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Bebauungsplan der Stadt Dreieich

1. Anderung des Bebauungsplanes Sprendlingen Nr. 3 "Gebiet
westlich des Marktplatzes zwischen LiebknechtstraBe und
FichtestraBe"

Vereinfachte Teilbereichsdnderung zwischen PoststraBe und
Breslauer StraBe

1. Zielsetzung

Die auf einem stddtischen Geldnde an der PoststraBe gelegene
Stadtgdrtnerei wird aufgeldést. Auf dem freiwerdenden Gelénde
von ca. 0,6 ha soll angesichts des dringenden Wohnbedarfs der
Bevélkerung die planungsrechtliche Zuladssigkeit von Wohnbebau-
ung geschaffen werden.

2. Bestehende Planung gem. Bebauungsplan Nr. 3

Der am 4.11.1967 rechtverbindlich gewordene Bebauungsplan
Nr. 3 der damaligen Stadt Sprendlingen setzt flir den Teilbe-
reich zwischen PoststraBe und Breslauer StraBe "6ffentliche
Grunflache" fest.

In der Vergangenheit wurde jedoch unter Befreiung von der
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 3 in der Nordhdlfte der
Grinfldche eine Schule (Baugenehmigung vom 10.2.1971) sowie
eine Sporthalle (Baugenehmigung vom 31.3.1981) errichtet. Zur
Sporthalle gehdrt bauordnungsrechtlich die 6stlich angrenzende
Stellplatzanlage entlang der Breslauer StraBe/MittelstraBe.
Die Nutzung als Stadtgdrtnerei stellt im planungsrechtlichen
Sinne ebenfalls keine Offentliche Griinfldche dar, so daB
insgesamt der Bebauungsplan Nr. 3 zwischen PoststraBe und
Breslauer StraBe einerseits dem jetzigen Bestand anzupassen,
andererseits der neuen Zielsetzung entsprechend zu &ndern ist.
Ostlich der Stadtgédrtnerei besteht ferner noch eine private
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Gartnerei mit Ladengeschaft und Wohnhaus, fur die keine Ande-
rungen vorgesehen sind.

3. Ubergeordnete Planung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage
des Stadtteiles Sprendlingen (Siedlungsfldche Bestand im Re-
gionalen Raumordnungsplan Sidhessen). Der Flachennutzungsplan
des Umlandverbandes Frankfurt stellt in der ndrdlichen Halfte
des Planadnderungsgebietes "Gemeinbedarfsfldche - Schule" und
in der sudlichen H&lfte mit Bekanntmachung der FNP-Anderung
vom 4.3.1991 "Wohnbauflache" dar.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt somit in Ubereinstim-
mung mit den stddtebaulichen Grundzugen des Flachennut-
zungsplanes und wird aus diesem gem. § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.

4. Planungsrechtliches Verfahren

Aufgrund der schwierigen Wohnungssituation der Stadt Dreieich
ist es dringend geboten, eine bessere Versorgung mit Wohnungen
zu schaffen. Unter den dem Wohnungsamt vorliegenden Registrie-
rungen befinden sich auch =zahlreiche Fé&dlle von besonders
dringlichen Wohnungsnotstanden.

Die Anzahl der oOffentlich gefdérderten Wohnungen bzw. die hier-
mit im Zusammenhang stehende Fluktuation reicht nicht aus, die
dringlichen Wohnungsfédlle befriedigend zu lésen. Hiernach ist
es notwendig, auf der einen Seite die Anzahl der o6ffentlich
geforderten Mietwohnungen 2zu erhdhen, auf der anderen Seite
durch den Bau von Wohnungen nach dem Il. Forderweg
(Eigentumsprogramm) die Fluktuation 2zu verbessern. Mit einer
ausgewogenen Konzeption in Form von oOffentlich geférderten
Mietwohnungen sowie in Form von Wohnungen, die nach dem Eigen-
tumsprogramm finanziert werden, kann ein Beitrag zur Verbesse-
rung der Wohnverhdltnisse in Dreieich geleistet werden.



