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1 Rechtsgrundlagen, iibergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990, des Hessischen Einzelhandelserlasses vom 20. Januar 2003, des Hessischen
Wassergesetzes (HWG) vom 06. Mai 2005 und der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 18.
Juni 2002 erstellt.

Der Regionalplan Sidhessen 2000 stellt den Bereich des Plangebietes als "Bereich fir Indu-
strie und Gewerbe - Bestand" dar. Da der vorgesehene grofflachige Einzelhandel nicht zum
"Bereich fur Industrie und Gewerbe" zahlt, wird parallel zur Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ein Abweichungsverfahren vom Regionalplan Stidhessen durchge-
fuhrt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/
RheinMain ist das Plangebiet als "Gewerbliche Bauflache" dargestellt. Parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans erfolgt daher durch den Planungsverband die 8. Anderung des
Flachennutzungsplans flr die Stadt Dreieich hin zu einer Darstellung als "Sonderbauflache -
Einzelhandel".

Im Plangebiet besteht bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Gebiet ist allerdings
im Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans Nr. 2/90 "Sudlich der
Robert-Bosch-Stralle" enthalten. Eine Teilflache aus dem Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanentwurfes wird daher durch den Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ersetzt.

2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Norden des Dreieicher Stadttei-
les Sprendlingen zwischen der Frankfurter Strale im Westen, der Benzstrale im Osten und
der Dieselstralle im Norden. Sudlich grenzen Grundstiicke, die an der Frankfurter Stralle
und der Maybachstralie liegen, an.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke in der Flur 9 der Gemarkung Sprendlin-
gen: Nr. 98/8, 98/46, 98/49, 98/51, 98/55 (teilw.), 98/64 (teilw.), 98/65 (teilw.), 98/75, 98/76,
sowie die Stralenflurstiicke Nr. 98/39, 98/50, 98/87 (teilw.), 490/1(teilw.), 496/3 (teilw.) und
502/7 (teilw.).

Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 4,5 ha.

3 Anlass und Ziele der Planung

Am 21.12.2004 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dreieich beschlossen, fir
den o.g. Geltungsbereich einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Anlass
hierfur ist das Brachfallen einer knapp 3 ha grofRen, bisher durch Autohandel genutzten Fla-
che im Norden des Stadtteiles Sprendlingen, die einer sinnvollen Nachnutzung zugeflihrt
werden soll. Mit dieser Wiedernutzung einer gewerblichen Flache wird dem Anspruch nach
sparsamem Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Ziel der Planungen ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Verlagerung des bereits bestehenden Bau- und Heimwerkermarktes vom jetzigen Standort
nordlich der Robert-Bosch-Stralle an den besser geeigneten Standort an der Frankfurter
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Stralle. Diese Verlagerung entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung, den Bereich ndrdlich
der Robert-Bosch-Strale ausschlieBlich fir Gewerbe zu sichern. Am neuen Standort besteht
aufgrund der groRReren Flache im Gegensatz zum jetzigen Standort die Mdéglichkeit, einen
Bau- und Heimwerkermarkt zu errichten, der den heutigen Anforderungen an Angebot und
Wettbewerbsfahigkeit entspricht. Damit wird der Standort in Dreieich langfristig gesichert.

Gleichzeitig wird damit fir den Bereich sudlich der Robert-Bosch-Strale das stadtbauliche
Ziel umgesetzt, an dieser Stelle den grof¥flachigen Einzelhandel zu konzentrieren, um einer-
seits fur die dort bestehenden Einzelhandelsbetriebe stabilisierende Synergieeffekte zu
erzielen und andererseits den groflachigen Einzelhandel in einem insbesondere flir den
Kernbereich Sprendlingens vertraglichen Rahmen zu gestalten.

Der mit dieser Verlagerung verbundene Verlust an gewerblicher Bauflache im Bereich sud-
lich der Robert-Bosch-Stralle wird durch die Wiederverfiigbarkeit des bisherigen Baumarkt -
Standortes nordlich der Robert-Bosch-Stralde fir Gewerbe ausgeglichen.

4 Bestand

Lage

Das Plangebiet befindet sich im Westen des zusammenhangenden gewerblich genutzten
sowie durch den Einzelhandels- und Dienstleistungssektor gepragten Bereiches im Norden
des Stadtteiles Sprendlingen. In geringer Entfernung (ca. 1,4 km) befindet sich studlich davon
der Kernbereich von Sprendlingen.

Das Plangebiet umfasst ausschlieflich die flir das Vorhaben bendétigten Grundstiicke und die
erforderlichen Anbindungsflachen an das &ffentliche Strallennetz.

