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Teil A. Bebauungsplan . 9 8 8
1. Aufgabe und AnlaB

Das Plangebiet 1iegt am Siidrand des alten Ortskerns von Nauheim - zwi-

z;?en altem Ortskern, Bahnlinie und der geplanten Ostumgehung von Nau-
eim.

- Bei diesem Gebiet handelt es sich zum grtBten Teil um das brachliegende
Geldnde eines ehemaligen Sdgewerkes.
Durch den Bebauungsplan sollen diese brachliegenden Fliéchen einer bau-
lichen Nutzung zugefiihrt werden.

- Ferner soll durch diesen Bebauungsplan eine VerbindungsstraBe von der
BahnhofstraBe zur geplanten Ostumgehung planungsrechtlich ausgewiesen
werden. Diese VerbindungsstraBe ist Teil eines Verkehrskonzeptes, wel-
ches durch die SchlieBung der schienengleichen Bahniiberginge Bahnhofe
straBe und Schleifweg erforderlich wurde: durch diese Neubautrasse
sol1 der alte Ortskern mit BahnhofstraBe an die Ostumgehung (L 3040)
angebunden werden. Durch die Fortfiihrung dieser StraBe entlang der
Bahnlinie bis zur StraBe "Unter der Muschel” soll eine leistungsfihi-
ge innerdrtliche ErschlieBungsstraBe geschaffen werden, welche den al-
ten Ortskern entlastet.

- Der Bebauungsplan soll ferner filir die Bereiche der Kleingirten und
landwirtschaftlichen Flachen entlang des Schwarzbaches sowie zwischen
Schwarzbach und geplanter Ostumgehung die stddtebauliche Ordnung bzw.
Griinordnung herstellen: Bedingt durch den Bau der Ostumgehung sowie
der 0.9. VerbindungsstraBe ergeben sich in diesem Bereich Verdnderun-
gen. Zum anderen ergeben sich aus dem zur Zeit in Aufstellung befind-
lichen Landschaftsplan fir die Gemeinde Nauheim neue Ziele fir diesen
Griinbereich.

Erfordernis der Planaufstellung

Sowohl der Umfang der beabsichtigten Nutzungsidnderungen gegeniiber dem
bestehenden Bebauungsplan als auch die Planung der Verkehrstrasse machen
die Neuvaufstellung eines Bebauungsplanes nach BBauG erforderlich.
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2. Geltungsbereich

2.1 Lage und Parzellen ;
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Landschaftsplan "Nieder-
wiesendcker - Im Rod" liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes "Nauheim-Ost" und umfaBt in der Flur 2 der Gemarkung
Nauheim folgende Parzellen:
1772, 25/2, 25/3, 31 teilweise, 32 teilweise, 33, 34, 35, 36, 37/1,
39, 40, 41, 42, 43/1, 46/1, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63,
64, 65, 66, 67, 68, 69 teilweise, 72 teilweise, 73 teilweise, 74 teil-
weise, 75 teilweise, 76 teilweise, 77 teilweise, 78/1 tejlweise, 80
teilweise, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 103,
104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117,
118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, .
169, 201/1 teilweise, 509/3, 509/8, 509/9, 511/2, 511/3, 511/4, 511/5, ,
512/1, 512/2, 513/%, 513/1, 513/4, 552/3, 552/4, 552/6, 552/7, 553,
564/1, 564/4, 677, 678, 679, 680 teilweise, 681 teilweise, 682, 684
ol teilweise, 685 teilweise, 688 teilweise, 689/3 teilweise, 690 teil-
?83??% 693, 694, 734 teilweise, 735 teilweise, 737 teilweise, 738,

sinn): :

Beginnend an der Einmiindung der Wilhelm-Leuschner-StraBe in die Bahn-
hofstraBe entlang der Siidseite der Wilhelm-Leuschner-StraBe nach Osten
bis zur Einmiindung der August-Bebel-Strafe in die Wilhelm-Leuschner-
StraBe; von hier nach Siiden entlang der Westseite der August-Bebel-
Strafe bis zur StraBe "In den Niederwiesenickern", von hier entlang
der Siidseite der StraBe "In den Niederwiesendckern" nach Osten bis
zur Wegeparzelle, die von der StraBe "In den Niederwiesenidckern" nach
Norden zur Wilhelm-Leuschner-StraBe fiihrt; entlang der Westseite dieser
Wegeparzelle nach Norden bis zum Siidrand des Grundstlicks Wilhelm-Leusch-
ner-StraBe 44; von hier nach Osten den Schwarzbach Uberquerend bis zur

Ci Westseite des Grundstiicks Wilheim-Leuschner-StraBe 46; von hier nach

il Siiden bis zum Siidende dieses Grundstiicks, dann nach Osten entlang der

 Siidseite der bebauten Grundstlicke Wilhelm-Leuschner-StraBe 46 bis 54

i’ bzw. Vordergasse 17; hier in gerader Verlingerung die Vordergasse ilber-
querend nach Osten entlang der Slidseite der bebauten Grundstiicke Vorder-
gasse 36 sowie Auf der Schanz 1 bis 5; von hier nach Sliden entlang der
Ostseite des Feldweges (Parzelle 201/1); vom siidiichen Ende dieses Feld-
weges in siidwestlicher Richtung entlang der Nord-West-Seite der noch
nicht abgemarkten geplanten Trasse der Ostumgehung bis zur Bundesbahn-
1inie Mainz-GroB-Gerau (dabei werden die oben mit dem Zusatz “teilweise"
aufgefiihrten Parzellen angeschnitten); von hier hach Nordwesten entlang
des nordostlichen Randes der Bundesbahnlinie bis zur Bahnhofstrafe; von
hier entlang der Ostseite der BahnhofstraBe bis zur Einmiindung der Wil-
helm-Leuschner-StraBe.

2.3 Begriindung zum Geltungsbereich ' ,
Béq der Festsetzung des Geltungsbereiches waren folgende Kriterien aus-

schlaggebend:

- Das gesamte Gelinde des ehemaligen Gewerbebetriebes sollte im Geltungs-
bereich 1iegen. : :
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- Die Bebauung entlang der Wilhelm-Leuschner-StraBe zwischen Bahnhofstrafe

und August-Bebel-StraBe grenzt unmittelbar an das Sigewerk. Die Grund-
stiicksparzellen sind unmittelbar von den Veranderungen des Geldndes be-
troffen; teilweise kommen in diesem Bereich zur wirtschaftlichen Aus-

. nutzung des Geldndes Grenzregelungen in Betracht.

Die vorhandene Wohnbebauung entlang der Wilhelm-Leuschner-StraBe wurde
ferner in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, um durch
Bebauungsplan-Festsetzungen die baulichen Erweiterungen der vorhandenen
Bebauung zu regeln.

Die restliche Bebauung siid1ich der Wilhelm-Leuschner-StraBe wurde vom
Geltungsbereich ausgeklammert, da diese Bereiche in ihrer Grundstiicks-
struktur nicht vom vorliegenden Bebauungsplan betroffen sind. Eine Rege-
lung der Erweiterungsbautatigkeit soll in getrennten Bebauungsplénen ge-
regelt werden,

In den Bebauungsplan wurde ferner das unbebaute Geldnde tstlich des
Sagewerkgelandes zwischen altem Ortskern und Bahnlinie aufgenommen.
Die Gstliche Grenze des Geltungsbereiches wird dabei vom Verlauf der
geplanten Ostumgehung bestimmt: der Geltungsbereich verlduft entlang
des Westrandes dieser geplanten Trasse. Die Ostumgehung selbst wurde
aus dem Geltungsbereich ausgeklammert, da an deren Planung nichts ge-
dndert werden soll; die Ostumgehung ist durch den Bebauungsplan "Nau-
heim-0st" planungsrechtlich festgesetzt.

Dieser Bereich wurde in den Bebauungsplan aufgenommen, da durch die
geplante VerbindungsstraBe von der Ostumgehung zur BahnhofstraBe die
Nutzungsstruktur dieses Gelandes wesentlich verdéindert wird. Durch den
Bebauungsplan soll die stddtebauliche Ordnung hergestellt werden.

990
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3.1 Allgemein

Rechtsgrundlagen

991

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

. - Bundesbaugesetz in der Fassung vom 18.08.1976 (BGBT. I S. 2256) -

3.2

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.07.1979 - BGB1. I S. 949 ff,
- gaugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986 BGB1. I
. 2253
- Baunutzungsverordnung vom 15.09.1977 BGB1. I S. 1763
Pianzeichenverordnung vom 30.07.1981 BGBY. 1 S. 833
- Verordnung liber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen
in den Bebauungsplan vom 28.01.1977 GVB1. I S. 102 in Verbindung mit
der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 16.12.1977
- GVB1. IT S. 361-54 ! :
- Hessisches Naturschutzgesetz vom 19.09.1980 GVB1. I, S. 309, o
I1 S. 881-17, 2uletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.1986,
GVB1. S. 253
- Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 12.03.1987 BGBl. I, S. 88%
- Gemeinsamer ErlaB des Hessischen Ministers fiir Landentwicklung, Umwelt,
Landwirtschaft und Forsten und des Hessischen Ministers des Innern vom
12.10.1982 betr. Aufstellung von Landschaftspldnen nach § 4 HENatG.

Fldchennutzungsplan (§ 5 BBauG)

-In dem seit 1 rechtswirksamen F]Echennutzungsplah der Gemeinde Nau-

heim ist das Plangebiet mit der 1. Enderung des Flichennutzungsplanes
wie folgt dargestellt:

- Die vorhandene Wohnbebauung an der Wilhelm-Leuschner-StraBe und ndrd-
lich davon ist als M - gemische Baufldche - dargestellt.

- Der Bereich zwischen Siedlungsteil und Bahnlinie ist als G - Gewerb-
liche Baufléche - dargestellt. .

- Die Ostumgehung ist dargestellt als Verkehrsfliche.