Die von der Stadt Dreieich gewlinschte stddtebauliche Lésung
zur Errichtung von Wohngebduden auch entlang der Nordgrenze
des Flurstiucks 265/18 erfordert nach Auffassung der
Bauaufsichtsbehdérde des Kreises Offenbach die ausdriickliche
Festsetzung durch einen Bebauungsplan.

Da es sich bei der Anderung einer "6ffentlichen Grinfl&che" in
ein Wohngebiet um eine die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 3
beriihrende Anderung handelt, ist diese zur Deckung des
dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung gem. § 2 Abs. 7 BauGB-
MaBnahmengesetz auch als vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB
méglich.

Dem steht nicht entgegen, daB in der ndérdlichen H&dlfte des
Anderungsbereiches "Fldche fiir Gemeinbedarf - Schule und
Sporthalle" festgesetzt wird. Bel dieser Festsetzung handelt
es sich lediglich um eine Ubernahme des bauordnungsrechtlich
genehmigten Bestandes (s.o0.) im Sinne einer Berichtigung des
Bebauungsplanes, die fiur die Auswahl des Anderungsverfahrens
nach Sinn und Zweck des MaBnahmengesetzes unerheblich ist.

5. Landschaftsplanerische Belange

AnlédBlich der Bebauungsplandnderung ist aufgrund der seit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 gestiegenen gesetzlichen
Anforderungen bezliglich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege die Prifung der landschaftsplanerischen Belange inner-
halb des Anderungsbereiches vorzunehmen.

Da in der ndérdlichen H&dlfte (Fladche flir Gemeinbedarf) keine
Anderung des rechtskrdftigen Bestandes vorgesehen ist, Kkann
hierfir die naturschutzrechtliche Eingriffsprifung entfallen.
Im folgenden werden daher nur fir den Bereich der bisherigen
Stadtgdrtnerei, auf dem nunmehr Wohnungen geschaffen werden
sollen, die landschaftsplanerischen Belange behandelt.

In der Karte "Eingriffsbewertung - Bestand" ist die Nutzung
und Bepflanzung des Gartnereigeldndes zum Stande Januar 1993
dargestellt. In der zugehdrigen Liste sind die bisherigen
Nutzungen der gekennzeichneten Fldchen [1] - [9] sowie die
vorhandenen Gehdlzarten aufgefihrt.
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EINGRIFFSBEWERTUNG ZUR BEBAUUNGSPLANANDERUNG NR. S 3

A: Bisherige Nutzung der Fldachen

Flache

Fldche

Fldche

Fldche

Flache

Fldche
Fldche
Fldche

Flache

1

2
3

Frihbeete wurden benutzt zur Anzucht von Sommer- und Herbst-
blumen im Wechsel

ehemaliges Rollgewdchshaus zur Anzucht

Mehrzweckfldche als Lager fir Erde und Arbeitsplatz fir gdrt-
nerische Arbeiten

Gehdlze als Randbepflanzung. Sie wurden als Schnittgehdlze fir
Dekorationen, Krdnze usw. verwendet.

Freilandfldche zur Anzucht von Sommer- Herbst- und Friihjahrs-
blumen und fir Dekorationspflanzen

Funktion wie Flache 4
Funktion wie Fldache 4
Staudenanzuchtfldche

Funktion wie Flache 4

B: Aufstellung der vorhandenen Geholze

1. Entlang der PoststraBe Mahonia aquifolium, benutzt zur Blumenbinderei

2. Fldche 4

Stck
Stck
Stkc
Stck
Stck
Stck
Stck
Stck
STck
Stck
Stck
Stck
20 Stck
5 Stck

Hohe 1.00 m

dicht bepflanzt mit: Forsythia intermedia (schraffiert) -Forsythie

Betula pendula 7 m hoch Birke

Prunus cerasifera 4 m hoch Blutpflaume
Syringa vulgaris 2 m hoch Flieder
Hippophae rhamnoides 2 m hoch Sanddorn

Salix caprea 2,5 m hoch Korbweide

Pinus nigra austriaca 7 m hoch Schwarzkiefer
Fraxinus excelsior 5 m hoch Esche

Corylus avallana 6 m hoch HaselnuB

Picea omorika 4 m hoch Serbische Fichte
Ribes sanguineum 1,5 m hoch Blutjohannisbeere
Malus Zierapfel