Die vom Bebauungsplan umschlossenen, aber nicht im Geltungsbereich enthaltenen
Grundstiicke im Bereich Frankfurter Stral3e / Dieselstrale sind im Geltungsbereich des be-
reits erwahnten Bebauungsplanentwurfs Nr. 2/90 "Sidlich der Robert-Bosch-Strale" enthal-
ten. Der Flachennutzungsplan stellt diesen Bereich als gewerbliche Bauflache dar. Es ist
geplant, hier im Bebauungsplan Nr. 2/90 unter Bezugnahme auf die auch vorhandene
Wohnnutzung ein Mischgebiet festzusetzen. Dies wurde im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung entsprechend berucksichtigt.

Das Vorhabengrundstiick schlie3t an die ehemalige Bundesstralle 3, die Frankfurter Stralie
an. Diese stellt eine wesentliche Nord-Sid-Verbindung im Uberortlichen Strallennetz dar.
Das Plangebiet ist somit in den bestehenden Siedlungsbereich integriert und verkehrstech-
nisch Uber das vorhandene Stralkennetz gut erschlossen.

Nutzung, Baustruktur

Im Norden Sprendlingens besteht 6stlich der Frankfurter Stralle ein Gemenge aus Gewer-
begebiet, Industriegebiet und Sondergebiet fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe. In der
unmittelbaren Umgebung zum Vorhabengrundstiick befinden sich z.B. ein Lebensmitteldis-
counter, ein Boarding-House, eine Druckerei, Autolager, ein Steinmetzbetrieb sowie mehrere
Blro- und Wohngebaude. An der BenzstralRe, direkt gegenliber vom Vorhabengrundstiick,
befindet sich ein Jugendzentrum. Das vom Geltungsbereich umschlossene Gebiet an der
Frankfurter StralRe / Dieselstral’e wird, wie erwahnt, als Mischgebiet eingestuft.

Entsprechend den unterschiedlichen Nutzungsarten ist auch die Baustruktur auf der Ostseite
der Frankfurter Stral’e sehr heterogen: Das Spektrum in der Umgebung reicht vom Einfami-
lienhaus des Firmeninhabers Uber grofkflachige eingeschossige Hallen bis zu vier- und funf-
geschossigen Buro- und Wohngebauden.
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Gegenuber vom Vorhabengrundstick, westlich der Frankfurter StralRe, liegt ein Wohngebiet,
das durch altere freistehende Hauser mit ein bis drei Wohneinheiten gepragt ist. Fiur dieses
Gebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der hier ein Kleinsiedlungsgebiet fest-
setzt. Im Laufe der Jahre hat sich dieser Bereich allerdings zu einem normalen Wohngebiet
entwickelt, ohne die fir ein Kleinsiedlungsgebiet typischen Nutzgarten bzw. landwirtschaftli-
chen Nebenerwerbsstellen. In diesem Bereich sind auch einige der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden sowie nicht stérende Betriebe vorhanden. Das Gebiet wird daher als
"Allgemeines Wohngebiet" im Sinne der BauNVO eingestuft.

Das Vorhabengrundstick selbst wurde bisher durch ein Autohaus genutzt. Dementspre-
chend besteht die vorhandene Bebauung aus mehreren Ausstellungs-, Bliro- und Werkstatt-
gebauden. Samtliche vorhandenen Gebadude sollen abgerissen werden.

Das Vorhabengrundstiick ist zu tUber 90% befestigt. Neben den ehemaligen gewerblichen
Hallenbauten und Nebengebauden wurden die Freiflachen als Kundenstellplatze und Lager-
platze genutzt. Vegetation ist nur auf kleineren Flachen vorhanden.

5 Planung

Vorhaben

Wegen der kirzlich erfolgten Umsiedlung des Autohauses eroffnete sich die Méglichkeit, hier
einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb als Nachfolgenutzung zu errichten und zwar zur
Verlagerung des bisher in der Robert-Bosch-Stralle bestehenden OBI-Marktes, da dieser
dort keine Erweiterungsmaoglichkeiten hat. Eine solche Nutzung ist aber nach dem bisher
anzuwendenden Baurecht hier nicht zulassig, sodass ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt werden soll.

Vorhabentrager ist die OBl Heimwerkermarkt GmbH & Co. in Wermelskirchen, die vom jetzi-
gen Eigentimer alle bendétigten Grundstiicksflachen im Plangebiet erwerben wird und in der
Lage ist, das Vorhaben zu realisieren.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung am 21.12.2004 die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/04 beschlossen.