- Der Bereich zwischen Siedlungsfléiche und der Ostumgehung ist als Fliche
fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Der Fléchennutzungsplan der Gemeinde wird z.Zt. neu aufgestellt.Hierzu
wurde der AufstellungsbeschluB am 9.2.1984 gefaBt. Der Entwurf des
Fléchennutzungsplanes mit Landschaftsplan wurde in der Zeit vom 11.8.1986
bis 12.9.1986 tffentlich ausgelegt.

In diesem Entwurf ist das Plangebiet wie folgt dérgestelltf
- Die geplante VerbindungsstraBe ist als geplante Srtiiche Hauptverkehrs-
straBe dargestellt.

- Der Bereich nérdlich dieser Trasse ist im Ost-Teil als vorhandene bzw.
geplante Wohnbauflidche dargestellt; der West-Teil ist als vorhandene
gemischte Baufliche M dargestellt.

- Der Bereich zwischen der 0.g. VerbindungsstraBe und der Bahnlinie ist
2.T. als geplantes und 2.T. als vorhandenes Gewerbegebiet dargestellt.

- Der Bstliche Teil des Plangebietes zwischen der geplanten Bebauung und
der Ostumgehung ist als Grilnfiliche mit der Zweckbestimmung vorhandenes
bzw. geplantes Grabeland dargestellt.
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3.3 Landschaftsplan (§ 4 HeNatG)

Mit der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes wird fiir die Gemeinde Nau-
heim ein Landschaftsplan nach § 4 HeNatG aufgestellt.

3.4 Bestehende Rechtsverhdltnisse: Bebauungsplan “Nauheim-Ost"

FUr den Planbereich Tiegt der rechtsverbindiiche Bebauungsplan "Nauheim-
- Ost" vor. Er enthdlt entsprechend dem noch rechtswirksamen alten Flichen-
nutzungsplan folgende Festsetzungen: :

Der Bereich entlang der Wilhelm-Leuschner-StraBe ist als Mi (Mischge-
biet) festgesetzt.

Der Bereich zwischen diesem Mischgebiet und der Bahnlinie ist als Ge-
werbegebiet festgelegt.

Der siidostliche Teil zwischen Gewerbegebiet und dem Gartengeldnde ist
als Mischgebiet - mit dem Zusatz Holzlagerfliche - festgesetzt.

Der Bereich zwischen Ostumgehung und diesen o.g. Baugebieten ist als
Fliche fir die Landwirtschaft festgesetzt.

t

Durch den Bebauungsplan "Niederwiesendcker - Im Rod" werden innerhald des °
Geltungsbereiches dieses neuen Bebauungsplans die Festsetzungen des alten
Bebauungsplanes “"Nauheim - Ost" aufgehoben bzw. gedndert.

3.5 Entwicklungsplanung nach § 1(5) BBauG _
¥Ur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen Rahmenpéne

vor, die am 6.4.1984 von der Gemeindevertretung als Entwicklungsplanung
nach § 1(5) BBauG beschlossen wurden.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan angestrebte Nutzung stimmt im
wesentlichen mit den beschlossenen Rahmenpl¥nen lberein. Die stidtebau-
lichen Strukturen fiir das Wohngebiet weichen von den Vorgaben der Rahmen-
plane ab, um dem Wunsch nach verdichteter Bauweise Rechnung tragen zu
kgnnen. 4
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4. Gegenwdrtiger Bestand

- Die Bebauung entlang der Wilhelm-Leuschner-StraBe besteht vorwiegend
aus giebelsténdigen zweigeschossigen Wohngebduden. In den hinteren Grund-

stiicksteilen befinden sich teilweise Anbauten mit Wohnnutzung, teilweise
Nebengebaude.

- Auf dem Geldnde des ehemaligen Sagewerkes stehen mehrere Hallen, die
Jetzt gewerblich als Lager- und Verkaufshallen genutzt werden.

Auf dem Gelénde verstreut stehen etliche leerstehende Schuppén und Lager:
hallen. -

- Der Ostliche Teil des Plangebietes beidseitig des Schwarzbaches wird z.T.
landwirtschaftliche genutzt - z.T. als privates Gartenland. x

Eine ausfiihrliche Beschreibung dieses Bestandes erfolgt in Teil C - Land-
schaftsplan.
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Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Niederwiesenlicker - Im Rod" werden
mehrere Ziele verfolgt:

- Bau einer Verbindungstrasse von der Ostumgehung zur BahnhofstraBe
- Bauliche Nutzung des bisherigen Gewerbebetriebes

- Kldren der Grinordnung beidseitig des Schwarzbaches als Folge des Baus
der UmgehungsstraBe sowie der o0.g. VerbindungsstraBe

5.1 Verkehrsplanun _ .
Die im Bebauungsplan festgesetzte VerbindungsstraBe von der Ostumgehung

zur BahnhofstraBe muB im Zusammenhang mit den Verkehrsplanungen fiir das "
gesamt Gemeindegebiet von Nauheim gesehen werden:

Wie schon im Abschnitt 1 (Aufgabe und AnlaB) dargestellt, ist beabsich-
tigt, die vorhandenen schienengleichen Bahniibergidnge zu schlieBen. Als
ErsatzmaBnahmen sind hierfiir vorgesehen:

- Die Bahniiberfithrung Schillerstrage - fir den Fahr- und FuBgingerver-
kehr -,welche die SchillerstraBe iiber die Bahn hinweg an die Bundes-.
strafe 42 anbindet, ¥

- die Bahniiberfilhrung im Zuge der Ostumgehung - fiir den Fahr- und FuBgin-
gerverkehr,
Die LandesstraBe L 3040, welche z.Zt. iiber die BahnhofstraBe-Konigstédter
StraBe durch Nauvheim fiihrt, wird durch diese Ostumgehung um die ¥iteren
" Ortsteile von Nauheim gefiihrt.

- Fir FuBgéinger und Radfahrer wird im Zuge der BahnhofstraBe eine Unter-
fiihrung gebaut.

= Zur verkehrlichen Anbindung der &lteren Ortsteile ist ferner eine Strafe
vorgesehen, welche von der StraBe “Unter der Muschel" entlang der Bahn-
Tinie zum Bahnhof und von hier weiter zur Ostumgehung fiihrt.

Dié hier geplante Neubautrasse ist also Bestandteil dieses Verkehrskon-
zeptes, welches durch die SchlieBung der Bahnilberginge bedingt ist.

Mit dem Bau dieser StraBe werden folgende verkehrsplanerischen Ziele ange-
strebt:

- Die ¥lteren Ortsteile sollen an die Ostumgehung angebunden werden:
Da erst der Knotenpunkt Berzallee die nlichste Ankniipfungsmbglichkeit
mit dem innertrtlichen Verkehrsnetz herstellen wiirde, ist eine An-
schluBmbglichkeit unmittelbar nordlich der Bahnlinie erforderiich.
Eine Anbindung der Ostumgehung an die Wilhelm-Leuschner-StraBe sowie an
den alten Ortskern mit Vorder- und Hintergasse ist problematisch, da
diese StraBen dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen nicht gewachsen wi-
ren. AuBerdem wiirden durch die Verkehrsbelastungen die 1¥rmempfindlichen
StraBen der 4iteren Ortsteile erheblich gesttrt werden,

Daher bot es sich an, den OstanschluB durch eine Trasse herzustellen,
welche die bebauten Bereiche lediglich tangiert und gleichzefitig das
brachliegende Gelénde erschiieBt.

- Mit dieser Trasse sollte auch die BahnhofstraBe besser erschlossen werden.
Die BahnhofstraBe bildet jetzt ein Einkaufsgebiet in Nauheim. Durch die
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SchlieBung des Bahniiberganges BahnhofstraBe droht dieser Einkaufsbereich
an Verkehrsgunst zu verlieren. Mit dem Bau der VerbindungsstraBe kann der
drohende Verlust an ErschlieBungsqualitit teilweise ausgeglichen werden.

- Da diese StraBe jenseits der BahnhofstraBe weitergefihrt werden sol) bis
zur StrafBe “Unter der Muschel”, werden auch die 13rmempfind)ichen engen
St:?ﬁeg :n.den alten Ortsteilen vom innerértlichen ErschlieBungsverkehr
entlastet.

VQE*Q“E§!D§$E§EE“QQE

Im”Rahmen”einer Verkehrsuntersuchung (Verkehrsuntersuchung Nauheim, Ar-
beitsgemeinschaft Ingeborg Cornelius-Hansen und Rudolf Eger unter Mitar-
beit von UIf Begher, September 1984) wurde die Notwendigkeit dieser Ver-
bindungstrasse iberpriift. Es wird auf diese Untersuchung verwiesen.

¥

Im Zuge der Neubautrasse scheinen einige Verkehrsregelungen notwendig,
auf die an dieser Stelle schon hingewiesen werden soll:

= Um den durchfahrenden Verkehr aus dem alten Ortskern von Nauheim fern-
zuhalten, sollte fiir den GroB-Gerauer Weg und den Siidteil der Vorder-

gasse die Verkehrsbeschrinkung “Nur fiir landwirtschaftlichen Verkehr
und Anlieger frei® festgelegt werden.

- An der Einfahrt des GroB-Gerauer Weges in die Neubautrasse sollte dér
Verkehr mit einer Ampelanlage geregelt werden.

5.2 Bauliche Nutzun
Wit der SchlieBung des Gewerbebetriebes im Plangebiet ergab sich fiir die

Gemeinde die Situation, daB ca. 6 ha Siedlungsfliche brachliegen. Anderer-
seits besteht in Nauheim ein Bedarf sowohl an Wohnbauland wie auch an ge-

‘ werblichen Flachen.

Da die Gemeinde nach dem 2. Weltkrieg in erheblichem AusmaB ihre Siedlungs-
fliche ausweitete - und im Grunde eine weitere Ausdehnung des S{iedlungsge-
bietes aus Griinden der Ukologie und des Landschaftsverbrauches nicht mehr
denkbar ist -, strebte die Gemeinde an, weiteren Wohnungsbedarf vor allem

durch Verdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes zu ermdgli-
chen, g

Ein wesentlicher Bestandtefl derEntwicklungsplanyng (siehe Abschnitt 3.5)
befaBte sich mit den Moglichkeiten der Verdichung. Ein Ergebnis dieser Ent-
wicklungsplanung ist, die Flichen des ehemaligen Gewerbebetriebes fiir Wohn-
zwecke sowie fiir gewerbliche Zwecke zu nutzen.

