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ALLGEMEINES

Planungsanlass

Um der Nachfrage nach Bauland im GroRraum Frankfurt gerecht zu werden, hat die
Stadt Dreieich beschlossen den zentrumsnahen Bereich ,Heckenborn® am 6stlichen
Stadtrand des Stadtteils Sprendlingen zu einem attraktiven Wohnstandort zu entwi-
ckeln.

Bereits 1992 wurde der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan ,Heckenborn®
gefasst. 2007 wurde die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH als Mal3-
nahmentrager mit der Gebietsentwicklung beauftragt.

Im Laufe des Aufstellungsverfahrens wurde das Baugebiet verkleinert und zeitgema-
Ren Nutzungsziffern entsprechend verdichtet. Damit war es im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden auch méglich, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu
minimieren und den Abstand zur Autobahn zu vergréfRern. AuRerdem konnte im Laufe
des Planungsverfahrens ein Schallschutzkonzept mit einer Larmschutzwand unmittel-
bar an der A661 entwickelt werden, wodurch das gesamte Plangebiet vom Larm der
Autobahn geschutzt wird.

Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der planungsrechtlichen Steuerung und
Sicherung der Entwicklungsziele flr das Gebiet ,Heckenborn®. Ein wesentlicher Be-
standteil der Planung ist die Einbindung eines attraktiven Wohngebietes in die vorhan-
dene Stadtstruktur. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen sollten im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens die verkehrsinfrastrukturellen Voraussetzungen, die Einwir-
kungen insbesondere der Verkehrsgerdusche auf das Plangebiet sowie die Auswir-
kungen der Planung auf die vorhandenen Wohnnachbarschaften und auf das weitere
Stadtgebiet untersucht werden. Im Rahmen eines iterativen Planungsprozesses soll-
ten die Planinhalte abgestimmt und optimiert werden.

Lage und Einbindung des Plangebiets

Dreieich befindet sich im sldlichen Rhein-Main-Gebiet 10 km von Frankfurt entfernt
und ist Uber das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz optimal angebunden.
Dreieich ist mit 40.000 Einwohnern zu einer Stadt mit vielen Gesichtern zusammen-
gewachsen und eignet sich als Wohnstandort mit hohem landschaftsbezogenem Frei-
zeitwert. Obwohl die Stadt nur ca. 7 km vom Flughafen Frankfurt entfernt liegt, sind die
Beeintrachtigungen durch den Fluglarm gering.

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Stadtrand des Stadtteils Sprendlingen und
grenzt mit drei Seiten an bestehende Wohnbebauung an und gliedert sich in einen
grolen Bereich zwischen der Herrnréther Stral’e der Bebauung An der Schulwiese
und der Schulstral’e und einen kleinen Teil an der sudlichen Schulstralde. Es befindet
sich in einem weitgehend unbebauten Bereich zwischen der Herrnréther Stralle im
Westen und der Autobahn A661 im Osten. Aufgrund der kurzen Wege zum Versor-
gungsschwerpunkt Hauptstra3e, zum historischen Stadtkern ,Lindenplatz® und zu den
Naherholungsangeboten im Osten ist das Plangebiet sowohl stadtebaulich als auch
landschaftsplanerisch bestens eingebunden.
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Das Plangebiet ist Uber die Herrnréther StralRe an das vorhandene Stral3ennetz ange-
schlossen. Die Anbindung der Herrnrother Strale an die HaupterschlieBungsstralien
erfolgt bislang hauptsachlich Uber den problematischen Knoten Herrnréther-/Haupt-
/Alberus-/Darmstadter Stralle. In Richtung Norden besteht Uber die Odenwaldstralle
eine Anbindung an die Offenbacher Stral3e. Ein weiterer, bislang untergeordneter An-
schluss an das Hauptstrallennetz besteht Uber die Rathausstrale. Aufgrund der
Randlage des Gebiets ohne Verknlpfungen zu aulerortlichen Zielen beschrankt sich
das Aufkommen dort im Wesentlichen auf die gebietsbezogenen Quell- und Zielver-
kehre. Dennoch ist die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz insbesondere
wegen der engen Anbindungsstelle an das Hauptverkehrsnetz nicht unkritisch und be-
darf sorgfaltiger Betrachtung.

Das Uberregionale Verkehrsnetz ist Uber die vorhandenen HauptstralRen gut zu errei-
chen. In Richtung Norden ist die Anschlussstelle ,Dreieich“ BAB A 661 ca. 3 km ent-
fernt, im Siden befindet sich die Anschlussstelle ,Langen® in rund 4 km Entfernung.
Der Anschluss an die Fernmagistrale BAB A 5 ist in gut 8 km erreicht.

Das geplante Wohngebiet ist gut an den OPNV angeschlossen. Der Bahnhof Sprend-
lingen ist fuBlaufig in ca. 1200 m, der Bahnhof ,Dreieich-Weibelfeld“ in ca. 1000 m zu
erreichen. Dort halten die Dreieichbahn (S-Bahn) sowie zahlreiche Buslinien. Die
nachstgelegenen Bushaltestellen Sprendlingen-Rathaus sowie Sprendlingen-Sud sind
in rund 500 m erreichbar.

Die Anbindung durch den Radverkehr kann Dank der topografischen Gegebenheiten
sowie der konsequenten Forderung des Radverkehrs durch die Stadt Dreieich fur kur-
ze und mittlere Wege als sehr gut eingestuft werden.

Geltungsbereich

Aus genannten inhaltlichen Grinden wurde das Plangebiet gegenliber dem Planstand
der frihzeitigen Beteiligung verkleinert. Die von der Planung unberihrten AulRenbe-
reichsflachen werden im weiteren Verfahren nicht in den Geltungsbereich einge-
schlossen — auch dann nicht, wenn Sie zur Durchfuhrung von AusgleichsmaRnahmen
herangezogen werden. MaRnahmen auf Aullenbereichsflachen auerhalb des Gel-
tungsbereichs werden noch vor Satzungsbeschluss gesichert.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Herrnrother StralRe sowie durch die
vorhandene Wohnbebauung entlang der Schulstra3e und entlang der Stichstral’e ,Auf
der Schulwiese® begrenzt. Der Geltungsbereich wird auf die von der Planung unmittel-
bar berlUhrten Grundstlicksflachen begrenzt und damit gegeniber der Abgrenzung
zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung insbesondere im Sudosten verkleinert. Der
Bebauungsplan besteht nunmehr aus zwei Teilbereichen. Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestandssituation
Bestehende Nutzungen
Im Heckenborn befinden sich derzeit Uberwiegend Schrebergarten, Gartenlauben und

Schuppen teilweise rickwartiger Nutzungen der angrenzenden Bebauung. Einzelne
intakte Wohn- und Gewerbegebaude innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der
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Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse zu erhalten und wurden in die Planung einbe-
zogen und ggf. neu erschlossen.

Der Bestand ist durch Feldwege erschlossen. Die ErschlieBung war bislang jedoch
nicht planungsrechtlich gesichert. Der vorhandene Weg parallel zur Schulstral3e kann
zukunftig entfallen, da die genehmigten rickwartigen Gebaude in diesem Bereich von
der SchulstralRe erschlossen sind.

Boden und Grundwasser

Entsprechend dem vorliegenden Bodengutachten zum Bebauungsplan (Ingenieurbiro
Roth & Partner 2008) steht das Rotliegendgestein stellenweise bis zu einem Abstand
von ca. 2,7 m zur Gelandeoberflache an. Mit geogenen, natirliche Belastungen durch
Arsen im Rotliegenden ist zu rechnen. Die Grenzwerte flr Spielplatze, Wohngebiete,
Gartenbau und Landwirtschaft werden laut Gutachten jedoch nicht Uberschritten, so
dass diesbezuglich gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind. Im Bebauungsplan
werden entsprechende Hinweise zum Umgang mit Bodenmaterial gegeben.

Wie das Gutachten im Bereich Heckenborn zeigt, ist zumindest in Teilen des Gebietes
zeitweise mit hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Ein geschlossener und zu-
sammenhangender Grundwasserkdrper liegt nicht vor, vielmehr handelt es sich um lo-
kale Einstaubereiche bzw. Schichtwasser. Das heil3t, im gesamten Bebauungsplange-
biet kbnnen zeitweise hohe Grundwasserstande nicht ausgeschlossen werden. Auf die
potenziell vernassten Bereiche und die Konsequenzen fiir die Bebauung wird im Be-
bauungsplan hingewiesen. Die Vernassungen stehen einer Bebauung aber grundsatz-
lich nicht entgegen.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets befinden sich die Rotliegendsedimente unter-
halb 4 m unter der Gelandeoberflache, die Terrassensedimente enthalten bei 0,7 m
bis 1 m unter der Oberflache pleistozane Tonschichten, die temporar Stauwassersitua-
tionen hervorrufen. Im Ubrigen Bereich finden sich die meist tonig-schluffigen
Rotliegendsedimente in wechselnder Tiefe zwischen ca. 1,5 m und 3,5 m unter der
Gelandeoberflache. Die daruber liegenden Decksedimente haben stellenweise Stau-
horizonte aus tonigem Sand, sandigem Schluff oder sandigem Ton in Oberflachenna-
he.

Die Stadtwerke Dreieich GmbH haben eine Neufestsetzung der Wasserschutzgebiets-
verordnung fur das Wasserwerk Breitensee in Dreieich Sprendlingen beantragt. Nach
dem Gutachten des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG) vom
01. November 2000 fir die zuklnftige Abgrenzung des Wasserschutzgebietes liegt
das Planungsgebiet in der Zone IlIB. Im Hinblick auf eine nachhaltige, ressourcen- und
umweltschonende Entwicklung wird im Bebauungsplan empfohlen, innerhalb des Gel-
tungsbereichs die fur die nach der aktuellen Fassung der Muster-
Wasserschutzgebietsverordnung fir die Schutzzone IlIB geltenden Verbote bzw. Be-
schrankungen einzuhalten.

Altstandorte

Im Plangebiet befinden sich zwei Altstandorte, die in der Altflachendatei des Hessi-
schen Landesamts fir Umwelt und Geologie geflhrt werden sowie der Bauhof der
Stadt Dreieich, der im Zuge der Planung verlagert wird.

= Herrnréther StralRe 19 (Flst.-Nr. 39/1)
1954-1972 Altmaterialhandel
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= Herrnréther Stral’e 37 / 37a (Fist.-Nr. 1048/3, 4, 5)
1945-1975 Bau- und Mdbelschreinerei
1970-1971 Kleintransportunternehmen
1973-1976 Herstellung optischer Gerate und Instrumente
= Herrnréther Strae 25 (Flst.-Nr. 1039/11)
Bauhof der Stadt Dreieich

Fur die Standorte wurde durch die ISK Ingenieurgesellschaft fir Bau- und Geotechnik
mbH aus Rodgau eine Einzelfallrecherche (Stand 27.09.2010) durchgeflhrt.

Entsprechend der Bewertung besteht fir die Standorte Herrnréther Strale 19 und
Herrnrother Strale 37 aus umwelttechnischer Sicht kein weiterer Handlungsbedarf.
Ein Ausscheiden aus der Altlastenbearbeitung wird hier empfohlen.

FUr den Standort Herrnrother Stralle 25 (Bauhof der Stadt Dreieich) werden weitere
Untersuchungen angeraten. Es wurden unter anderem Nutzungen vorgenommen, die
der Branchenklasse 4 (Autowerkstatt) und der Branchenklasse 5 (Autowaschhalle,
Dieselkraftstoff-Zapfstelle und Altél-Sammelstelle) zuzuordnen sind. Unter Berlcksich-
tigung der langjahrigen Nutzung wird daher die Durchfiihrung von orientierenden Un-
tersuchungen empfohlen.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet. Das Vorhandensein von
Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden. Entsprechende Vorkommnisse sind
zu beachten bzw. MalRnahmen zu ergreifen. Aus Grinden der Gefahrenabwehr soll
durch geeignete Malnahmen sichergestellt werden, dass keine bodengreifenden
MaRnahmen auf dem Grundstlck durchgefihrt werden, bevor dieses nicht durch ein
Fachunternehmen bzw. einen Fachkundigen nach dem neuesten Stand der Technik
auf Kampfmittel untersucht und ggf. geraumt wird. Zur Vorbereitung der ErschlieRung
werden entsprechende Untersuchungen und ggf. RGumungen durchgefiihrt.

Okologie / Naturschutz

Das Gebiet weist durch Wiesen, Baum- und Heckenstrukturen sowie durch die vor-
handenen Wassergraben eine dkologische und landschaftsraumliche Vielfalt auf. Die
Bestandssituation von Natur und Landschaft wird neben den Ubrigen Umweltbelangen
im Umweltbericht ausfihrlich untersucht, beschrieben und bewertet.
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Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 flr den Ballungsraum Fraunkfurt/RheinMain
ist mit der Veroffentlichung am 17. Oktober 2011 im Hessischen Staatsanzeiger in
Kraft getreten. Der Regionale Flachennutzungsplan stellt den betroffenen Bereich im
Heckenborn als Wohnbauflache dar. Damit kann der Bebauungsplan aus den Darstel-
lungen des Regionalen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Weitere Informatio-
nen zum Regionalen Flachennutzungsplan kénnen im Internet unter www.region-
frankfurt.de entnommen werden.

Standort- und Planungsalternativen

Im Rahmen der Aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes wurden samtliche
Standortpotenziale flr die Wohngebietsentwicklung in der Stadt Dreieich untersucht
und bewertet. Bereits auf dieser Planungsebene wurde mit dem Regionalen Flachen-
nutzungsplan 2010 festgelegt, dass der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung von
Dreieich in der Kernstadt Sprendlingen liegen soll. Dies manifestiert sich durch die
Darstellung der zwei gro3en Wohnbauflachen ,Mauerloch® und ,Heckenborn® in die-
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sem Stadtteil. Die Stadtteile Gotzenhain und Offenthal sollen nur um kleinere Sied-
lungsflachen arrondiert werden. Alternativstandorte mit entsprechendem Flachenpo-
tenzial und entsprechender Eignung fir die Siedlungsentwicklung liegen auf der Ge-
markung nicht — oder nicht mehr - vor. So wurde beispielsweise die potenzielle Ent-
wicklungsflache Baierhansenwiesen zwischenzeitig als Landschaftsschutzgebiet aus-
gewiesen.

Im Innenbereich kdnnen nicht ausreichend Flachenpotenziale zur Deckung des Bau-
landbedarfs aktiviert werden. Im Sinne der planerischen Abschichtung wird auf die
Ausfuhrungen zum Regionalen Flachennutzungsplanes verwiesen.

Die ErschlieBung des Gebietes Mauerloch wurde stets im Zusammenhang mit der
Sudumfahrung Buchschlag / Sprendlingen betrachtet, so dass auch die Umsetzung
dieser Gebietsentwicklung zunachst in Zusammenhang mit dieser ErschlieBungsvo-
raussetzung steht. Nachdem das Hessische Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung entscheiden hat, das Planfeststellungsverfahren flr die Stralle
einzustellen, musste die Entwicklung an dieser Stelle zuriickgestellt werden, da zu-
nachst zu prifen ist, ob es Alternativen zur GebietserschlieRung gibt..