Pinus nigra austriaca 4 m hoch Schwarzkiefer
Pyracantha cocc. 0,4 m hoch Feuerdorn
Mahonia aquifolia 0,4 m hoch Mahonie
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2
2
1
1

anschliessend

. Fldche 6

Stck
Stck
Stick
Stck
Stick
Stck
Stck

20 Stck

40 Stck

Flache 7/9

—_ o P = W)

Aufgestell E

Stck
Stick
Stick
Stck
Stick
Stck
Stck

dicht bepflanzt mit Forsythia intermedia

Picea pungens Glauca 1,50-2.00
Salix caprea 3.00
Quercus rubra 5.00
Taxus baccata 2:50
Prunus laurocerasus 2,50
Picea abies 5.00
Hyppophae rhamnoides 2,50
an Fldache 6 =

Picea pungens Glauca als Hecke 2,50
stark verschnitten fiur Binderei
Chamaecyparis lawsoniana 2,50
stark verschnitten fir Binderei

Prunus laurocerasus 2,50
Prunus autumnalis 2.00
Ribes sanguineum 1.50
Deutia gracilis 1.00
Ilex aquifolium 1.00
Chamaecyparis aurea 1.00
Cytisus praecox 1.00

Reifhlandt ,L

11.2.1993

3333 333

3333333

(schraffiert) Forsythie

hoch
hoch
hoch
hoch
hoch
hoch
hoch

hoch

hoch

hoch

hoch .

hoch
hoch
hoch
hoch
hoch

Blaufichte
Korbweide
Roteiche

Eibe
Kirschlorbeer
Fichte
Sanddorn

Blaufichte

Scheinzypresse

Kirschlorbeer
Zierkirsche
Blutjchannisbeere
Deutia

Stechpalme
Scheinzypresse
Ginster



Bewertungsmethodik:

In Anlehnung an das Verfahren zur Ermittlung der Bodenfunkti-
onszahl (BFZ) werden 2zur Bewertung der vorhandenen und ‘kunfti-
gen Situation die folgenden Bodenkennwerte (BKW) verwendet:

BKW Bodennutzun a) Bestand, b) Planun

1,0 natiirlich anstehender Boden,
a) standortgerechter, naturbelassener Bewuchs,
geringe anthropogene Einwirkungen

0,9 natirlich anstehender Boden,
a) vielfdltiger Bewuchs, iberwiegend anthropogen
verdandert, z.T. standortfremde Ziergehdlze,
b) gdrtnerisch angelegte Grundstiicksfreiflachen

0,7 unversiegelter Boden,
a) Gartenbaufldche fiir Stadtgartnerei, Sonderkulturen,
intensive Bewirtschaftung mit entsprechenden Bodenver-
anderungen, Schadstoffeintrag

0,5 teilweise iiberdeckter Boden, teilweise ohne Bewuchs,
a) gartnerische Arbeits- und Lagerfldchen

0,4 teilweise befestigter Boden mit wasserdurchidssigem
Belag, a, b) Sand- und Kieswege

0;2 befestigter Boden mit eingeschrdnkt wasserdurchlassigem
Belag, a, b) Pflaster, Platten, Stellpldtze

0,0 versiegelter Boden
a, b) Gebdude, Asphalt-, Betonfldchen



BFZ Bestand:

GemdB "Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in
Natur und Landschaft" wv. 17.5.92 sind die Gewdchshéuser
(Unterglasanbau) wie versiegelte Fldchen 2zu bewerten. Fiur den
Bereich der bisherigen Stadtgartnerei ergibt sich somit die
folgende Bestandsbewertung:

Gesamtgrundsticksfldche Flst. 265/18 und 265/19 = 6.210 m?
Fldchen [1] - |9] s. Karte

Versiege lter Boden: 965 m* * 0,0 = 0 m?
Plattenbelag: 90 m? * 0,2 = 18 m?
Sandwege: 175 m* * 0,4 = 70 m*
Arbeits- und Lagerfldche [3]: 460 m* * 0,5 = 230 m?®
Gartenbauf lachen [1,2,5,8]: 3.490 m* * 0,7 = 2.443 m?
Gehd lzpf lanzungen [4,6,7,9]: 790 m* * 0,9 = 711 m?
ungenutzte Flachen, Randbereiche: 240 m* * 1,0 = 240 m?