Geplant ist die Errichtung eines Bau- und Heimwerkermarktes mit Gartencenter und einem
sog. "Backshop" mit Café. Die Verkaufsflache des Bau- und Heimwerkermarktes soll insge-
samt rd. 11.850 gm betragen, die sich folgendermalen aufteilen:

- Heimwerkermarkt 7.761 gm
- Gartenparadies (warm) 1.430 gm
- Freiverkaufsflachen 2.659 gm.

Der erganzende Backshop mit Café soll ca. 80 gm grol3 sein. Das Gebaude soll entlang der
BenzstralRe errichtet werden. Die Hauptstellplatzflache liegt zwischen dem Geb&ude und der
Frankfurter Strale. Das Gebaude soll eine Hohe von 11,0 m zzgl. Werbeanlagen und Dach-
aufbauten, z.B. fur Lichtkuppeln, haben. Die Verkaufsflachen beschranken sich auf das Erd-
geschoss.

Die Erschlielung der Stellplatze erfolgt Uber die Dieselstralle/Ohmstrale und Uber eine neu
einzurichtende Ein- und Ausfahrt an der Frankfurter StralRe in Gegenlage zur Freiherr-vom-
Stein-Strale.

Die LKW-Andienung erfolgt in erster Linie Uber die BenzstraRe. Uber die OhmstralRe wird nur
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der Backshop beliefert sowie bis zu maximal 10mal im Jahr die westlich des Gebaudes be-
findlichen AuRenverkaufsflachen.

Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Entsprechend der Zielsetzung wird hinsichtlich der Art der Nutzung das Plangebiet als "SO -
Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel" festgesetzt.

Zulassig ist nur ein Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter und ausnahmsweise ein
Laden fur Backwaren mit Café. Die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente wird auf
insgesamt 700 gm begrenzt. Der Laden fiir Backwaren darf eine Flache von héchstens 100
gm nicht Gberschreiten. Insgesamt darf die Verkaufsflache héchstens 11.850 gm betragen.

Mit diesen Festsetzungen zur Art der Nutzung, vor allem durch die Begrenzung des zentren-
relevanten Sortimentes auf hochstens 700 gm Verkaufsflache, wird erreicht, dass negative
Auswirkungen auf innerstadtische Geschaftszentren in der Umgebung vermieden werden.
Der Begriff des zentrenrelevanten Sortiments bezieht sich insbesondere auf die im Vertrag-
lichkeitsgutachten (s. Anlage) genannten Hauptwarengruppen Keramik, Geschenk- und
kunstgewerbliche Artikel, Haus- und Heimtextilien, Schnittblumen, und weiterhin auf die da-
riberhinaus in der Anlage 1 des Hessischen Einzelhandelserlasses genannten Hauptwaren-
gruppen. Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens wurden mogliche Umsatzumlenkungen
sowohl innerhalb der Versorgungsstrukturen in Dreieich als auch in den betroffenen Stadten
und Gemeinden im Umland geprift. Es wurde gutachterlich festgestellt, dass die fur die Pru-
fung angenommene Sortimentsstruktur und Dimensionierung des Projektes nicht gegen das
Beeintrachtigungsverbot gemal dem Einzelhandelserlass Hessen verstofit. Weder in Drei-
eich selbst noch in den anderen untersuchten Innenstadten kénnen erhebliche negative
stadtebauliche Auswirkungen auf die dortigen Einzelhandelsstrukturen prognostiziert wer-
den. Die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten sind in jedem Fall so gering, dass eine struk-
turelle Schadigung des Einzelhandelsbesatzes und damit der Zentrenfunktion sowohl in
Dreieich als auch in den umliegenden Stadten nicht abzuleiten ist.

Durch die Lage und Grofie der Uberbaubaren Grundstlcksflache wird die Positionierung des
Baukorpers entlang der Benzstralle festgesetzt. Als MalR der baulichen Nutzung wurde u.a.
eine Grundflachenzahl (GRZ) von hdchstens 0,47 festgesetzt. Diese GRZ entspricht bei dem
geplanten Grundstlickszuschnitt einer Grundflache von ca. 13.500 gm, die das Vorhaben
nicht Uberschreiten soll, damit eine angemessene Kubatur sichergestellt ist. Diese Grundfla-
che wird als absoluter Hochstwert zusatzlich in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen.
Die GRZ darf fur die erforderlichen Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einem Mal} von 0,93
uberschritten werden. Mit dieser Festsetzung wird das durch die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vorgegebene Mal’ von 0,8 Uberschritten, allerdings wird dies durch die Festset-
zung, dass mindestens 5.900 gm Dachflache zu begriinen sind, ausgeglichen. Damit wird
sichergestellt, dass einerseits die fur die geplante Nutzung erforderlichen Stellplatze auf dem
Grundsttlick selbst realisiert werden kénnen, und andererseits durch die Dachbegriinung in
Verbindung mit der umfangreichen Anpflanzung von Stellplatzbaumen und Geholzen der
landschaftsplanerischen Forderung, die Durchgriinung in diesem Bereich zu verbessern,
entsprochen wird. Die Zahl der zu pflanzenden Baume wurde mit 100 Baumen bei erforderli-
chen 400 Stellplatzen analog zur Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich festgesetzt.