Der Heckenborn bietet die glinstigsten Voraussetzungen als Standort flr eine Sied-
lungsentwicklung, da er in unmittelbarer Nahe des Stadtkerns von Sprendlingen liegt,
von drei Seiten von Bebauung umgeben ist, damit eine Entwicklung bzw. Abrundung
des Hauptortes ermdglicht und die Sprendlinger Innenstadt starkt. Die Stadt Dreieich
hat sich im Stadtteil Sprendlingen fir die Entwicklung des Heckenborns entschieden
und fuhrt damit die schon in der Vergangenheit begrindeten Planungsuberlegungen
konsequent fort (vgl. 1.9 Verfahren).

Fir den Heckenborn wurden in den letzten 30 Jahren zahlreiche Planungsalternativen
entwickelt und verworfen. Im Rahmen des Bieterverfahrens 2006 wurden zahlreiche
ErschlieBungskonzepte vorgelegt. Als geeignetste Lésung wurde ein robustes und
Okonomisches ErschlieBungskonzept ausgewahlt, das ein hohes Mal} an Flexibilitat
gegenuber unterschiedlichen Haustypologien einrdumt und eine optimale Verzahnung
von Innenstadt und Landschaft bietet. In der vorliegenden Variante dieser Ldsung
wurde das Plangebiet im Suden verkleinert. Ebenso wurde der sudliche Teilbereich
insbesondere aus Griinden des Larmschutzes erheblich verkleinert.

Verfahren

Das Planungsverfahren greift auf einen langen Planungsvorlauf zurick. Wahrend die
frihen BemUhungen an der fehlenden Umsetzbarkeit scheiterten gelang es der Stadt
Dreieich durch ein Bieterverfahren im Jahr 2006 einen sowohl potenten als auch er-
fahrenen Malinahmentrager flr das Neubaugebiet zu finden, mit dessen Konzept be-
reits eine hohe Mitwirkungsbereitschaft erzielt werden konnte. Auf dieser inzwischen
umsetzungsfahigen Grundlage wurde das Bebauungsplanverfahren erneut aufge-
nommen.

Faltblatt 1 - ,Baugebiet Heckenborn® (1. Plankonzept) Méarz 1980
Birgerinformations-Veranstaltung (Anhérung mit Ablehnung) 28.10.1980
Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Heckenborn® 08.09.1992
Beschluss tber die Aufteilung des Geltungsbereichs in Teil A und Teil B 01.03.1994
Faltblatt 29 — Bebauungsplan-Entwurf 1/92 ,Heckenborn® (2. Plankonzept) Juni 1995
Birgerinformations-Veranstaltung (Anhérung) 21.08.1995
1. Eigentimerinformation zur Klarung der Mitwirkungsbereitschaft (-> Ablehnung) Méarz 1996

2. Eigentimerinformation zur Klarung der Mitwirkungsbereitschaft (-> Ablehnung) Sept 1996
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Beschluss Uber erneute Burgerbeteiligung (3. Plankonzept) Sept 1999
3. Eigentimerinformation zur Klarung der Mitwirkungsbereitschaft (-> Ablehnung) Nov 1999
Bildung des Arbeitskreises Heckenborn (Stadt, Burger, Eigentimer) 2003
Bieterverfahren zur Findung eines Mal3nahmentragers mit neuem ErschlieRungskonzept 2006
Beauftragung der KE als MaRnahmentrager mit 4. Plankonzept Dez 2006
Burgerinformations-Veranstaltung 22.05.2007
Bestatigung der Mitwirkungsbereitschaft durch KE (ca. 97% Zustimmung) 11.12.2007
Umlegungsbeschluss 03.03.2008
Beschluss Uber erneute Burgerbeteiligung 19.03.2008
Burgerinformations-Veranstaltung (Anhérung nach § 3 (1) BauGB) 14.05.2008
Frihzeitige Beteiligung der Birger nach § 3 (1) BauGB 15.-30.05.2008
Frihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 (1) BauGB 27.05.-27.06.2008
1. Offenlage nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 21.03.-.21.04.2011
2. Offenlagenach§ 3(2)und §4 (2)i.V.m.§4a(3)BauGB ... 2012
Satzungsbeschluss 2013

KONZEPTION DER PLANUNG

Gemeinsame Projektentwicklung

Mit dem Ziel, an vorhandene Siedlungsstrukturen anzukntpfen und bestehende Grin-
elemente zu verbinden, wurde bereits im Jahr 2006 im Rahmen des Bieterverfahrens
ein Entwurf vorgelegt, der mit einem geschwungenen Grlnkeil das innerstadtische
Gruan mit der Landschaft verbindet und das damals ca. 12 ha groRe Plangebiet in zwei
Teilbereiche gliedert. Diese Grundkonzeption wurde in Abstimmung mit den Planern
unterschiedlicher Fachrichtungen, der Stadtverwaltung, den Eigentimern und der
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH als MalRnahmentréger weiter entwi-
ckelt und optimiert. Dabei wurden stadtebauliche, landschaftsdkologische, erschlie-
Rungs- und umwelttechnische sowie 6konomische Aspekte ebenso berlcksichtigt wie
die gegebenen Eigentumsverhaltnisse und Aspekte der Vermarktbarkeit. Besondere
Anforderungen ergaben sich aus den Eigentums- und Nachbarschaftsverhaltnissen
und aus der Mitwirkungsbereitschaft der jeweiligen Grundstlickseigentiimer am Umle-
gungsverfahren. Eigentimergesprache, Blrger- und Behdrdenbeteiligung sowie die
Mitwirkung der politischen Vertreter fuhrten zu einer Sensibilisierung zahlreicher Ein-
zelthemen, die im Heckenborn einer besonderen Berlcksichtigung bedurfen. So konn-
ten im Planungsprozess frihzeitig die flr die planerische Abwagung entscheidungsre-
levanten Untersuchungen beauftragt und entsprechende L&sungsvorschlage aufge-
zeigt werden. Dementsprechend kann mit dem aktuellen Planungsstand eine akzep-
table Lésung zur Anbindung des Baugebiets an das Hauptverkehrsnetz vorgestellt
werden. Mit der Verkleinerung des Plangebiets und der vorgesehenen Larmschutz-
mafllinahme an der Autobahn wird sowohl dem Umweltschutz (,Flachensparen®) als
auch dem Larmschutz Rechnung getragen.

Mit dem integrierten Stadtebaulichen Entwurf wird eine modifizierte Plankonzeption,
die den unterschiedlichen und teilweise gegensatzlichen Interessen weitestgehend ge-
recht werden kann, vorgelegt. Er bietet eine Plangrundlage flr den Rechtsplan als In-
strument zur planungsrechtlichen Sicherung der Entwicklungsabsichten.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen

Durch die Planung wird in maRigem Umfang landwirtschaftliche Nutzflache sowie 6ko-
logisch bedeutsame Flache in Anspruch genommen und einer wohnbaulichen Nut-
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zung zugefuhrt. Die Entwicklung ,auf der grinen Wiese“ entspricht nicht der ge-
wlnschten Innenentwicklung, die aus stadtrdumlichen Gegebenheiten nicht moglich
ist, dennoch wurde das Ziel, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzuge-
hen, konsequent verfolgt und im Abwagungsprozess bericksichtigt.

Die Nachfrage nach Wohnbauland in den Ballungsrdumen ist gro3, wahrend in struk-
turschwachen Gegenden eher ricklaufige Bevdlkerungszahlen und Leerstande zu er-
warten sind. Der Grofiraum Frankfurt gehort insgesamt zu den Wachstumsregionen
und gerade der Standort Dreieich eignet sich ideal als grof3stadtnaher Wohnstandort,
was die anhaltende Nachfrage nach Bauland bestatigt. Als Standortqualitdten sind
hervorzuheben die Nahe zur Grof3stadt und zum Flughafen, die gute verkehrliche An-
bindung, die Naturndhe und die naturnahen Freizeitangebote sowie das Ambiente der
geschichtstrachtigen Stadte, Umlandgemeinden und Landschaftsraume.

Die Mdglichkeiten der Nachverdichtung, der Reaktivierung von Brachflachen und an-
dere MaRnahmen der Innenentwicklung zur Aktivierung von Wohnbauland wurden
Uberpruft. Insgesamt ist das Flachenpotential zur Innenentwicklung gering und die Ak-
tivierung mit den bestehenden Instrumenten nur sehr begrenzt moglich. Daher kénnen
im Innenbereich nicht ausreichend Bauflachen bereitgestellt werden.

Der nordwestliche Teil des Heckenborns wurde als geeignetes Entwicklungspotential
bewertet und im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Wohnbauflache darge-
stellt. Mit der zentrumsnahen Bebauung des Heckenborn werden vorhandenen Sied-
lungskorper erweitert und arrondiert, womit die bestehende Infrastruktur genutzt und
gestarkt werden kann. Der ,Heckenborn® wird bereits an drei Seiten von Siedlungstei-
len umschlossen und durch die Bundesautobahn A661 vom Natur- und Landschafts-
raum getrennt. Die Wertigkeit flr die landwirtschaftliche Nutzung ist maRig und weit-
gehend durch die Pferdehaltung begriindet. Ackerbauliche Nutzflachen missen durch
die Bebauung nicht entfallen. Betroffen sind Uberwiegend private Kleingarten sowie
ca. 3 ha Grunlandflachen (Pferdeweide).

Stadtebauliches Konzept

Die Anknupfung an vorhandene Siedlungsstrukturen und die Verbindung bestehender
Grunelemente wurden bei der Entwicklung der stadtebaulichen Entwurfskonzeption
als Leitbild ebenso konsequent verfolgt wie die Schaffung eines robusten und orientie-
rungsleichten StralRensystems, durch das gegliederte, Uberschaubare und identitats-
volle Wohnquartiere erschlossen werden.

Die Konzeption sieht vor, den Friedhof als innerstadtisches Grinelement durch einen
organisch geschwungenen Griinkeil mit der offenen Landschaft zu verbinden und den
integrierten Ful3- und Radweg in Richtung Autobahnbrucke fortzufihren. Er bietet so-
mit einen Ausblick in die Landschaft bzw. fuhrt die Landschaft ausdrucklich in die
Stadt hinein. Dieser innerstadtische Freiraum gliedert das grof3flachige Baugebiet in
zwei Siedlungsbereiche. Er ist zugleich Zasur aber auch verbindendes Element zwi-
schen den Siedlungskorpern, da er Naherholungsfunktionen wie Wege, Spielflachen,
Sitzgelegenheiten, Aufenthaltsbereiche etc. beider Teile zusammenflihrt und dkologi-
sche Funktionen aufnimmt.

Durch das robuste Erschliefungssystem wird eine stadtebauliche Ordnung auch bei
individueller architektonischer Auspragung gewahrleistet. Die HaupterschlieBungs-
strallen des Neubaugebiets gewahrleisten eine gute Verkehrsanbindung und bilden
einzelne Quartiere, in denen Uberschaubare, verkehrsreduzierte Einheiten erschlos-



Stadt Dreieich Stand: 08.04.2013
Bebauungsplan 1/92 ,,Heckenborn® Fassung: Satzung

gem. § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 12

2.4

24.1

sen werden. Dadurch entstehen Nachbarschaften mit eigenem Charakter als stadte-
baulicher Rahmen flir ein nachbarschaftliches Zusammenleben. Die verkehrsberuhig-
ten Wohnbereiche sind jeweils Uber FuBwege an den Grinkeil bzw. an die freie Land-
schaft angebunden. Das differenzierte ErschlielBungssystem schafft damit gute Vo-
raussetzungen zur Umsetzung unterschiedlicher Wohnformen mit hoher Wohn- und
Freiraumqualitat.

Um der Nachfragesituation gerecht zu werden, sieht der Planentwurf Uberwiegend
Einzel-, Doppel- und Reihenhausgrundstiicke neben einzelnen Kettenhausern vor.
Dabei werden die dichteren Haustypen im Sinne der Verkehrsvermeidung und der
Larmabschirmung entlang der HaupterschlieBungsstrallen angeordnet.

Mit der Festlegung der Grundstlicksgrof3en, der Haustypen und der Begrenzung der
Wohnungen pro Wohngebaude soll das Neubaugebiet entsprechend dem Wunsch der
Burgerschaft auf 270 zusatzliche Haushalte begrenzt werden. Unter Berucksichtigung
der nachfragegerechten Einfamilienhausbebauung wird auch eine akzeptable stadte-
bauliche Dichte bei gleichzeitig sparsamem Umgang mit Grund und Boden realisiert.
Die stadtebauliche Dichte betragt rund 26 WE/ha ohne Berticksichtigung der einbezo-
genen Landschaftsbestandteile (Grinkeil) im Geltungsbereich.

An der Struktur des durchgrinten und aufgelockerten Wohngebiets wird weiterhin
festgehalten. Damit soll der Nachfrage nach groRen Einfamilienhausgrundstiicken mit
Garten und hoher Freiraumqualitat auch zugunsten der Gesamtstadt entsprochen
werden. Mit der gewahlten stadtebaulichen Struktur aus Uberwiegend Einzel- und
Doppelhausern wird die Typologie der umliegenden Quartieren aufgenommen, wo-
durch sich das Wohngebiet auch sensibel in die bestehenden Siedlungskorper der
Schulstrale und der Schulwiese einfugt.

Um auch der zunehmenden Nachfrage nach seniorengerechten Wohnformen gerecht
zu werden, schafft der Bebauungsplan an der Herrnréther Stralde die Moglichkeit zur
ErschlieBung von Geschosswohnungen fir altere Menschen. Der Standort liegt am
Grunkeil und nahe der Sprendlinger Innenstadt mit ihren Versorgungseinrichtungen
und gastronomischen Angeboten. Die Geschossbauweise entspricht der vorhandenen
dichteren Bebauung mit Mehrfamilienhdusern an der Herrnréther Strafe. Durch die
Herstellung von Seniorenwohnungen wird die Zahl von maximal 270 neuen Wohnein-
heiten voraussichtlich nicht Uberschritten.

Verkehrskonzept
Anbindung an das Verkehrsnetz

Um die Auswirkungen des durch das Neubaugebiet zu erwartenden Verkehrsaufkom-
mens auf das Umfeld sowie das Hauptverkehrsnetz im Ortsteil Sprendlingen beurtei-
len zu kdnnen, wurde frihzeitig und in enger Abstimmung mit der Stadt das Planungs-
blro Dorsch Consult — Verkehr und Infrastruktur GmbH aus Wiesbaden mit einer Ver-
kehrsuntersuchung beauftragt. Das Blro besitzt eine fundierte Kenntnis der ortlichen
Situation sowie ein in etlichen Untersuchungen eingesetztes und permanent fortge-
schriebenes Verkehrsrechenmodell. Die Zuverlassigkeit des genutzten Verkehrmo-
dells sowie der hieraus abgeleiteten Verkehrsprognosen konnte in der Vergangenheit
bereits mehrfach bei Verkehrserhebungen der Stadt Dreieich dargelegt werden. Zur
Sicherung der Datengrundlage wurde im September 2008 eine erneute Verkehrszah-
lung durchgeflihrt. Die im Neubaugebiet zu erwartenden rund 600 Bewohner werden
den gemeinsam getroffenen Annahmen zu Folge ca. 1.500 Kfz-Fahrten pro Tag er-
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zeugen. In dieser Zahl sind bereits die Wirtschaftsverkehre sowie Besucher des Ge-

bietes enthalten.

