1
in die kommunale Bauleitplanung zu Ubernehmen.

4.2 Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Regionale Flachennutzungsplan
(RegFNP) fur den Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main vereinigt die
Funktionen eines Flachennutzungsplanes
und eines Regionalplanes in einem Plan-
werk.

' GemdlR 8§1Abs.4BauGB sind Be-
bauungsplane den Zielen der Raumord-
nung anzupassen und nach
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flache-

Abb. 13: Auszug aus der Hauptkarte des Re- nnutzungsplan zu entwickeln.
gionalen Flachennutzungsplan 2010, Planstand ]
31.12.2016 Der Geltungsbereich des aufzustellenden

Bebauungsplanes Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in
den Kellersbiischen Dreieichenhain® ist im RegFNP als ,Wohnbauflache im
Bestand“ dargestellt. Die kinftigen Festsetzungen des aufzustellenden Bebauungs-
planes Nr. 2/17 widersprechen dieser Darstellung nicht.

) SIS ST

Die Regionalplanung formuliert unter Punkt 3.4.1-9 des Allgemeinen Teils des
RegFNPs das Ziel ,Im Rahmen der Bauleitplanung sind fir die verschiedenen Sied-
lungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, ein-
zuhalten: [...] — in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinhei-
ten je ha [...]. Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.
[...]°. Ausnahmen fir eine Unterschreitung der unteren Werte sind gemal® RegFNP
insbesondere begriindet durch die Eigenart eines Ortsteils.

Auf Grundlage der Rasterdaten der KleinrGumigen Bevdlkerungsanalyse des Regio-
nalverbandes aus dem Jahr 2016, die auf tatsachlichen Einwohnermeldedaten beru-
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hen, wurden ca. 315 Haushalte im Plangebiet Uberschlagig ermittelt. Bei einem Brutto-
wohnbauland von 15.96 ha, sind dies etwa 19,7 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbau-
land im Bestand.

Um den von der Regionalplanung angestrebten unteren Dichtewert von 35 Wohnein-
heiten je ha zu erreichen, missten im Plangebiet insgesamt 559 Wohneinheiten pla-
nungsrechtlich erméglicht werden, also etwa 244 mehr Wohneinheiten gegeniber dem
Bestand. Ein derart umfassender Umbau des Quartiers, der zur Erreichung der Min-
destwerte des RegFNP notwendig ware, ist im Bestand mit der zuvor beschriebenen
Baustruktur und den bestehenden Grundstiicksverhaltnissen nicht umsetzbar.

W

‘;“‘;”"?A
1 -

Abb. 14: Auszug aus dem Landschaftsplan UVF 2001

Der Landschaftsplan wurde fir das Gebiet des damaligen Umlandverbandes Frankfurt
(UVF) flachendeckend mit seinen 43 Mitgliedskommunen erarbeitet und ist seit 2001
rechtswirksam.

Die Bereiche der Wohnbebauung sind als ,Gebiete, die wegen ihrer besonderen Lage,
GrolRe, Schonheit oder Funktion fur den Naturhaushalt, fiir das Orts- und Landschafts-
bild oder fir die Naherholung zu schiitzen und zu entwickeln sind“ nach § 3 Abs. 2
Ziff. 8 des damaligen Hessischen Naturschutzgesetzes (HENAtG) mit ,Erhaltung der
Durchgriinung innerhalb der Siedlungsflachen® kategorisiert; Teilbereiche der Gara-
genhofe mit ,Erhéhung der Durchgriinung innerhalb der Siedlungsflachen®. Die Baum-
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reihe zwischen Kennedystralle und Odenwaldring ist als Biotopvernetzungselement
.Baumreihe, linienhaft* dargestellt.

Die Baume der o.g. Baumreihe werden im Bebauungsplan Nr. 2/17 als zu erhaltende
Baume gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt. Um die Durchgrinung innerhalb der
Siedlungsflachen trotz behutsamer Nachverdichtung zu erhalten, werden die
Uberbaubaren Flachen entsprechend durch Baugrenzen und Baulinien begrenzt und
Regelungen zur Beschrankung von Nebenanlagen getroffen. Zudem werden Maf3nah-
men zum Ausgleich festgesetzt (siehe Kapitel 8 des beiliegenden Umweltberichtes).

4.4  Planungsrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich der Bebauungsplan D3 ,,An der Hohl*
aus dem Jahr 1965 und seine 1. Anderung aus dem Jahr 1983. Da beide an einem
sogenannten, in Kapitel 1 beschriebenen, Hauptsatzungsmangel leiden, kénnen Sie
nicht als Beurteilungsmalf3stab fir Baugesuche nach den 88 30 und 31 BauGB heran-
gezogen werden. Vielmehr werden seither die §8 34 und 35 BauGB angewandt.
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Wichtiger Hinweis !

Dieser Auszug aus dem Geographischen Informationssystem

der Stadt Dreieich (GIS) basizrt auf den Daten des vom Amt fur
hato oot U faFreliate
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Fur die Richtigkeit der in diesem Auszug enthaltenen Daten
ubernimmt die Stadt Dreieich keinerlei Haftung.

Abb. 15: Geltungsbereich des Bebauungsplanes D3 und seiner 1. Anderung, Auszug aus dem Amt-
lichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS), Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

In Zukunft sollen im Plangebiet die Mal3gaben des 8§ 34 BauGB, ergénzt durch die
Festsetzungen des einfachen Bebauungsplan Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den
Kellersbischen Dreieichenhain® als Beurteilungsparameter flir Baugesuche herange-
zogen werden.
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5 Verfahren

Der Bebauungsplan wird aufgestellt entsprechend der Anforderungen des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, der Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.11.2017 und der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 28.05.2018.

Die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den
Kellersbischen Dreieichenhain“ in der Gemarkung Dreieichenhain ist am 28.11.2017
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dreieich beschlossen worden (Drs.
Nr. XVI/166).

Im Gegensatz zu einem qualifizierten Bebauungsplan, der mindestens Festsetzungen
Uber die Art und das Mal3 baulicher Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und die ortlichen Verkehrsflachen enthdlt, fehlt einem einfachen Bebauungsplan ge-
maf § 30 Abs. 3 BauGB mindestens eine der vier vorgenannten Voraussetzungen.
Sollten die Voraussetzungen im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplanes
nicht vorliegen, richtet sich die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben im Ubrigen nach
den 88 34 und 35 BauGB.

Da die Festsetzungen des alten Bebauungsplanes D3 in damaliger Annahme der
Rechtskraft baulich manifestiert sind, fihrt der heute anzuwendende 8 34 BauGB die
Festsetzungen des Bebauungsplanes als Mal3stab der Beurteilung fort. Mit dem aufzu-
stellenden Bebauungsplan Nr. 2/17 sollen vor allem bauliche Erweiterungen ermdglicht
werden, so dass hier das Instrument des einfachen Bebauungsplanes genigt.

Der einfache Bebauungsplan Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den Kellersblischen Dreieichen-
hain“ durchlauft die gleichen Verfahrensschritte wie ein qualifizierter Bebauungsplan.
Hier finden die Regelungen des vereinfachten Verfahrens keine Anwendung.

Am 11.04.2018 wurde die Offentlichkeit im Katholischen Gemeindesaal in der Taunus-
stral3e 47 in Form eines Workshops mit vorhergehendem Informationsvortrag gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB fruhzeitig tGber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Losungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung des
Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 06f-
fentlich unterrichtet; inr wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 28.06.2018. Insgesamt wurden 82
Trager offentlicher Belange zu einer Stellungnahme aufgefordert. 35 Rucklaufe gingen
ein. Es wurden keine Bedenken zur Bauleitplanung vorgebracht. Einige Trager offentli-
cher Belange brachten Hinweise, Anregungen und/oder Informationen ein, die zur
Kenntnis genommen und/ oder im Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt wurden.
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6 Stadtebauliches Konzept

6.1 Grundlage fir das stadtebauliche Konzept, Beteiligungsprozess

Der Einbindung der Offentlichkeit Gber das gesetzlich vorgeschriebene MaR hinaus
wurde ein besonderer Stellenwert beigemessen. So konnten Ideen und Anregungen
der Bewohnerschaft friihzeitig bei der Planaufstellung bericksichtigt werden.