Zur Begrenzung der Gebaudehdhe wurde die Hohe der Attika festgesetzt, um die fur den
Strallenraum stadtebaulich ausschlaggebende Fassadenhdhe zu begrenzen. Weiterhin wur-
de das Mal fir die gesamte Hohe einschliellich moglicher Werbeanlagen und Dachaufbau-
ten festgesetzt. Die Male fir die Gebaudehohe leiten sich sowohl aus der geplanten Nut-
zung als auch aus dem stadtebaulichen Zusammenhang ab und beziehen sich auf die Ober-
kante der Benzstrale.

Aus Immissionsschutzgriinden wird festgesetzt, dass LKW-Anlieferungen auf die Zeit zwi-
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schen werktags 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr beschrankt sind. Weiterhin wird erganzend im
Durchfiihrungsvertrag geregelt, dass die Anlieferung hauptsachlich von der Benzstral’e aus
erfolgt. In diesem Bereich ist die Warenannahme und das Lager fir den Bau- und Heimwer-
kermarkt geplant. Lediglich die Anlieferung der vor dem Eingangsbereich westlich des Bau-
marktes befindlichen Freiverkaufsflachen kann ausnahmsweise in begrenztem Umfang Uber
die OhmstralRe erfolgen. Auch die Anlieferung flr den Backshop erfolgt tUber die Ohmstralle,
da Lebensmittel nicht durch ein Lager transportiert werden dirfen.

Hinsichtlich der Anzahl der KFZ-Stellplatze wird - abweichend zur Stellplatzsatzung - festge-
setzt, dass dem besonderem Bedarf entsprechend 400 Stellplatze gebaut werden mussen.
Diese Zahl resultiert aus den Erfahrungswerten, die mit Bau- und Heimwerkermarkten ver-
gleichbarer GréRenordnung gesammelt wurden.

Die sich zur Zeit noch auf dem Vorhabengrundstiick befindenden Gebaude werden vom Ei-
gentimer nicht benétigt und sind zum Abriss vorgesehen.

ErschlieBung

Die ErschlieRung des neuen Baugebietes ist durch Anknlipfung an die vorhandenen Stralden
sichergestellt. Sie erfolgt fir den Kundenverkehr Uber eine neu zu errichtende Zufahrt von
der Frankfurter Strale in Gegenlage zur Freiherr-vom-Stein-Stral’e und Uber eine weitere
Zufahrt von der Dieselstralle / Ohmstralle aus. Die LKW-Anlieferung erfolgt im Wesentlichen
an der Gebauderlckseite Uber die Benzstral’e und zu einem kleinen Teil Uber die Ohmstra-
Re. Weitere Zufahrten zum Bau- und Heimwerkermarkt sind nicht vorgesehen.

In einer Verkehrsuntersuchung der Ingenieurgesellschaft Dorsch Consult mbH, Wiesbaden
wurde anhand des zu erwartenden Verkehrsaufkommens die Leistungsfahigkeit der Knoten
Frankfurter Stral’e / Dieselstralle sowie Frankfurter Stral’e / Freiherr-vom-Stein-Stralle / Zu-
fahrt OBI untersucht. Die Verkehrsuntersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Knoten
Frankfurter StralRe / DieselstraRe durch Signalisierung in Verbindung mit einer Linksabbiege-
spur auf der Frankfurter Stralle aus ndérdlicher Richtung in die DieselstralRe leistungsfahig
gestaltet werden kann. Der neue Knoten Frankfurter Stralle / Freiherr-vom-Stein-Stralle /
Zufahrt OBI sollte nicht signalisiert werden. Das Erreichen der erforderlichen Leistungsfahig-
keit wird hier durch Beschrankung der Fahrbeziehungen erreicht: Sowohl aus der Freiherr-
vom-Stein-Strale als auch vom OBI-Kundenparkplatz soll nur das Rechtseinbiegen in die
Frankfurter Stralde zugelassen werden. Die Anwohner der Wohngebiete westlich der Frank-
furter StralRe kdnnen etwas weiter stidlich von der Einmiindung der Strafse "Am Wilhelmshof"
aus links Richtung Norden abbiegen. Weiterhin wird auf der Frankfurter Stral’e von Norden
her im Bereich der heutigen Sperrflache in StraRenmitte eine Linksabbiegerspur zum zukunf-
tigen OBI-Kundenparkplatz eingerichtet.

