 der

Geme inde jl%auheim, Kreis GroB-Gerau



Betr.: Bebauungsplan "Wolfsherg"
fiir das Gebiet zwischen WaldstraBe, dem FuBiweg
siiddstlich der WaldstraBe, dem Waldwiesengraben
und der Berzallee
Der Geltungsbereich umfa8t in der Gemarkung Nauheim
in der Flur 4 die Flurstiicke Nr.:
117, 118/1, 119-142, 143/1-143/17, 144/1-144/11, 145-151,
152/1-163/1, 163/z, 164/1, 164/2, 165/1, 165/2, 166/1-
174/1, 175/1-175/14, 177/3, 178, 183/1-183/19,
184/1-184/27, 196-199, 201/1, 204, 21z/i, 213-215, 218, 403,
550, 551, 559, 561;
in der Flur 5 die Flurstiicke Nr.:
14, 18, 31, 49, 260, 265. -
Begriindung zum Bebauungsplan gem. § 9 (8) BBauG
1. Rechtsgrundlagen
1.1 Die Gomeindevertretung der Gemeinde Nauheim hat am 30.6.1972
die Aufstellung eines Bebauungspianes flir das Gebiet beschlos-
sen.
In den darauf folgenden Jahren wurde ein Ve: fahren zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes durchgefilhrt; am 15.12.1976 beschlod
die Gemeindevertretung den aufgestellten Bebauungsplan als
Satzung.
Im April 1977 versagte der Regierungsprdsident in Darmstadt
diesem Bebauungsplan die Genehmigung.
Der mm vorliegende Bebauungsplanentwurf ist eine Uberarbei-
tung des 1976 aufgestellten Bebauungsplanes unter Berlicksichti-
gung der von der Genehmiqungsbehrde genannten Ablehnungsgriinde.
1.2 Das Gebiet des Bebauungsplanes "Wolfsberg" ist im bestehenden

Flichennutzungsplan aus dem Jahre 1972 zum grdften Teil als
Wohnbaufliche, zu einem geringen Teil als gemischte Baufldche
ausgewiesen. ;

In einem zur Zeit laufenden Aufstellungsverfahren zur Anderung
des Flichennutzungsplanes soll dieser entsprechend der nun be-
absichtigten stidtebaulichen Entwicklung lberarbeitet werden -
um so die Voraussetzungen zu schaffen fiir die im Bebauungsplan
"Wolfsberg"” beabsichtigten Planungen.
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Der Teilbereich Feldchen soll als Fliche fiir Gemeinbedarf dar-
gestellt werden. Die gemischte Baufliche soll entsprechend den
Zielen des Bebauungsplanes ausgeweitet werden.

Lage, GrdBe und derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet liegt im Osten der Gemeinde Nauheim und ist
begrenzt im Siiden durch die Berzallee (incl.) chne das Flur-
stiick 706/3 (in der Angrenzung an die WaldstraBe): im Westen
durch die Waldstrae (excl.) mit Sprung Gstlich der Rissels-
heimer StraBe incl, deg Weges bis angrenzend an das Flurstiick
560/1,und der Verlingerumng des Weges {ber die Hermann-I&ns-Str.
bis angrenzend an das Flurstiick 549/1, in der abgeknickten Fih-
rung bis angrenzend an das Flurstiick 533 bis an die ndrdliche
CGrenze; im Norden durch die Flur 224 (incl.); im Osten durch
den Waldwiesengraben (incl., jedoch chne den Weg mit der Flur-
begrenzung 723 ung 725). '

Das Pianungsgebiet hat eine Grige von ca. 32,9 ha.
Es wird dwich die Risselsheimer Strafe in zwei Teile gegliedert

Daven ist der weitaus gréBere Teil (ca. 27,2 ha) nord-Sstlich
der Russelsheimer StraBe heute ausschlieflich landwirtschaft-
Lich gonutzt, cbenfalls die Restfliche sudwestlich der Rissels—
heimexr StraBe (ca. 3,7ha) mit Ausnahme des Feuerwehrgeritehau-
ses, des Bauvhof¢s und der Pumpstation.

Eine Pochspannungsfreileitung (110 kv) der Deutschen Bundes-
bahn durchquert das Gebiet im Sstlichen Teil in Nord-Sid-Rich~
tung.