Durch den Verkehrsgutachter wurden zahlreiche Varianten geprift, mit dem Ziel, den
Verkehr in einer fir das Umfeld vertraglichen Weise an das Hauptverkehrsnetz anzu-
binden. Zur L6sung der schon heute kritischen Anbindung der in diesem Bereich sehr
engen Herrnrother Stralle wurde im Laufe der Untersuchung eine Einbahnstra3enre-
gelung als geeignete Losung weiter verfolgt. Die Anbindung in Richtung L 3317 /
Bleiswijker Stra’e wurde in der Verkehrsuntersuchung vom Marz 2008 im Planungsfall
C untersucht. Hier konnte dargestellt werden, dass diese Anbindung keine entlastende
Wirkung fur das StralRennetz im Bereich der Herrnrdther Stral3e hat. Die nur geringen
Verlagerungen von Verkehren aus dem Gebiet selbst werden durch zusatzliche Ver-
kehre aus anderen Teilen Sprendlingens, welche diese Verbindung dann auch nutzen,
Uberlagert. Die Ergebnisse des Planungsfalls C lassen sich auf eine Anbindung der
KennedystralRe Ubertragen. Zudem wirden sich in diesem erhebliche Schleichverkeh-
re der Relation Hainer Chaussee - HauptstralRe verlagern. Verkehrsanbindungen tber
das Gewerbegebiet im Norden sowie nach Osten uber die Autobahn hinweg mussten
mangels Realisierbarkeit (Eigentumsverhaltnisse, Naturschutz etc.) verworfen werden.
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Als vertraglichste Lésung zur Anbindung des Neubaugebiets wurde nach sorgfaltiger
Abwagung die Variante Dplus der weiteren Planung zugrunde gelegt. Dort wird auf
den Anschluss der SchulstralRe an das Baugebiet verzichtet, womit die Schulstral’e
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entlastet und Schleichverkehr Uber den Lindenplatz vermieden wird. Gleichzeitig wird
ein EinbahnstralRensystem in der sudlichen Herrnréther Stral’e und der Rathausstralie
vorgesehen, wonach dann auch die Moéglichkeit besteht, die in diesem Abschnitt der
Herrnrother Stralde sehr schmalen und ungentigenden Gehwege zu verbreitern.

Zur Umsetzung der Variante Dplus ist es notwendig, auf der Hauptstralle Baumal}-
nahmen durchzufiihren. Beim Ausbau der Hauptstralle wurde die Einrichtung einer
Linksabbiegespur in die Herrnréther Stral3e bereits berlcksichtigt, so dass nur die dor-
tige Mittelinsel entfernt werden muss und die entsprechenden Markierungen aufzu-
bringen sind. An der Einmindung Rathausstrae ist die vorhandene FuRganger-
schutzanlage in eine Vollsignalisierung des Knotens umzuwandeln. Begleitend sind
entsprechende Markierungen notwendig. Im April 2010 wurde die Lésung Dplus von
der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Die baulichen und organisatorischen
MaRnahmen werden im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes durchgefihrt und
auf die Grundstlckseigentimer im Geltungsbereich Heckenborn umgelegt.

Nach Realisierung der Variante Dplus sind in der Schulstra’e rund 1.450 Kfz/Tag zu
erwarten. Dies entspricht einem Mehrverkehr von rd. 200 Kfz/Tag, welche durch den
Bereich Il des Baugebietes mit 35 WE erzeugt werden, der nur an die Schulstralle an-
geschlossen ist. 200 Kfz/Tag entsprechen in etwa einem Fahrzeug mehr im Quer-
schnitt alle 3 Minuten in der Spitzenstunde.

In der Rathausstralle zwischen Hauptstralle und Schulstral3e ist durch die Realisie-
rung der Variante Dplus eine Verkehrszunahme von 1175 Kfz/24h auf 2125 Kfz/24h zu
erwarten. Dabei sind 175 Kfz/24h der Mehrverkehre durch Verkehre aus dem He-
ckenborn ausgel6st, der Rest resultiert aus der Einflihrung der Einbahnstralle.

Mit dem bei der Variante Dplus durch das Planungsgebiet induzierten zusatzlichen
Verkehr kdnnen in den Wohnstralden zwischen dem Neubaugebiet und den Hauptver-
kehrsstrallen Verkehrsbelastungen eingehalten werden, die unter der Beurteilungs-
grenze fur Wohnstrallen bleiben. Diese kann aus der hierfur geltenden Richtlinie
RASt06 abgeleitet werden, die fir Wohnstralden eine Obergrenze von 400 Kfz/h
nennt. Dies entspricht im Tagesaufkommen rund 4.000 Kfz/Tag. Eine Belastung von
400 Fahrzeugen in der Stunde entspricht einer Verkehrsmenge von 7 Fahrzeugen in
der Minute fur beide Fahrtrichtungen zusammen. Dies sind die Belastungen fur die
Verkehrsspitzen am Tag, im Tagesmittel liegen die Werte rund die Halfte darunter.

Die meisten Stral3enabschnitte im an den Heckenborn angrenzenden Quartier bis zu
den Hauptverkehrsstrallen werden auch mit dem zusatzlichen Verkehr des Wohnge-
bietes Verkehrsstarken von 2.000 Kfz/Tag nicht Uberschritten. Selbst die ermittelten
Belastungsmaxima auf Abschnitten der Herrnrother Strale mit 2.550 Kfz/Tag, der
Odenwaldstrale mit bis zu 2.875 Kfz/Tag und Am Herrnacker und Am Schlagsbach
mit 2.400 Kfz/Tag liegen noch deutlich unter den in RASt06 genannten Eckwerten fur
Wohnstralien. Aus verkehrstechnischer Sicht sind sowohl die derzeitigen wie auch die
zukunftigen Belastungen mit dem Zusatzverkehr durch das Planungsgebiet fir das
Strallennetz im Bereich der Herrnréther StralRe als vertraglich einzustufen.

Dies schlief3t nicht aus, dass es dort an Engstellen, besonders durch parkende Kfz, zu
kurzzeitigen Behinderungen des flieRenden Verkehrs (Abwarten des Gegenverkehrs)
kommen kann. Diese Engstellen sind aber durchaus auch als Mallinahmen im Sinne
der Gestaltung einer Tempo 30 Zone zu verstehen. Gerade diese Konfliktsituationen
im Kfz-Verkehr tragen maf3geblich zur Einhaltung eines moderaten Geschwindigkeits-
profils bei, welches der Verkehrssicherheit der Gbrigen Verkehrsteilnehmer erheblich
entgegen kommt. In der Verkehrserhebung vom September 2008 konnte nachgewie-
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sen werden, dass keine Schleichverkehre in signifikanten Anteilen Uber die Relation
Darmstadter StralRe - Herrnrother Stralle - OdenwaldstralRe - Offenbacher Stral3e als
Umgehung der Hauptstralle nutzen.

Durch die Einbahnregelungen ergeben sich stellenweise Umwegfahrten. Besonders
betroffen hiervon sind die aus der Alberusstral3e nach Siden ausfahrenden Fahrzeu-
ge fur die sich der Weg Uber die Herrnréther Stral’e — Schulstralle — Rathausstralie
und Hauptstralle um ca. 400 m bzw. um rund eine Minute Fahrzeit verlangert. Bislang
konnten diese Fahrzeuge aus der Alberusstralle in die Darmstadter Stralle links ein-
biegen, was wahrend der Hauptverkehrszeiten allerdings nahezu unmaéglich und mit
langen Wartezeiten verbunden war. Vor diesem Hintergrund und angesichts der ge-
wonnenen Verkehrssicherheit werden die Umwegfahrten im Rahmen der Abwagung
als zumutbar eingestuft.

Insgesamt bleiben die Auswirkungen des Verkehrsaufkommens durch das Neubauge-
biet auf das gesamte Strallennetz von Sprendlingen gering. Selbst im unmittelbaren
Umfeld bleiben die Belastungen nach Berechnung des Gutachters moderat. Mit der
Umsetzung der Variante Dplus werden zugleich bestehende Verkehrsprobleme im
Stadtteil geldst. Auf die gesonderte Ermittlung und Bewertung der Larmzuwachse
durch den Verkehr wird hingewiesen (vgl. 2.5.2 Verkehrslarm in benachbarten Gebie-
ten).

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt durch ein hierarchisches und orientierungsleichtes
Strallennetz. Die HaupterschlielRungsstralen mit einem ausreichenden Querschnitt fur
Gehwege, Langsparkierungen und Baumpflanzungen bilden das erschlieRungstechni-
sche Rickgrat des Plangebietes. Die Ubrigen ErschlielRungsstral’en werden als ver-
kehrsreduzierte Anwohnerstrallen ausgebildet. Dort kann gebietsfremder Verkehr
ausgeschlossen werden. Aber auch in den Haupterschlielungsstral3en ist aufgrund
der Anbindungssituation an das Hauptstraldennetz von keinem gebietsfremden Durch-
gangsverkehr auszugehen. Die Anwohnerstralen sind entsprechend schmaler dimen-
sioniert, werden als Mischflachen (Verkehrsberuhigter Bereich Zeichen 325 nach
Strallenverkehrsordnung) ausgebildet und bieten dem Bedarf entsprechend ange-
messenen Raum fur Wirtschafts- und Entsorgungsverkehre (z.B. Mullabfuhr), offentli-
che Stellplatze, Baumpflanzungen und Aufweitungen fir den Begegnungsfall.

Der Grunkeil wird durch die HaupterschlieBungstrasse gequert, um eine héhere Er-
schlielungsqualitat und Sicherheit zu gewahrleisten. Da in diesem Bereich allerdings
nur geringe Verkehrsmengen zu erwarten sind, kann die Stral3e hier entsprechend ge-
staltet werden. Damit soll der Grunkeil in seiner Bedeutung aufgewertet und die Auf-
merksamkeit der Autofahrer geweckt werden.

Die HaupterschlieBung des Heckenborn wird mit einem breiten FulRweg an die Schul-
stralle angebunden. Diese Verbindung spielt flir das FuRwegenetz sowie fir die Ent-
wasserung eine bedeutende Rolle. Die Querverbindung soll attraktiv gestaltet und mit
Pollern fur den Kfz-Verkehr gesperrt werden.

Durch die Abgrenzung des Plangebiets entstehen aul3erhalb des Geltungsbereichs
teilweise isolierte Feldfluren (,gefangene® Flursticke®). Durch einen Bewirtschaf-
tungsweg am sudoéstlichen Gebietsrand sowie durch dessen Anbindungen im Bereich
des Grunkeils kann die ErschlieBung dieser — teilweise schon in der Vergangenheit
unerschlossenen (gefangenen) - Feldfluren kinftig gesichert werden. Im sudlichen
Teilgebiet handelt es sich lediglich um einzelne schmale Feldfluren, die in einem Be-
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wirtschaftungszusammenhang stehen und als solche auch Uber die verlangerte Neu-
hofstrale erschlossen werden.

Baustellenverkehr

Die Abwicklung des Baustellenverkehrs wurde bereits in einer ersten Untersuchung
durch den beauftragten ErschlieBungsplaner Uberprift, mit dem Ziel, die durch die Er-
schlieBungsarbeiten entstehenden Beeintrachtigungen weitestgehend zu minimieren.
Der Baustellenverkehr der privaten Gebietsaufsiedlung wird sich Gber mehrere Jahre
verteilen und wird Uber das Verkehrsnetz nach Herstellung der Variante Dplus erfol-
gen.

Generell entsteht durch die Bauarbeiten der inneren ErschlieBung eine erhdhte Ver-
kehrsbelastung, insbesondere durch den Verkehr der Baumaschinen und Material-
transporte. Dabei ist die ErschlieBung in einem Abschnitt vorzuziehen, da das Ge-
samtverkehrsaufkommen geringer ausfallt und effizienter abgewickelt werden kann als
bei mehreren kleinen Abschnitten. Zur Minimierung von Baustellenverkehr wird im
Rahmen der ErschlieBung eine Reduktion der Erdbewegungen durchgefuhrt. Es wird
mdglichst ein Massenausgleich angestrebt, das heildt, die anfallenden Ausbaumateria-
lien werden bei Eignung im Gebiet belassen, so dass lediglich der frostsichere Stra-
Renoberbau und ggf. Bodenaustauschmaterial geliefert werden muss.

Zur Entlastung der Schulstrale soll eine Verbindung zwischen dem kleineren Teilge-
biet im Stden und dem grofRen Gebiet hergestellt werden. Zur Andienung der Er-
schlieBungs-Baustelle wurden folgende Varianten untersucht und bewertet.

+ Die Zufahrt Gber die Herrnrother Stral3e (Herrnréther Weg — Autobahnbriicke —
NSG Herrnréther- und Bornwaldswiesen) entlang ca. 300 m Wohnbebauung und
durch das Naturschutzgebiet wurde aufgrund der damit verbundenen Beeintrachti-
gungen abgelehnt.

+ Die Zufahrt Uber die Briicke zum Kompostplatz auf einem vorhandenen ca. 2,4 km
langen Wirtschaftsweg bis zum Golfplatz wurde ebenfalls abgelehnt. Zwar befin-
den sich hier keine Wohnbebauungen, allerdings sind bei dieser Trasse Gefahren
und Beeintrachtigungen fir Erholungssuchende zu beflirchten. Zudem muss mit
hohen Kosten fiir die Sanierung des langen unbefestigten Wirtschaftsweges ge-
rechnet werden.

+ Die Zufahrt UGber die Stral’e ,Am Schwimmbad* tangiert zwar nur einzelne Wohn-
gebaude, aber sie fuhrt zu Konfliktsituationen zwischen den Besuchern des
Schwimmbades, welche die Stralde queren. AuRerdem erschwert die Wegeflihrung
durch das sudliche Teilgebiet die sinnvolle Erschlieffung in einem Abschnitt.

+ Die Zufahrt Gber den Rastplatz an der A661 gewahrleistet, dass der Baustellenver-
kehr auf sehr kurzem Weg an das Ubergeordnete, leistungsfahige Verkehrsnetz
angebunden werden kann und auf einer Uberwiegend unabhangigen Baustralle
verlauft, was sich hinsichtlich Betriebsablaufe, Beeintrachtigungen und Gefahren
positiv auswirkt.

Der Zufahrt Gber den Rastplatz an der A661 wurde durch das zustandige Ministerium
fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung im Grundsatz zugestimmt, wobei ins-
besondere folgende Bedingungen zu erflillen sind. Die sichere, organisatorische und
technische Umsetzung dieser Losung ist durch die Stadt Dreieich und im Rahmen der
Baugebietsentwicklung zu gewahrleisten. Ein Befahren durch Unbefugte ist durch Ab-
sperrungen auszuschlieBen. Verschmutzungen der Autobahn missen durch Mal-
nahmen wie durch die Installation einer Reifenwaschanlage ausgeschlossen werden.
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2.5

Entsprechend der gutachterlichen Bewertung und nach Vorabstimmung mit dem Mi-
nisterium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung wird die Andienung der Bau-
stelle Uber den Rastplatz als vertraglichste Losung weiter verfolgt. Sollte nach weiterer
Untersuchung der Kostenaufwand fur die Umsetzung dieser Variante (Herstellung
Baustralle, Sicherungsmaflinahmen etc.) nicht vertretbar sein, stellt auch die Zufahrt
Uber die Bricke zum Kompostplatz eine zweckmaRige Alternative dar. In diesem Fall
mussten Ausweichstellen geschaffen und voraussichtlich umfangreiche Reparatur-
maflinahmen durchgefihrt werden. Auch durch diese Losung kann eine gute Entlas-
tung der Nachbarschaft erreicht werden.