Diese Zufahrt zum OBI-Kundenparkplatz muss neu errichtet werden, da die Frankfurter
Stralle in diesem Bereich zweigeteilt ist. Neben der Hauptfahrbahn gibt es fur die Gebaude
auf der Ostseite eine separate ErschlieRungsstralle, die im Norden an die Dieselstrale und
im Suden an die Maybachstralte angebunden ist. Die ErschlieRungsstrale ist von der Haupt-
fahrbahn durch einen Grinstreifen getrennt, der nun fir die direkte Zufahrt zum OBI-
Kundenparkplatz unterbrochen werden muss. Die neue Zufahrt muss auch einen vorhande-
nen Hohenunterschied zwischen den beiden Fahrbahnen ausgleichen, sie wird daher durch
die notwendige Neigung nur fir PKW benutzbar sein.

Die Ohmstrale wird im Zuge von Arbeiten, die der Erweiterung des Abwasserkanals dienen,
so umgebaut, dass sie einen breiteren Gehweg auf der Westseite erhalt, wo sich u.a. auch
einige Wohngebaude befinden. Die Ostseite, an die nur der OBI-Parkplatz angrenzt, erhalt
lediglich einen Sicherheitsstreifen. Ein entsprechender Stralenquerschnitt liegt der Begriin-
dung bei.
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Die erforderliche Umgestaltung der Stralenrdume ist in dem der Begrindung anliegenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Das Plangebiet weist durch seine integrierte Lage eine sehr gute Anbindung an den OPNV
auf. Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich im Bereich der neuen Zufahrt an der
Frankfurter StralRe sowie an der Dieselstralle direkt am OBI - Grundstuick. Hier verkehren die
RMV-Buslinien 64, 970, 972 und 973 sowie 60 und 67. Sie fahren Richtung Sprendlingen,
Buchschlag, Offenbach und Neu-Isenburg. Die Haltestelle an der Dieselstral’e wird tagsiber
3-4 mal pro Stunde angefahren, die Haltestelle an der Frankfurter Strafe in noch dichterem
Takt.

Weiterhin ist das Plangebiet Gber die Radwege an der Frankfurter Stralle gut an das Rad-
wegenetz der Stadt Dreieich angeschlossen. Lediglich im Einmindungsbereich der Diesel-
stralle muss der Radfahrstreifen in stdlicher Richtung aufgeldst werden, in nérdlicher Rich-
tung kann der Radfahrstreifen weitergefuhrt werden.

Schallimmissionsschutz

Im Rahmen der zu diesem Vorhaben durchgefihrten Umweltprifung wurde eine schalltech-
nische Untersuchung durch die Fritz GmbH, Einhausen vorgenommen, um maégliche Immis-
sionsbelastungen insbesondere fur die Wohngebdude im Bereich der als WA-Gebiet einzu-
stufenden Flache westlich der Frankfurter Stralle sowie im Bereich der als MI-Gebiet einzu-
stufenden Flache dstlich der Frankfurter Stral3e zu ermitteln.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine konkrete einzelne Anlage handelt, wurde als Beurtei-
lungsmafstab die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) herangezogen.
Die Vorhabenplanung bildet die Grundlage flir die durchgefiihrte schalltechnische Untersu-
chung.

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass bezlglich der schalltech-
nisch relevanten Betriebsaktivitaten einschlief3lich des Verkehrs auf dem Betriebsgrundstiick
selbst die jeweils zu Grunde zu legenden Immissionsrichtwerte erreicht bzw. unterschritten
werden. SchallschutzmalRnahmen sind von daher nicht erforderlich. Auch die Anforderungen
der TA-Larm zu einzelnen Gerauschspitzen werden mit grol3er Sicherheit eingehalten.