Zu Beginn der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde festgelegt, dass fiur jeden
Haustyp eigene bauplanungsrechtliche Festsetzungen und/oder Regelungen nach
Landesrecht getroffen werden sollen.

Fur die bestehenden Wohngebaude kamen nach erster Einschatzung insbesondere
folgende allgemeine Erweiterungsmaglichkeiten in Betracht: Neubauten in zweiter Rei-
he, Anbauten, Aufstockungen und Dachaufbauten / Gauben (siehe Abb. 16).

'a ™ e ™ s ™ e ™
Fo---- -
I | 1
| \ |
: ! i
______! ___
N J \ / N /‘ . J
Neubau eines Gebdudes Anbau an Aufstockung Aufstockung Gber
in zweiter Reihe Bestandsgebaude Erhéhung des Drempels
/ Y -~ ~ /.- N
i - 1
N I,/ ™
_/ \_|)
\—_/ . S I\._—_/’I
Aufstockung Giber Gauben zur stralen- Gauben zur
Erhéhung der Dachneigung abgewandten Seite Straflenseite

Abb. 16: Allgemeine Erweiterungsoptionen, eigene Darstellung

In Form einer Ampel-Matrix wurden die allgemeinen Erweiterungsmadglichkeiten, wie in
Abb. 17 dargestellt, auf die einzelnen Haustypen Ubertragen und den Bewohner*innen
am 11.04.2018 bei einem o6ffentlichen Workshop vorgestellt. Dieser Workshop bildet
den Verfahrensschritt der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach
8§ 3 Abs. 1 BauGB fiir das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 2/17.

Zum damaligen Planungsstand konnte der Neubau eines Geb&udes in zweiter Reihe
nach erster Einschatzung der Verwaltung nur auf wenigen Grundstiicken im Bereich
der Doppel- und Einzelh&duser ermdglicht werden. Seitliche Anbauten an Bestandsge-
baude schienen prinzipiell nur mdglich, falls die Grundstiicksgréf3en und die erforderli-
chen freizuhaltenden Abstandsflachen diese zulassen. Die Aufstockung in Form einer
komplett neuen Etage wurde zu diesem Zeitpunkt aus stadtebaulichen Grinden nur im
Bereich der derzeit eingeschossigen Bebauung fur moglich erachtet, da das Gebiet im
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Wesentlichen, bis auf wenige Ausnahmen, durch eine maximal zweigeschossige Be-
bauung gekennzeichnet ist. Veranderungen der Dachneigung, Aufstockungen uber ei-
ne Erhéhung des Drempels und die Ausbildung von Gauben kamen grundsatzlich nur
bei den geneigten Déchern in Betracht.

Erweiterungs- . Anbau an Aufstockung .
o | Neubau eines Aufstockung | .. . Gauben zur
maglichkeit, . X Bestands- Aufstockung | .. . tiber Erhohung Gauben zur
Gebdudes in . iber Erhéhung stralBenabge- .
. . gebiude (neue Etage) der ) Stralenseite
zweiter Reihe o des Drempels . wandten Seite
Haustyp (seitlich) Dachneigung
Reihenhaus L ® L ° ® ®
Doppelhaus 60er-Jlahre ® L ° ® ®
Doppelhaus 70er-Jahre L ® ® ® L ® ®
Bungalow (Atriumhaus) o o @ ® o d ®
Einzelhaus o ® hd d °

® ausgeschlossen
nur in Einzelfdllen maglich

® moglich

* maoglich (aber stadtebaulich nicht die bevorzugte Variante)

Abb. 17: Erweiterungsmoglichkeiten nach Haustypen, eigene Darstellung

In nach Haustypen eingeteilten Arbeitsgruppen benannten die Teilnehmenden des
Workshops die jeweiligen Vor- und Nachteile ihrer Liegenschaften und diskutierten
Uber die Erweiterungsmdglichkeiten aus der vorstehenden Tabelle (siehe Abb. 17). Es
kristallisierte sich fir die geneigten Dacher eine Tendenz zur Erhéhung der Drempel in
Verbindung mit dem Bau von Gauben aus. Die Teilnehmenden einer Reihenhausgrup-
pe sprachen sich fur eine grundlegendere Modernisierung des Wohngebiets aus, in
deren Zuge auch Flachdacher oder Mischdachformen fir die Reihenh&user moglich
sein sollten. Fir die Bungalows favorisierten die Teilnehmenden Anbauten gegentber
der Aufstockung.

Ein wichtiges Bedurfnis der Workshop-Teilnehmenden war der Wunsch nach Ertiichti-
gung der Garagenhofe. Im Verlauf der weiteren Erarbeitung des Bebauungsplanent-
wurfs sollte geprift werden, ob zusatzliche Garagen / Stellplatze entstehen kénnen.

Nach Prufung der Anregungen aus dem Workshop wurden die allgemeinen Erweite-
rungsmaglichkeiten durch die Verwaltung auf die einzelnen Haustypen tbertragen und
mit der Bewohnerschaft bei einem Rundgang durch das Plangebiet am 19.10.2018
diskutiert. Es waren rund 50 Personen bei diesem informellen Treffen anwesend, das
per Posteinwurf angekindigt wurde. Fir die Haustypen Reihenhauser und Doppelhau-
ser aus den 1960er-Jahren stellte sich dabei heraus, dass die vorgeschlagenen Erwei-
terungsmoglichkeiten in Form eines ca. 1 Meter hohen Drempels und einer Gaube den
anwesenden Eigentimer*innen nicht ausreichen. Es wurde sich ein hoherer Drempel
und gréRere und mehr Gauben, mdglichst nach Norden und nach Suden, gewinscht,
um maglichst viel Wohnflache mit der Erweiterungsoption generieren zu kénnen.

Die Anwohnerschaft sprach sich einstimmig dafir aus, dass keine Unterschiede bezlig-
lich der Anbaumdglichkeiten zwischen Reihenend- und Reihenmittelhdusern gemacht
werden sollen. Wintergarten als Anbauten sollen fiir alle Reihenhduser méglich sein.
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Desweiteren gaben die Anwesenden Anregungen und stellten viele Fragen, die in der
weiteren Bearbeitung geprift wurden und deren Beantwortung durch die Verwaltung
mit der Vorstellung des Bebauungsplanentwurfes im nachsten vorgesehenen Beteili-
gungsschritt, der formellen Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB, erfolgen soll.

6.2 Stadtebauliches Konzept

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den
Kellersbischen Dreieichenhain“ wurden verschiedene Varianten zur Aufstockung der
Reihenhaustypen durch die Verwaltung geprift und miteinander verglichen. Auf der
einen Seite der Abwéagung stand das Bediirfnis der Eigentiimer*innen nach einem ho-
heren Mal3 an Wohnflache und -qualitat durch die bauliche Erweiterungsoption und auf
der anderen Seite die harmonische Integration der baulichen Erweiterungen (in ihrer
Summe und im Einzelnen) in das Reihenhausensemble, sodass das Ortsbild entweder
erhalten bleibt oder sich in eine stadtebaulich vertretbare Form wandelt. Hier wurden
im Vorhinein die Ausbildung von Flach-, Pult-, Walmd&chern und anderen vom Sattel-
dach abweichenden Dachformen sowie starke Veranderungen der Dachneigung aus-
geschlossen, da das flachgeneigte Satteldach fur den Reihenhaustyp pragend ist. Da
es keine Verpflichtung zur baulichen Erweiterung gibt, konnte die Wandlung des ge-
samten Reihenhausensembles zu einer neuen, einheitlichen ,modernen Form (z.B.
mit Flachdach) nicht gewahrleistet werden; es wirde sich in diesem Falle ein unhar-
monisches Bild ergeben. Die Erzwingung einer baulichen Veranderung fur alle Reihen-
hauser durch diesen Angebotsbebauungsplan ist zu vermeiden.