Neben der Schaffung einer Baustellenzufahrt fir die BaugebietserschlieRung beste-
hen weitere Moglichkeiten, die eine Entlastung der Anwohner sichern. Im Rahmen des
Bauvertrages zwischen MalRnahmentrager und dem Bauunternehmer sollen Regelun-
gen getroffen werden wie z.B. Bauzeitenbeschrankungen, Ausschluss von Samstags-
arbeit, Geschwindigkeitsregelungen etc. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung wer-
den diese Mdglichkeiten konkretisiert, um den Baustellenverkehr auf ein flr die An-
wohner ertragliches Mal} zu minimieren.

Zur temporaren Anbindung an den Rastplatz und zur Verbindung der beiden Teilge-
biete wird abschnittsweise eine neue Baustralle hergestellt. Die Baustral’e wird nach
Abschluss der Arbeiten zurlickgebaut, bestehende Infrastruktur wird nach Durchfih-
rung der MaBnahme saniert. Auf ca. 150 m der 290 m langen Trasse zwischen Rast-
platz und Plangebiet befindet sich einseitige Wohnbebauung. Zur Beweissicherung
wird vor Beginn der Bauarbeiten der Bestand der baulichen Anlagen dokumentiert.
Sollten Schaden an den Gebauden entstehen, sind diese auf Kosten der Gesamt-
maflinahme zu beheben.

Die Realisierbarkeit der temporaren Baustralle und der erforderlichen Ausgleichs-
mafllinahmen wurde mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt. Zur Siche-
rung der MalRnahme sollte die verkehrsrechtliche Genehmigung der Baustralde noch
vor Satzungsbeschluss vorliegen. Die Umsetzung der Baustrale wird im stadtebauli-
chen Vertrag zwischen der Stadt und dem MalRnahmentrager gesichert.

Larmschutzkonzept

Zur Uberpriifung der stadtebaulichen Konzeption wurde friihzeitig das Biro ISU (Im-
missionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung) aus Bitburg in die Planung einbe-
zogen und mit der Erstellung eines Immissionsgutachtens beauftragt. Gegenstand der
Untersuchungen waren sowohl die Larmsituation im Neubaugebiet als auch die Aus-
wirkungen der Planungen auf die vorhandene Bebauung im Umfeld.

Der Verkehrslarm wurde auf der Grundlage von Informationen Uber die zuklnftige
Frequentierung der umliegenden Verkehrswege ermittelt. Bei den Modellberechnun-
gen wurden auch der durch das Neubaugebiet zusatzlich entstehende Verkehr, ge-
maf Verkehrsgutachten, die Topographie, die vorhandene Bebauung sowie der jewei-
lige Fahrbahnbelag bericksichtigt. Damit konnten Larmbelastungen im Plangebiet so-
wie Zuwachse im vorhandenen bebauten Umfeld zuverlassig berechnet und bewertet
werden.

Larmeinwirkungen auf das Plangebiet durch Spielplatzflachen sind ebenso wie der
Verkehrslarm bei der Abwagung zu bericksichtigen. Demgegentber spielen Fluglarm
und Gewerbelarm eine unerhebliche Rolle und missen nicht weiter untersucht wer-
den.
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2.5.1 Verkehrslarm im Plangebiet

Zur Beurteilung des Verkehrslarms werden zunéachst die schalltechnischen Orientie-
rungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 herangezogen. Diese Werte sind
Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Planung. Da die Vorbelastung des Plangebiets
entscheidend auf verkehrliche Immissionen zurickzuflhren ist, werden vorliegend da-
riber hinaus als Orientierungshilfe erganzend die Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV - herangezogen, die beim Neubau oder
der wesentlichen Anderung von Straflen verbindlich anzuwenden sind. Nach den ge-
nannten Regelwerken ist der Verkehrslarm zu berechnen. Berechnungsgrundlage sind
die "Richtlinien fur den Larmschutz an Stral’en Ausgabe 1990 (RLS-90)". Weder die
Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 noch die Werte der 16.
BImSchV sind vorliegend rechtlich verbindlich. Entscheidend ist eine Gesamtabwa-
gung aller betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange.

Der von den Erschliefungsstralden im Plangebiet ausgehende Verkehrslarm unter-
schreitet die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im gesamten Gebiet. Lediglich
die um 4 dB(A) niedrigeren schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 wer-
den nachts abschnittsweise und nur geringfiigig Uberschritten. Vor dem Hintergrund
der starken Larmvorbelastung durch die A661 spielt der gebietseigene Verkehrslarm
allerdings eine untergeordnete Rolle. Eine Reduzierung der Emissionen der Erschlie-
BungsstraRen im Plangebiet ist ohne grundlegende Anderungen der planerischen
Konzeption nicht mdglich und deshalb im Vergleich zu den verhaltnismaRig geringen
Uberschreitungen der Orientierungswerte unverhaltnismanig.

Das urspringlich zugrunde gelegte Plangebiet reichte bis auf ca. 150 m an die Auto-
bahn A661 heran. Die dadurch verursachte Larmbelastung belauft sich bei freier
Schallausbreitung auf 55 — 64 dB(A) tags und 47 — 56 dB(A) nachts. Die schalltechni-
schen Orientierungswerte fur den Verkehrslarm in Allgemeinen Wohngebieten von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden im gesamten Plangebiet Uberschritten. Die 4
dB(A) héheren Grenzwerte der 16 BImSchV werden lediglich im nordwestlichen Teil
des Plangebietes eingehalten. Zur La&rmminderung im Plangebiet wurden verschiede-
ne aktive und passive Schallschutzmalinahmen diskutiert und ein geeignetes Schall-
schutzkonzept entwickelt. Zur Entscharfung der Situation in den problematischsten
Lagen wurde das Plangebiet um ca. 70 m von der A661 abgerlckt. Diese Gebietsver-
kleinerung orientiert sich damit an den Anforderungen des erforderlichen passiven
Schallschutzes und schliet damit Bereiche, denen der Larmpegelbereich IV zugeord-
net werden musste, bereits aus. Durch die Gebietsverkleinerung ergeben sich am dst-
lichen Gebietsrand 2 dB(A) niedrigere Werte. Dennoch sind LarmschutzmaRnahmen
zum Schutz vor den StralRenverkehrsgerauschen erforderlich. Dabei sind aktive
Schutzmalinahmen den passiven vorzuziehen.

Zur Verbesserung der Larmsituation im gesamten Neubaugebiet und zum Schutz der
Landschafts- und Freibereiche wurden daher die Moglichkeiten aktiver Larmschutz-
maflinahmen moglichst nahe der Larmquelle untersucht und eine geeignete Konzepti-
on festgelegt. Die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
wlrde, wie das Gutachten aufzeigt, einen unverhaltnismaflig hohen Aufwand verursa-
chen. Als Mindestgro3e und zum Vergleich wurden daher aktive Schallschutzmal}-
nahmen konzipiert, mit denen zumindest in den Freibereichen tags der Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV als Zielwert (59 dB(A)) eingehalten wird. Ergénzend wer-
den passive SchallschutzmalRnahmen vorgesehen. Hinsichtlich eines Schallschutz-
walls bzw. einer Schallschutzwand nahe der Autobahn wurden durch Veranderung der
Parameter Lange und Hbhe der jeweilige Kosten-Nutzen-Effekt untersucht.
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Wall-Wand-Kombinationen an der Autobahn

Die Realisierung einer Schallschutzanlage nahe der Autobahn wurde bereits im Jahr
2002 von der Stadt Dreieich planerisch vorbereitet. Diese Planungsiberlegungen wur-
den nunmehr erneut gepruft und durch schalltechnische Berechnungen hinsichtlich
der Dimensionierung optimiert. Durch eine Wall- oder Wall-Wand-Konstruktion mit ei-
ner Lange von ca. 800 m und einer Héhe von ca. 5-7 m kénnte im Plangebiet in allen
Geschosslagen ein Wert von 59 dB(A) erreicht werden. Die Kosten fur Planung, Her-
stellung und Grunderwerb einer solchen Ldsung wurden auf ca. 1.500.000 EUR ver-
anschlagt. Einzelheiten zu den untersuchten Varianten einschlief3lich ihrer Vor- und
Nachteile ergeben sich aus den Berichten des Buros ISU. Eine solche Anlage scheidet
jedoch fur die Stadt insbesondere aus folgenden Griinden aus.

Der Flachenaufwand fur die Wallaufschittung (13.600 m?) und die erforderliche Pfle-
gezufahrt (5.600 m?) ware erheblich. Es missten zahlreiche Grundsticksflachen ent-
lang der Autobahn erworben und Leitungen verlegt werden. In den Gesprachen mit
den privaten Grundstiickseigentimern hat sich bereits gezeigt, dass ein freiwilliger
Erwerb der Flachen durch die Stadt kaum moglich sein wird. Zudem muissten auch
Flachen des Bundes in Anspruch genommen werden, was von HESSEN MOBIL
grundsatzlich abgelehnt wird. Aus Sicht von HESSEN MOBIL spricht gegen eine sol-
che MalBnahme insbesondere die Tatsache, dass eine etwaige kunftige Erweiterung
der Autobahn dadurch deutlich erschwert wirde. Anders als eine Larmschutzwand
kénnte eine Wall-/Wand-Konstruktion nur mit erheblichem Aufwand und héheren Kos-
ten versetzt werden. Schon die fehlende Verkaufsbereitschaft einzelner Eigentimer
und die kritische Haltung von HESSEN MOBIL zu einem Erwerb der Flachen durch die
Stadt wirden daher die Umsetzung einer solchen Larmschutzmal3nahme erschweren.

Zudem gingen durch die flachenintensiven Eingriffe landwirtschaftlich genutzte bzw.
Okologisch wertvolle Flachen verloren, was weitere kosten- und flachenintensive Mal3-
nahmen zur Kompensation dieser Eingriffe nach sich ziehen wirde. Des Weiteren be-
durften sowohl diese Flachen als auch der Wall selbst einer erhdhten Unterhaltung
und Pflege.

Bei einer Gesamtabwagung scheidet diese Larmschutzmalinahme aus Sicht der Stadt
daher aus. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass Planungsalternativen
bestehen, die ebenfalls ein ausreichendes Schallschutzkonzept gewahrleisten.

Gabionenwall am Plangebiet

Als Planungsalternative wurde auch ein 6 m hoher begrinter, flachensparender
Gabionenwall direkt am Gebietsrand gepruft. Durch den auf die schutzwirdigen Nut-
zungen ausgerichteten Wall sollten insbesondere der Flachenbedarf und die Baukos-
ten reduziert werden. Die konzipierte Larmschutzanlage erstreckt sich am Sudostrand
des grol3en Teilgebiets beidseitig des Grinzuges. Die Larmschutzanlage muss im Be-
reich des Grinzugs unterbrochen werden, um den Luftaustausch durch diese Schnei-
se nicht zu behindern.

Mit dieser Variante wirde bezogen auf das Erdgeschoss tags der Grenzwert von 59
dB(A) erreicht. Fur die Obergeschosse ergabe sich keine signifikante Minderung im
Vergleich zur Situation ohne Wall. Daher musste am Ostrand des Plangebiets als er-
ganzende Larmschutzmalnahme flr das groRe Teilgebiet ein Gebauderiegel in der
ersten Reihe konzipiert werden. In Teilen des Neubaugebiets ware eine geeignete
Grundrissorientierung fur Wohn- und Schlafraume, insbesondere aber fir Balkone und
Loggien notwendig. Die Aufsiedlung des dahinterliegenden Neubaugebiets setzte die
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Herstellung der Riegelbebauung voraus. Im sidlichen Teilgebiet stinde ein Larm-
schutzwall nicht in Relation zu der dahinterliegenden Bebauung. Hier kdme eine ver-
kettete Bebauung zur Abschirmung der Freibereiche in Kombination mit Grundrisso-
rientierung der Schlaf- und Aufenthaltsrdume in Frage, wobei erganzende Malinah-
men zum Schutz der AuRenwohnbereiche erforderlich waren. Die in diesem Bereich
hoéheren Grunderwerbskosten flihren ebenfalls zu einem Gesamtaufwand von rund
1.952.500 EUR fur Planung, Herstellung und Grunderwerb. Weitere Kosten sind flr
die Pflege und Unterhaltung durch die Stadt anzusetzen.

Der Larmschutzwall am Gebietsrand zeigt insgesamt eine raumlich sehr einge-
schrankte Wirkung und diese nur flr die Erdgeschosszone unmittelbar hinter dem
Wall. Ein Schutz fur das sudliche Teilgebiet und fir den Griinkeil ware bei dieser L6-
sung nicht gegeben. Insgesamt fuhrte diese Variante ebenfalls zu hohen Kosten und
zu keinen Vorteilen gegenlber einer LArmschutzanlage an der Autobahn.

Larmschutzwand an der Autobahn

Alternativ zur Wall-Wandkombination wurden bereits zu einem frilhen Zeitpunkt auch
die Kosten einer Schallschutzwand mit einer erforderlichen Gesamthéhe von 5-7 m
nahe der Autobahn gepruft. Angesichts der durch die immense Wandflache resultie-
renden hohen Herstellungskosten und der Eingriffe in das Landschaftsbild wurde die-
se Losung zunachst zurlckgestellt.

Erst in der vertiefenden Untersuchung zur Optimierung einer Larmschutzanlage an der
Autobahn konnten Méglichkeiten aufgezeigt werden, die dazu flhrten, dass dieser L6-
sungsansatz erneut aufgegriffen werden konnte. Denn durch das Heranricken unmit-
telbar an den StraBenrand kdnnen die Wandhohe der Schallschutzanlage auf 2,5 bis
4,0 m und damit die Herstellungskosten deutlich reduziert werden. Aulerdem konnte
bestatigt werden, dass sich zwischen dem autobahnbegleitenden Gehoélzsaum und
dem Fahrbahnrand eine schmale Flache, die jedoch fur die Grindung einer Larm-
schutzwand gerade noch ausreichend Raum bietet, befindet. Mit der Zustimmung
durch Hessen Mobil im Oktober 2010 konnte diese Larmschutzmalnahme als Alterna-
tive mit einem Abstand von teilweise nur 1,00 m zum Stral’enrand weiter ausgearbei-
tet werden. Fur dieses optimierte Schallschutzkonzept wurden Gesamtkosten in Héhe
von ca. 2.200.000 EUR errechnet. Darin sind neben Planung und Herstellung auch die
Kosten flr Leitplanken sowie der Ablésebetrag berticksichtigt. Weitere Kosten entste-
hen bei der Realisierung dieses Konzeptes nach Ubereignung der Wand an den Bund
fur die Stadt nicht.

Die Stadt hat das Verfahren zur Schaffung von Baurecht fir die Schallschutzwand im
Einzelnen mit der zustandigen Verkehrsbehdrde abgestimmt. Nach Gbereinstimmen-
der Einschatzung ist keine Planfeststellung oder —genehmigung erforderlich, weshalb
die Stadt bereits einen Antrag zum Entfall der Planfeststellung gestellt hat. Das dazu
erforderliche Verfahren wird durchgefihrt, um eine abschlieRende Entscheidung Uber
die Befreiung treffen zu konnen. Der Antrag zum Entfall einer Planfeststellung soll
noch vor Satzungsbeschluss beschieden werden, womit auch die Zulassigkeit der
MalRnahme gegeben ware. Die Umsetzung der Mallinahme wird im stadtebaulichen
Vertrag mit dem MalRnahmentrager geregelt. Damit ist die Larmschutzwand als Vo-
raussetzung fir das gesunde Wohnen hinreichend gesichert.