Ziele und Zwecke der Planung

AnlaB und Ziele der Planung

Bedarf an Wohnbauf liche:

Die starke Nachfrage nach Baupldtzen in Nauheim erfordert die

Ausvr2isung weiterer Wohnbauflichen, um den Bedarf mittelfristig
bis stwa 1985 zu decken

Im Regionalen Rawmordnungsplan (Entwurf Juni 1975) der RPS sind
fur die Gemeinde Nauheim fiir das Jahr 1985 10.000 EW prognosti-

ziert, an zusitzlicher Wohnsiedlungsfliche wurde ein Bedarf von
61,4 ha emittelt,

Bedarf an Infrastnﬂcturein:ichttmgen:
In Raumordnungsplan wurde fiir die Germeinde Nauheim u.a. der Be-—
darf fiir folgende Einrichtungen ermittelt:

Kinderhort, Jugendfreizeitstapte, Altentagesstiitte, Sporthalle,
Bu.r?erhal._ls, Spielplitze.
Dardberhinaus besteht z,7, langfristig folgender Bedarf:

i chnungen, Rathauserweiterung bzw. - Neubau, Hallenbad,
Rotkrevzréure, Festplatz, Feuerwehriibungsplatz.



Da dem Planungsgebiet durch seine verbindende Iage im Ortsge—
filige eine besondere Bedeutung zukammt, sollten einige dieser

Gemeinbedarfseinrichtungen an stddtebaulich sinnvoller Stelle
im Planungsgebiet vorgesehen werden.

Dabei sollte auch beriicksichtigt werden, daB die Gemeinde Nau-—
heim nach dem I'"iege ein sehr starkes Anwachsen zu bewdltigen
hatte. Der alte Ortskern konnte seine urspriingliche Funktion
als Versorgungseinheit nicht mehr aufnehmen. Die Folge war
eine Streuung sowohl dex privaten als auch der Sffentlichen
Infrastruktureinrichturkjen - was dem Verlust einer Ortsmitte
gleichkam.

Mit der Blindelung mehrerer wichtiger Einrichtungen soll der
Gameinde Nauheim eine neue Mitte gegeben werden.

3.1.3 - Geschidfts- und Biirofl&chen:
Mit dem Anwachsen der BevOlkerung steigt auch der Bedarf an
Geschafts- und Blirofldche. Dieser entstehende Bedarf sollte
in dr Planung berlicksichtigt werden.

3.1.4 - Integrierende Aufgabe im Ortsgefiige:
Das Planungsgebiet grenzt sowchl an den alten Ortskern als
auch an die neuen Wohngebiete "Im Ochsengrund" und "Im Teich".
baher sollte das Planungsgebiet diese Ortsteile miteinander
veisinden, Vor allem sollte das Baugebiet "Im Teich" besser
das Ortsgefiige integriert werden.

3.2 Grundziige der IMianung
3.2%1 Fldche fir Gemeinbedarf
Ausweisungen:

Der ca.3,7ha groBe Bereich "Das Feldchen" - zwischen Waldstra- '
Be,. ERiisselsheimer StraBe und Berzallee - ist als Fldche flr
Gemeinbedarf festgesetzt,

Tm stidlichen  Teil sind Flichen fiir den Gameindebauhof sowie
das bestehende Feuerwehrgebdiude festgesetzt; hier besteht die
Moglichkeit fiir Erweiterung bzw. den Bau von Rot-Kreuz-Réumen.

Im ndrdlichen Teil ist eine bebaubare Fliche festgesetzt flir
Gemeindebedarfseinrichtungen wie Rathaus, Blirgerhaus, Hallen-
bad, Jugendzentrum.

Zwischen beiden Teilen ist eine Freifliche (Griinfléche) ausge-
wiesen und Bolzplatz sowie Parkplatz bzw. Festplatz.
Begriindung:

Der zusammenhidngende Bereich "Feldchen" wurde als Fl&che fiir
Gemeinbedarf festgesetzt, um hier an stddtebaulich wichtiger
und sinnvoller Stelle im Ortsgefiige Gemeinbedarfseinrichtun-
gen fiir die Gesamtgemeinde zu konzentrieren. Hierbei sind auch
Einrichtungen vorgesehen, die nur langfristig realisierbar sind
{z.B. das Hallenbad), fiir die aber hier eine Flichenbevorratung

=g %



angestrebt ist im Sinne einer langfristig konzipierten stidte-
baulichen Ordnung.

Der in der Freifl&dche zwischen den "{iberbaubaren Flichen vor-
gesehene Parkplatz soll derart ausgestaltet werden, da8 er als
Feuerwehribungsplatz benutzt werden kann sowie als Festplatz
fir 2 ~ 3 Feste pro Jahr. Fiir beide Nutzungen besteht eine
Bedarf.