Stidtebauliches _Konzep

t :
Folgendes StidtebauTiche Konzept 1iegt dem Bebauungsplan zugrunde:

Wohnbebauun
Der Bereich zwischen der VerbindungsstraBe und der bestehenden Bebauung

soll als Wohnbauland ausgewjesen werden. Die Baustruktur soll als ver-
dichtetes Wohnen entwickelt werden.

995
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Es_wurde folgende Baustruktur im Bebauungsplan vorgegeben:

- Sudlich und westlich der Strafe “In den Niederwiesenackern® sind als

Ergdnzung der bereits vorhandenen Baustruktur Grundstiicke fiir frei-
stehende Einfamilienhduser vorgesehen.

- Das Geldnde 2wischen der Neubautrasse und den tinfamilienhausgrund-
stucken an der Strafie “In den Niederwiesendckern" ist vorgesehen fiir
eine verdichtete, kosten- und flachensparende Reihenhausbebauung.

Jeweils zwei rechtwinklig zur Neubautrasse verlaufende Reihenhaus-
zeilen werden lber einen Wohnweg bzw. einen Wohnhof erschlossen.

Gewerbliche Nutzun '
Im Gemeindegebiet Eesteht ferner ein Bedarf an gewerblich nutzbaren Grund-~

stiicken. Da auch hier die Fldchenreserven im Siedlungsgebiet grioBtenteils
aufgebraucht sind, bot es sich an, die Fliche 2zwischen der Verbindungs-
strafe und der Bahnlinie fiir Gewerbe zu nutzen: Von der Bahn gehen erheb-

Tiche Léarmbeldstigungen aus, so daB dieser Bereich fiir eine Wohnnutzung
nicht in Frage kommt.

Das Gewerbegebiet im westlichen Teil ist so konzipiert, daB es durch ge-
schlossene Bauweise die Wohnbebauung vor dem Bahnlidrm schiitzt, aber ande-
rerseits keinen Larmerzeuger darstellt. Im Gewerbegebiet wurden zum

Schutz der anschlieBenden Wohnbebauungen Nutzungseinschrinkungen fest-
gesetzt.

Der tstliche Teil des Gewerbegebietes enthdlt eine Anzahl von kleineren
Gewerbegrundstiicken. Zur ErschlieBung ist eine StraBenschlaufe geplant;
diese ist so konzipiert, daB sie gleichzeitig in den Seitenstreifen als
LKW-Parkplatz benutzt werden kann.

Griinfldche im Wohngebiet
Im Wohnquartier ist eine Griinfliche als Kinderspielplatz vorgesehen. Hier
befindet sich auch ein FuBweg, der an die August-Bebel-StraBe anbindet.
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5.3 Festsetzung der Baugebiete nach BauNV0

Entsprechend den Vorgaben des Fléchennutzungsplan-Entwurfs wurden im
Plangebiet unterschiedliche Baugebiete festgesetzt:

- der Bereich der BahnhofstraBe als Mischgebiet _
Hier wurden - abweichend von § 6 BauNVQ - Tankstellun und Gartenbau-

betriebe nur als Ausnahmen zugelassen, da hierflir an dieser Stelle
kein Bedarf besteht. :

- Der Bereich der bestehenden Wohnbebauung an der Wilhelm-Leuschner-
StraBe wurde als Besonderes Wohngebiet ausgewiesen.
Die Ausweisung dieses Bereiches als Besonderes Wohngebiet muB in
Zusammenhang mit dem umgebenden Bestandsgebiet gesehen werden, welches
insgesamt als Besonderes Wohngebiet nach BauNVO zu bewerten ist.
Dieser Bereich ist im alten noch rechtswirksamen Fléchennutzungsplan *
als Gemischte Baufldche dargestellt. Die Wohnnutzung tiberwiegt hier,
ist jedoch vereinzelt durchmischt mit Lidden und kleine Gewerbebetrieben.

Unter Berlicksichtigung dieser Eigenart soll die Wohnnutzung erhalten
und fortentwickelt werden.

~

Die aligemein wund ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wurden entsprechend
§ 4a BauNV0 festgesetzt. Lediglich Vergnligungsstitten wurden vom Nutzungs-

katalog ausgeschlossen - da diese Nutzung dem Charakter des Plangebietes
nicht entspricht.

- Der Bereich der Neubebauung wurde als:Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Der Nutzungskatalog des Allgemeinen Wohngebietes wurde zugunsten der J

Wohngeblude verdndert, welche allgemein 2uldssig sind.

Da fiir den grtBten Teil des Wohngebietes eine kosten- und fldchensparende
verdichtete Wohnbebauung vorgesehen ist, wurden die Nichtwohnnutzungen
nur als Ausnahmen zugelassen, wodurch der Gemeinde eine EinfluBnahme auf
den Standort von Nichtwohnnutzungen gesichert werden soll.

Nicht zuldssig sind Gartenbadbetriebe, Tankstellen und St¥lle flir Kiein-
(?L tierhaltung, da zum einen hierflr kein Bedarf besteht, zum andern diese
u Nutzungen nicht dem hier angestrebten Gebietscharakter entsprechen.

W
éﬁ - Die gewerblichen Flichen wurden als Geuerbegebiet festgesetzt, Um ein _
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe 2u ermbglichen, wurden fir das

Wohngebiet Nutzungseinschrinkungen festgesetzt. '



(]

LI

="11c=

998

5.4 Unbebaufer Bereich der Schwarzbachaue

urch den bauv der UmgehungsstraBe sowie die AnschluBstraBe, welche diesen

Garten- und Grilnbereich zusit21ich durchschneidet, ist eine Neuordnung die-
ses Bereiches notwendig.

Folgende Ziele werden mit dér Planung verfolgt:

Dieser siedlungsnahe Griinbereich soll vor allem - entsprechend der heuti-
gen Nutzung - als privates Gartenland genutzt werden,

Der Bereich zwischen Schwarzbach, slidlich der Verbindungstrasse und nord-
westlich der UmgehungsstraBe soll als Ausgleichsflliche angelegt werden.
Hier soll die Bachparzelle aufgeweitet werden, um ein naturnahes Bach-
profil herstellen zu kbnnen. .

Der GroB-Gerauer Weg, welcher jetzt vom Ortskern in die freie Feldgemar-
kung fiihrt - und vor allem den Landwirten dient -, soll zunichst auf die
VerbindungsstraBe gefiihrt werden. Von hier ist durch Oberqueren der Ostum-
gehung wieder eine Anbindung an den GroB-Gerauer Weg jenseits der Umge-
hungsstraBe moglich. :

Eine detaillierte Beschreibung der Planungen fiir diesen Bereich erfolgt im
Abschnitt Landschaftsplan .
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Bebauung und Nutzungen - die Festsetzungen im einzelnen

6.1 Wohngebiet - Neubebauung

Bebauung_August-Bebel-StraBe/In den Niederwiesendckern

Rier ist eine zwingend zweigeschossige Bebauung vorgesehen - in offener
Bauweise bzw. als Hausgruppen. Die Iweigeschossigkeit wurde zwingend
festgesetzt, um die Hohenentwickiung der Bebauung der Bestandsbebauung
im alten Ortsteil anzupassen.

- Zur Sicherung der stidtebaulichen Struktur sowie zur Sicherstellung des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurden HochstmaBe fiir die
Grundstiicksbreiten festgesetzt.

- - - ey - - -

Die Festsetzungen Tlr die Neubebauung an der geplanten VerbindungsstraBe X
wurden mit der Zielrichtung getroffen, hier eine verdichtete, kosten-
und fldchensparende Bebauung zu ermdiglichen.

- Zur Sicherung der stidtebaulichen Struktur sowie zur Sicherstellung des

sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurden HéchstmaBe fir die
Grundstiicksbreiten festgesetzt.

Wohnhausgruppen entlaggwder Neubautrasse
1

Daher wurden festgesetzt:

geschlossene Bauweise

traufstdndige Bauweise

zwingend 2zwei Vollgeschosse (fiir den Hauptkérper)

Zur Gartenseite hin wurde jeweils eine eingeschossige Bauzone, die
Anba:tin wie Wintergdrten, Balkone, Terassen ermiglichen solil, fest-
gesetzt.

- Zu Sicherung der stddtebaulichen Struktur wurden ferner Grenzwerte

(Minimal und Maximal) sowohl fiir die TraufhShe als auch die Firsththe
festgesetzt.

ErschlieBung:

Die ErschlieBung der Einzelparzellen erfolgt lber einen gemeinsamen Wohn-
hof bzw. Wohnweg. Diese Erschliefungsanlagen sind keine offentlichen
Verkehrsflichen, sondern im Besitz der Anlieger. Daher sind die Wohnhife
und Wohnwege Teil der einzelnen Parzellen, jedoch mit einem Geh-, Fahr-,
und Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Anlieger belegt. Die garten-

seitigen (Mist-) Wege sind nach dem gleichen Prinzip ebenfalls Privat-
wege.

Stellplatze:

Auf jeder Einzelparzelle ist eine Fldche fiir eine Garage bzw. einen
Stellplatz als Carport festgesetzt. Flir die Garagen wurde die Firstrich-
tung festgesetzt, um das nachbarliche Bauen zu regeln und an den Wohn-
héfen und Wohnwegen eine gestalterische Einheit zu erreichen.

Der zweite notwendige Stellplatz liegt jeweils am Kopf der Wohnanlage an
der neuen ErschlieBungstrasse (RUffer-Trasse). Diese offenen Stellplatze
sind ebenfalls privat und den einzelnen Parzellen zugeordnet und ent-
sprechend gekennzeichnet. Die Zufahrt zu diesen Stellplitzen erfolgt
ber den parallel zur Riffer-Trasse verlaufenden FuB- und Radweg. Diese
ErschlieBungs1dsung wurde vorgesehen, um eine fldchensparende Losung zu
erhalten.