Der Abwéagung zugrunde lagen Varianten und Beispiele innerhalb eines Spektrums von
einer ,kleinen“ Variante mit der Ausbildung eines niedrigen Drempels (max. 1 Meter)
mit einer Gaube zur Gartenseite bis hin zu einer ,groRen” Variante mit einem 2 Meter
hohen Drempel ohne Gauben. Bei den kleineren Varianten wirden sich in vielen Fallen
Probleme ergeben, das vorhandene Treppenhaus fir die ErschlieBung des Dachge-
schosses zu nutzen. Der Einbau einer zusatzlichen Wendeltreppe wiirde zu einem Ver-
lust an nutzbarem Wohnraum im Obergeschoss fiihren. Aufgrund der flachen Dachnei-
gung ware eine Stehhohe im ausgebauten Dachgeschoss erst in einigen Metern Ent-
fernung zur AuRenwand maoglich, sofern keine Gaube eingebaut wird. Auch ist der Ein-
bau von Gauben mit héherem finanziellem und sachlichem Aufwand fur die Eigenti-
mer*innen verbunden; dabei entstehen je nach raumlicher Dimension der Gauben
mehr oder weniger funktional nutzbare Wohnraume. In der Praxis kann eine einheitli-
che Ausgestaltung der Gauben durch ortliche Bauvorschriften nur bedingt gewahrleis-
tet werden. Zwar bilden Gauben als klassisches Element der Bebauung ein verspieltes
Bild, insbesondere in Verbindung mit dem Hohenversatz der einzelnen Geb&aude beim
Haustyp 2, allerdings wirde sich durch diese Erweiterungsoption die Dachlandschaft
stark verandern. Das Dach erhielte durch die Gauben gestalterisch eine hohere Ge-
wichtung gegeniber der Fassade.

Stadtebaulich wird die Drempelerhdhung als eine Form der Dachaufstockung hinsicht-
lich ihrer Proportion und Kubatur (insbesondere Beibehaltung der Dachform, -neigung
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und Firstrichtung) als positiv bewertet, da sich der spielerische Hohenversatz der Da-
cher positiv und weniger streng auf das Stadtbild auswirkt.

Aus den vorgenannten Griinden wird die Dacherweiterung in Form der Ausbildung ei-
nes maximal 2 Meter hohen Drempels ohne Gauben favorisiert, da diese Variante fir
die EigentUmer*innen eine optimale Ausnutzung der Wohnflache bedeutet und noch
als stadtgestalterisch vertretbar bewertet wird. Die einzelnen, aufgestockten Baukorper
wirden aus dem Reihenhausgefiige heraustreten, sodass sich langfristig in der Sied-
lung ein neues, weniger gedrungen wirkendes Bild ergeben wirde. Durch die vorzu-
nehmenden Erweiterungen wirden zwar die Aul3enbereiche etwas starker als im Be-
stand verschattet werden, allerdings bleibt, beglnstigt durch die Hanglage und die
groRen Abstande der Gebaude (Doppelhaus zu Reihenhaus) von ca. 20 bis 35 Metern
zueinander, dennoch eine gute Bellftung und Belichtung erhalten.

Abb. 18: Erweiterungsmaglichkeit Haustypen 1 und 2 mit maximal 2 Meter hohem Drempel, eigene
Darstellung

Fur den Doppelhaustyp 4 wird aus ahnlichen Erwagungen heraus, betreffend die Lage
des Treppenhauses, ZweckmaRigkeit von Gauben und den Mehrgewinn an Wohnfla-
che, die gleiche Erweiterungsform in Form eines maximal 2 Meter hohen Drempels
gewahlt. Zusatzlich oder optional kann fir das Doppelhaus ein zweigeschossiger An-
bau im Garten realisiert werden.

Abb. 19: Erweiterungsmaoglichkeit Haustyp 4 mit Drempelerhéhung und Anbau, eigene Darstellung
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Der Doppelhaustyp 5 hat die Option, den eingeschossigen Kichentrakt aufzustocken
und/ oder sich eingeschossig gemal § 34 BauGB als Beurteilungsmalistab in die Fla-
che zu erweitern.

Abb. 20: Erweiterungsmdoglichkeit Haustyp 5 mit zwei- und eingeschossigen Anbauten, eigene
Darstellung

Fur die Bungalowhaustypen wurde eingangs eine Aufstockung gepruft, allerdings wur-
de diese zu einer Verschattung der nérdlichen Hauser, einer nachbarlichen Einsicht-
nahme in private Bereiche (Terrassen) und einem Verlust der Abstaffelung der Gebau-
de zur offenen Landschatft hin flihren. Stattdessen soll mit dem Bebauungsplan fir die-
se Haustypen eine geordnete Ausbildung von eingeschossigen Anbauten ermdglicht
werden.

Abb. 21: Beispiel fur eingeschossige Erweiterungsmadglichkeit Haustyp 6, eigene Darstellung

Im Zusammenhang mit der Ermdglichung von Wohnraumerweiterungen wurden auch
Entwicklungsoptionen fur die groéBeren Garagenhofe geprift. Die Zufahrtsflachen der
grolReren Garagenhofe befinden sich im Eigentum der Stadt Dreieich, wéhrend die ein-
zelnen Garagenparzellen Privateigentimer*innen gehéren. Aufgrund der Vielzahl an
Eigentimer*innen ware eine grundlegende Umgestaltung der Garagenhédfe, um dort
z.B. Tiefgaragen und Wohnungsbau zu realisieren, mit einem erheblichen Aufwand
verbunden. Von Seiten der stadtischen Anstalt 6ffentlichen Rechts DreieichBau A6R
wird zum jetzigen Zeitpunkt eine Entwicklung des sudlichen Garagenhofes am Ein-
gangsbereich von der Kennedystral3e in den Odenwaldring als unwirtschaftlich ange-
sehen. Fir die Zukunft ware eine solche Entwicklungsoption denkbar; mdglicherweise

27



Dreieich: Bebauungsplan Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den Kellersbiischen Dreieichenhain“ — Begriindung

in Verbindung mit einem privaten Investor, allerdings kénnen die genauen Ziele und
Festsetzungen zum jetzigen Zeitpunkt nicht festgelegt werden, sodass fur den Bereich
keine Festsetzungen im einfachen Bebauungsplan Nr. 2/17 getroffen werden. Sollte in
Zukunft eine bauliche Entwicklung dieses Bereiches forciert werden, kommt die Auf-
stellung eines gesonderten, qualifizierten (eventuell vorhabenbezogenen) Bebauungs-
planes in Betracht.

Des Weiteren wurden einige wenige Erweiterungsmoglichkeiten fir einzelne zuséatzli-
che Garagen und Stellplatze auf offentlichen Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes identifiziert, die nhach Abschluss des Bauleitplanverfahrens an diejeni-
gen Eigentiimer*innen vergeben werden konnen, die fur die Wohnraumerweiterungen
nach Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich notwendige Stellplatze im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens nachweisen mussen und diese nicht auf ihrem eigenen
Grundstuck unterbringen konnen. Da diese Erweiterungsoptionen nach 8§ 34 BauGB
entwickelbar sind und die Entwicklung des flachenmafig gréiten Garagenhofes noch
nicht abschlieRend feststeht, wurde auf Festsetzungen im Bebauungsplan verzichtet.