3.2.2

Mischgebiet

- Funktion:

Eine Fliche von 2,1 ha &stlich der Riisselsheimer StraBe ist
als Mischgebiet ausgewiesen.

Damit wird das Mischgebiet an der WaldstraBe - hier befindet
sich das Einkaufs- und Geschiftszentrum - nach Siliden entlang
der Riisselsheimer StraBe fortgefiihrt.

Hier sind Bauflichen vorgesehen u.a. fiir Geschifts- und Biiro-
nutzungen sowie sonstige Dienstleistungen zur Versorgung der
Bevilkerung - sowie fiir Wohnungen.

Damit soll ermiglicht werden, die bereits an der WaldstraBe
eingeleitete Entwicklung zum Versorgungszentrum entlang der
Riisselsheimer StraBe fortzusetzen.

AuBerdem ist die Ausweisung eines Mischgebietes an dieser
Stelle sinnvoll wegen der bestehenden bzw. zu erwartenden

Imissionen, erzeugt durch das voraussichtliche Verkehrsaufkom-
men auf der Riisselsheimer StraBe swwie das landwirtschaftliche
Anwesen an der Berzallee.

Der Teilfunktion dieses Mischgebietes ale Versorgungsbereich
flir die Gemeinde wird durch folgende Festsetzungen Rechnung
getragen:

Allgemein zugelassen sind Wohngehdude, Geschifts- und Blircge-
biude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
- sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nur ausnahmsweise zugelassen sind sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen flir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
sozizle, gesundleitliche und sportliche Zwecke sowie Tank-
stellen.

Mit diesen Festsetzungen soll der Gemeinde die Miglichkeit ge-
geben werden, die Entwicklung dieses Mischgtbieten zu steuern;
insbesondere sollen ungewilinschte Entwicklungen damit verhindert
werden, da bei Ausnahmen die Zustimmung der Cemeinde erforder-
lich ist.

Bereiche an der Riisselsheimer StralBe
Das Mischgebiet unterteilt sich in zwel Bereiche:

- Entlang der Riisselsheimer StraBe ist eine zwingend dreigeschos-
sige geschlossene Bebauung festgesetzt.
Im ErdgeschoB sindhier z.T. Einzelhandelsbetrieben, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-—
werbes zwingend vorgeschrieben.

Damit soll die geschiiftliche Nutzung dieses stidtebaulich wich-
tigen Bereiches gesichert sein. Zielvorstellung ist hier ein
"Boulevard" entlang der Riisselsheimer StraBie - geschiitzt vam
Verkehr durch Griinstreifen und Baumreihen.




3.2.3

Die zwingend dreigeschossige geschlossene Bebauung ist u.a.
festgesetzt ~ um die stddtebauliche Ordnung, die bisher an
der Riisselsheimer StraBe konzipiert ist (3-4 geschossige Leit-
bebauung) , hier fortzusetzen. Auch soll hiermit in der Hohen-
entwicklung der Geb3ude an die 4-5 geschossige vorhandene Be-
bauung im Einkaufszentrum angekniipft werden.

Die geschlossene Bebauung hat mit zur Anfgabe, das dahinter-
liegende Wohngebiet vor den Imissionen . der Riisselsheimer
StraBe zu schiitzen. An den Gebduden sind zur Riisselsheimer
StraBe hier Lirmschutzvorrichtungen notwendig.

ErschlieBung

Die ExrschlieBung dieser Gebdudeseite geschieht durch eine riick-
wirtige StraBe mit Stellpli#tzen. Die Riisselsheimer Strafe bleibt
in diesem Bereich anbaufrei - wegen des zu erwartenden
Verkehrsaufkommers bei Ausbau zur UmgehungsstrabBe.

Teile dieser Grundstiicksfldchen sind mit Geh-, Fahr— und Lei-
tungsrecht zugqunsten der Allgemeinheit belastet. Dadurch soll fir
FuBgénger im ErdgeschoB eine Durchldssigkeit durch die gesch'os-
sene Bebauung gesichert werden.

Fiir FuBgénger ist in diesem Bereich eine Unter- oder Uberfilhrung
tiber die Risselsheimer StrafBe vorgesehen.

Bereich an dexr Eerzallee
Fiir den zweiten Bereich entlang der Rerzallee ist nicht zwing-
end zweigeschossige offene Bebauung festgesetzt.

offentliche Griinfldche

Zviischen der dreigeschossigen Bebauung und dem nach Osten sich
anschlieBenden Allgemeinen Wohngebiet ist eine Offentliche Griin-
fliche festgesetzt als Ausgleichs- und Erholungsflidche fiir die
relativ dichte Bebauung entlang der Risselsheimer StrafBe.