6.210 m? 3.712 m?

BFZ = 3.712 m* : 6.210 m* = 0,60

BFZ Planung:

Anhand der Festsetzungen der Bebauungsplandnderung ergibt sich
flir das bisherige Stadtgdrtnerei-Geldnde folgende Bewertung:

Uberbaubare Grundstiicksf lachen: 2.070 m* * 0,0 = 0 m?
Flache fir Gemeinschaftsstellplatze:

Mischbewertung aus BKW 0,2 (Anteil 70%) und BKW 0,9 (30%)

= BKW 0,41 950 m* * 0,41 = 389 m?®
Grundsticksfreiflachen:

a) im Nord- und Ostteil

bauliche Nebenanlagen, Zuwegungen (§ 19 Abs. 4 BauNV0) zuldssig:

Mischbewertung aus BKW 0,0 (Anteil 5%), BKW 0,2 (25%)

und BKW 0,9 (70%) = BKW 0,68 1.295 m* * 0,68 = 880 m?



b) im Sidwestteil

Garagen, Stellplatze, Zuwegungen (§ 19 Abs. 4 BauNV0) zuldssig:
Mischbewertung aus BKW 0,0 (Anteil 15%), BKW 0,41 (40%)

und BKW 0,9 (45%) = BKW 0,57 680 m* * 0,57 = 387 m?

¢) nur gartnerisch anzulegende Grundsticksfreifldachen
1.215 m* * 0,9 = 1.093 m?
6.210 m? 2.749 m?

BFZ = 2.749 m* : 6.210 m* = 0,44

Bewertung:

Eine Verringerung der BFZ um 0,16 (26%) kann im Sinne des § 5
Abs.1 HENatG als "erhebliche Beeintrdchtigung des Naturhaus-
halts" angesehen werden; im Vergleich mit dem ilblichen ver-
dichteten Wohnungsbau handelt es sich jedoch um einen relativ
geringen Eingriff. Insgesamt ist die Fldche der bisherigen
Stadtgdrtnerei nicht als ©6kologisch hochwertig einzustufen.
Wenn auch spezielle faunistische Erhebungen nicht durchgefihrt
wurden, so sind doch besonders schutzwirdige Biotope nicht
ersichtlich. Eingriffe in die Gehdélzpflanzungen aufgrund des
durchdachten stddtebaulichen Konzeptes sind daher vertretbar
und durch entsprechende Ausgleichspflanzungen oder sonstige
MaBnahmen grundsdtzlich ausgleichbar.

Die Wiedernutzung der Fldche der aufgeldsten Stadtgdrtnerei
entspricht den Zielen der Raumordnung, Flachenreserven inner-
halb der bebauten Ortsteile in Anspruch zu nehmen. .Der Bebau-
ungsplan setzt fir die Hauptgebdude als maximal mdéglichen Ein-
griff die iUberbaubaren Grundstiicksfldchen fest. Diese Flédchen
sind jedoch aufgrund der notwendigen Flexibilitat fuar die
Standorte von Gebduden erheblich groéBer als die spéater
tatsdchlich tUberbaute Fldche, so daB der Eingriff geringer
ausfdllt. Fur Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen sind die
Vorschriften des § 19 Abs. 4 BauNVO maBgeblich.

Als AusgleichsmaBnahmen setzt der Bebauungsplan die Begriinung
der Stellplatzanlagen, die Schaffung des "Gringlurtels" im
Mittelabschnitt der Neubauflache, die naturnahe Ausbildung der
Grunflidchen sowie die Dachbegrinung von Nebengebduden fest.
Weitere bauliche MaBnahmen werden angestrebt (s.u.), kénnen
zum gegenwdrtigen Zeitpunkt aufgrund der Abhdngigkeit von
Finanzierungsmitteln und Foérderrichtlinien fur den &ffentlich
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gefdérderten Wohnungsbau aber noch nicht definitiv bestimmt
werden. Durch weitere grinordnerische MaBnahmen, die nicht im
Bebauungsplan festgesetzt sind, aber bei der Freiflédchen-
planung berlicksichtigt werden Kkénnen, wird der Eingriff
weitestgehend ausgeglichen. Diese detaillierte Ausgleichs-
planung wird im Baugenehmigungsverfahren vorgenommen.