6.3 Maximal zulassige Anzahl der Wohneinheiten

Um zukinftig problematische Entwicklungen im Bestandswohngebiet zu verhindern
(z. B. starke Zunahme des ruhenden und flieBenden Verkehrs) wird fur alle Haustypen
jeweils eine maximal zulassige Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude wie folgt
festgesetzt:

Grundsatzlich ist fir alle Reihenhauser (Haustypen 1 bis 3) jeweils 1 Wohneinheit je
Gebéaude zulassig. In Einzelfallen konnten sich durch Teilung der Reihenendhaus-
grundstticke mehr Wohneinheiten ergeben. Diese 10 Einzelfélle wurden in der Ermitt-
lung der Anzahl der maximalen Wohneinheiten bertucksichtigt.

Eine Grundstiicksteilung der Doppelhduser ist dagegen eher unwahrscheinlich, da
selbst bei einem kompletten Abriss und Neubau entsprechende Abstandsflachen ein-
gehalten werden missten. Fur die Doppelhduser aus den 1970er-Jahren (Haustyp 5)
gilt eine maximale Anzahl der Wohneinheiten je Doppelhaushélfte von 1. Dagegen wird
fur die Doppelhauser aus den 1960er-Jahren (Haustyp 4) die maximale Anzahl der
Wohneinheiten je Doppelhaushélfte mit 2 festgesetzt, da diese tUber grol3ere Kubaturen
und Grundsticke verfigen. Ferner sind sie in den 1960er-Jahren als ,Zweifamilien-
halbhaus® konzipiert und genehmigt worden.

Auch die Einzelh&user (Haustyp 7) in den Bereichen A verfigen tber grof3e Kubaturen
und Grundstiicke. Hier sind viele der Grundstiicke ausreichend grof3 dimensioniert,
dass Abriss, Neubau und eine Grundstiicksteilung bei schétzungsweise 24 Féllen in
der Theorie moglich ware. Diese Falle wurden entsprechend bei der Ermittlung der
maximal zu erwartenden Anzahl an Wohneinheiten bericksichtigt.

Da sich die Bungalows aus den 1970er-Jahren (Haustyp 6) gut fur Einliegerwohnungen
eignen und eine Herstellung der hierfiir notwendigen Stellplatze auf einigen Grundstu-
cken mdglich ist, kbnnen ausnahmsweise 2 Wohneinheiten je Gebaude zugelassen
werden, sofern die fur beide Wohneinheiten bendtigten Stellplatze im Baugenehmi-
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gungsverfahren nachgewiesen werden kénnen. Allgemein zuldssig ist 1 Wohneinheit je
Gebaude des Haustyps 6.

Somit kénnten sich im ermittelten Maximalfall insgesamt ca. 391 Wohneinheiten im
Plangebiet ergeben. Gegenlber dem Bestand ware dies eine Entwicklung von etwa 76
zusatzlichen Wohneinheiten, die allerdings gréf3tenteils auch ohne den Bebauungsplan
Nr. 2/17 nach 8§ 34 BauGB baulich entwickelbar wéren. Generell ist diese Entwicklung
in der Summe als eher unwahrscheinlich anzusehen, da in vielen Fallen ein Abriss der
Bestandswohngebaude vonnodten ware, um Grundstiicksteilungen durchzufihren.

Die unter Kapitel 3 ndher beschriebene, lockere Baustruktur mit groRen privaten Grin-
flachen macht die Qualitat der bestehenden Wohnsiedlung aus und soll mit dem neu
zu schaffenden Baurecht bei einer moderaten Nachverdichtung erhalten bleiben. Auch
aufgrund der topographischen Verhéltnisse (siehe Kapitel 3.5), welche u.a. die Er-
schlieBungsfahigkeit der Grundstiicke beeinflussen, sind keine 244 neue Wohneinhei-
ten mdglich. Deswegen ist davon auszugehen, dass der untere Dichtewert im Gel-
tungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den
Kellersbiischen Dreieichenhain® unterschritten wird, wie ausfihrlich in Kapitel 4.2 erlau-
tert.

Der obere Dichtewert der Regionalplanung von 50 Wohneinheiten je ha wird folglich
ebenfalls nicht erreicht.
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7 Begrindung der zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen im Einzelnen

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

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/17 soll
weiterhin nach & 34 BauGB beurteilt werden. § 34 BauGB reicht, wie bisher auch, als
Maf3stab zur Beurteilung von Baugesuchen hinsichtlich ihrer Art der baulichen Nutzung
aus. Folgerichtig werden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2/17 nicht getroffen.

7.2 Mall der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16
Abs. 2 und 6 BauNVO)

Fur die Haustypen 1, 2 und 4 werden maximale Trauf- und Firsthéhen definiert, um ei-
ne geordnete bauliche Wohnraumerweiterung in die H6he zu gewahrleisten. Nach ak-
tueller Rechtsprechung® miissen die im Bebauungsplan gewéhlten Hoéhenbezugspunk-
te klar und unmissversténdlich bestimmbar sein. Um diesem Anspruch zu genuigen,
werden entsprechende Definitionen der Trauf- und Firsth6hen in den Bebauungsplan
tbernommen. Als unterer Hohenbezugspunkt wird aufgrund der starken Hanglage des
Plangebiets kein fester Fixpunkt gewahlt, sondern er wird im Einzelfall wie folgt ermit-
telt: Von der Mitte des Gebaudes (im Fall des Haustyps 2) wird eine gedachte, senk-
rechte Linie mit der Mitte des dem Geb&ude zugewandten 6ffentlichen Gehweges ver-
schnitten. An dem ermittelten Schnittpunkt befindet sich der untere Hohenbezugspunkt.
Falls kein offentlicher Gehweg vorhanden ist, gilt die Mitte der zugeordneten offentli-
chen Verkehrsflache. Da die Verkehrsflachen im Bestand ausgebaut und vorhanden
sind, ist die Ermittlung dieses Punktes klar und unmissverstandlich méglich. Im Falle
der Haustypen 1 und 4 gilt bei der Ermittlung des unteren Bezugspunktes nicht die Mit-
te des Gebaudes, sondern die Mitte des Doppelhaus- bzw. Reihenhauskomplexes. Der
Hauskomplex endet mit der Hinterkante des letzten Hauptgebaudes. Garagen, einge-
schossige Anbauten und Nebenanlagen sind nicht hinzuzurechnen. Die hier getroffene
Unterscheidung zwischen den Haustypen hangt damit zusammen, dass der Haustyp 2
im Bestand eine dem Gelandeniveau angepasste Hohenstaffelung innerhalb der Haus-
reihe erfahrt.

Es werden anhand der vorliegenden Hausakten und HOhendaten des Gelandes und
der einzelnen Gebaude maximale Trauf- und Firsthéhen gewahlt, die den meisten der
Hauser die Ausbildung eines 2 Meter hohen Drempels gewéhren. Falls die Anhebung
des Daches mit Ausbildung eines 2 Meter hohen Drempels bei Beibehaltung der vor-
handenen Dachneigung im Einzelfall beispielsweise aufgrund einer besonderen Hang-
lage nicht moglich ist, kann eine Ausnahme vom Bebauungsplan bis hin zu der maxi-
malen Drempelhthe von 2 Metern gewahrt werden, sofern diese Ausnahme im Einzel-
fall staddtebaulich vertretbar ist und sonstige 6ffentliche Vorschriften eingehalten wer-
den. Hinsichtlich der Bewertung der stadtebaulichen Vertretbarkeit kann mafRgebend

! Vgl. Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen vom 06.09.2018, Az.: 7 D 38/16 NE.
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sein, ob die Geschosshohen der dem ausgebauten Geschoss darunterliegenden Ge-
schosse wie im Bestand erhalten bleiben.