Die Mitnutzung des FuB- und Radweges zur ErschlieBung dieser Stellpldtze
fst aus zwei Grlinden moglich: sowohl der FuBginger-, der Radfahrverkehr als
auch der Zufahrtsverkehr der PKWs wird gering sein; die gemeinsame Weg-
strecke ist relativ kurz, fiir ca. 7 Stellpldtze gibt es eine Zufahrt.
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Lirmschutz

Zum Schutz der Gidrten vor Verkehrslirm wurde entlang der Neubautrasse
eine Mauer als Einfriedigung festgesetzt.

6.2 Festsetzun eh im Altbaubestand (Wilheim-Leuschner-Strafe)

€1 den restsetzungen Im Bestandgebiet wurde von folgendem Grundmodell
ausgegangen, es wurde festgesetzt:

~ eine vordere straenseitige_zweigeschossige Bebauun
Zur~Strafenseite st eine zweigeschossige ﬁquwe?Eé'?estgesetzt.
Giebelstellung und iiberbaubare Fliche wurden am Bestand orientiert.

Diese zweigeschossige Bauzone ist auf eine maximale Tiefe von 15 m be-
grenzt.

- eine hintere eiuge§ch0§sise Bauzone
Im hinteren Grundstiicksbereich ist eine durchgehende eingeschossige
Bauzone ausgewiesen von zusitzlich - zur zweigeschossigen Bauzone - ca.
10 m Tiefe. Im vorderen Grundstlicksbereich ist diese eingeschossige

Bauzone mit der zweigeschossigen Bebauung verzahnt; der Abstand zur
StraBe betrdgt 8 - 10 m.

- eine hintere private Griinzone
Die Blockinnenbereiche s61Ten nicht weiter bebaut werden und als griine
" Gartenzonen erhalten bleiben. Daher wurden die hinteren Grundstlicksteile

als private Griinfldche festgelegt. Hier sollen Garagen und Stellplitze
nicht zuldssig sein.

Erlduterung des Grundmodells

Diese Flichenausweisungen haben zum Ziel, auf den einzelnen Grundstiicken
eine maBvolle Verdichtung zu ermdglichen. Dabei sollen aber die Belange
des Ortsbildes und des Nachbarschutzes beachtet werden.

Dieses Erweiterungsmodell strebt generell an, daB das Vorderhaus - also
das Gebdude in der zweigeschossigen Bauzone - der dominierende Baukbrper
bleibt - und vorrangig auch erweitert werden soll.

Es soll vermieden werden, daB sich die Neubautitigkeit in den Altortlagen
auf die hinteren Bauzonen konzentriet. Dadurch wiirde die Gefahr bestehen,
daB die Wohnqualitét in den straBenseitigen Gebiuden absinkt; diese hitte
fiir die gesamte Siedlungsstruktur unabsehbar negative Folgen,

Folgende Oberlegungen bildeten die Grundlage zu dem angestrebten Verdich-
tungs- bzw. Erweiterungsmodell:

Zur zweigeschossigen vorderen Bauzone )

DTE'FTSEgenfestse zungen Tur die zwelgeschossige Bebauun? wurden so ge-
umen und Gestalt

in die Ubrige StraBenbebauung einfigen; dadurch wird das Ortsbild bewahrt:

- Durch Begrenzung der Bauktrperbreiten auf ca. 8 - 9 m, entsprechend
der umgebenden Baustrukturen

- durch Festsetzung der Stellung des zweigeschossigen Gebd¥udes (Firstrichtung)

- Zu Sicherung der stldtebaulichen Struktur wurden ferner Grenzwerte
(Minimal und Maximal) sowohl fir die Traufhthe als auch die Firsthbhe
festgesetzt.
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- Festsetzen einer einseitigen Grenzbebauung sowie einer seitlichen nicht
iberbaubaren Fliche in den entsprechenden StraBenziigen

Die Tiefe der 2weigeschossigen Bauzone wurde auf maximal 15 m festgelegt
aus folgenden Griinden:

- Die bestehenden Gebdude sind meistens nicht lénger als 10 m. Eine 15 m
tiefe Bauzone erlaubt den Anbau eines Zimmers, somit ist eine sinnvolle
Anbaumidglichkeit vorgegeben.

- Die Begrenzung auf 15 m ist aus Grlinden des Nachbarschutzes erforderlich.
Dadurch wird verhindert, daB das Nachbargrundstiick durch eine zu tiefe
zweigeschossige Bebauung verschattet wird.

Bei den Grundstlicksstrukturen im Planbereich wird durch einen zweigeschos-
sigen Anbau an das bestehende Vorderhaus weniger daseigene Grundstiick, son-
dern vor allem das Nachbargrundstiick verschattet - und hier vor allem die
Front der gartenseitigen Wohnzimmer.

Im Sinne des Nachbarschutzes ist es, daB durch diese Festsetzung Uber-
lange Brandwinde auf der Grundstiicksgrenze vermieden werden.

Zur einieschossigen Bauzone

Um die Ausweitung der WohnTldchen zum Garten hin groBziigig zu ermdglichen,
ist zusdtzlich zu der 15 m tiefen 2weigeschossigen Bauzone die eingeschos-

- sige Bauzone von 10 m vorgesehen,

Die Abgrenzung dieser eingeschossigen Bauzone zur StraBe hin verl¥uft

nicht auf gleicher Linie wie die zweigeschossigen Bauflichen. Dadurch soll
gewdhrleistet sein, daB die das Ortsbild prigenden Liicken zwischen den stra-
Benseitigen Wohnhdusern bestehen bleiben.” Die eingeschossige Bauzone beginnt
daher in einem Abstand von ca. 10 m - von der StraBengrenze aus gemessen.

Die eingeschossige Bauzone ist als durchgeﬁende Bauzone dargestellt - damit
2211 in diesem Bereich eine vielfdltige bauliche Ausnutzung ermiglicht wer-
n. :

Indem Plan “Erweiterungsmodel1® sind die baulichen Mtglichkeiten dargestelilt,
die diese Flachenausweisungen beinhalten.

Bei der Eingeschossigkeit sollte auch ein Dachausbau nach HBO-Regel mtglich
sein. Zur Vermeidung der Verschattung des Nachbarn sind aber Einschrinkun-
gen der Gebdudehthen notwendig, 2.B. die Firsththe maximal 6,00 m und die
Anbauhthe an der verschattenden Grundstiicksseite auf maximal 3,80 m.

6.3 Girten im Blockinnenbereich

Die hinteren Grundstlicksteile wurden jeweils als private Gartenfl¥che
(Fllche zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern) festgesetzt. Neben-
anlagen sind hier 2ullissig, jedoch keine Stellpldtze und Garagen;

diese Festsetzung erfolgt, um sicherzustellen, daB dieser Gartenbereich
einen zusammenh¥ngenden, unversiegelten privaten Grinbereich im Block-
innenbereich ergibt. )
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6.4 Gewerbegebiet
. Tm westlichen Teil des Gewerbegebietes, welches unmittelbar an der

Bahnlinie liegt, wurde eine geschlossene Bauweise sowie 2zwingende
Iweigeschossigkeit festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgte mit der
Zielsetzung, di2 Wohnbebauung vor den Lirmemissionen der Bahnlinie zu
scalitzen. Die geschlossene gewerbliche Bebauung entspricht auch den z.7T.
bekannten Bebauungsabsichten der jetzigen Grundstlckseigentlimer, so daB

hier tatsichliich von einer 1irmschiitzenden Wirkung der Gewerbebebauung
ausgegangen. werden kann.

Andererseits wurden fiir diesen Teil des Gewerbegebietes Nutzungseinschridn-
kungen festgesetzt zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete. Die zuld¥ssigen
Lirmemissionen entsprechen denen eines Mischgebietes.

Im stlichen Teil des Gewerbegebietes wurde folgende Baustruktur vorgegeben:
Unmittelbar an der Strafe ist eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt,
Hier sind aber nur Wohnungen bzw. Verwaltungen fiir das Gewerbe zullissig.
Damit soll ausgeschlossen werden, daB unmittelbar gegeniiber der Wohnbebauung
Fabrikationshallen gebaut werden kdnnen. '

Fir den Bereich der gewerblichen Hallen (hinter Wohn- bzw. Verwaltungsbauten)
sind ebenfalls Immissionsgrenzwerte festgesetzt. :

Fr das gesamte Gewerbegebiet wurden Nutzungseinschriinkungen mit dem
Ziel einer geringeren Luftbelastung festgesetzt: Es sind keine gewerb-
lichen Anlagen zuldssig, die luftbelastend oder geruchsbellistigend sind.

Lediglich zu Heizzwecken ist das Betreiben von Einzeltfen mit festen und
flissigen Brennstoffen zuldssig.

Ferner wurden Einschrinkungen zu den Wohnungen im Gewerbegebiet gemacht.
Um zu vermeiden, daP in diesem Gewerbegebiet Uberwiegend Wohnungen ge-
baut werden - so teilweise geschehen in einem anderen Gewerbegebiet der
Gemeinde - wurde die Zahl der Wohnungen auf zwei pro Grundstlick beschrdinkt.

In den Gewerbeflichen unmittelbar an der Bahnlinie wurden Festsetzungen
zur GrundriBgestaltung von evtl. Wohnungen getroffen: Wohnrdume dirfen
nicht zur Bahnlinie hin angeordnet werden; zur Bahnlinie sind nur Neben-

riume zulissig. Diese Festsetzung geschah wegen der hohen LErmemissionen
der Bahnlinie.
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In dem Lérmgutachten von Dr. Gruschka zum geplanten Briickenbauwerk
Schi]]e;strase wurden die Lirmbelastungen durch die Bundesbahn-Strecke
ermittelt:

In 50 m Abstand von der Bahnktrpermitte muB sowoh) tags als auch nachts
mit einem Mittelungspegel von 70 dB(A) gerechnet werden.