Aus dem weiterhin zu bertcksichtigenden Ziel- und Quellverkehr auf den offentlichen Ver-
kehrsflachen resultiert im Umfeld der geplanten Lichtsignalanlage an der Einmindung der
Dieselstralte in die Frankfurter Stralde eine Belastung, deren Beurteilungspegel im Bereich
der am starksten betroffenen Gebaude Frankfurter Strafle 131-135 gemaly Gutachten noch
unterhalb von 70 dB(A) bleibt. Da es sich hier mit dem Bau der Lichtsignalanlage und einigen
Ummarkierungen um keine wesentliche bauliche Anderung einer 6ffentlichen Strale handelt
und eine gesundheitliche Gefahrdung durch den Verkehrslarm nicht gegeben ist, sind
Schallschutzmafinahmen nicht erforderlich.

Als Ergebnis der Untersuchung trifft der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Festset-
zung zur Beschrankung der LKW-Anlieferung nur auf den Tageszeitraum an Werktagen.
Weiterhin wird im Durchfiihrungsvertrag die Anlieferung hauptsachlich auf die Ladezone an
der Gebaudertickseite an der Benzstralle beschrankt, wo keine unvertraglichen Immissions-
belastungen fur zu schitzende Nutzungen zu erwarten sind.

Griinordnung und Freiflachenkonzept

Die Umsetzung der grunordnerischen Belange wird im anliegenden Erlauterungstext zum
Grinordnungsplan der Landschaftsarchitekten Herrchen+Schmitt, Wiesbaden, dargestellt.
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6 Umweltpriifung

6.1 Umweltbericht

Der vom Blro Herrchen + Schmitt erarbeitete Umweltbericht liegt dieser Begriindung als Teil
2 bei und fasst die Umweltauswirkungen des Vorhabens wie folgt zusammen:

= Anlass und rechtliche Grundlagen

Es besteht gemal § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches eine Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung und Erstellung eines Umweltberichtes fir Bauleitplane.

Eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach §
4 BauGB (Scoping-Termin) fand am 19.04.2005 statt. Die Beteiligten wurden zur Stellung-
nahme aufgefordert. Es wurden keine Bedenken genannt, die zu einer Anderung der Pla-
nung fahren.

Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Sondergebietes fir grol3flachigen Ein-
zelhandel mit einer GRZ bis 0,93.

Die wesentlichen durch das Vorhaben zu erwartenden Umweltauswirkungen sind die Neu-
versiegelung (373 m?), der Verlust von Vegetationsflache (1.017 m?), Larm- und Schadstoff-
immissionen und Veranderungen des Ortsbildes und der Einsehbarkeit des Gebietes.

* Beschreibung und Bewertung der ermittelten Beeintrachtigungen, Ziele des
Umweltschutzes

Boden

Ziele der Fachgesetze sind der schonende Umgang mit Grund und Boden (BauGB) und die
Untersuchung von altlastenverdachtigen Flachen sowie die Sanierung von Altlasten
(BBodSchG).

Gutachten belegen, dass eine Gefahrdung durch Altlasten nicht besteht. Das Vorhaben flhrt
zur Neuversiegelung von Flache, die Reduzierung der Versiegelung durch die extensive
Dachbegriinung bewirkt dagegen eine Verbesserung der aktuellen Situation.

Wasser
Betroffen ist ein Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone Ill.

Ziele der Fachgesetze sind die Vermeidung von Verunreinigungen oder nachteiligen Veran-
derungen des Grundwassers (WHG), die Beachtung des Wasserschutzes in Trinkwasser-
schutzgebieten (BauGB) und die Sicherung der Grundwasserneubildung durch die Versicke-
rung von Niederschlagswasser.

Die Versickerung des gesamten anfallenden, unbelasteten Niederschlagwassers bewirkt
eine Verbesserung der aktuellen Situation.

Luft und Klima

Ziel der Fachgesetze ist die Vermeidung von schadlichen Umweltauswirkungen durch Luft-
schadstoffe (TA Luft) und die Verbesserung des Klimas durch die Schaffung von Grinstruktu-
ren (BauGB).

Die geplanten Durchgrinungsmafnahmen bewirken bei einer Gesamtbetrachtung eine Ver-
besserung fur Luft und Klima.
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Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt

Das Gebiet ist aufgrund der intensiven Nutzung artenarm. Schutzgebiete bestehen nicht.
Geschuitzte Arten wurden fir das Bebauungsplan-Gebiet nicht festgestellt. Das Vorhaben
fuhrt zum Verlust von Vegetationsflache.

Gemal § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und § 5 des Hessischen Natur-
schutzgesetzes (HENatG) ist der Verursacher verpflichtet, die durch Eingriffe verursachte
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu vermeiden, zu mindern oder auszuglei-
chen.