Durch planerische Abwagung wurden unter Berlcksichtigung aller Belange die Para-
meter fUr die HOohe und Lange der Larmschutzwand bestimmt. Hierzu wurden anhand
von Isophonenkarten fur den Tag- und fur den Nachtzeitraum die Auswirkungen unter-
schiedlicher Wandlangen und Hohen in einem iterativen Prozess verglichen und be-
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wertet. Wie in exemplarischen Berechnungen durch den Larmgutachter nachgewiesen
wurde, waren die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 nur mit unan-
gemessen hohem Aufwand zu erzielen. Die Stadt hat sich daher fur ein aus mehreren
Komponenten bestehendes Schallschutzkonzept entschieden. Fur die Larmschutz-
wand wurde als verhaltnismalige Lésung eine Hohe von 2,5 m im Sitden (auf 400 m
Lang) und 4,0 m im Norden (auf 365 m Lange) und eine Gesamtlange von 765 m fest-
gelegt, durch die zum Schutz der Freibereiche zumindest die Tagwerte der 16.
BImSchV von 59 dB(A) eingehalten werden. Dies gilt auch fur den Gberwiegenden Teil
der Obergeschosse, in den tags zumindest flachendeckend die schalltechnischen
Orientierungswerte fur Mischgebiete (60 dB(A)) sichergestellt werden. Damit erscheint
eine wohnvertragliche Nutzung grundsatzlich gewahrleistet. Ein Schutz der Aul3en-
wohnbereiche zur Nachtzeit ist nicht erforderlich. An einzelnen Fassadenflachen wer-
den AulRenwohnbereiche in den Obergeschossen ausgeschlossen. Die Innenbereiche
der Gebaude werden zusatzlich durch passive Schallschutzmallinahmen (siehe unten)
geschitzt. Unter Berlicksichtigung des Kosten-Nutzen-Effektes wurde damit ein an-
gemessener Mindestschutz fur die AuRenwohnbereiche im Neubaugebiet festgelegt.

Auf der Seite zur Fahrbahn der A661 wird die Larmschutzwand hochabsorbierend
ausgestattet. Dies verhindert Reflexionen in Richtung des gegentiberliegenden Stadt-
teils Dreieichenhain, so dass die geplante Larmschutzmalinahme dort ,gerduschneut-
ral“ ist und keine negativen Auswirkungen verursacht werden.

Diese Ldsung bedingt dartber hinaus nur geringe Eingriffe in Natur und Landschaft
und ist fur das Ortsbild unschadlich. Die Larmschutzwand mit einer Hohe 2,5 m im
Suden und 4,0 m im Norden und einer Gesamtlange von 765 m am Fahrbahnrand der
Autobahn wird der weiteren Planung als aktive Schallschutzmalinahme zugrunde ge-
legt.

Ein weitergehender Schutz fir das Neubaugebiet ware durch héhere Wandhdhen
grundsatzlich moglich. Allerdings wurde dies insbesondere aufgrund der unglnstigen
Kosten-Nutzen-Situation abgelehnt. So wirden die Gesamtkosten durch die Erhéhung
um 1,00 m (auf insgesamt 3,5 m im Siden und 5,0 m im Norden) von ca. 2.200.000
EUR auf ca. 2.900.000 EUR steigen. Der Kostenerhéhung von rund 700.000 EUR (um
32%) steht ein nur geringer Nutzen gegenuber. Bei der Bewertung des Nutzens ist
insbesondere die jeweils am starksten durch Larm beaufschlagte erste Gebaudezeile
zu betrachten. Fur die Abwagung wurden neben den Berechnungen fir die Freie
Schallausbreitung (vgl. Immissionsgutachten B1-3 und B1-4) aufgrund der starken
Reflexionseffekte im Bereich der ersten Hauserzeile auch die Isophonenkarten mit
Bebauung (vgl. Gutachten B2-1 und B2-2) ausgewertet. Hierbei zeigt sich, dass auch
bei einer Erhéhung der Larmschutzwand um 1,00 m der Zielwert von 59 dB(A) nur in
den Erdgeschossen flachendeckend erreicht werden kann. Auch bei dieser héheren
Wand muissten Balkone und Loggien an einzelnen Obergeschossfassaden ausge-
schlossen und teilweise Lufter vorgeschrieben werden. Erst bei einer Wandhdhe von
4,5 m im Suden und 6,0 m im Norden ware der Zielwert zumindest im 1. Oberge-
schoss flachendeckend eingehalten. Im 2. Obergeschoss fuhren Reflexionen weiterhin
zu geringfligigen Uberschreitungen. Die Kosten fiir diese MaRnahmen liegen mit ca.
3.400.000 EUR unverhaltnismaRig hoch (um 55% hdher), die Orientierungswerte der
DIN 18005 lassen sich damit weiterhin nicht erzielen.

Die beschriebene Wand-Losung an der Autobahn wurde im weiteren Verfahren mit
den zustandigen Behorden abgestimmt und in Zusammenarbeit zwischen der Stadt-
verwaltung, dem MalRnahmentrager, dem Schallgutachter und dem Stral’enbaulast-
trager (Hessen Mobil) konkretisiert.
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Die nunmehr geplante Larmschutzwand hat eine Lange von insgesamt 780 m und ei-
nen Abstand von ca. 2,9 m zum Rand der nachstgelegenen Standspur. Im nérdlichen
Bereich steigt die Hohe der Wandelemente Uber der Fahrbahn schrittweise von 2,0 auf
4,0 m an. Unmittelbar nérdlich des ,Kompostweges® wird die Hohe der Wandelemente
Uber der Fahrbahn schrittweise von 4,0 auf 2,5 m reduziert. Am stidwestlichen Ende
der Larmschutzwand, unmittelbar vor Beginn der Hengstbachtalbriicke, weist die ge-
plante Larmschutzwand eine Hohe des letzten Wandelementes von 2,0 m Uber der
Fahrbahn auf. Der Abschnitt mit einer Elementhéhe von 4,0 m Uber Fahrbahnrand hat
eine Lange von 324,0 m, der stdliche Abschnitt mit einer Elementhdhe von 2,5 m Uber
Fahrbahnrand hat eine Lange von insgesamt 414,0 m. Die Larmschutzwand wird fahr-
bahnseitig hochabsorbierend ausgefuhrt.

Die Auswirkungen dieser Konkretisierung auf den Schallschutz wurden vom Buro isu
erneut untersucht und dokumentiert (siehe Anhang). Wie der Gutachter bestatigt, fuhrt
die konkretisierte Planung zu einem leicht verbesserten Schallschutz. Die dargestellte
Konkretisierung wird der weiteren Planung zugrunde gelegt. Der Bau der Wand erfolgt
parallel zu den ErschlieRungsmalnahmen und soll mit Abschluss der ErschlieRungs-
mafRnahmen fertig gestellt sein.

Vor Satzungsbeschluss wurden die erforderlichen planungs- und bauordnungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen zur Errichtung der Larmschutzwand an der BAB AG61 mit
Hessen Mobil Darmstadt als Genehmigungsbehoérde abgestimmt. Die hierzu erforder-
liche Verwaltungsvereinbarung zwischen dem Stralenbaulasttrager, der Stadt
Dreieich und der LBBW KE als MaRnahmentrager wurde bereits abgeschlossen.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Zum Schutz der Innenrdume werden im gesamten Baugebiet passive Larmschutz-
maRnahmen festgesetzt. Die erforderliche Schallddmmung von Aullenbauteilen
(Fenster, AuBenwande, Rollladenkasten usw.) muss flachendeckend entsprechend
dem Larmpegelbereich Il (gemal DIN 4109 vom November 1989) dimensioniert wer-
den. Durch Eigenabschirmung sowie durch Aufsiedlung des Gebiets wird sich ein zu-
satzlicher aktiver Schallschutz fur die jeweils dahinter liegende Nutzung ergeben. Die-
se Abschirmung ist aber keine zwingende Voraussetzung fur die Errichtung bestimm-
ter Gebaude. Eine entsprechende Reduktion des passiven Schallschutzes ist mdglich,
sofern im Einzelfall der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebaudeabschir-
mungen auf passiven Schallschutz verzichtet werden kann.

Da in den oberen Geschosslagen mit hdheren Larmauswirkungen zu rechnen ist als in
der Erdgeschosszone, werden in den vom Verkehrslarm betroffenen Bereichen an den
in der Planzeichnung festgesetzten Fassadenseiten Balkone und Loggien ausge-
schlossen. Sofern eine geeignete Larmabschirmung (z.B. durch Bauteile) nachgewie-
sen wird, kann von dieser Einschrankung im Einzelfall abgesehen werden. Damit wer-
den beispielsweise nach Sudwesten orientierte Balkone mit seitlicher Schutzwand er-
moglicht.

Zur Minimierung maoglicher Konflikte durch Spielplatzlarm wird empfohlen, an Fassa-
denflachen neben Spielplatzen auf Balkone oder Loggien in den oberen Geschossen
zu verzichten. Dies gilt nicht fur Erdterrassenbereiche, da diese durch geeignete Ein-
friedungsmauern oder Wande zum Spielplatz abgeschirmt werden kénnen.

Grundséatzlich wird empfohlen, die Schlafraume zur [armabgewandten Seite hin zu ori-
entieren. In den autobahnnahen Bereichen sind Schlafrdume entsprechend Planein-
trag an den larmzugewandten Gebaudefassaden mit schallgedammten Liftungsein-
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richtungen auszustatten, die eine Luftwechselrate von 20 m3h pro Person unter Bei-
behaltung des erforderlichen Schallddmm-MalRes garantieren. Auf den Lufter an der
larmbeaufschlagten Fassadenseite kann verzichtet werden, sofern die Bellftung des
jeweiligen Schlafraumes zusatzlich Uber eine larmabgewandte Fassadenseite gesi-
chert ist.

Verkehrslarm in benachbarten Gebieten

Durch die VerkehrserschlieBung eines Neubaugebietes ist in den angrenzenden Stra-
Ren durch den zusatzlich erwarteten StralRenverkehr ggf. eine Zunahme der Ge-
rauschbelastung zu erwarten. Zur Beurteilung mdglicher Larmbelastungen wurden in
der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Heckenborn die Auswirkun-
gen der geplanten Wohnbebauung auf die Verkehrslarmbelastung an der vorhande-
nen larmempfindlichen Nutzungen in der Umgebung untersucht. Es wurde auch ge-
pruft, ob durch das Vorhaben an der vorhandenen Bebauung ein zusatzlicher Larm-
schutz erforderlich wird.

Eine verbindliche normative Regelung dieser Fragen bei der Planung von Wohnbe-
bauung fehlt. Eine gewisse Konkretisierung erfolgt durch die (allerdings unverbindli-
chen) Immissionsgrenzwerte flr die Larmsanierung aus den Verkehrslarmschutzricht-
linien 1997. Diese Schwellenwerte betragen flr Allgemeine und Reine Wohngebiete
70/60 dB(A) tags /nachts und fir Misch- und Kerngebiete 72/62 dB(A) tags /nachts.
Diese Werte durften zumindest als Orientierungshilfe fur die Bestimmung der verfas-
sungsrechtlichen Unzumutbarkeit herangezogen werden kénnen (vgl. z.B. Bayerischer
VGH, Urt. v. 05.03.1996 — 20 B 92.1055, juris, dort Rn. 51). Diese Werte wurden 2010
fur die Larmsanierungsprogramme des Bundes und der Lander zwar um 3 dB(A) ab-
gesenkt. Dies fihrt jedoch nicht zu einer automatischen Absenkung auch der verfas-
sungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle.

Bei der Bewertung der Frage, ob LarmschutzmalRnahmen an der vorhandenen Be-
bauung notwendig sind, spielt sowohl die durch das Baugebiet zu erwartende Zunah-
me des Verkehrslarms als auch die absolute Hohe der zukunftigen Larmbelastung ei-
ne Rolle.

Abwagungserheblich sind aus Sicht der Stadt spirbare Larmerhéhungen, wobei die
Spurbarkeit bei einer Erhéhung von ca. 2 bis 3 dB(A) anzusetzen ist. Gleiches gilt fur
nicht spurbare Larmerhdhungen, wenn bereits die Vorbelastung nahe der Gesund-
heitsgefahrdung oder zumindest oberhalb der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
liegt. Je hoher die Vorbelastung und die Larmzunahme sind, desto groRer ist das Ge-
wicht dieser Belange in der Abwagung.

Um quantifizieren zu kdnnen, wo eine Zunahme des Stral3enverkehrs durch das Neu-
baugebiet zu erwarten ist, wurde eine Verkehrsprognose (Prognosehorizont 2020) er-
arbeitet, bei der auf Ergebnisse aus aktuellen Verkehrszahlungen zurtck gegriffen
wurde. Ob durch das Vorhaben tatsachlich eine wahrnehmbare Zunahme der Ge-
rauschbelastung durch den StraRenverkehr erfolgen wird, hangt dabei u.a. auch da-
von ab, wie die Verkehrsstrome klnftig geleitet werden. Dabei wurden verschiedene
Varianten der VerkehrserschlieRung (Planfalle) einbezogen. Es wurde jeweils die Ver-
kehrslarmbelastung ohne und mit dem Vorhaben miteinander verglichen und die zu
erwartende Pegelanderung durch den Verkehrszuwachs aus dem Plangebiet be-
stimmt. Ohne das Vorhaben stellt sich die Verkehrslarmsituation wie folgt dar:

= Der HauptstralRenzug (Darmstadter, Haupt-, Offenbacher und Frankfurter Strale)
in Dreieich ist bereits heute stark belastet. Tags sind (im Prognose-Nullfall) Belas-
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tungen von 68 bis 72 dB(A) zu verzeichnen, in der Nacht treten an zahlreichen Ab-
schnitten Beurteilungspegel von 62 dB(A) oder mehr auf. Damit erreicht bzw. Uber-
schreitet die Larmbelastung nachts und teilweise auch tags die Sanierungsgrenz-
werte der Verkehrslarmschutzrichtlinien 1997 von 72 bzw. 62 dB(A) tags / nachts
in Mischgebieten, so dass unter gewissen Voraussetzungen Sanierungsanspriche
gegenuber dem Baulasttrager schon ohne das Neubaugebiet begriindet sein kdn-
nen.

In den vorhandenen Baugebieten dstlich des Hauptstraldenzuges in der Umgebung
des Plangebietes ist ohne das Vorhaben im Prognose-Nullfall vielerorts Verkehrs-
larm in der GroRenordnung von tags 55 bis 60 dB(A) und nachts 47 bis 53 dB(A)
vorhanden. Héhere Belastungen (bis 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts) treten
am westlichen Abschnitt der Herrnréther Stralle zwischen HauptstralRe und Schul-
stral3e auf. Die Verkehrslarmbelastungen liegen in den Baugebieten Ostlich des
Hauptstralienzuges fast Uberall unterhalb der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fur die Larmvorsorge.