---------------------------------------------

Im Verkehrsgutachten fiir die Gemeinde Nauheim (Cornelius-Hansen, Eger)
wurde fir diese Trasse eine Verkehrsbelastung von 2215 Kfz/24 h ermittelt:

Die daraus resultierende Lirmbelastung wurde mit 56,5 dB(A) tags und

48,0 dB(A) nachts ermittelt. v
( I Immissionsgrenzwerte
) Es gelten folgende Planungsrichtwerte:
| Allgemeines Wohngebiet (WA) tags 55 dB(A) *)
. nachts 45 dB(A) *)

Mischgebiet (MI)
tags 60 dB(A)
nachts 50 dB(A)

In dem o0.g. Lirmgutachten von Dr. Gruschka
wird ein RunderlaB des Hessischen Ministers
fiir Wirtschaft und Technik betreffend den
Lirmschutz an Strafen zitiert, danach werden

festgelegt: ;
Wohngebiete . tags 60 dB(A)
: nachts 50 dB(A)
q:“ Bewertung

------------------------

Sowohl die Tag- als auch die Nachtwerte der Lirmbelastungen durch die
Bundesbahnlinie 1iegen deutlich iiber den zuldssigen Planungsrichtwerten,
wenn die Lirmimmissionen ungehindert in den Bereich der Wohnbebauung
gelangen kinnen.

Aus diesem Grunde wurde im westlichen Teil des Plangebietes eine ge-
schlossene zweigeschossige Gewerbebebauung vorgesehen und festgesetzt.

Auf der von der Bahnlinie abgewandten Seite kann mit mindestens 10 dB(A)
niedrigerem Schallpegel ausgegangen werden.

Um andererseits Lirmreflexionen Uber die Bahnlinie hinweg in das Wohn-
gebiet/Mischgebiet jenseits der Bahnlinie zu vermindern, wurde an der
fickseite eine Lirmschutzpflanzung festgesetzt.

*) bestitigt durch Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 22. Mai 1987
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Im dstlichen Teil liegt zwischen dem gep1ahten Wohngebiet und der Bahnlinie

eine ca. 100 m bis 150 m breite gewerbliche Fliche. Hierdurch kann eine
Larmminderung von ca. 15 dB(A) erreicht werden.

Weitere Schallminderungen sind durch die der Wohnbebauung zur StraBe hin

vorgelagerte Mauern, durch Bewuchs sowie durch die Abstande zur Bahnlinie
hin moglich.

Die Larmbelastungen durch die StraBe liegen innerhalb der vom Hessischen Wirt-

schaftsminister festgelegten Werte. Die Planungsrichtwerte werden geringfiigig
iberschritten. v

Durch die straBenseitigen Mauern enilang der Wohnbebauung sowie durch den
( ; Bewuchs werden hier weitere Lirmminderungen erreicht.

(d Zur weiteren Larmminderung sind auch folgende MaBnahmen denkbar:

- Entsprechende GrundriBgestaltung, z.B. die Schlafriume auf der 1Xrmabge-
wandten Seite des Gebdudes - also zum Garten hin:
Lirmminderung bis ca. 10 dB(A)

= Schallischutzfenster:

Larmminderung bei geschlossenem Fenster:
25 d8{A) bei normalen Fenstern

50 dB(A) bei Spezialkonstruktionen (Verbund- oder Kastenfenster) ;

LErmagel]e Flughafen_Frankfurt

Der GeTtungsbereich des Bebauungsplanes wird in seinem 8stlichen Randbereich

von der Lirmkurve 62 dB{A) der “Planungs- und baurechtlichen Vorschriften

- zum Schutz gegen Fluglirm im Immissionsbereich des Flughafens Frankfurt/

(ll Main® berlihrt, i

Die Wohnbaufl¥chen des Plangebietes 1iegen auBerhalb der L&rmkurve 62 dB(A).

J In dem gemeinsamen ErlaB des HMdI und HMLULF vom 14. Juli 1982 wird fir
den Bereich mit Leq unterhalb 62 dB(A) ein Bauschalldémm-MaB R'w von 35 dB
empfohlen. Eine entsprechende Empfehlung ist in den schriftlichen Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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5.4 Unbebaufer Bereich der Schwarzbachaue

urch den Bau der UmgehungsstraBe sowie die AnschluBstraBe, welche diesen

Garten- und Grlnbereich zusitz1lich durchschneidet, 1st eine Neuordnung die-
ses Bereiches notwendig.

Folgende Ziele werden mit dér Planung verfolgt:

Dieser siedlungsnahe Grlinbereich soll vor allem - entsprechend der heuti-
gen Nutzung - als privates Gartenland genutzt werden.

Der Bereich zwischen Schwarzbach, sldlich der Verbindungstrasse und nord-
westlich der UmgehungsstraBe soll als Ausgleichsfléiche angelegt werden.
Hier soll die Bachparzelle aufgeweitet werden, um ein naturnahes Bach-
profil herstellen zu kbdnnen. .

Der Grof-Gerauer Weg, welcher jetzt vom Ortskern in die freie Feldgemar-
kung flihrt - und vor allem den Landwirten dient -, soll zunichst auf die
VerbindungsstraBe gefiihrt werden. Yon hier ist durch Oberqueren der Ostum-
gehung wieder eine Anbindung an den GroB-Gerauer Weg jenseits der Umge-
hungsstraBe mdglich. .

Eine detaillierte Beschreibung der Planungen fiir diesen Bereich erfolgt im
Abschnitt Landschaftsplan .
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Bebauung und Nutzungen - die Festsetzungen im einzelnen

Wohnaebiet - Neubebauung

Bebauung August-Bebel-StraBe/In den Niederwiesendckern

Rier st eine zwingend zweigeschossige Bebauung vorgesehen - in offener
Bauweise bzw. als Hausgruppen. Die Zweigeschossigkeit wurde zwingend
festgesetzt, um die Hohenentwicklung der Bebauung der Bestandsbebauung

im alten Ortsteil anzupassen.

= Zur Sicherung der stddtebaulichen Struktur sowie zur Sicherstellung des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurden HochstmaBe fir die
Grundstiicksbreiten festgesetzt.

- - - e L T T LT

Die Festsetzungen flir die Reubebauung an der geplanten VerbindungsstraBe
wurden mit der Zielrichtung getroffen, hier eine verdichtete, kosten-
und fldchensparende Bebauung zu erméiglichen.

= Zur Sicherung der stédtebaulichen Struktur sowie zur Sicherstellung des

sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurden HochstmaBe flir die
Grundstilcksbreiten festgesetzt.

Wohnhausgruppen entlaggwder Neubautrasse
1

Daher wurden festgesetzt:

geschlossene Bauweise

traufstdndige Bauweise

zwingend zwei Vollgeschosse (flr den Hauptkdrper)

Zur Gartenseite hin wurde jeweils eine eingeschossige Bauzone, die
Anbauten wie Wintergidrten, Balkone, Terassen ermoglichen soll, fest-
gesetzt.

- Zu Sicherung der stidtebaulichen Struktur wurden ferner Grenzwerte

(Minimal und Maximal) sowohl flir die TraufhShe als auch die Firsththe
festgesetzt.

ErschlieBung:

Die ErschlieBung der Einzelparzellen erfolgt liber einen gemeinsamen Wohn-
hof bzw. Wohnweg. Diese Erschliefungsanlagen sind keine &ffentlichen
Verkehrsfldchen, sondern im Besitz der Anlieger. Daher sind die Wohnhife
und Wohnwege Teil der einzelnen Parzellen, jedoch mit einem Geh-, Fahr-,
und Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Anlieger belegt. Die garten-

seitigen (Mist-) Wege sind nach dem gleichen Prinzip ebenfalls Privat-
wege.

Stellpldtze:

Auf jeder Einzelparzelle ist eine Fldche flir eine Garage bzw. einen
Stellplatz als Carport festgesetzt. Flir die Garagen wurde die Firstrich-
tung festgesetzt, um das nachbarliche Bauen zu regeln und an den Wohn-
htfen und Wohnwegen eine gestalterische Einheit zu erreichen.

Der zweite notwendige Stellplatz liegt jeweils am Kopf der Wohnanlage an
der neuen ErschlieBungstrasse (Riuffer-Trasse). Diese offenen Stellpldtze
sind ebenfalls privat und den einzelnen Parzellen zugeordnet und ent-
sprechend gekennzeichnet. Die Zufahrt zu diesen Stellplédtzen erfolgt
Uber den parallel zur RUffer-Trasse verlaufenden FuB- und Radweg. Diese
Ersc?]ieBungs]ﬁsung wurde vorgesehen, um eine fldchensparende Losung zu
erhalten.

Die Mitnutzung des FuB- und Radweges zur ErschiieBung dieser Stellplitze
ist aus zwei Grlinden miglich: sowohl der FuBgdnger-, der Radfahrverkehr als
auch der Zufahrtsverkehr der PKWs wird gering sein; die gemeinsame Weg-
strecke ist relativ kurz, flir ca. 7 Stellpldtze gibt es eine Zufahrt.
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Lidrmschutz

Zum Schutz der Girten vor Verkehrslirm wurde entlang der Neubautrasse
eine Mauer als Einfriedigung festgesetzt.

6.2 Festsetzun eh im Altbaubestand (wi1he1m-Leuschner-StraBe)

el den restsetzungen im Bestandgebiet wurde von folgendem Grundmodel)
ausgegangen, es wurde festgesetzt:

- eline vordere strafenseitige zweigeschossige Bebauun
Zur StraBenseite 1st eine zweigeschossige BauweTse 3estgesetzt.
Giebelstellung und liberbaubare Fliche wurden am Bestand orientiert.

giesetzueigeschossige Bauzone ist auf eine maximale Tiefe von 15 m be-
renzt.