Fur die Haustypen 3, 5, 6 und 7 wird die jeweils hochstzuldssige Anzahl der Vollge-
schosse festgelegt. Hinweis: Die spezifischen Gebaudehdhen orientieren sich dabei
am haustypgerechten Bestand nach § 34 BauGB als Beurteilungsmal3stab, sodass im
Bebauungsplan keine maximalen Gebaudehohen festgesetzt werden. In den Féllen der
Haustypen 3 und 6 werden somit keine baulichen Erweiterungen in die Héhe mdglich
sein; im Falle des Haustyps 5 kdonnen die Kichentrakte bis zur Hohe des zweige-
schossigen Bestandes aufgestockt werden, wahrend die Ubrigen Erweiterungen einge-
schossig ausgebildet werden sollen und sich hinsichtlich der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, und ihrer Hohe am Bestand nach § 34 BauGB ausrichten. Zu-
satzliche Staffelgeschosse werden flr die Haustypen 3, 5, und 6 ausgeschlossen. Im
Falle des Haustyps 7 orientiert sich die kiinftige Bebauung am vorhandenen Bestand
nach & 34 BauGB, sofern im Bebauungsplan keine gegenteiligen Festsetzungen ge-
troffen werden.

In Fallen, in denen keine Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen und/
oder Baulinien abschlieRend definiert werden, soll die Festsetzung einer maximalen
Grundflachenzahl (GRZ) eine Ubermdallige Versiegelung der Wohnbaugrundstiicke
verhindern. Flr den Haustyp 7 wird eine GRZ von 0,3 gewahlt, um die lockere Be-
bauungsstruktur mit grof3ziigigen Freiflachen im Bestand zu erhalten. Fir den Haustyp
5 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um flachige, eingeschossige Erweiterungen auf
den im Vergleich zum Haustyp 7 kleineren Grundstticken zu ermdéglichen.

Fur den Haustyp 3 wird klarstellend eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Damit wird die
Obergrenze des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten:
Zum Einen wird im Bestand teilweise bereits eine GRZ von 0,5 erreicht; zum Anderen
sollen bauliche Erweiterungen entsprechend der haustypischen Eigenart erméglicht
werden. Diese Uberschreitung ist durch den Umstand ausgeglichen, dass die bauliche
Dichte im Bestand bereits nahezu der GRZ von 0,5 entspricht, und durch die topogra-
phisch giinstige Lage des Haustyps am Siidhang. Die Festsetzung einer geringeren
Dichte hatte zur Folge, dass die Gebdude des Haustyps 3 in ihrer baulichen Entwick-
lung beeintrachtigt werden wirden.

Die durch das Baufenster definierte Uberbaubare Grundsticksflache muss nicht der
festgesetzten GRZ entsprechen. Falls im Bebauungsplan ein gréReres Baufenster
festgesetzt ist als die GRZ ermdglicht oder umgekehrt, gilt die kleinere Zahl, da jede
Festsetzung fur sich steht und nur im Rahmen der jeweils anderen ausnutzbar ist.

7.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksfla-
chen sowie Stellung baulicher Anlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die uberbaubaren Grundstiucksflachen werden mithilfe von Baulinien und/oder Bau-
grenzen fir die Haustypen als sogenannte ,Baufenster abschlieBend festgesetzt, so-
fern die textlichen Festsetzungen oder die zeichnerische Schraffur ,Beurteilung der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden darf, richtet sich nach § 34 BauGB*“ nichts

31



Dreieich: Bebauungsplan Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den Kellersbiischen Dreieichenhain“ — Begriindung

Gegenteiliges aussagen. Der Verweis auf den 8 34 BauGB hat nur Kklarstellenden Hin-
weischarakter, um unmissverstandlich zu verdeutlichen, dass fir bestimmte Bereiche
des einfachen Bebauungsplanes Nr. 2/17 keine baurechtlichen Regelungen getroffen
werden. Es handelt sich deshalb bei diesen Hinweisen auf den § 34 BauGB weder um
bauplanungsrechtliche Festsetzungen noch um 6rtliche Bauvorschriften.

Um in den Fallen der Reihenh&user eine einheitliche Fassadenfront zur Stral3e bzw. zu
den Wohnwegen hin wie im Bestand auch fur die eventuell erfolgenden Um- und An-
bauten zu gewéhrleisten, sind entsprechend Baulinien in roter Farbe festgesetzt. Ist
eine Baulinie festgesetzt, so muss bis an diese herangebaut werden. Auch fir den
Haustyp 7 wurde in Einzelfallen eine Baulinie festgesetzt, um die Regelmé&Rigkeit der
Baustruktur zum Odenwaldring hin stadtebaulich zu betonen.

Um ein Vor- und Zuriicktreten von untergeordneten Bauteilen wie Vordachern,
Hauseingangstufen oder Kellertreppen von den Baulinien in etwa wie im Bestand zu
ermdglichen, kénnen Vor- und Rlckspringe dieser untergeordneten Bauteile bis zu
einer Tiefe von 1,50 Metern uber die Baulinie und bis zu insgesamt einem Drittel der
Fassadenbreite zugelassen werden.

Ist dagegen in blauer Farbe eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Ge-
b&audeteile diese nicht Gberschreiten. Baugrenzen wurden entsprechend fir die einzel-
nen Haustypen festgelegt, um die Hausgarten weitgehend von baulichen Hauptanla-
gen freizuhalten und so die lockere Baustruktur mit grof3ztgigen Freiflachen trotz be-
hutsamer Nachverdichtung zu wahren. Um eine massive Straenfront von tber 55 Me-
tern zu verhindern, wurden die Hausreihen entsprechend durch die Baugrenzen wie im
Bestand unterbrochen.

Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen Uber die Baugrenzen hinaus kann bis zu
einer Tiefe von 1,50 Metern und bis zu insgesamt der halben Fassadenbreite zugelas-
sen werden.

Fur den Haustyp 1 gilt: Die Baugrenzen kénnen auf der Sidseite durch maximal 3 Me-
ter hohe Wintergarten um hdchstens 3 Meter Uberschritten werden. Die Wintergarten
durfen unterkellert werden.

Fur den Haustyp 2 gilt: Die Baugrenzen kdnnen auf der Westseite durch maximal 3
Meter hohe Wintergérten um hochstens 4 Meter Uberschritten werden. Die Wintergar-
ten durfen unterkellert werden.

Baugrenzen und Baulinien sollen einer nachtraglichen energetischen Sanierung der
Gebé&ude nicht entgegenstehen, sofern sonstige Vorschriften eingehalten werden.
Klarstellend und ergdnzend zum § 248 BauGB wird deswegen die folgende Festset-
zung in den Textteil des Bebauungsplan tbernommen: ,Baugrenzen und Baulinien dur-
fen durch nachtragliche AufRenwand- und Dachddmmungen, die dem Warmeschutz
und der Energiereinsparung dienen, bis zu 0,25 Meter Dicke Uberschritten werden, so-
fern sonstige Vorschriften (insbesondere HBO, Nachbarrecht) eingehalten werden.”

Die Zulassigkeit von Terrassen, Stellplatzen und Garagen soll weiterhin nach § 34
BauGB beurteilt werden; der Bebauungsplan trifft hierzu keine Regelungen.
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Fur die Bauweise besteht in den meisten Fallen im Bestand kein stadtebaulicher Rege-
lungsbedarf, es sei denn, die vorgesehenen Erweiterungsoptionen sollen direkt an die
Nachbargrenzen gebaut werden durfen: Fir diese Félle wurde entsprechend eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Dies betrifft die Haustypen 1, 2, 5 und 6.