Bereich Wohngebiete

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erflllt bei der favorisierten Variante Dplus
(vgl. Verkehrsanbindung) nicht die Anwendungsvoraussetzungen der 16. BImSchV (3
dB(A)-Kriterium und Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte). Die Gerduschbelas-
tungen abseits des Hauptstrallenzuges liegen auch nach Realisierung des Planvorha-
bens Uberall unter den Sanierungsgrenzwerten. Der verkehrsbedingte Larmzuwachs
stellt sich hier im Vergleich zur Gerauschbelastung ohne Vorhaben (Prognose-Nullfall)
folgendermalen dar:

Es entstehen Verkehrszuwachse und somit zusatzlicher Verkehrslarm im Umfeld
des Plangebietes. Von Larmzuwachsen betroffen sind insbesondere die Strallen
im Nahbereich des Plangebietes wie die Herrnrother Stralde, die Schulstralle und
die Rathausstrale aber auch das weitere Umfeld wie die Hauptstralden und die
Wohnquartiere. Im Rahmen des Larmgutachtens wurden die Immissionswerte
durch Berechnungen fir typische Querschnitte exakt ermittelt und bewertet. Die
Zunahme der stralenverkehrsbedingten Gerauschimmissionen (flr die Vorzugsva-
riante Planfall Dplus) liegt Uberwiegend unterhalb der Schwelle der Wahrnehmbar-
keit von Pegelanderungen.

Durch die kinftige Verkehrsflihrung als Einbahnstraf3e in den Abschnitten zwi-
schen der HauptstraRe und Schulstralde in der Herrnréther und der Rathausstralle
wird der derzeit am starksten belastete Stralkenabschnitt (Herrnréther Stralle
West) entlastet. An der Rathausstralie zwischen SchulstralRe und Hauptstralle
nimmt die Gerauschbelastung durch die geanderte Verkehrsflihrung und den Ver-
kehrszuwachs aus dem Plangebiet wahrnehmbar zu. Die Gerduschbelastungen in
diesem Abschnitt der Rathausstralle betragen maximal 64 dB(A) tags und 57
dB(A) nachts. Bedingt durch den Einfluss der geplanten Lichtsignalanlage mit
Nachtabschaltung und Verkehrslarm vom Hauptstralenzug kénnen an den Eckge-
bauden der Einmindung Rathausstrale / Hauptstra3e im Planungsfall Dplus Beur-
teilungspegel von 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts auftreten. Die verfassungs-
rechtlichen Sanierungswerte werden nicht Uberschritten.

Ansonsten treten Pegelzunahmen an der unteren Schwelle zur Wahrnehmbarkeit
abseits des HauptstralRenzuges lediglich an Teilstliicken der Herrnréther Stralle
und der OdenwaldstralRe auf.
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Aktive Larmschutzmalinahmen im Sinne von Larmschutzwanden u.a. scheiden im Be-
stand bereits aus verschiedenen Grinden aus (Stadtebau, technische Umsetzbarkeit,
Flachenverfugbarkeit). Eine andere, mit Blick auf die Gesamtsituation vorzugswurdige
Verkehrsfuhrung oder sonstige verkehrliche MaRnahmen sind ebenfalls nicht moglich
oder sinnvoll (siehe Verkehrsgutachten). Die auch unter Bericksichtigung verkehrli-
cher Aspekte verhaltnismaRigen Verkehrsbeschrankungen und sonstige verkehrliche
MaRnahmen wie z.B. die Abschaltung der Lichtsignalanlagen (Hauptstra-
Re/Rathausstra’e und Offenbacher Stralde/Am Schlagsbach) wahrend der Nachtstun-
den wird die Stadt umsetzen (néher dazu unter ,Bereich HauptstralRen®). Auf weiter-
gehende MalRnahmen wie z. B. passiver Larmschutz besteht kein Anspruch, da die
verfassungsrechtliche Gesundheits- bzw. Enteignungsschwelle nicht Uberschritten
wird.

Bereich Hauptstral3en

An den sehr stark vorbelasteten Hauptstralen (Darmstadter, Haupt-, Offenbacher und
Frankfurter Stralle) wurde bereits 1991 eine Larmsanierung durchgefuhrt. Durch den
Verkehrszuwachs aus dem Plangebiet Heckenborn wird KEINE spurbare Verschlech-
terung der Gerauschsituation verursacht. Die Pegelzunahmen liegen unterhalb der
Wahrnehmbarkeitsschwelle und sind lediglich auf rechnerischem Wege feststellbar.
Die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte fiir die Larmsanierung aus den Ver-
kehrslarmschutzrichtlinien 1997 ist bereits ohne das Baugebiet Heckenborn in weiten
Teilen gegeben. Im vorliegenden Schallgutachten wird dargelegt, dass durch den Be-
bauungsplan keine zusatzlichen Falle begrindet werden, in denen die verfassungs-
rechtliche Schwelle fir die Larmsanierung Uberschritten wird. Sofern bereits Anspru-
che auf eine Larmsanierung bestehen, gelten diese bereits kraft Verfassung und be-
durfen keiner weiteren Regelung in einem (raumlich erweiterten) Bebauungsplan. Un-
terhalb der genannten Schwelle sind aufgrund der ganz Uberwiegend nur geringen
Larmzunahmen keine Schutzmalnahmen im Bestand erforderlich. Unter Bericksichti-
gung der geringen Larmzunahmen ist die Festsetzung passiver Larmschutzmallnah-
men in diesem Bereich unverhaltnismanig.

Zur Senkung der Gerauschbelastung entlang der Hauptstralden wurden vom Immissi-
onsgutachter emissionsmindernde Vorkehrungen vorgeschlagen, mit denen die Ge-
rauschbelastung wirksam gesenkt werden kann. Durch Umsetzung der nachfolgenden
MaRnahmen sollen zumindest die Sanierungs-Grenzwerte unterschritten werden.

= Eine Senkung der zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h ermdglicht

eine Pegelminderung um 2 bis 3 dB(A). In Abschnitten der Darmstadter und der
Hauptstrale ist bereits Tempo 30 eingeflihrt, so dass dort diese Moglichkeit aus-
scheidet. Die Tempo 30 Beschrankung der Darmstadter Stral’e wird erweitert im
Bereich der Frankfurter Stral3e bis auf Hohe Kanonenstralte und in der Offenba-
cher Stral3e bis auf Hohe der Odenwaldstrale. Damit wird sowohl dem erhdhten
Querungsbedarf aufgrund der Geschaftsnutzungen in der Innenstadt als auch der
Larmminderung in den betroffenen Bereichen Rechnung getragen.

= Durch ein Fahrverbot fur Lkw ab 12 t auf dem Hauptstralenzug lassen sich die
Larmbelastungen Uberschlagig um ca. 1 dB(A) reduzieren, auch wenn ein gewis-
ser Lkw-Verkehr als Ziel- und Quellverkehr zum Zentrum von Sprendlingen unver-
meidlich sein wird. Das Durchfahrtsverbot wird durch Ordnungsmafnahmen um-
gesetzt und wird zumindest die Larmspitzen mindern.

= In einem Umkreis bis zu 100 m von lichtsignalisierten Kreuzungen und Einmin-
dungen, kann durch Abschaltung der Ampeln im empfindlicheren und héher belas-
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teten Nachtzeitraum die Verkehrslarmbelastung (abstandabhangig) um 1 bis 3
dB(A) reduziert werden. Die Stadt wird die geplante Signalanlage Rathausstra-
Re/Hauptstralde und die vorhandene Anlage Offenbacher Stralde/Am Schlagsbach
zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr auf3er Betrieb nehmen. Die Ubrigen Signalanla-
gen mussen zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit im 24-Stunden-Betrieb
bleiben.

= Durch die gleichzeitige Umsetzung von mehreren empfohlenen Malinahmen wird
die Wirkung der EinzelmaRnahme gegenuber den prognostizierten Anhaltswerten
laut Gutachter verstarkt.

Gewerbe- und Fluglarm im Plangebiet

Gerauschimmissionen durch Fluglarm im Zusammenhang mit dem Flugbetrieb des
Frankfurter Flughafens und des Verkehrslandeplatzes Egelsbach sind jedenfalls der-
zeit und auf Grundlage der Untersuchungen im Rahmen des Planfeststellungsverfah-
rens fur die Erweiterung des Flughafens Frankfurt fur die Stadt Dreieich unkritisch und
erfordern keine Schutzmaflinahmen.

Der Gewerbelarm im Plangebiet liegt nach Verlagerung des vorhandenen Bauhofs in
der Herrnréther Stralle unter den nutzungsspezifischen schalltechnischen Orientie-
rungswerten der DIN 18005. Derzeit wird Uber einen interkommunalen Bauhof-
Standort mit Neu-Isenburg beraten. Die Umsiedlung des Bauhofs soll in 2013 erfolgen.

Spielplatzlarm im Plangebiet

Gesetzliche Regelungen fir die Bewertung von Spielplatzlarm fehlen, abgesehen von
§22 (1a) Bundesimmissionsschutzgesetz. Demnach sind Gerduscheinwirkungen, die
von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie
Ballspielplatzen ausgehen, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der
Beurteilung der Gerauscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und —richtwerte nicht
herangezogen werden.

Gerauscheinwirkungen von spielenden Kindern unterliegen starken Schwankungen
abhangig z.B. von der Altersgruppe der Kinder, Art und Attraktivitat der Spielgerate
und der Nutzungsintensitat.

Die vorhandenen Spielplatze beim Kindergarten und an der Schulstralle sind vom An-
gebot her fur jingere Kinder attraktiv. Eine Nutzung als Bolzplatz ist nicht erlaubt. Es
ist davon auszugehen, dass die Gerausche durch Kommunikation und Lautauferun-
gen der Kinder bestimmt sind und keine technischen Gerdausche auftreten. Aufgrund
der vorhandenen Spielgerate ist anzunehmen, dass sich die Kinder in der Regel auf
der Flache verteilen und keine Nutzungsschwerpunkte am Rand des Gelandes liegen,
so dass unter Berilicksichtigung einer erhéhten Toleranz aufgrund der Sozialadaquanz
von "Kinderlarm" keine dauerhaft unzumutbaren Belastungen an der benachbarten
Wohnbebauung zu erwarten sind.

Zur Bewertung moglicher Beeintrachtigungen durch den Spielplatzlarm wurde eine
Modellrechnung durchgefuhrt. Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fur Allge-
meine Wohngebiete werden am Tag und innerhalb der Ruhezeiten bereits ohne zu-
satzliche Abschirmung Uberwiegend eingehalten. Die moglichen Uberschreitungen
beschranken sich nach den Ergebnissen des Larmgutachtens auf wenige Falle. Da die



Stadt Dreieich Stand: 08.04.2013
Bebauungsplan 1/92 ,,Heckenborn® Fassung: Satzung

gem. § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 27

2.6

Richtwerte zudem nicht verbindlich, Spielflachen auf die Lage in oder nahe von
Wohngebieten angewiesen und keine Ersatzstandorte vorhanden sind, erscheinen
diese Uberschreitungen aus Sicht der Stadt hinnehmbar. Dabei ist auch zu beachten,
dass die Spielflachen zumindest teilweise bereits bestehen, also eine Vorbelastung
darstellen.

Ungeachtet dessen werden zur Vermeidung von Spielplatzlarm vorsorglich folgende
MalRnahmen an Spielplatzen empfohlen:

= Gerauschoptimierte Standortwahl fur Gerate und Spielflachen: Abschirmung, Ein-
haltung von Abstanden zu benachbarten Wohngrundstiicken, Randbepflanzung
etc.

= Verzicht auf gerauschintensive Spielgerate bei Neuanschaffung insbesondere zur
Vermeidung impulshaltiger und geratebedingter Gerausche.

= Regelmalige Wartung von Geraten (Lager etc.) zur Vermeidung von Quietschen
und anderen stoérenden Gerduschen

= Verbot des Betriebs von Musikwiedergabegeraten

= Beschrankung der Nutzung auf Zeitrdume aulderhalb der Ruhezeiten

Darlber hinaus wird in unmittelbarer Nachbarschaft zu den im Bebauungsplan festge-
setzten Spielplatzflachen eine Abschirmung der AuRenwohnbereiche (Terrasse) durch
eine bis zu 2,0 m hohe Einfriedungsmauer bezogen auf das Wohngrundstick bzw.
durch die Anordnung von Garagen oder anderen Nebengebduden (Gartenhaus) emp-
fohlen. Mit dem Bebauungsplan werden die entsprechenden Voraussetzungen ge-
schaffen. AuRerdem wird empfohlen, an Fassadenflachen neben Spielplatzen auf Bal-
kone oder Loggien in den oberen Geschossen zu verzichten.

Grin-und Freiraumkonzept / Umweltbelange

Raumliche Anknupfungspunkte fir das Grin- und Freiflachenkonzept sind neben der
freien Landschaft im Stden der Friedhof im Norden mit dem begriinten StralRenraum
der Rathausstrale, die Spielwiese des Kindergartens im Nordwesten und das stadti-
sche Grin des Lindenplatzes, der Christoph-Helwig-StralRe und dem Spielplatz in der
Schulstralle im Westen.

Die vorhandenen Grlinelemente werden durch den Entwurf miteinander verknupft,
wobei der zentrale Grunkeil das landschafts6kologische und freiraumplanerische
Rickgrat des Neubaugebietes bildet. Der innerstadtische Grinzug bietet sowohl
Raum fur 6kologisch orientierte, griinordnerische GestaltungsmalRnahmen als auch fir
attraktiv gestaltete Freiraumangebote zur Naherholung. Auf der Basis des Grlnord-
nungsplanes werden in der konkretisierenden Freiflachenplanung Wege, Aufenthalts-
bereiche und Spielflachen definiert, die durch Baume, Straucher und Hecken geglie-
dert werden.

Mit den festgesetzten Baumpflanzungen wird eine Mindestbegrinung des Stral3en-
raumes gewahrleistet. Gleichzeitig akzentuiert das Groligrin im &ffentlichen Raum
Einmdndungsbereiche, FuBwegeverbindungen und Wendeflachen, was positive Aus-
wirkungen auf den Verkehrsfluss hat. Zudem verschatten die Baume die versiegelten
Flachen und sorgen so flr ein angenehmeres Stadtklima.

Parallel zum Bebauungsplan wurde durch das Buro Ecoplan aus Heidelberg/Grol3-
Umstadt zur Dokumentation der Umweltprifung ein Umweltbericht erarbeitet. Er wur-
de im weiteren Bauleitplanverfahren durch das Biro HERRCHEN & SCHMITT aus
Wiesbaden erganzt und aktualisiert. Der Umweltbericht liefert mit der Bestandsauf-
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nahme und —Bewertung und der Abschatzung der zu erwartenden Auswirkungen der
Planung auf den Umweltzustand wichtiges Abwagungsmaterial. Hierzu liefert das ar-
tenschutzrechtliche Gutachten vom Biiro Okoplanung eine wichtige Grundlage. Der
Umweltbericht erlautert dariber hinaus weitere Ma3nahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Ausgleich von mdglichen Beeintrachtigungen der Umwelt. Hinsicht-
lich der Bewertung der einzelnen Umweltbelange und der Begriindung umweltrelevan-
ter Festsetzungen wird auf den vollstandigen Umweltbericht verwiesen, der als Anlage
zur Begrundung einen gesonderten Teil des Bebauungsplans bildet.

Erganzend zum Umweltbericht werden die grinordnerischen MafRnahmen im Grin-
ordnungsplan zusammengefasst. Die vorgeschlagenen griinordnerischen und land-
schaftsplanerischen MaRnahmen sowie weitere umweltrelevante Malnahmen (Larm-
schutz etc.) wurden vollstandig in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplans auf-
genommen.