- efne hintere eiuaescb°§519§ Bauzone
Im"hinteren GrundstiicksbereTch st eine durchgehende eingeschossige
Bauzone ausgewiesen von zusdtzlich - zur 2weigeschossigen Bauzone - ca.
10 m Tiefe. Im vorderen Grundstlicksbereich ist diese eingeschossige

Bauzone mit der zweigeschossigen Bebauung verzahnt; der Abstand zur
Strafe betrdgt 8 - 10 m.

- eine hintere private Grinzone
Die"BTockinnenbereiche solTen nicht weiter bebaut werden und als grine
" Gartenzonen erhalten bleiben. Daher wurden die hinteren Grundstiicksteile

als private Grinfliche festgelegt. Hier sollen Garagen und Stellpilitze
nicht zuldssig sein.

Erliuterung des Grundmodells

Diese Flichenausweisungen haben zum Ziel, auf den einzelnen Grundstlicken
eine maBvolle Verdichtung zu ermdgliichen. Dabei sollen aber die Belange
des Ortsbildes und des Nachbarschutzes beachtet werden,

Dieses Erweiterungsmodell strebt generell an, daB das Vorderhaus - also
das Gebdude in der zweigeschossigen Bauzone - der dominierende Bauktrper
bleibt - und vorrangig auch erweitert werden soll.

Es soll vermieden werden, da8 sich die Neubautditigkeit in den Altortlagen
auf die hinteren Bauzonen konzentriet. Dadurch wlirde die Gefahr bestehen,
dap die Wohnqualitit in den strapenseitigen Gebduden absinkt:; diese hitte
fiir die gesamte Siedlungsstruktur unabsehbar negative Folgen,

Folgende Oberlegungen bildeten die Grundlage zu dem angestrebten Verdich-
tungs- bzw. Erweiterungsmodell:

Zur zweigeschossigen vorderen Bauzone ;

Die Flﬁcﬂen?esfse%zungen TUr die zweigeschossige Bebauung wurden so ge-
wihit, daB sich die Gebdude an der StraBenfront in Bauvolumen und Gestalt
in die Ubrige StraBenbebauung einfiigen; dadurch wird das Ortsbild bewahrt:

= Durch Begrenzung der Baukirperbreiten auf ca. 8 - 9 m, entsprechend
der umgebenden Baustrukturen

- durch Festsetzung der Stellung des zweigeschossigen Geb¥udes (Firstrichtung)

- Zu Sicherung der stldtebaulichen Struktur wurden ferner Grenzwerte
(Minimal und Maximal) sowohl fiir die Traufhbhe als auch die Firsthhe
festgesetzt.
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- Festsetzen einer einseitigen Grenzbebauung sowie ejner seitlichen nicht
iberbaubaren Fléche in den entsprechenden StraBenzligen

Die Tiefe der zweigeschossigen Bauzone wurde auf maximal 15 m festgelegt
aus folgenden Griinden:

- Die bestehenden Gebiude sind meistens nicht linger als %0 m. Eine 15 m
tiefe Bauzone erlaubt den Anbau eines Zimmers, somit ist eine sinnvolle
Anbaumdglichkeit vorgegeben.

- Die Begrenzung auf 15 m ist aus Griinden des Nachbarschutzes erforderlich.
Dadurch wird verhindert, daB das Nachbargrundstiick durch eine zu tiefe
zweigeschossige Bebauung verschattet wird.

Bei den Grundstiicksstrukturen im Planbereich wird durch einen zweigeschos-
sigen Anbau an das bestehende Vorderhaus weniger daseigene Grundstiick, son-
dern vor allem das Nachbargrundstiick verschattet - und hier vor allem die
Front der gartenseitigen Wohnzimmer.

Im Sinne des Nachbarschutzes ist es, daB durch diese Festsetzung Uber-
lange Brandwlnde auf der Grundstlicksgrenze vermieden werden.

Zur eingeschossigen Bauzone

Um die Ausweitung der Wohnfléchen zum Garten hin groBziigig zu ermdglichen,
ist zus¥tzlich zu der 15 m tiefen zweigeschossigen Bauzone die eingeschos-

- sige Bauzone von 10 m vorgesehen.

Die Abgrenzung dieser eingeschossigen Bauzone zur StraBe hin verliuft

nicht auf gleicher Linje wie die zweigeschossigen Baufl¥chen. Dadurch soll
gewdhrleistet sein, daB die das Ortsbild prigenden Llicken zwischen den stra-
Benseitigen Wohnhdusern bestehen bleiben. Die eingeschossige Bauzone beginnt
daher in einem Abstand von ca. 10 m - von der StraBengrenze aus gemessen.

Die eingeschossige Bauzone ist als durchgehende Bauzone dargestellt - damit
:oll in diesem Bereich eine vielfidltige bauliche Ausnutzung ermbglicht wer-
en. '

Indem Plan “Erweiterungsmodell" sind die baulichen Mdglichkeiten dargestellt,
die diese Fldchenausweisungen beinhalten.

Bei der Eingeschossigkeit sollte auch ein Dachausbau nach HBO-Regel mbglich
sein. Zur Vermeidung der Verschattung des Nachbarn sind aber Einschrinkun-
gen der Geb¥udehihen notwendig, z.B. die Firsththe maxima) 6,00 m und die
Anbauhthe an der verschattenden Grundstiicksseite auf maximal 3,80 m.

6.3 Girten im Blockinnenberefch

e hinteren Grundstlcksteile wurden jeweils als private Gartenflliche
(Fiiiche zum Anpflanzen von Biumen und Struchern) festgesetzt. Neben-
anlagen sind hier 2ullssig, jedoch keine Stellplitze und Garagen;
diese Festsetzung erfolgt, um sicherzustellen, daB dieser Gartenbereich
einen zusammenhngenden, unversiegelten privaten Grinbereich im Block-
innenbereich ergibt. :
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6.4 Gewerbegebiet
- Tm westlichen Teil des Gewerbegebietes, welches unmittelbar an der

Bahnlinie liegt, wurde eine geschlossene Bauweise sowie zwingende
Iweigeschossigkeit festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgte mit der
Zielsetzung, di2 Wohnbebauung vor den Lirmemissionen der Bahnlinie zu
scalitzen. Die geschlossene gewerbliche Bebauung entspricht auch den z.T.
bekannten Bebauungsabsichten der jetzigen Grundstiickseigentimer, so dap

hier tatsdchlich von einer ldrmschltzenden Wirkung der Gewerbebebauung
ausgegangen. werden kann.

Andererseits wurden fiir diesen Teil des Gewerbegebietes Nutzungseinschrin-
kungen festgesetzt zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete. Die 2uldssigen
Lirmemissionen entsprechen denen eines Mischgebietes.

Im dstlichen Teil des Gewerbegebietes wurde folgende Baustruktur vorgegeben:
Unmittelbar an der StraBe ist eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt.
Hier sind aber nur Wohnungen bzw. Verwaltungen fiir das Gewerbe zullssig.
Damit soll ausgeschlossen werden, daB unmittelbar gegeniiber der Wohnbebauung
Fabrikationshallen gebaut werden ktnnen. '

Flr den Bereich der gewerblichen Hallen (hinter Wohn- bzw. Verwaltungsbauten)
sind ebenfalls Immissionsgrenzwerte festgesetzt. '

Fir das gesamte Gewerbegebiet wurden Nutzungseinschriinkungen mit dem
Ziel einer geringeren Luftbelastung festgesetzt: Es sind keine gewerb-
lichen Anlagen zullssig, die luftbelastend oder geruchsbeldstigend sind.

Lediglich zu Heizzwecken ist das Betreiben von Einzellfen mit festen und
flissigen Brennstoffen zuldssig.

Ferner wurden Einschrinkungen zu den Wohnungen im Gewerbegebiet gemacht.
Um Zu vermeiden, daB in diesem Gewerbegebiet liberwiegend Wohnungen ge-
baut werden - so teilweise geschehen in einem anderen Gewerbegebiet der
Gemeinde - wurde die Zahl der Wohnungen auf zwei pro Grundstiick beschrinkt.

In den Gewerbefldchen unmittelbar an der Bahnlinie wurden Festsetzungen
zur GrundriBgestaltung von evtl. Wohnungen getroffen: Wohnriume diirfen
nicht zur Bahnlinie hin angeordnet werden; zur Bahnlinie sind nur Neben-

réume zuldssig. Diese Festsetzung geschah wegen der hohen LErmemissionen
der Bahnlinie.
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In dem L&rmgutachten von Dr. Gruschka zum geplanten Briickenbauwerk

SchillerstraBe wurden die Larmbelastungen durch die Bundesbahn-Strecke
ermittelt:

In 50 m Abstand von der Bahnkorpermitte muB sowohl tags als auch nachts
mit einem Mittelungspegel von 70 dB(A)} gerechnet werden.

Im Verkehrsgqutachten fiir die Gemeinde Nauheim (Cornelius-Hansen, Eger)
wurde fiir diese Trasse eine Verkehrsbelastung von 2215 Kfz/24 h ermittelt:

Die daraus resultierende Lirmbelastung wurde mit 56,5 dB(A) tags und
48,0 dB(A) nachts ermittelt.

(.“ Immissionsgrenzwerte
Es gelten folgende Planungsrichtwerte:

Allgemeines Wohngebiet (WA) tags 55 dB(A) *)
: nachts 45 dB(A) *)

Mischgebiet (MI)
tags 60 dB(A)
nachts 50 dB(A)

In dem 0.9. L¥rmgutachten von Dr. Gruschka
wird ein RunderlaB des Hessischen Ministers
fir Wirtschaft und Technik betreffend den
Lirmschutz an StraBen zitiert, danach werden

festgelegt: .
Wohngebiete tags 60 dB(A)
- nachts 50 dB(A)
|
q:“ Bewertung

Sowohl die Tag- als auch die Nachtwerte der Lérmbelastungen durch die
Bundesbahnlinie 1iegen deutlich liber den zuldssigen Planungsrichtwerten,
wenn die Lérmimmissionen ungehindert in den Bereich der Wohnbebauung
gelangen konnen.