6. Planung

Bodenuntersuchung:

Das bisherige Geldnde der Stadtgdrtnerei kann nach Nieder-
legung der noch vorhandenen Gewdchshduser als fir Wohnungsbau
geeignet angesehen werden. Bereits fur das Flachennut-
zungsplan-Anderungsverfahren wurde die Fldche im Hinblick auf
den Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln auf Bodenricksténde
(Chlorpestizide, polychlorierte Biphenyle, nutzungsspezifische
Pflanzenschutzmittel) untersucht. Das Gutachten des Geowissen-
schaftlichen Bliros Ottenstein, Frankfurt am Main, vom Februar
1990 kommt 2zu dem Ergebnis, daB sich hinsichtlich einer
geplanten Wohnbebauung nach den vorliegenden Untersuchungen
keine Nutzungseinschrédnkungen ergeben.

Bebauungskonzeption:

Der von der Stadt Dreieich priorisierte Bebauungsvorschlag
sieht entsprechend den stadtischen Vorgaben ca. 26 o6ffentlich
gefdorderte Wohnungen und 8 Eigentumswohnungen vor, die in meh-
reren Bauabschnitten realisiert werden koénnen.

Es sind 3 "Gartenhduser" mit je 3 bzw. 4, der "Kopfbau" an der
Einmindung der LiebigstraBe mit 16 Offentlich gefdrderten
Wohneinheiten sowie ein Solitdrbau mit ca. 8 Eigentums-
wohnungen im sidwestlichen Bereich vorgesehen. Das stadtebau-
liche Konzept entwickelt sich aus den vorgefundenen stadtebau-
lichen Strukturen mit ihren typischen Gebdudeformen, nadmlich
2-geschossigen Gebdudekdérpern mit ausgebauten Dachgeschossen.
Das Geldnde wird gestalterisch von dem GeschoBbau an der Ein-
mindung der Liebigstr. gepragt werden; die Gartenhduser treten
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demgegeniber in den Hintergrund. Der Solitdrbau wird hdéhen-
maBig begrenzt, um sich dem "Kopfbau" von der GroéBe her unter-
zuordnen. Die festgesetzte Gebdudehdhe ist als Gesamthdhe des
Gebdudes einschlieBlich Dachhbhe, gemessen uber dem senkrecht
zur sudlichen Baugrenze gelegenen hochsten Punkte der Ober-
kante FuBweg PoststraBe, 2zu verstehen. Die durch die bewuBte
Programmeinhaltung geringe Ausnutzung des Grundstiicks ermdég-
licht eine naturnahe Gestaltung des gesamten Wohnkomplexes.

Da die ErschlieBungswege im &uBeren Grundsticksbereich ange-
legt werden, kann ein groBfldchiger naturnaher Grinraum ge-
schaffen werden, der als Ubergang vom individuellen Wohnbe-
reich ilber die Terrassen und Mietergdrten von allen Bewohnern
gemeinschaftlich genutzt werden kann. Der Gringlirtel tréagt
auch zu einer nachhaltigen Verbesserung des Wohnumfeldes bei.

Ein weiterer Schwerpunkt der Planung ist eine umweltschonende
und ressourcensparende Bauweise (z.B. Niedrigenergiekonzep-
tion, Regenwassernutzung mit 2. Wasserkreislauf u.a. fur die
Toilettensplilung).

Unter dem Gesichtspunkt kostengiinstigen Bauens wurden einfache
Hauskorper gewdhlt, die dennoch ein vielfdltiges Wohnangebot
erméglichen. AuBerdem werden die Gartenhduser nicht unterkel-
lert; stattdessen werden die Abstellrdume ebenerdig unterge-
bracht.