Allgemaines Wohngebiet

= Funktion

Der weitaus griBte Teil des Planungsgebietes ist Allgemeines Wohn-
gebiet: ca26,5ha, geplant sind ca. 320 Baugrundstiicke mit einer
durchschnittlichen GréBe von ca. 500 gm fiir ein- und zweigeschos-—
sige Wohngebdude.

Dem Charakter als Wohngebiet wird durch folgende Festsetzungen
Rechnung getragen:

Allgemein zulissig sind Wohngebiude.
Nur ausnahmsweise zugelassen sind:

- Die der Versorgung des CGebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrender Handwerksbetriebe;

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.



Grund dieser einschrinkenden Festsetzung ist es, der Gemeinde

zu ermdglichen, die von der Wohnnutzung abweichenden Bauwtinsche
zu beeinflussen. Insbescndere bei der Standortwahl der ausnahms-—
weise zugelassenen Nutzungen soll durch die Zustimmungspflicht
der Gemeinde die Entwicklung im Wohngebiet gesteuert werden.

Erschliefung
Das Wohngebiet wird durch zwei HaupterschlieBungsstraBen er-
schlossen:

Zum einen iilber eine baumbestandene AlleestraBe zweiblindig als
Riickrat des Wohngebietes, zum andern iiber die bestehende Berz-
allee einbiindig.

Der Zugang zum Wohngebiet wird auBerdem durch die Verldngerung
der Hermann-ISns-Strafe eméglicht, die zum Wehngebiet "Ochsen-
grund" verbindet.

Die Allee dient auch zur ErschlieBung des Baugebietes "Am Teich".

Von den HaupterschliefungsstraBen zweigen StichstraBen und Wou.
wege ab zur ErschlieBung der Einzelparzellen.

Die abzweigenden StichstraBen und Wohnwege sind derart konzi-
piert, daB in den Wohnquartieren verkehrsberuhigte Zonen ent-
stehen, um den Wohnwert zu steigern.

Ruhender Verkehr

Der AlleestraBe sind 6ffentliche Parkplétze als Parkstreifen di-
rekt zugeordnet. Gleiches gilt fiir die Mehrzahl der StrafBen und
StichstraBen.

Die erforderlichen privaten Einstellplétze weiden bei den 1-
und 2-Familienhdusern vorwiegend al= Einzelgaragen, z.T. auch
als Gemeinschaftsgaragen eingerichtet.

Fir die raumliche Anordnung der Einzelgaragen gelten die ent-

sprechenden Festsetzungen der Ortsbausatzung und des Bebauungs-
planes. Zum Teil wird die Errichtung von Garagen auf die im Be-
bawwngsplen festgesetzten {iberbaubaren Fléchen beschrinkt. Ziel
dieser Festsetzung ist es, die Girten in den Innenbereichen vor
Autcieidstigung vor allem zum Schutz der Nachbarn zu verhindern.

Stidtebauliche Ordnung
Die Bebauung ist vorwiegend als offene ein- bis zweigeschossige
Bebauung festgesetzt.

Teilweise ist der Bau von Hausgruppen ermdglicht.

Fiir einen Teil der Grundstiicke ist halboffene Bauweise festge-
setzt. Hier soll durch die Exmiglichung der einseitigen Grenz-
bebauung eine wirtschaftliche Erschliefung und Ausnutzung er-
reicht werden.
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Zwingend zweigeschossige Bebauung ist entlang der Mittel-Allee
(zur HaupterschlieBung) festgesetzt.

Diese Festsetzung entspricht dem stidtebaulichen Leitbild,
entlang der HaupterschlieBungsstraBe eine hfhere Leitbebau-
ung vorzusehen.

Diesem Gedanken der Leitbebauung entspricht auch die Festset-—
zung der Giebelrichtung an der Mittel-Allee.

Innerhalb der Wohnquartiere ist teilweise nur eingeschossige
Bebaung festgesetzt.

AuBer im Bereich der Mittel-Allee, die intensiver genutzt
werden kann, ist festgesetzt, daB Wohngebdude nicht mehr als
zwel Wohmingen haben diirfen.