Aus diesem Grunde wurde im westlichen Teil des Plangebietes eine ge-
schlossene zweigeschossige Gewerbebebauung vorgesehen und festgesetzt.

Auf der von der Bahnlinie abgewandten Seite kann mit mindestens 10 dB(A)
niedrigerem Schallpegel ausgegangen werden.

Um andererseits Lirmreflexionen Uber die Bahnlinie hinweg in das Wohn-
gebiet/Mischgebiet jenseits der Bahnlinie zu vermindern, wurde an der
Ruckseite eine Lirmschutzpflanzung festgesetzt.

*) bestitigt durch Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 22. Maj 1987
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Im gstlichen Teil liegt zwischen dem geplahten Wohngebiet und der Bahnlinie

eine ca. 100 m bis 150 m breite gewerbliche Fliche. Hierdurch kann eine
Larmminderung von ca. 15 dB(A) erreicht werden.

Weitere Schallminderungen sind durch die der Wohnbebauung zur Strafe hin

vorgelagerte Mauern, durch Bewuchs sowie durch die Abstinde zur Bahnlinie
hin moglich.

bt e i = A =T 33~ - S b . L R

Die Lirmbelastungen durch die StraBe liegen innerhalb der vom Hessischen Wirt-

schaftsminister festgelegten Werte. Die Planungsrichtwerte werden gerinafiiai
tiberschritten. . geringfugig

Durch die straBenseitigen Mauern enilang der Wohnbebauung sowie durch den
Bewuchs werden hier weitere Larmminderungen erreicht.

Zur weiteren Lérmminderung sind auch folgende MaBnahmen denkbar:

- Entsprechende Grundrifigestaltung, z.B. die Schlafriume auf der 1¥rmabge-
wandten Seite des Gebdudes - also 2um Garten hin:
Lirmminderung bis ca. 10 dB{A)

- Schallschutzfenster:

Larmminderung bei geschlossenem Fenster:
25 dB(A) bei normalen Fenstern

50 dB(A) bei Spezialkonstruktionen (Verbund- oder Kastenfenster) '

Ldrmquelle Flughafen Frankfurt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in seinem Bstlichen Randbereich
von der Lirmkurve 62 dB(A) der “Planungs- und baurechtlichen Vorschriften
zum Schutz gegen Flugldrm im Immissionsbereich des Flughafens Frankfurt/
Main" berlhrt. !

Die Wohnbaufllchen des Plangebietes 1iegen auBerhalb der L¥rmkurve 62 dB(A).
In dem gemeinsamen ErlaB des HMdl und HMLULF vom 14. Juli 1982 wird flur

den Bereich mit Leq unterhalb 62 dB{A) ein Bauschalldimm-MaB R'w von 35 dB
empfohlen. Eine entsprechende Empfehlung ist in den schriftlichen Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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Planungsstatistik

Gesamt-Geltungsbereich

Baugebiete
gemeines -Wohngebiet

Besonderes Wohngebiet
Mischgebiet
Gewerbegebiet

Bauggbiete gesamt:

Verkehrsfldchen
VerbindungsstraBe

ErschlieBungsschleife Gewerbegebiet

ErschlieBungswege (EG)
fir Grabelandparzellen

Landwirtschaftliche
Wirtschaftswege (LW)

Verbindungsstiick
GroB-Gerauer Weg / Verbindungsstrafe

FuBweg im Wohngebiet

Verkehrsflichen gesamt:

Grilnflichen
Kinderspielplatz

Biotopfliche
Verkehrsgrﬂnflﬁéhé'(GroB;Gerauer Weg)
Grabeland

Grﬁnfl&chen gesamt:

Wasserflichen
Wasserflache Schwarzbach

Fléche flir den Wasserabflup

Wasserfliichen gesamt:

16.600 qm
1.800 gm
6.400 qm

21.880 gm

10.910 gm
2.130 gm

2.560 qm
2.490 qm

630 qm
180 gm

1.050 gm

5.460 qm
990 qm

23.830 gm

2.950 qm
740 gm

1006

100.600 gm

46.680 qm

18.900 gnm

31.330 gm

3.690 gm
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Kostenschdatzung 1 0 0 7

Verkehrsflichen

VerbindungsstraBe

10.910 qm & DM 100.-- DM 1.091.000,--

Schwarzbachbriicke | DM 250.000,--

ErschlieBungsschleife Gewerbegebiet

2.130 qm & DM 100.-- DM 213.000. --

Anbindung GroB-Gerauer Weg :

630 qm & DM 100.-- DM 63.000.--

StraBenbdume '

80 Stiick & DM 1.000.-- DM 80.000.--
- ﬁM I-ggj.OﬁOQ--

Grinfléchen

Kinderspielplatz

1.050 qm & DM 80.-~ DM 84.000.--

Biotopflidche .

5.460 gm 4 DM 30.-- DM 163.800,~-

Grinfliche (GfoB-Gerauer Weg)

990 qm & DM 30.-- DM 29.700.--

EM 277 lgﬁﬁl--

Wasserversorgun
{siehe Wasserwirtschaftliche Begriindung / Biiro Unger)

ErschlieBung des Neubaugebietes
“Niederwiesenicker - Im Rod" durch eine
Leitung DN 220 und RingschluBleitung

L =895ma DM 200.-- DM 179.000.--
Hausanschllsse

50 Stilck @ DM 2.000.-- : : DM 100.000.--
Sonstiges / Mehrwertsteuer : DM 41.000,--

. 0.--



Abwasserleitung

ErschlieBung der NeubaustraBe durch Kanal DM
Umlegen des Kanals ' : DM
Grundstlicksentwésserung bM
Abbruch vorh. Regenliberlauf ' DM
Bau eines Regeniiberlaufs DM
Sonstiges / Mehrwertsteuer DM

1008

215.000.
90.000.
125.000.
12.000.--
200.000.

90.000,--
3 . (-

In der Finanzplanung der Gemeinde werden die entsprechenden Mittel

vorgesehen.
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Teil B Gestaltungsatzung

1.

Ziel und Zweck der Gestaltungssatzung

Das Planungsgebiet umfaBt zum einen eine bestehende Bebauung
vorwiegend aus der Zeit der Jahrhundertwend. Zum andern grenzt
das Neubaugebiet unmittelbar an diese alten Ortsteile.

‘Ziel der Gestaltungssatzung ist es, die Erhaltung des Orts- und StraBen-
. bildes im alten Ortskern - also der Wilhelm-Leuschner-StraBe - zu ge-

wihrleisten.

Zum andern wird angestrebt, die Neubebauung gestalterisch in die Bau-
formen der alten Ortsteile zu integrieren.

Die wesentlichen Inhalte

Die Festsetzungen der Gestaltsatzung befassen sich mit vier Aspekten,
die das Ortsbild prégen:

Dachlandschaft
Fassadengestaltung
Fenstergestaltung
Einfriedungen

Da die Dachlandschaft der &ltesten Ortsteile gepréigt ist durch steile
Satteldicher mit roten Dachdeckungsmaterialien, wurden zur Gestaltung
der Dachlandschaft die entsprechenden Festsetzungen Uber Dachform,
Dachneigung und Dachdeckungsmaterialien getroffen.

Da ein wesentlicher Gestaltungsaspekt im alten Ortsteil schmale Dach-
Uberstinde sind, wurden diese auf max. 30 cm beschrlinkt.

Die Festsetzungen zur Dachlandschaft beziehen die gesamte Wohnbebauung
im Plangebiet ein, da hierdurch auch die Neubebauung gestalterisch inte-
griert werden kann.

Die Fassadengestaltung im alten Ortskern ist geprlgt durch fllchige
Lochfassaden.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung liber Gestaltung der Wandfliche
und Fassadengliederung gelten nur flir das Bestandsgebiet entlang der
Wilhelm-Leuschner-StraBe. Hiermit wird bezweckt, die bestehenden Gebdude

zu erhalten und Neubauten - etwa in Baullicken - in die StraBenansichten
Zu integrieren.

FuUr das' gesamte Plangebiet gelten Empfehlungen zu den Fassadenmateria-
lien. Ziel ist es, durch Beschriinkung der Oberflichenmaterialien die
Neubebauung an die bestehenden Bauformen anzupassen.
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Die Festsetzungen zur Gestaltung der Fenster gelten ebenfalls nur fiir
das Bestandsgebiet. Da hier vorwiegend stehende Fensterformate (Breite
0,90 m, Hohe 1,20 m) das StraBenbild prigen, wurden entsprechende
Formate hier verbindlich festgelegt.

Flr das gesamte Plangebiet - also auch die Neubaufllichen - werden Je-
doch zur gestalterischen Integration ebenfalls stehende Fensterformate
empfohlen.

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen gelten flr das gesamte Plan-
gebiet.

Da das Bestandsgebiet gepriigt ist durch hohe (ca. 1,80 m - 2,00 m)
Einfriedungen in Form von Mauern und Toren, wurde eine entsprechend
hohe Einfriedigung fiir das Plangebiet zugelassen. Diese Regelung ist
notwendig, da die Bausatzung der Gemeinde nur Einfriedungen von ge-
ringerer Hhe zuldBt.

Aus Ldrmschutzgrilinden ist entlang der Neubautrasse eine Mauer verbind--
lich festgesetzt.
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Teil C. Landschaftsplan

Begriindung zum Landschaftsplan (Griinordnung) als Teil des Bebauungsplanes
“Niederwiesendcker - I@ Rod" Gemeinde Nauheim

1. Vorgaben aus der Bauleitplanung

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes flir das Gebiet “Niederwiesenicker -
Im Rod" ist nach BeschluB der Gemeinde Nauheim in Zusammenhang mit einem
Landschaftsplan beschlossen worden.