Die artenschutzrechtlichen Vorgaben wurden durch ein eigenstandiges Gutachten
.Bestandsbeschreibung und artenschutzrechtl. Analyse planungsrelevanter Wildtierar-
ten fir den BPlan "Heckenborn" in Dreieich/Sprendlingen” abgehandelt. In Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde erfolgt daher zwischen April und Juni 2011
eine zusatzliche Bestandserfassung (Uberprifung/Aktualisierung) ausgewahlter ge-
schutzter Tierarten sowie eine artenschutzrechtliche Prufung (gemafld § 44 Abs. 1
BNatSchG). Im Ergebnis werden um die Verbotstatbestande des § 44 (1) Nr. 1, 2 und
3 BNatSchG auszuschlieen bestimmte Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen vorge-
sehen. Diese MalRnahmen werden im Umweltbericht konkretisiert und in Festsetzun-
gen bzw. in die Hinweise (externe Mallnahmen) zum Bebauungsplan uberfuhrt.

Zur Minimierung der Eingriffe durch das Neubaugebiet wurden die GroRe der Flache
reduziert, so dass der schutzenswerte Feuchtbereiche zwischen den beiden Teilgel-
tungsbereichen des Bebauungsplans frei gehalten wird. Zum Ausgleich der verblei-
benden erheblichen Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind natur-
schutzrechtliche KompensationsmaRnahmen notwendig. Allerdings kann innerhalb
des Geltungsbereichs nur ein Teil des Ausgleichs durchgeflhrt werden.

Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von insgesamt ca. 2.100.000 Wertpunkten ent-
sprechend der Kompensationsverordnung. Dieses Defizit ist durch externe Kompensa-
tionsmafRnahmen aufderhalb des Geltungsbereichs auszugleichen.

Dazu wurde in einem ersten Schritt ein Kompensationskonzept entwickelt, welches ei-
nen Pool mdglicher KompensationsmalRnahmen mit insgesamt ca. 3.000.000 Biotop-
wertpunkten umfasste. Zielstellung war, dass die naturschutzrechtlich notwendigen
KompensationsmalRnahmen bevorzugt in unmittelbarer Nahe zum Eingriff, namlich im
sudostlichen, freizuhaltenden Teil des Heckenborns umgesetzt werden sollten. Weite-
re, etwas weiter entfernte Malnahmenbereiche lagen im Mauerloch, in den
Baierhansenwiesen und im Engelssee.

Aus diesem Flachenpool wurden im Zuge des weiteren Verfahrens geeignete Kom-
pensationsflachen im siudlichen Heckenborn und im Mauerloch ausgewahlt. Zusatzlich
wurde als Kompensationsmalinahme der Nutzungsverzicht in drei Waldbereichen im
FFH-Gebiet ,Luderbachaue von Dreieich® vorgesehen. Das verbleibende Biotopwert-
defizit kann so Uber die externen MaRnahmen vollstandig ausgeglichen werden (Ein-
griffs-Ausgleichs-Flachenbilanz, vgl. GOP, Anlage 1).

Der Uberwiegende Teil der Kompensationsmallihahmen findet auf kommunalen Fla-
chen oder anderen Flachen der 6ffentlichen Hand (hessischer Staatswald) statt, in ge-
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ringem Umfang werden Privatflachen genutzt. Die Sicherung der nicht im Geltungsbe-
reich gelegenen Kompensationsflachen ist entweder vertraglich geregelt oder wird
durch den Erwerb der Flache umgesetzt. Das Kompensationskonzept wird als Be-
standteil des Bebauungsplans zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

Ver- und Entsorgungskonzept

Durch das Blro Wald + Corbe aus Hugelsheim wurde in Abstimmung mit der Stadt
Dreieich und auf Grundlage des Gutachtens zur Baugrunderkundung und Grindungs-
beratung des Blros Roth & Partner aus Annweiler ein Entwasserungskonzept erstellt.

Die Schmutzwasserkanale kdnnen an das vorhandene Kanalnetz angeschlossen wer-
den. Die Grundstlicke des Neubaugebiets, die direkt an die Herrnrother Stralle an-
grenzen, werden weiterhin an den dort vorhandenen Mischwasserkanal angeschlos-
sen. Das Ubrige Neubaugebiet, also der wesentlich gréRere Bereich, sowie auch fast
das gesamte unbebaute AuRengebiet Heckenborn werden Uber die neu geplante
Trennkanalisation gefasst und Uber den bestehenden, leistungsfahigen Regenwasser-
kanal in der Christoph-Helwig-StralRe (DN 1000 bzw. DN 1100) dem Vorfluter zugelei-
tet. Das Niederschlagswasser aus dem Heckenborn, das bisher an verschiedenen
Stellen und zum Teil unkontrolliert der bestehenden Bebauung zufloss, wird durch die
ErschlieBung des Baugebiets kontrolliert gefasst und abgeleitet. Dadurch wird sich die
derzeitige Entwasserungssituation in der Herrnréther Stral’e mit der Gefahr von Rick-
stauungen entscharfen.

Zur Reduktion der Abflussmengen wurden die Moéglichkeiten der Versickerung Uber-
pruft. Die Versickerung von Regenwasser ist aufgrund der Untergrundverhaltnisse und
der haufigen Stauwassersituation nicht mdglich. Bedingt durch temporares Stauwas-
ser kann der Boden schon heute kaum Niederschlagswasser aufnehmen, was dazu
fuhrt, dass die Niederschlagsmengen bei Starkregenfallen Uber die vorhandenen
Wassergraben nahezu unverzogert den vorhandenen Kanalen und Uber diese dem
Hengstbach als Vorfluter zuflieRen. Die temporar hohen Wasserstande schliel3en auch
den Rickhalt gréferer Mengen an Niederschlagswasser in zentral angeordneten Erd-
becken aus.

Um trotzdem die bei den malgeblichen Regenereignissen dem Hengstbach zuflie-
Rende Wassermenge gering zu halten, wurden unterschiedliche Retentionsmdglich-
keiten untersucht. Als geeignete Ldsung zur Niederschlagsentwasserung werden
Stauraumkanale vorgesehen, die einen zuverlassigen Hochwasserschutz bieten. Das
sowohl aus dem Neubaugebiet als auch aus dem AulRengebiet gesammelte Nieder-
schlagswasser wird in den Stauraumkanalen zwischengespeichert und verzdégert ab-
gewirtschaftet. Das heil3t, es flie3t nur verzdégert dem Hengstbach zu.

Dieses Entwasserungskonzept wurde mit dem derzeit in Bearbeitung befindlichen
Hochwasserschutzkonzept und mit dem bereits vorliegenden Generalentwasserungs-
plan (GEP) abgestimmt. Das Neubaugebiet wurde in das Berechnungsnetz des Gene-
ralentwasserungsplans tbernommen. Das Entwasserungskonzept wurde mit Compu-
tersimulation (SMUSI) Uberprift und bestatigt, eine Genehmigung durch das Regie-
rungsprasidium Darmstadt wird vor Satzungsbeschluss erwartet.

Zisternen sind mit der Herstellung von Stauraumkanalen nicht ausgeschlossen und
werden als zusatzliche, private MalRnahme begriflt. Durch Brauchwasserzisternen
kénnen der Trinkwasserverbrauch reduziert und die Wasserreserven geschont wer-
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den. Zudem kann ein Teil des Niederschlagswassers durch Gartenbewasserung dem
naturlichen Wasserkreislauf zurtickgefuhrt werden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Ausbau des vorhandenen Leitungsnetzes. Die
Strom- und ggf. Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Dreieich.

An zentraler Stelle im Plangebiet sind Standorte fur Unterflurcontainer und Trafo vor-
gesehen.

Energiekonzept

Entsprechend der Zielsetzungen der Stadt Dreieich, soll mit den Energieressourcen im
Plangebiet umweltschonend und sparsam umgegangen werden. Die aktive Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie im
Wohnungsbau ist ausdricklich erwinscht. Der Bebauungsplan bietet durch ein kom-
paktes ErschlieBungssystem und die gewahlte Gebdudeanordnung gute Vorausset-
zungen fur eine energieoptimierte Bebauung bei weitestgehender Vermeidung von
Verschattungen. Der Dachflachenorientierung wurde im Sinne der solaren Energienut-
zung gegenuber den stadtebaulichen Zielen weitgehend ein Vorrang eingeraumt. Eine
energieeffiziente Bauweise nach Niedrigenergiestandards wird ausdricklich empfoh-
len. Somit kann der Energieverbrauch gegen Null gesenkt werden.

Die Ausrichtung der Dachflachen der Gebaude eignet sich zur Installation von thermi-
schen Sonnenkollektoren oder Photovoltaikmodulen. Die Ausstattung der Gebaude
mit Anlagen flr die Sonnenenergiegewinnung wird im Bebauungsplan zugelassen und
empfohlen.

Die Nutzung geothermischer Energie ist grundsatzlich méglich und zulassig. Allerdings
ist der Aufwand und der erforderliche Energieeinsatz zur geothermischen Energiege-
winnung in Relation zum Energiegewinn noch recht hoch. Eine zentrale geothermi-
sche Energiegewinnung in Verbindung mit einem Kaltwassernetz zur Energievertei-
lung erweist sich als problematisch hinsichtlich der erforderlichen Kapazitaten, der Be-
triebssicherheit, der Betreiberschaft und der Akzeptanz gegeniber dem Anschluss-
zwang. Eine Erforderlichkeit durch besonderen Schutzstatus (z. B. Luftkurort) ist nicht
gegeben. Zentrale Lésungen (auch BHKW) wurden daher nicht weiter verfolgt. Eine
dezentrale, grundstlicksbezogene Lésung wird nicht zwingend vorgeschrieben, sie ist
aber als alternative Energieversorgung winschenswert und bleibt den Grundstlcksei-
gentiimern als Option Uberlassen.

Luftschadstoffe

Aufgrund der gutachterlichen Stellungnahme des Ingenieurbliros Lohmeyer zu den
"Luftschadstoffbetrachtungen fir den Bebauungsplan "Heckenborn™ (Lohmeyer 2012)
ist davon auszugehen, dass die Immissionsgrenzwerte nach 39. BImSchV flr Fein-
staub flachendeckend eingehalten werden; eine - wenn auch - geringfiigige Uber-
schreitung des Grenzwertes fur den NO,-Jahressmitelwert im Bereich der Darmstadter
Stralde ndrdlich der Spengler Stralle und im Bereich der Hauptstral3e bis Hohe Rat-
hausstral3e von bis zu 2 pg/m? wird dagegen nicht ausgeschlossen. Maf3geblich fur die
Beurteilung der Immissionsbelastung ist dabei jedoch, dass die zusatzlichen Ver-
kehrsbewegungen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Heckenborn® im Ver-
gleich zu den Verkehrsbelegungen auf den Hauptverkehrsstrallen keine wesentlichen
zusatzlichen NO,- und PM10-Immissionen bewirken und keine zusatzlichen Grenz-
wertlberschreitungen zu erwarten sind.
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Im Bebauungsplangebiet sind bedingt durch den Kfz-Verkehr keine hohen Schadstoff-
belastungen gegeben. Damit sind die Planungen aus lufthygienischer Sicht nicht abzu-
lehnen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art baulichen Nutzung

Um mdgliche Stdérungen und Beeintrachtigungen zu vermeiden, werden Ausnahmen
nach § 4 (3) BauGB sowie Mobilfunkanlagen in den Allgemeinen Wohngebieten aus-
geschlossen.

Hohe und Hohenlage

Die festgesetzte Gebaudehdhe rdumt den Bauherren einerseits einen gewissen Spiel-
raum in Bezug auf die Hohenlage der Gebaude ein, andererseits soll mit dieser Fest-
setzung vermieden werden, dass unerwlinschte Héhendifferenzen zwischen den an-
einander angrenzenden Auflenwohnbereichen (Terrassen, Garten etc. ) entstehen.
Dabei wurde die Einsehbarkeit von der Stralle ebenso wie der Schutz vor Oberfla-
chenwasser bei Starkregen berucksichtigt.

Mit der festgesetzten Traufhdhe kdnnen zwei Vollgeschosse zuzlglich Dachgeschoss
realisiert werden, was auch der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse entspricht. Un-
erwinscht hohe Gebaude werden in Verbindung mit der maximalen Dachneigung und
der maximalen Firsthéhe von 12,5 m vermieden. Um auch die zeitgemafRe Bauform
des Staffelgeschosses bzw. Attikageschosses mit flachgeneigtem Pultdach und einer
Dachterrasse zu erméglichen, darf die festgesetzte Traufhdhe bis zu einer aulieren
Traufhdhe von 8,5 m Uberschritten werden, sofern das Staffelgeschoss als Nichtvoll-
geschoss mit einer Grundflache von max. 75% des darunter liegenden Geschosses
aufweist..

Bei Gebauden (Einzelhauser, Doppelhauser, Kettenhduser oder Hausgruppen) mit ei-
ner Frontbreite von mehr als 8,0 m muss das Staffelgeschoss an der Front- und Ruick-
seite um mindestens 0,3 m vom darunterliegenden Geschoss zuruckspringen. Mit dem
Rucksprung wird sichergestellt, dass die Fassade gegliedert wird und weniger domi-
nant in Erscheinung tritt.

Damit wird sichergestellt, dass breite Gebaude (z. B. bei Reihenhauser) mit hohen
Fassaden Uber das OG hinaus vermieden bzw. durch einen Ricksprung gegliedert
werden und damit weniger dominant in Erscheinung treten. Die Festsetzung lasst wei-
terhin zu, dass die Fassaden schlanker Gebdude auch turmartig in die Hohe ragen
kénnen, was stadtebaulich auch gut vertretbar ist.
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Um dem besonderen Wohnbedarf von Senioren gerecht zu werden, sollen barrieref-
reie Wohnungen gemafR DIN 18040 6konomisch hergestellt und erschlossen werden
kénnen. Die bei einer mehrgeschossigen Bauweise notwendigen Aufzugsanlagen las-
sen sich aber erst ab einer viergeschossige Bauweise wirtschaftlich darstellen. Des-
halb kann zur Realisierung von Seniorenwohnanlagen die festgesetzte Gebaudehdhe
um 3,0 m (ein Geschoss) und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf Z=3 aus-
nahmsweise erhoht werden. Diese Erhdhung der Gebdudehéhe wund der
Geschossigkeit ist an der Herrnrother Stralle stadtebaulich vertretbar, da sich in der
nordlichen Nachbarschaft bereits Mehrfamilienhduser befinden, die diesen Dimensio-
nen entsprechen. Damit werden sich die Gebaude an diesem Standort gut integrieren
kénnen. Hierbei wurde auch berticksichtigt, dass sich der Standort aufgrund der Nahe
zur Innenstadt fur Senioren besonders gut eignet. Alternativ zur Erhéhung der Gebau-
dehdhe wurde auch eine eingeschossige Anlage in Erwagung gezogen und insbeson-
dere deshalb verworfen, weil diese Gebaudeorganisation den Zielen des Flachenspa-
rens, den inneren Ablaufen und den energetischen sowie 6konomischen Anforderun-
gen kaum gerecht werden kann.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl / Zahl der Vollgeschosse

Die Grundflachenzahl GRZ=0,4 entspricht der Obergrenze fir Allgemeine Wohngebie-
te nach § 17 BauNVO. Damit werden flachendeckend gesunde Wohnverhaltnisse bei
einer angemessenen Dichte gesichert. Aufgrund der durch Baugrenzen definierten
Baufenster kann diese Dichte jedoch nicht flachendeckend realisiert werden. Es gilt
der jeweils geringere Wert der Festsetzungen, die das Mal} der baulichen Nutzung
bestimmen. Bei GRZ=0,4 kdénnen entsprechend § 19 (4) BauNVO durch Geb&dude,
Garagen, Stellplatzflache mit ihren Zufahrten etc. insgesamt 60% der Grundsticksfla-
che Uberbaut werden, was neben dem zu erwartenden Bedarf an Stellplatzen, Terras-
sen- und Hofflachen die notwendigen Spielraume fur die Freiraumgestaltung einrdumt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da das Mal} der bauli-
chen Nutzung durch die Festsetzung von Grundflachenzahl und durch die Zahl der
Vollgeschosse bzw. durch die Gebaudehdhe ausreichend definiert ist.