Entsprechend der Hanglage und dem baulichen Bestand wurde fiir die Haustypen 1, 2
und 4 die Stellung baulicher Anlagen zeichnerisch definiert. Damit soll die vorhandene
Ausrichtung (Firstrichtung) der Hauptgeb&ude erhalten bleiben. Die Stellung baulicher
Anlagen gilt nicht fir Nebengebaude und Garagen.

7.4 Flachen fur Nebenanlagen (8§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.v.m. § 14
Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO koénnen auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bis zu einer GrofRe von 20 Quadratmetern Grundflache je Wohn-
baugrundstiick zugelassen werden. Mit dieser Festsetzung soll einer Ubermafigen
Versiegelung der Hausgarten entgegengewirkt werden. (Klarstellung: Zu den Nebenan-
lagen nach § 14 BauNVO zahlen nicht Terrassen, Garagen und Stellplatze. Die Zulas-
sigkeit von Terrassen, Garagen und Stellplatzen richtet sich weiterhin nach § 34
BauGB.)

7.5 Kindertagesstatte NahrgangstralRe

Im Bebauungsplan Nr. 2/17 soll auRerdem die Kindertagesstatte NahrgangstralRe ein
grolRes Baufenster (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB), eine GRZ von 0,4 und eine maximal
zulassige Anzahl von 2 Vollgeschossen (gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16
Abs. 2 BauNVO) fur zukinftige Erweiterungsmdglichkeiten zugewiesen bekommen, um
dem aus der moderaten Nachverdichtung entstehenden Bedarf an sozialer Infrastruk-
tur zu begegnen.

7.6 HoOchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (89
Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Festlegung der maximalen Anzahl an Wohneinheiten erfolgt, um die mit einer in-
tensiveren Nutzung einhergehenden Schwierigkeiten zu verhindern, wie z.B. Belastun-
gen durch mehr ruhenden und flieRenden Verkehr und die aus der zusatzlichen Ver-
siegelung resultierenden negativen 6kologischen Folgen.

Somit sollen mit den baulichen Erweiterungen insbesondere die Reihenh&user nicht als
Mehrfamilienhduser und die Doppelhauser mit ihren beiden Hélften nicht als Mehrfami-
lienhaus mit mehr als 4 Wohneinheiten genutzt werden kdnnen.

Fur die Haustypen 1, 2, 3, 5 und 6 ist pro Wohngeb&ude maximal 1 Wohneinheit (WE)
zulassig, wobei fur den Haustyp 6 ausnahmsweise 2 Wohneinheiten pro Wohngeb&u-
de zugelassen werden kdnnen, sofern die fur beide Wohneinheiten notwendigen Stell-
platze gem. Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich in ihrer jeweils gultigen Fassung
nachgewiesen werden kdnnen. Der Haustyp 6 eignet sich prinzipiell aufgrund seiner
Form gut fur Einliegerwohnungen. Fir die Haustypen 4 und 7.A sind 2 Wohneinheiten

33



Dreieich: Bebauungsplan Nr. 2/17 ,Auf die Hohl in den Kellersbiischen Dreieichenhain“ — Begriindung

zulassig. Fur die Haustypen 7.B dagegen sind 6 Wohneinheiten zuldssig, da diese An-
zahl der Wohneinheiten im Bestand entspricht.

7.7 Mallnahmen zum Ausgleich, Pflanzbindungen

Entsprechend der in Kapitel 8 des beiliegenden Umweltberichtes begriindeten Empfeh-
lungen werden zahlreiche MaRnahmen, Anpflanzungen und Erhaltungen im Be-
bauungsplan verbindlich festgesetzt. Hierzu gehéren insbesondere:

- Externe Kompensationsmaflinahmen

- Erhalt schitzenswerter Bestandsbaume und —geholzstrukturen
- Wasserdurchlassige Materialien bei Flachenbefestigungen

- Pflanzbindungen

7.8 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

Die ortlichen Bauvorschriften ergénzen die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 2/17 und dienen in erster Linie gem. 8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO der
auBBeren Gestaltung der baulichen Anlagen zur Durchflihrung baugestalterischer Ab-
sichten, um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes, wie ab Seite 25 beschrie-
ben, zu gewahrleisten.

Folglich wird fir die Haustypen 1, 2 und 4 eine maximal zulassige Drempelhdéhe von 2
Metern festgesetzt und Gauben und Dachaufbauten werden ausgeschlossen. Dach-
formen und Dachneigung sowie die Stellung baulicher Anlagen werden entsprechend
des haustypischen Bestandes festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass das Dach bei
einer Erhdéhung seine Firstrichtung, Dachneigung und —form beibehalt. Damit sollen die
stadtgestalterisch wirksamen Proportionen der Gebaude gesteuert werden.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Dacher, auch nach eventuell noch folgenden
baulichen Erweiterungen, beizubehalten, wird festgesetzt, dass als Dacheindeckung
ausschlie3lich nicht glanzende Dachziegel und Dachpfannen sowie (Kunst-)Schiefer in
schwarzer, dunkelgrauer oder dunkelbrauner Farbung zulassig sind.

Damit sich der durch vorgenommene Dacherhéhungen entstandene Drempelbereich
einheitlich als Teil der Ubrigen Fassade nach auf3en abbildet, wird festgesetzt, dass
Verkleidungen des Drempelbereiches unzuldssig sind. Stattdessen ist dieser entspre-
chend der Ubrigen Fassade zu verputzen und zu streichen. Um ortsuntypische, dunkle
Fassadenfarben zu vermeiden und ein harmonisches Erscheinungsbild zu erzielen,
wird weiterhin festgesetzt, dass die Fassaden zu verputzen und in Weil3- und/ oder
Pastelltonen zu streichen sind. Pastelltdne sind helle Farben mit einer geringen Farb-
sattigung, dazu zahlen auch helle Grau- und Cremetétne.

Fur die Reihenh&user 1 und 2 werden zur Nord- bzw. Ostseite orientierte Dachterras-
sen ausgeschlossen, damit das Erscheinungsbild der Dacher zur Straf3e hin einheitlich
bleibt. Es wird angenommen, dass Dachterrassen in Richtung der Garten wegen der
besseren Besonnung zur Sud- bzw. Westseite, sofern gewilnscht, fir die Eigenti-
mer*innen ohnehin attraktiver sind als nordseitige Dachterrassen.
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Um eine einheitliche Fassadengestaltung zu gewahrleisten, regelt der Bebauungsplan
die Ausbildung von horizontalen Fensterb&ndern und liegenden Fensterformaten fur
die Haustypen 1 und 2 im ausgebauten Geschoss wie folgt: Fenster im
Drempelbereich zur Nord- bzw. Ostseite sind ausschlie3lich als Fensterband Uber min-
destens 2 Drittel der Hausbreite zulassig. Die ubrigen Fenster- und Turformate zur
Nord- bzw. Ostseite sind gemaR dem Bestand zu erhalten. Neubauten und Anbauten
haben die Breite und HOhe dieser Fenster- und Turformate auf der nérdlichen bzw. dst-
lichen Fassadenseite aufzunehmen.