Die Anpflanzung bzw. der Erhalt von 100 Laubbdumen, 1.200 m? neu gestaltete Griinflache
sowie die Anlage von 5.900 m? extensiver Dachbegriinung bewirken eine Verbesserung der
aktuellen Situation.

Landschaft, Ortsbild

Es besteht derzeit nur eine geringe Orts- und Landschaftsbildqualitat. Durch den Abriss der
Gebaude an der Frankfurter Stral’e entsteht eine Licke in der sonst durchgehenden Bebau-
ung.

Der Landschaftsplan nennt die ,Erhéhung der Durchgrinung innerhalb von Siedlungsfla-
chen® als Entwicklungsziel.

Durch die geplanten MaRRnahmen ist eine Verbesserung der aktuellen Situation vorgesehen.
Die Raumkante an der Frankfurter Stralle soll durch eine Baumreihe aufgegriffen und fortge-
fihrt werden sowie der Ubergang zwischen dem 6ffentlichen Stralenraum und den Stell-
platzflachen auf dem Gelande der Einzelhandelsansiedlung markiert werden.

Mensch

Ziel ist die Vermeidung von schadlichen Umweltauswirkungen durch Luftschadstoff- und
Larmemissionen (TA Larm, TA Luft). Ein Schalltechnisches Gutachten stellt fur das Vorhaben
fest, dass die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden und keine LarmschutzmafR-
nahmen erforderlich sind.

Kultur- und sonstige Sachguter

Fir das Bebauungsplangebiet sind keine Kultur- und Sachgiter im Sinne des HDSchG
(Hessisches Denkmalschutzgesetz) bekannt.

Prognose Nullvariante und Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Bei Nicht-Durchfihren der Planung sind keine qualitativen Veranderungen zum Vorzustand
zu erwarten.

Eine Betrachtung von anderweitigen Losungsmaglichkeiten erfolgte nicht und erscheint vor
dem Hintergrund, dass es sich bei dem neuen Standort ebenfalls um ein gewerblich genutz-
tes Grundstuck handelt, nicht notwendig.

=  Monitoring

Die Stadt Dreieich flhrt eine Kontrolle insbesondere des Anwuchses und der Entwicklung der
neuen und bestehenden Baume und Grinstreifen ca. 2 Jahren nach Fertigstellung des Vor-
habens durch.
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6.2 Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Im Rahmen einer Bilanzierung wurde nach der Methodik der Ausgleichsabgabenverordnung
(AAV) ein Vergleich zwischen dem Zustand vor Beginn der Planung und nach Bau des Vor-
habens durchgeflhrt. Hieraus ergibt sich ein erhebliches Guthaben in Hohe von 128.775
Wertpunkten, was so z.B. der Stadt fur andere bauleitplanerische Abwagungen zur Verfu-
gung gestellt werden kann.

Fir die Bauleitplanung gibt es keine vorgeschriebene Bilanzierungsmethode zur Quantifizie-
rung der zu erwartenden Wertpunkte. Es haben sich allerdings solche Verfahren als prakti-
kabel erwiesen, die in einer Wertliste verschiedene bestehende und geplante Biotoptypen
bewerten und einstufen. Die in der als Anlage beigefiigten Bilanzierung angewandte Metho-
dik orientiert sich dabei an der AAV vom 09. Februar 1995 des Hessischen Ministers flr
Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz.

6.3 Altlasten

Ein groRRer Teil des Vorhabengrundstiickes ist bis Anfang 2005 durch ein Gebrauchtwagen-
zentrum der BMW Group (BMW), Niederlassung Frankfurt am Main, gemietet und genutzt
worden. Dieses Zentrum wurde an einen anderen Standort verlagert. Das Grundsttick wurde
an den Eigentimer zurtickgegeben. Bei dem Gelande handelt es sich aufgrund der friheren
gewerblichen Nutzung um eine Verdachtsflache bzgl. eines Altstandortes.

Zur Feststellung etwaiger Untergrundverunreinigungen, die durch BMW zu verantworten
sind, wurde ein Gutachten Uber Boden- und Bodenluftuntersuchungen in Auftrag gegeben.
Weiterhin wurde ein umwelttechnisches Gutachten mit orientierender Erkundung der noch
nicht untersuchten Teilflachen vom Ingenieurbiro flir Geotechnik N.Gundling, Darmstadt,
erstellt.