Bauweise / Zahl der Wohnungen / Giilberbaubare Grundsticksflache / Mindestbrei-
ten

Im Sinne einer Durchmischung unterschiedlicher Hausformen und einer stadtebauli-
chen Strukturierung werden Einzel-, Doppel- und Reihenhduser (Hausgruppen) zuge-
lassen und in der Planzeichnung den einzelnen Baufenstern speziell zugewiesen. Dies
entspricht auch der Nachfragesituation im Planungsraum. Sofern im Plan keine
Hausform zugewiesen wurde, ist diese frei wahlbar.

Mit dem Bebauungsplan sollte gleichzeitig gesichert werden, dass die politische Ziel-
setzung von maximal 270 neuen Wohneinheiten nicht Uberschritten wird. Daher wird
erganzend zur limitierenden Bauweise die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf
jeweils eine Wohnung pro Gebaude festgesetzt, wobei bei Hausgruppen und Ketten-
hausern jede Hauseinheit als Wohngebdude gilt.
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Die Festsetzung einer Mindestbreite von Baugrundsticken sichert, dass im Bereich
von Hausgruppen keine ungewollt hohe Verdichtung durch zu schmale Hauseinheiten
entstehen kann. Die im stadtebaulichen Entwurf konzipierte Anzahl der Hauseinheiten
kann damit nicht Uberschritten werden. Dies gewahrleistet einerseits die Einhaltung
der oben beschriebenen politischen Zielsetzung, andererseits schafft die Frontbreite
ausreichenden Raum fir die notwendigen Fahrrad- und Pkw-Stellplatze in unmittelba-
rer Gebaudezuordnung.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung in der Herrnréther Stra’e mit einseitig an-
gebauter Grenzgarage wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA2 an der Herrnro-
ther Stralde auch eine abschirmende Kettenhausbebauung zugelassen. Die Grenzbe-
bauung erfolgt dabei jeweils an der westlichen Grundstlicksgrenze, die Garagen wer-
den dementsprechend auf der Ostseite platziert. Damit ergibt sich eine Baustruktur die
stadtebauliche Bezuge zur vorhandenen Bebauung, dem Grunkeil und zur einmuin-
denden Planstralle herstellt. Fir den Fall, dass sich die erwiinschte Kettenhausbe-
bauung trotz konsequenter Vermarktung als problematisch darstellt, kénnen aus-
nahmsweise auch abweichende Bauweisen (z.B. Reihenhaus oder Doppelhaus) zuge-
lassen werden.

Mit der Festsetzung ED soll im Sinne der Vermarktbarkeit ein gréRerer Spielraum ge-
schaffen werden. Es sind wahlweise zwei Doppelhaushalften oder ein Einzelhaus mit
maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Dabei bleibt die Gesamtzahl der Wohneinhei-
ten unverandert. Bei Herstellung von seniorengerechten und barrierefreien Wohnun-
gen gemalfl DIN 18040 Teil 2 sind im WA2 auch mehr als zwei Wohnungen zulassig.
Diese Ausnahme ermdglicht die Herstellung einer Seniorenwohnanlage an Stelle von
mehreren Einzelhdusern. Auf die Zahl der zusatzlichen Einwohner und auf das Ver-
kehrsaufkommen im Heckenborn wird sich dies nicht auswirken.

Zur Herstellung seniorengerechter und barrierefreier Wohnungen gemaf DIN 18040
Teil 2 kann die hintere Baugrenze im WA2 um bis zu 8,00 m Uberschritten werden.
Damit kann ein geeigneter Geschosswohnungsbau fir seniorengerechte Wohnungen
hergestellt werden, der zwischen Stra3e und Gebaude Spielrdume fir die notwendi-
gen Stellplatze schafft. Aufgrund des reduzierten Stellplatzbedarfs erscheint die Her-
stellung einer Tiefgarage nicht angemessen.

Um der individuellen Gebaudeorganisation weitere Spielrdume einzurdumen, kdnnen
untergeordnete Bauteile die Baugrenzen in gewissem Mal} Gberschreiten. Zum Schutz
des offentlichen Raumes ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand von
1,50 m einzuhalten.

Stellplatze, Garagen und Carports / Nebenanlagen

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze regelt die Stellplatzsatzung. Stellplatze sind
auf dem gesamten Grundstlick zuldssig. Zur Freihaltung der Gartenbereiche und im
Sinne einer stadtebaulichen Ordnung werden Garagen und Carports nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie in den dafur vorgesehenen Flachen fur Ne-
benanlagen zugelassen. Aus gleichem Grund werden Nebenanlagen — auller verfah-
rensfreie Vorhaben — ausgeschlossen.

Garagen und Carports wird mit einer maximalen Traufhéhe von 3,0 m Uber den not-
wendigen Platzbedarf hinaus ein weiterer Stauraum ermdglicht. Gleichzeitig sollen un-
gewollt hohe Nebengebdude vermieden werden. Mit einem seitlichen Abstand zur 6f-
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fentlichen Verkehrsflache soll ein Raum fur Bepflanzung der Garagenfassade und ein
Abstand zum Gehweg gewahrleistet werden.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft / Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Entsprechend der begriindeten Empfehlungen im Umweltbericht mit Griinordnungs-
plan werden zahlreiche MaRnahmen, Anpflanzungen und Erhaltungen im Bebauungs-
plan verbindlich umgesetzt. Hierzu gehdren insbesondere

= StralRenbaume und Baume auf Privatgrundstlicken

= Erhalt schitzenswerter Bestandsbhaume

= Wasserdurchlassige Bodenbelage

= Dachbegriinung

Die Anpflanzungen insbesondere im StralRenraum dienen darUber hinaus auch der
stadtebaulichen Gestaltung und Gliederung des o6ffentlichen Raumes. Durch die Zu-
ordnung externer AusgleichsmalRnahmen werden die Mallinahmen aulierhalb des Gel-
tungsbereichs verbindlich dem Bebauungsplan zugeordnet.

Schutz vor Grundwasser

Aufgrund des zeitweise hohen Grundwasserstandes kdnnen vernasste Bereiche im
Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Der Schutz des Bauvorhabens vor Grund-
wasser bleibt in der Verantwortung des Bauherrn. Fir die jeweilige Griindung ist des-
halb ein geotechnischer Sachverstandiger hinzuzuziehen. Um einen ausreichenden
Schutz der Gebaude vor Grundwasser zu gewahrleisten sind baulichen Anlagen un-
terhalb der Erdoberflache als ,wasserdichte Wanne® mit einer Abdichtung entspre-
chend DIN 18195 Teil 6 auszustatten. Von dieser Malltnhahme kann abgewichen wer-
den, wenn im Einzelfall z. B. durch eine geotechnische Stellungnahme ein Eingriff in
den Grundwasserschwankungsbereich ausgeschlossen werden kann.

Larmschutz

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird das vom Larmgut-
achter konzipierte und in der Begrindung zum Bebauungsplan voran beschriebene
Larmschutzkonzept verbindlich umgesetzt. Die aktive SchallschutzmaRhahme (Larm-
schutzwand) an der Autobahn sichert einen Mindestschutz, durch die zum Schutz der
Freibereiche zumindest die Tagwerte der 16. BImSchV im Plangebiet Uberwiegend
eingehalten werden. Soweit dies in den oberen Geschossen nicht der Fall ist, wird hier
die Anordnung von Freibereichen ausgeschlossen. Durch passiven Larmschutz kén-
nen weitere Beeintrachtigungen in den Innenrdumen im gesamten Plangebiet vermie-
den werden. Zum Schallschutzkonzept gehéren insbesondere:

= Verkleinerung des Plangebiets

= Larmschutzwand an der Autobahn A661

= Grundrissorientierung von Balkonen und Loggien

= Ldfter fir Schlafrdume

Der Ausschluss von Aulienwohnbereichen in den Obergeschossen und die Festset-
zung von Luftern far Schlafrdume orientiert sich grundsatzlich an den Werten der 16.
BImSchV, geht im Sinne einer Larmvorsorge aber teilweise dartber hinaus.
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Die Empfehlungen zum Schutz vor Spielplatzlarm bedirfen keiner verbindlichen Fest-
setzung oder vertraglichen Absicherung, da bereits ohne diese MalRhahmen keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Zur Minimierung des Konfliktpotenzi-
als wird aber empfohlen, an Fassadenflachen neben Spielplatzen auf Balkone oder
Loggien in den oberen Geschossen zu verzichten.

BODENORDNUNG

Die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH hat sich durch stadtebaulichen
Vertrag vom 13.06.2007 gegenuber der Stadt Dreieich verpflichtet, die Neuordnung
der Grundstucke im Gebiet ,Heckenborn® im eigenen Namen und auf eigene Rech-
nung durchzufiihren und die Stadt bei der Durchfihrung der Umlegung zu unterstit-
zen. Mit der vermessungstechnischen Durchfliihrung der Umlegung ist das Vermes-
sungsbiro Hans Georg Miiller aus Griesheim beauftragt.

Die Abgrenzung des Umlegungsgebietes ,Heckenborn® weicht vom raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ab. Es ist damit aus rechtlicher Sicht moéglich, dass
fur die Grundstlicke, die mit dem gegenwartigen Umlegungsbeschluss nicht in das
Umlegungsgebiet einbezogen werden, zu einem spateren Zeitpunkt eine Umlegung
durchgefihrt wird.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Nettobauland ca. 8,92 ha 76,9%
off. Griinflachen ca. 0,97 ha 8,3%
off. Verkehrsflachen ca. 1,71 ha 14,8%
Geltungsbereich ca. 11,60 ha 100,0%

Das Gebiet umfasst 270 neue Wohneinheiten sowie 6 Bestandsgebaude. Damit ergibt
sich ohne Berlcksichtigung der einbezogenen Landschaftsbestandteile (Grinkeil) eine
stadtebauliche Dichte von rund 26 WE/ha.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Vorschriften zu Dachern, Einfriedigungen und Niederspannungsfreileitungen die-
nen einer gestalterischen Einbindung des Baugebiets in den stadtebaulichen und
landschaftlichen Kontext.

Zur Entlastung des Regenwasserkanals wurden einzelne Festsetzungen zur Nieder-
schlagsentwéasserung getroffen. Sie dienen zugleich der Wiederherstellung des natur-
lichen Wasserkreislaufs und der schadlosen Versickerung von Niederschlagswasser.
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Teil C

7 UMWELTBERICHT / GRUNORDNUNGSPLAN

Parallel zum Bebauungsplan wurde durch das Biro Ecoplan aus Heidelberg/Grol3-
Umstadt zur Dokumentation der Umweltprifung ein Umweltbericht erarbeitet. Er wur-
de im weiteren Bauleitplanverfahren durch das Bliro HERRCHEN & SCHMITT aus
Wiesbaden erganzt und aktualisiert. Der Umweltbericht liefert mit der Bestandsauf-
nahme und —Bewertung und der Abschatzung der zu erwartenden Auswirkungen der
Planung auf den Umweltzustand wichtiges Abwagungsmaterial. Hierzu liefert das ar-
tenschutzrechtliche Gutachten vom Biiro Okoplanung eine wichtige Grundlage. Der
Umweltbericht erlautert dariber hinaus weitere Ma3nahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Ausgleich von mdglichen Beeintrachtigungen der Umwelt. Hinsicht-
lich der Bewertung der einzelnen Umweltbelange und der Begriindung umweltrelevan-
ter Festsetzungen wird auf den vollstandigen Umweltbericht verwiesen, der als Anlage
zur Begriindung einen gesonderten Teil des Bebauungsplans bildet.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurde wah-
rend der Frihzeitigen Beteiligung ein ,Scoping“ durchgeflhrt, zu dem bereits ein Vo-
rentwurf des Umweltberichts vorlag.

Ergénzend zum Umweltbericht werden die grinordnerischen Mallnahmen im Grun-
ordnungsplan zusammengefasst. Die vorgeschlagenen griinordnerischen und land-
schaftsplanerischen MaRnahmen sowie weitere umweltrelevante Ma3nahmen (Larm-
schutz etc.) wurden vollstandig in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplans auf-
genommen.
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Teil D

8 ANLAGEN

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Heckenborn®
Blro ecoplan, W. Goebel, H.-G. Fritz, G. Gillen
69118 Heidelberg

erganzt und aktualisiert durch:

Biro HERRCHEN & SCHMITT,

65195 Wiesbaden, 24.10.2012

Grunordnungsplan mit Eingriffs-Ausgleichs-Flachenbilanz
und Kompensationsflachen-Konzept

Blro ecoplan, W. Goebel, H.-G. Fritz, G. Gillen

69118 Heidelberg

erganzt und aktualisiert durch:

Biro HERRCHEN & SCHMITT,

65195 Wiesbaden, 24.10.2012

Artenschutzrechtliches Gutachten

Bestandsbeschreibung und artenschutzrechtliche Analyse planungsrelevanter
Wildtierarten fir den BPlan ,Heckenborn® in Dreieich/Sprendlingen

Blro Okoplanung

64297 Darmstadt, 30. Juni 2011 / Gberarb. August 2012

Verkehrsgutachten

“Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung des Baugebiets ,Am Heckenborn*
Dorsch Consult Verkehr und Infrastruktur GmbH

65203 Wiesbaden, Februar 2010

Larmgutachten

“Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Heckenborn®
in der Stadt Dreieich®

Blro isu — Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung
54634 Bitburg, 01.12.2010

Larmgutachten — Erganzung

“Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Heckenborn®

in der Stadt Dreieich — Stellungnahme zur Konkretisierung der Planung der Larm-
schutzwand an der Autobahn A661“

Blro isu — Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung

54634 Bitburg, 20.12.2011

Stellungnahme zum Baustellenverkehr
Wald + Corbe GbR,
76549 Hulgelsheim, 01.12.2010

Entwasserungskonzept
Wald + Corbe GbR,
76549 Hlgelsheim, 01.12.2010
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= Baugrund- und Grindungsgutachten
Baugrunderkundung und Griindungsberatung
Ingenieurbiro Roth & Parther GmbH,
76855 Annweiler, 03.06.2008

= Baugrund- und Grindungsgutachten — Ergéanzung
Prifung: Geogenes Arsen im Untergrund
Ingenieurbiro Roth & Parther GmbH,
76133 Karlsruhe, 16.07.2008

= Bewertung Grundwasser und Baugrund
Stellungnahme
Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH
Darmstadt, 30.10.2012

= Luftschadstoffbetrachtung
Ingenieurburo Lohmeyer
Karlsruhe, 30.08.2012, erganzt am 17.09.2012

AV, fsp.stadtplanung
D R E I E I C H ® Fahle Stadtplaner Partnerschaf-

Schwabentorrirg 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, v fep-stactplanung.da

Erster Stadtrat Planverfasser