Hausreihen des Haustypen 1 stehen teilweise im Bestand eng beisammen. Die Ab-
stande der Hauswand zur Grundsticksgrenze beginnen bei etwa 2,5 Metern. Damit
ware im Bestand bei einigen Hausern aufgrund der bauordnungsrechtlich einzuhalten-
den Abstandsflachen nach HBO kein Ausbau des Dachgeschosses mit Erhéhung der
bestehenden, seitlichen Hauswand mdglich. In der Umsetzung wiirde das ausgebaute,
obere Geschoss einen Abstand zur AufRenwand einhalten missen, was das aufere
Erscheinungsbild der Hausreihen inhomogen wirken lassen wirde. Um dies zu verhin-
dern und gemaR § 91 Abs. 1 Nr. 6 HBO der Erhaltung der Eigenart von Gemeindetei-
len zu dienen, durfen die duBeren Kopfhauser des Reihenhaustyps 1 im Falle der Auf-
stockung des vorhandenen baulichen Bestandes die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen aul3er Betracht lassen, sofern sonstige und insbesondere brandschutz-
rechtliche Vorschriften eingehalten werden.

Fur die Haustypen 3, 5 und 6 sind entsprechend des haustypischen Bestandes aus-
schlie3lich Flachdacher zulassig.

Der Haustyp 5 aus den 1970er-Jahren verfigt im Bestand Uber eine kontrastierende,
sehr pragnante Fassadengestaltung. Um diese auch nach erfolgten Umbauten zu er-
halten, wird die folgende ortliche Bauvorschrift definiert: Die Fassade ist kontrastierend
zu gestalten, d.h. die sitdostlichen und nordwestlichen Auf3enflachen der Oberge-
schosse sind dunkelgrau/ anthrazit zu streichen oder mit einer (Kunst-
)Schieferabdeckung in dunkelgrau/ anthrazit zu versehen. Die Ubrigen Fassadenfla-
chen sind weil} zu streichen.

Fur alle Haustypen wurde als ortliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan aufgenom-
men, dass Millplatze im Vorgartenbereich einzugriinen oder einzuhausen sind. Damit
soll einer Verunstaltung der Vorgarten entgegengewirkt werden.
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8 Wasserwirtschaftliche Belange

8.1 Wasserschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt in der geplanten Zone IIIB des sich im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Breitensee der Stadtwerke
Dreieich. Die Ver- und Gebote sind in Anlehnung an die Muster-
Wasserschutzgebietsverordnung (StAnz. 13/1996 S.991 ff.) zu beachten. Ein entspre-
chender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.2 Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungs-
plans Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veroffentlicht im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen ,21/1999 S.1659% in der Fassung vom 17. Juli
2006 veroffentlicht im Staatsanzeiger ,31/2006 S.1704“, zu beachten. Ein entspre-
chender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.3 Trinkwasserversorgung

Siehe Kapitel 12 Technische Infrastruktur.
9 Natur- und Umweltschutz, Artenschutz, Altlasten, Boden-
schutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete. Natura 2000 - Gebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Auf den beiliegenden Umweltbericht zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Eine entsprechende Untersuchung zu Altstandorten und Altablagerungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes hat ergeben, dass fir die untersuchten Grundsticke
keine Altlastenrelevanz besteht. Somit besteht fur diese Flachen aus umwelttechni-
scher Sicht auch kein weiterer Handlungsbedarf.

Als Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei allen Baumal3nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Aufféalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.

Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die All-
gemeinheit herbeizufthren.

Zum Bodenschutz wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:
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Bei der Planung und Durchfihrung von BaumaRnahmen sind die Belange des Boden-
schutzes (nach § 1 BBodSchG) zu berlcksichtigen, insbesondere ist auf einen spar-
samen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten (Vermeidung von Verdich-
tung, Sicherung des Oberbodens). Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Malf3
zu begrenzen (8 1a Abs. 2 BauGB). Der anfallende Erdaushub ist getrennt nach Ober-
und Unterboden zu lagern und mdéglichst auf dem Baugrundstiick wieder zu verwen-
den.

9.1 Artenschutz

Die Prifung des geplanten Vorhabens hinsichtlich der Erflllung der Verbotstatbestan-
de des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG im vorliegenden artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(Anhang zum Umweltbericht) hat ergeben, dass unter Bertcksichtigung der benannten
MaflRnahmen dem Bauleitplanverfahren keine artenschutzrechtlichen Belange entge-
genstehen.

Folgende im Umweltbericht benannten Maf3nahmen finden als Hinweise wie folgt Ein-
gang in den Bebauungsplan:

e Bei baulichen Veranderungen (Neu-, Aus-, Erweiterung- und Umbauten) im Be-
bauungsplangebiet sind die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu berlcksich-
tigen. Das konkrete Vorgehen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn mit der zu-
standigen Behorde abzustimmen.

¢ Notwendige RodungsmalRnahmen von Gehélzen sollen nur zwischen dem 1.
Oktober und dem 1. Marz erfolgen, um den Verlust von Brutplatzen von Végeln
zu vermeiden (8 39 (5) Nr. 2 BNatSchG). Aul3erhalb dieses Zeitraumes ist eine
Rodung von Geholzen ohne Genehmigung nicht zul&ssig.

e Vorlaufend zur Durchfilhrung von Fall- und Rodungsarbeiten sind Héhlen und
Spalten in Gehdlzen durch eine fachkundige Person zu kontrollieren und ggf.
darin befindliche Tiere zu bergen. Damit wird der Eintritt des Verbotstatbe-
stands nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG vermieden.

e Bei Fall- und Rodungsarbeiten wéhrend der Brutzeit ist eine Umweltbaubeglei-
tung vorzusehen, die eine Zerstérung von Brutplatzen verhindert und um Um-
weltschaden im Sinne des Umweltschadensgesetzes zu vermeiden.

e Bei Abriss von Gebauden sowie baulichen Verénderungen (Neu-, Aus-, Erwei-
terung- und Umbauten) sind diese unmittelbar vorher (unabhangig von der Jah-
reszeit) auf Quartiere von Flederm&usen, bzw. bei Abriss innerhalb der Vogel-
brutzeit auch auf Neststandorte von Vogelarten hin zu untersuchen. Gegebe-
nenfalls missen bei einer Besiedlung dann weitere Mal3hahmen zum Schutz
der Arten im Vorfeld ergriffen werden, damit die Verbote des 8§ 44 BNatSchG
nicht eintreten.

e Bei Neu- und Umbauten sollten Niststeine fur Hohlen- und Halbhohlenbriter
(diverse Vogelarten) bzw. Niststeine fur Mauersegler eingebaut und Fleder-
mausquartiere bereitgestellt werden.
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10 Klimaschutz
Folgender Hinweis zum Klimaschutz wurde wie folgt in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

Viele Bestandbauten sind mit ihren Dachflachen nach Sid bzw. Sitidwest ausgerichtet
und eigenen sich daher sehr gut fur die aktive und passive Sonnenenergienutzung. Es
wird empfohlen, diese Lagegunst zur Energiegewinnung und Warmwasserbereitung zu
nutzen. Bei Neu-und Anbauten sind die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen
und die Nutzung anderer regenerativen Energien ausdriicklich zulassig.

11 Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat er-
geben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vor-
handensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen
werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
Baumal3nahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefuihrt wurden, sind keine
KampfmittelrdiummafRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systemati-
sche Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbruchar-
beiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in
einer Tiefe von 5 Meter (ab Gelandeoberkante Zweiter Weltkrieg) erforderlich, auf de-
nen bodeneingreifende MafRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich eine EDV-
gestitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen
oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere
KampfmittelrAiummafRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist
dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner
Verbau, usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern
eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Fla-
chensondierung begleitet werden.

Der KampfmittelrAumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt ist zu kontaktieren,
um die MalRBnahmen abzustimmen.