Die Stellplatzflache fur die oOffentlich gefdérderten Wohn-
einheiten wird zentral im Bereich siidlich der Sporthalle und
westlich des verbleibenden Gewdchshauses der privaten Gart-
nerei vorgesehen, so daBR mdéglichst wenig nachbarliche Stoé-
rungen auftreten. Durch intensive Begrinung wird die Stell-
platzanlage mit der Umgebung vertrdglich gemacht.

Immissionen:

Relevante Liarmimmissionen (Verkehr, Gewerbe) oder andere
Immissionen sind flir das geplante Wohngebiet nicht wvorhanden.
Der StraBenverkehrslarm ist aufgrund des Charakters als reine
AnliegerstraBen nicht erheblich. Der durch die kiunftige Wohn-
nutzung erzeugte Verkehr kann gegenilber dem sonstigen durch
Wohnnutzung und weitere Gemeinbedarfseinrichtungen im n&heren
Umkreis (mehrere Schulen, Blirgerhaus, Hallenbad) erzeugten
Verkehrsaufkommen vernachldssigt werden.
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Die vorhandene Sporthalle weist nach Suden keine Fenster oder
sonstige Wandéffnungen auf, so daB bei Veranstaltungen Kkein
die Wohnnutzung beeintrachtigender Ldrm ausstrahlt.

Bei dem im Nordwesten angrenzenden Schulgebdude der Erich-
Kastner-Schule handelt es sich um einen eingeschossigen pavil-
lonartigen Flachbau. An der Grundschule mit derzeit rund 200
Schiilern findet nur vormittags bis ca. 13.30 h Unterricht
statt. Bei dieser GréBenordnung werden Beeintrdchtigungen
zwischen Schulnutzung und kunftiger Wohnnutzung nicht fur
wesentlich angesehen.

Beli Schulen handelt es sich um Anlagen fiur kulturelle Zwecke,
die gem. § 4 Abs.2 Nr.3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet
allgemein =zulédssig sind, was somit auch bei dieser Grenzlage
zwischen Allg. Wohngebiet und der Flache fir Gemeinbedarf zu-
trifft. Ahnlich wie bei sonstigen baulichen Anlagen, die als
Folge der Wohnnutzung bzw. der Wohnnutzung dienend von den
Nachbarn hinzunehmen sind, wird durch das Schulgebdude und
durch den Pausenbetrieb auf dem &6stlich vorgelagerten Schulhof
keine unzumutbare Larmbeldstigung hervorgerufen. Die Nutzung
der Wohngebdude orientiert sich nach derzeitigem Planungsstand
weit Uberwiegend nach Siden zu dem bewuBt angeordneten Grun-
zug, der auch als Freizone fir Spiel- und Gartennutzung dient.

Auch umgekehrt tritt durch die kiunftige Wohnnutzung keine er-
kennbare Beeintrdchtigung fir den Schulbetrieb auf, da die
"Gartenhduser" lediglich durch einen FuBweg auf der Nordseite
erschlossen werden. Als Abschirmung zur Schule kann ein Teil
der vorhandenen Gehdlzpflanzung erhalten bleiben.

Ver- und Entsorgung:

Aufgrund der innerértlichen Lage und der relativ geringen Gro-
Benordnung des Vorhabens entstehen bei der Ver- und Entsorgung
des Gebiets keine Schwierigkeiten. Im Vergleich zum bisherigen
Gartnereibetrieb mit einem Jahreswasserbedarf von mehr als
1.000 m3 ist der Wassermehrverbrauch der kiinftigen Wohnnutzung
als relativ gering einzustufen, wobei auf die Verwendung von
wassersparenden Einrichtungen zuriickzugreifen ist.
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Fir die Warmeversorgung wird die AnschluBméglichkeit an das
stddtische Blockheizkraftwerk an der August-Bebel-StraBe ge-
pruft.

skonzept (schematisch)

Bebauung

NASSAUISCHE HEIMSTATTE Stand: April 1993
Wohnungs- und Entwicklungs- Fassung zur
gesellschaft mbH, Frankfurt am Main Tragerbeteiligung
Abt. Bauleitplanung R1\drbeqr3[4:6]
Bearbeiter: Dipl.-Ing. Eberhard Rock 4/93/3
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