Beide Festsetzungen sollen ruhige gute Wohnlagen in den Wohn-
quartieren ermdglichen. AuBerdem sind die ErschlieBungskapazi-
tdten (v.a. Parkmbglichkeiten) der sStichstraBen und Wohnwege auf
zwei Wohnungen pro Gebdude abgestimmt,

= Gemeinbedarfseinrichtungen

Innerhalb des Wohngebietes sind folgende Einvichtungen vorge-~
sehen,

I Rereich dar baumbestandenen Alleestrake, die als Haupter-
schlieBungsstraBe das Wohngebiet "Xm Teich" anbindet, ist ein
kirchliches Gemeindezentrum vorgesehen, scwie ein Kindergar-
ten filr das Wdaingebiet.

Angrenzend an die &ffentliche Griinfliche des Mischgebietes
ist eine bebaubare Fldche fiir Altenwchnungen festgesetzt.
Hier ist eine gebauung bis zu drei Geschossen miglich. Diese
héhore Bebauung soll an die Viergeschossige Bebauung im Ein-
kaufszentrum anbinden.

Flugigra-Inmissionen

Auf die Fluglarnimmissionen, die durch den Erlad des

Hessischen Ministers des Innera vom 19, 2, 1977 { St.Anz. S. 1071 )
und des Hessischen iiinisterprdsidenten vom 22. 2, 1977 { St.Anz.S. 5B¢
ergangenen planungs- una Saurechitlichen Yorschrifien 2um Schutz

qegen Fluglirm und die daraus erforderlichen Schallschutzmapnanmen
wird besonders hingewiesen,



MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes als—
bald getroffen werden sollen

Da in der Gemeinde Nauheim ein dringender Bedarf nach bebauba-
ren Grundstiicken fiir Wohnbebauung besteht, wird die Gemeinde
nach Genehmigung des Bebauungsplanes und erfolgter Umtegung

le notwendigen MaBnahmen einleiten, um den Bauwilligen die
Bebauung_ ihrer Parzellen zu errmdglichen.

Diese MaBnahmen beinhalten vor allem die Erstellung der Er-
schlieBungsstraBen und —wege — vorerst in einem provisorischen
Zustand -~ sowie die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit Stram,
Gas, und Wasser. Die Unterteilung des Baugebietes in Baustufen
ist nicht vorgesehen.

Diese baulichen MaBnahmen sind fiir 1980 bis 1982 vorgesehen.
Fiir 1980 vorgesehen ist der Bau eines neuen Abwasser-Sammlers
zur Entsoragumng des Baugebietes.

Die iberschldgig ermittelten Kosten, die der Gemeinde durch
diese MaBSnahmen voraussichtlich entstehen, sind wie folgt an-
gesetzt:

Baukosten fiir die 3.500.000,- I:
StraBen, Wohnwege,
und Plétze

Kanalbaukosten 3.000.000,—— DM
=~ Kanal). imerhalb des
Baugebietes

- Bau eines neuen 2.300,000,— Dv
Sammlers vom Baugebiet
Wolfsberg zum Klarwerk

Sorslige MaBnahmen 115.000,~— DM
(StiaBenbeleuchtung)

Surmne 8.915.000,— M
Finanzierung

Die erforderlichen Mittel werden entsprechend dem voraussichtlichen
Ablauf der Bebauung und der Verwirklichung der ErschlieBungsmaf-
nahmen wie folgt im Haushalt der Gemeinde bereitgehalten:

Haushaltsjahr 1978 700.000,-~ DM
Haushaltsjahr 1979 3.715.000,~— DM
Haushaltsjahr 1980 3.000.00Q,~ DM
Haushaltsjahr 1981 1.500.000,~- DM

8.915.000,-- DM



4.4

Als Gesamtkosten, die bei der Verwirklichung des Bebauungs-
planes entstehen, werden folgende Kosten angesetzt. Hierbei

wird der Endausbau zugrunde gelegt:

Kosten (geschitzt)

StrafBen
Wohnwege
Gehwege
Griinfldchen
Plitze

StraBenbeleuchtung
Kanal (innerhalb des Baugebietes)

3.500.000,—

115.000,~~
3.000.000,--

28

Gesamtkosten ca.

Bodenordnende ~aBnahmen

Bodencrdnung

| 6.€15.000,—~

DM

Das Jjetzt noch nicht bebaute Gebiet ist zum grSBten Teil
Ackerland in privatem Besitz. Es wird deshalld ein Boden-
ordnungsverfahren (Umlegung) nach ERauG notwendig.

Grundlage fiir die Umlegung sind die im Bebawmgsplan dar-

gestaliten Grundstiicksparzellen.

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Nauheim

Gy F 4

1. Beigeordnéter

Nauheim, den 2 0. Juli 1979

Planungsgruppe Darmstadt

Dakrﬂ dt, de

18, Juli 1873
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