Sollte sich der Verdacht auf einen Bombenblindganger ergeben oder ein Kampfmittel
freigelegt werden, ist der KampfmittelrAumdienst zu kontaktieren. Ein entsprechender
Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

12 Technische Infrastruktur
Da das Plangebiet innerhalb eines bestehenden Wohngebietes liegt, ist dieses bereits
mit Gas-, Wasser-, Strom- und Telekommunikationsleitungen ausgebaut.
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Ldschwasser aus dem offentlichen Trinkwasserrohrnetz kann mit 96 ms3/h bereitgestellt
werden. Dies entspricht einer Wassermenge von 1.600 I/min. In der Regel steht das
Loschwasser fur eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfugung.

12.1 Abwasserentsorgung, Niederschlagswasser

Bauliche Erweiterungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/17 kénnen
Einfluss auf das Kanalsystem haben, die im Einzelfall mit Ausarbeitung grundstiick-
spezifischer Losungen bei den jeweiligen Entwasserungsgesuchen gem. Entwéasse-
rungssatzung der Stadt Dreieich in ihrer jeweils glltigen Fassung geprft werden mus-
sen. Die Herstellung und jede Anderung eines Anschlusses bedirfen der vorherigen
Genehmigung durch die Stadt Dreieich.

Im Sinne der wasserwirtschaftlichen Ziele gem. Hessischem Wassergesetz (HWG)
muss angestrebt werden, auf allen betreffenden Grundstiicken das anfallende Regen-
wasser dort, wo es anfallt, zu versickern und/oder zu verbrauchen.

Eine von der Stadt Dreieich Ende 2018 in Auftrag gegebene geotechnische Untersu-
chung der Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes fir eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ergab, dass von einer planmafigen Versickerung von Niederschlags-
wasser im Plangebiet aus geotechnischer Sicht abgeraten wurde. Die in den 5 Versi-
ckerungsversuchen ermittelten Wasserdurchlassigkeiten von k =1 ¢ 10" m/s — 1 @ 10°®
m/s zeigen einen Untergrund von nach DIN 18130 ,schwach durchlassigen® Béden. Da
die geotechnische Untersuchung nicht flachendeckend auf den Privatgrundstiicken er-
folgen konnte, sollte fir jeden Einzelfall unter Berlcksichtigung der Bestandssituation
geprift werden, inwiefern Regenwasser dezentral bewirtschaftet werden kann und
grundsticksspezifische Lésungen fur die jeweils gewlinschten baulichen Erweiterun-
gen gefunden werden. Ein entsprechender Hinweis auf die Entwasserungssatzung der
Stadt Dreieich in ihrer jeweils gultigen Fassung wurde in den Textteil des Bebauungs-
planes aufgenommen.

Des Weiteren verlaufen mehrere 6ffentliche Sammler zum Teil tGber Privatgrundsticke.
Bauliche Erweiterungen haben einen Mindestabstand von bis zu 1,50 Metern zu den
Sammlern einzuhalten, damit eine Instandhaltung und Wartung bei Bedarf moglich ist.
Die Grundlage zur Bestimmung des Mindestabstandes bildet die DIN EN 1610 (Rohr-
grabenbreiten). Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenom-
men.
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13 Immissionsschutz
Zum Immissionsschutz finden folgende Hinweise Eingang in den Bebauungsplan:

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liuftungsgeréate, Mini-Blockheizkraftwerke und ver-
gleichbare Anlagen sind in Abh&ngigkeit ihrer Schallleistung einschlief3lich eines Zu-
schlags von 6 dB(A) fur Ton- und Informationshaltigkeit (TI-Zuschlag) so zu errichten
und zu betreiben, dass die Immissionsrichtwerte von schiitzenswerten Daueraufent-
haltsraumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung im Misch-, Allgemeinen bzw. Rei-
nen Wohngebieten einzuhalten sind (siehe ,Leitfaden flr die Verbesserung des Schut-
zes gegen Larm bei stationdren Geraten“ vom Landerausschuss Immissionsschutz,
28.08.2013; Tabelle 1: Erforderliche Abstande abhangig von der Baugebietsnutzung).
Stationare Anlagen, wie z.B. Luftwarmepumpen, Klimagerate, durfen keine ton-
und/oder impulshaltigen oder tieffrequente Gerausche erzeugen und sollen benachbar-
ten schutzbedurftigen Daueraufenthaltsraumen abgewandt installiert werden.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind helle, weit reichen-
de kunstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechseln-
dem oder bewegtem Licht unzulassig.

Leuchten mussen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf
die zu beleuchtende Flache erfolgt. Eine direkte Blickverbindung zu Lichtquellen von
benachbarten schutzbedirftigen Daueraufenthaltsraumen aus ist durch geeignete
Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu vermei-
den.

Fur groRBere AuBenflachen, die gleichmafig ausgeleuchtet werden sollen, sind
Scheinwerfer mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85°
Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

Gerliche emittierende Anlagen (z.B. Miilltonnen-, Kompostplatze, Kichendunstab-
zugsanlagen) sind nach dem Stand der Technik so zu errichten (z.B. Einhausung, Auf-
stellung entfernt schutzbedurftiger Daueraufenthaltsraume bzw. Daueraufenthaltsplat-
ze) und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen
Belastigungen im Bereich schutzbedurftiger Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109
und Daueraufenthaltsflachen (z.B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.

14 Flugsicherungseinrichtungen
Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Das Plangebiet befindet sich im Anlagenschutzbereich mehrerer Flugsicherungsein-
richtungen. Je nach Verortung, Dimensionierung und Gestaltung von Bauvorhaben be-
steht daher die Moglichkeit der Stérung dieser Flugsicherungseinrichtungen. Auf die
luftrechtlichen Regelungen des § 18a Luftverkehrsgesetzes wird hiermit verwiesen.”
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15 Kommunale Satzungen, DIN-Normen
Folgende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die im Bebauungsplan aufgefiihrten Regelwerke, Verordnungen und DIN-Vorschriften
stehen wéahrend der Dienststunden bei der Bauverwaltung der Stadt Dreieich zur Ein-
sicht bereit.

Auf die Regelungen und Maf3gaben der Baumschutzsatzung und der Entwasserungs-
satzung der Stadt Dreieich in der jeweils gtiltigen Fassung wird hingewiesen.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich ist in ihrer jeweils glltigen Fassung anzuwen-
den.
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16 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.
587)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1408)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&n-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Hessisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. I S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Geset-
zes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geéndert durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
07.05.2020 (GVBI. S. 318)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366)

Satzung zum Schutz der Griinbestande der Stadt Dreieich (Baumschutzsatzung) in
der Fassung vom 01.04.2014

Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Dreieich in der Fassung vom 11.12.2017
Satzung der Stadt Dreieich tber die Gestaltung, Gro3e und Zahl der Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge sowie Uber das Abldsen der Verpflichtung zum Herstellen von Stellplat-

zen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatz- und Ablésesatzung) in der Fassung vom
27.06.2019
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17 Stadtebauliche Kennzahlen

Geltungsbereich 159.598 m2
Private Flachen 123.618 m?
davon Haustyp 1 19.074 m?
davon Haustyp 2 14.000 m?
davon Haustyp 3 3.700 m2
davon Haustyp 4 25.064 m2
davon Haustyp 5 14.099 m?
davon Haustyp 6 8.617 m2
davon Haustyp 7 35.912 m?2
davon Kiosk (Odenwaldring 2) 863 m2

davon private Garagen auf Garagenhdfen 2.289 mz

Flachen im stadtischen Eigentum 35.980 m?2
(z.B. KiTa, Stromhauschen, Verkehrsflachen)

18 Kosten

Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2/17 tragt die Stadt Dreieich.
Die mdoglichen, baulichen Entwicklungen auf den jeweiligen betroffenen Grundstticken
werden von den jeweiligen Eigentiimer*innen der Grundstiicke zu erbringen sein.
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