Das letztgenannte Gutachten, das der Begriindung anliegt, kam unter Berlcksichtigung des
zuerst genannten Gutachtens zum Ergebnis, dass kein Altlastenverdacht vorliegt und sich
diesbezuglich kein Handlungsbedarf im 6ffentlich-rechtlichen Sinne ergibt. Auf eine entspre-
chende Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan wird daher verzichtet. Die sachge-
rechte Entsorgung der lokalen Bodenbelastungen ist im Rahmen der Abbrucharbeiten vor-
gesehen. Auf organoleptische Auffalligkeiten wird hierbei geachtet.

7 Wasserwirtschaftliche Belange
Wasserschutzgebiet

Das Gebiet liegt im Bereich einer Trinkwasserschutzzone Ill. Eine entsprechende nachrichtli-
che Ubernahme ist Bestandteil des Bebauungsplans. Das Vorhaben ist mit den Zielen der
Schutzgebietsverordnung von 1977 vereinbar.

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf Basis eines vom Ingenieurbiro flr Geotechnik N. Gindling, Darmstadt erstellten Versik-
kerungsgutachtens wurde fir das Vorhaben bereits ein Versickerungsantrag gestellt. Hier-
nach ist eine Versickerung des gesamten Regenwassers auf dem Grundstlck moglich. Es
wurde daher eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die die
Vorgaben der Wasserbehdrde des Kreises Offenbach berucksichtigt.
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Weitere wasserwirtschaftliche Belange

Das Gebiet befindet sich weder in einem Uberschwemmungsbereich noch handelt es sich
um ein Heilquellenschutzgebiet. Es liegt gemal ROP 2000 auch nicht in einem Bereich flr
die Grundwassersicherung.

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz sichergestellt.
Aufgrund der Konzeption ist mit einem geringen Schmutzwasseranfall zu rechnen, dessen
Abfiihrung Uber die bestehenden Systeme maoglich ist. Der bestehende Kanal in der Benz-
stralle, Stadtteil Sprendlingen wurde 2005 ausgetauscht und wurde auf DN 600 erweitert. In
diesem Bereich ist der Kanal fiir das geplante Bauvorhaben ausreichend dimensioniert.

Gemal dem Generalentwasserungsplan aus dem Jahr 2000 ist der bestehende Kanal DN
250 in der Ohmstral’e unterdimensioniert. Von der Stadt Dreieich ist geplant, diesen Kanal
von derzeit DN 250 auf DN 400 zu erweitern. Die Baumalinahme soll spatestens im Herbst
2005/ Fruhjahr 2006 erfolgen.

Im Rahmen eines Brandschutzkonzeptes, das von PhonixConsult Gesellschaft flir Brand-
schutz und Schadensursachenermittiung mbH erstellt wurde, ist die Léschwasserversorgung
untersucht worden. Hierbei wurde festgestellt, dass fir das Vorhaben eine Gesamtléschwas-
sermenge von 1.600 I/min (Uber 2 Stunden) erforderlich wird, unter Berlcksichtigung der
flachendeckenden Sprinkleranlage. Die Loschwassermenge kann uber die Hydranten in den
umliegenden StralRen gesichert werden. Zur Erstbekdmpfung ist ausschlieRlich ein Uberflur-
hydrant mit einer Leistung von 1.000 I/min im Siden des geplanten Kundenparkplatzes an-
zuordnen. Dieser Hydrant kann dann dber die Hauseinspeiseleitung aus dem o6ffentlichen
Netz versorgt werden.

Zur Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird weniger Wasser bendétigt als zur Sicher-
stellung der Léschwasserversorgung. Dariber hinaus handelt es sich um eine Umnutzung
eines bisher bereits gewerblich genutzten Bereiches. Es wird daher davon ausgegangen,
dass die Wasserversorgung durch die bestehenden Netze gesichert ist und auf weitere Dar-
legungen verzichtet werden kann.

8 Technische Infrastruktur

Die Energieversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz der Stadt-
werke Dreieich GmbH.

Die festen Abfallstoffe werden durch die stadtische Mullabfuhr und die FES beseitigt, soweit
sie nicht der Wiederverwertung zugeflhrt werden.

Im Bereich des Bebauungsplans befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom AG, T-Com.
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9 Planungsstatistik und Kosten

Geltungsbereich ca. 45.331 gm
Sondergebiet ca. 28.653 gm
Offentliche Verkehrsflache ca. 16.662 gm
Flache flr Versorgungsanlagen ca. 16 gm

Durch die Wahl des Planverfahrens, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustel-
len, ergeben sich fir die Stadt Dreieich keine Kosten, da diese durch den Vorhabentrager zu
Ubernehmen sind.

Darmstadt, 30.08.2005
Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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