Der Landschaftsplan ist nach dem Naturschutzgesetz von Hessen als verbind-

licher Teil der Bauleitplanung aufzustellen und in den Bebauungsplan zu
integrieren (HeNatG). : ;

Fiir die Aufstellung des Landschaftsplanes waren die Zielsetzungen des Ent-
wurfs des Fléchennutzungsplanes mit Landschaftsplan verbindlich, so daB
der vorliegende Landschaftsplan zum Bebauungsplan auf der Grundlage des
Landschaftsplanes (F-Plan-Ebene) aufgestellt werden konnte und damit die
generellen Aussagen zum Bestand, zur landschaftsBkologischen Bewertung

und zu den Zielsetzungen der Planung als Rahmenvorgabe fiir den Landschafts-
plan zum Bebauungsplan “Niederwieseniéicker - Im Rod" gelten.

Der Fldchennutzungsplan-Entwurf weist flir den Geltungsbereich Gemischte
Baufldchen, Wohnbauflichen und Gewerbliche Baufl¥chen, Private Griinfliche
als Grabeland und Fléchen fiir Verkehrsgriin (Sukzessionsfidiche) aus.

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber die geplante “Riiffertrasse®,

die von der geplanten OstumgehungsstraBe jenseits der Ystlichen Geltungs- '
bereichsgrenze abzweigt.

2. Bestandsaufnahme - Vorhandene Nutzungen

Das Planungsgebiet grenzt an den siidiichen Siedlungsrand von Nauheim. Es
wird bestimmt durch die Fléche des stillgelegten Gewerbebetriebes Riiffer,
den Auenbereich des Schwarzbaches, Grabelandparzellen sowie landwirtschaft-
liche Nutzung mit Gemliseanbau.

2.1 Riiffer-Gel¥nde |
Ruf der Flache des stillgelegten Sigewerkes Riffer hat sich durch die nicht
mehr stattfindende Intensivnutzung des Gebietes Spontanvegetation auf den
freien Flichen um die leerstehenden Gebiude angesiedelt. Es handelt sich
hier um Ruderalfluren auf trockenen, standig, 2.T. kiesigen Flichen mit

Goldrute, Miusegerste, BeifuB, Kamille, Gemeinem Leinkraut, Wegwarte,
Schmalbléttrigem Weidenrtischen,

Entlang des Baumktrpers der Bahnstrecke Darmstadt-Mainz stehen Feldgehtilze
(Apfelrose, Pfaffenhlitchen, Schwarzer Holunder und spontan angesiedelte
Obstgehtlze/Zwetschen, Kirschen)

2.2 Schwarzbachaue ' :

Der Schwarzbach quert das Planungsgebiet in leicht geschwungenem Verlauf
in Nord-Sild-Richtung. Das Gewdisser befindet sich in diesem Gewlsserab-
schnitt in einem relativ naturnahen Zustand; das Bachbett ist nicht tech-
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nisch ausgebaut, die Uferbereich sind mit Landschaftsrasen bewachsen. der
stellenweise von Hochstauden (Brennessel) durchsetzt ist. Ufergehslze
(Weiden, Erlen und Eschen) stehen als Einzelbiume in unregelméBigen Ab-

stdnden beidseitig des Bachufers in Wasserwechselbereich zwischen Normal-
wasserlinie und Hochwasserlinie.

2.3 Grabeland

2.4

3.

3.1

3.2

An die Uferrinder des Schwarzbaches schlieBen sich Flichen mit Grabeland
an. Hier wird auf schmal parzellierten Grundstiicken Gemise und Obst zur
Selbstversorgung angebaut, wobei durch den individuellen Anbau eines Je-
den Landbesitzers/Pachters eine kleinteilige, differenzierte, abwechs-
lungsreiche Fléchennutzung entsteht.

Landwirtschaftliche Nutzflichen

CandwirtschaftTiche Nutzung befindet sich als Intensivanbau von Gemise
auf der Fléche dstlich des Schwarzbaches, zwischen Grabeland und der gst-
lichen Geltungsbereichsgrenze sowie dstlich des Schwarzbaches bis zur siid-
lichen Grenze des Geltungsbereiches. Diese Flichen werden vorwiegend fur
Intensivanbau von Obst und Gemiise, aber auch flir Getreideanbau genutzt.

Landschaftliche Bewertung

Mit der landschaftlichen Bewertung kdnnen folgende Aussagen zum Gebiet

"Niederwieseniicker - Im Rod" auf der Grundlage der Bestandaufnahme getrof-
fen werden: :

Im Bereich des Planungsgebietes bestehen natlirliche und naturnahe Flichen

:n? Landschaftselemente, durch die das Gebiet hohe tkologische Bedeutung er-
&lt:

Der Schwarzbach mit seinen Auenbereichen Ubernimmt als natlirliches Element
der Tandschaft vielfdltige Funktionen innerhalb des Naturhaushaltes {Ver-
besserung des Mikroklimas durch Entstehung von Kaltluft, Biotop fiir Pflan-
zen und Tiere der Feuchtbereiche).

Eine Beriicksichtigung und Schonung des Auenbereiches ist bei PlanungsmaB-
nahmen notwendig, da Bachauen als Teil der Gewdssersysteme zur Sicherung
der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes beitragen und in ihrer Flichen-
ansieglung zunehmend eingeschrénkt und dadurch in ihrer FunktionsfZhigkeit
bedroht sind.

Die Ruderalfllichen stellen ein ausgedehntes Trockenbiotop dar, das wirme-
liebenden PfTanzen- und Tierarten Lebensraum bietet. Durch die Stillegung
des Gewerbebetriebes konnte sich dort ohne stbrende Nutzungseinflisse die
natiirliche Entwicklung (Sukzession) vollziehen.

Solche ungesttrten extensiven Bereiche sind gerade in Siedlungsnihe von
Ballungsrdumen, wo intensive Nutzungsformen vorherrschen, selten geworden.
Es ist daher notwendig, diese Extensivstandorte so weit wie mtglich zu be-
ricksichtigen.
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3.3 Durch die Nihe zum bestehenden Wohngebiet ist die gesamte freie Fliche be- .

deutsam fiir die wohnungsnahe Erholung. Der Schwerpunkt der zur Erholung ge-
eigneten Flachen Tiegt entTang der Gewlsserzone des Schwarzbaches.

*

3.4 Von der geplanten UmgehungsstraBe, die direkt an das Planungsgebiet an-
_ d Sicﬁ% der L

grenzt, sind aus der er Landschaftsplanung folgende negative Aus-
wirkungen zu erwarten:

L¥rm- und Staubbelastung sowie Rlickstau bodennaher Luftschichten durch den
Dammbau. Dadurch tritt verstérkt die Gefahr von Frosteinwirkung auf., Neben
den Emissionsbelastungen kommt in dem Bereich des Bebauungsplanes die op- -
tisch einengende Wirkung des Dammbaus hinzu, der nur mit dem DurchlaB fiir
den Bachlauf und den Wirtschaftsweg zur Landschaft getffnet ist und damit

fgr]?ie Benutzung und tkologischen Belange ein nachteiliges Bauwerk dar-
stellt.

Beschreibung der Planungsziele

Mit der Nutzungsidnderung des Gebietes westlich des Schwarzbaches zum Bau-
gebiet wird gleichzeitig eine Neugestaltung und Neuordnung des Gesamtbe-
reiches durchgefiihrt, Dies geschieht unter der Voraussetzung einer Berlick-
sichtigung und Anpassung der Planung an die natlirlichen Gegebenheiten,

- einer Sicherung und Einbeziehung bestehender Landschaftselemente sowie

4.1

:iner ?ufwertung._Eranzung und Entwicklung des vorhandenen natiirlichen Po-
entials.

Dies wird mit folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen festgelegt:
Grinfldchen

4.1.1 Private Griinfléchen als Grabeland
In unmittelbarer Angrenzung an das geplante Baugebiet sowie an die beste-

hende Siedlung schlieBen sich westlich zum Schwarzbach private Grinfl¥chen
als Grabeland an. Die hier bestehenden Grabelandparzellen bleiben bestehen

und werden in ihrem Bestand weitgehend gesichert.

Des weiteren wird 8stlich des Schwarzbaches Grabeland ausgewiesen, wobei
auch hier bestehende Grabelandparzellen erhalten werden sollen. Die Neu-
ausweisung von Grabeland schlieBt sich weiter Ustlich an.

Bei der Bewirtschaftung des Grabelandes sind die Methoden eines naturge-
m¥Ben Anbaus ohne Anwendung von Bioziden und mineralischem Diinger zu be-
rlicksichtigen. ' :

4.1.2 ErschlieBung des Grabelandes
Die Grabeland-Parzellen werden durch Wirtschaftswege erschlossen. Entlang die-
ser Wirtschaftswege sind auf den Grabeland-Parzellen Fllchen flir Stellplitze

.ausgewiesen - 2ur Ste1lp1atz-Versor?ung des Gartengellndes. Uffentliche Stell-
]

piitze sind am Sidrand des Gartengel¥ndes ausgewiesen.

Entlang der ErschlieBungswege sind Baumpflanzungen zur landschaftlichen
Einbindung vorgesehen.
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4.1.3 Schwarzbach

Der Bereich des Schwarzbaches ist von groBer Bedeutung als Bkologische
Ausgleichszone aber auch als wohnungsnahe, natlirliche Erholungsfliiche.
Angestrebt wird daher eine Renaturierung des Schwarzbaches mit Ausbay
eines asymmetrischen Uferprofils (flacher Gleithang, steiler Prallhang)
und Ergdnzung der vorhandenen Baum- und Geh8lzbestdnde am Ufer durch
Anpflanzen von Erlen im Wasserwechselbereich und Weiden an flachen
Uferpartien.

Wegen der bestehenden Grundstlicksverhd@ltnisse ist dies im nSrdlichen

Abschnitt zwischen Wilhelm-Leuschner-StraBe und der Verbindungstrasse
nicht mdglich.

. Stidlich der Verbindungstrasse (RUffer-Trasse) im Bereich des vorgesehe-

4.2

nen Trockenbiotops st eine Aufweitung der Bachparzelle vorgesehen;
hier ist ein naturnaher Ausbau vorgesehen. Die bereits bestehenden FuB-
wege entlang des Baches werden in jhrer Wegefiihrung beibehalten, der
Weg am Ostufer als Rad- und FuBweg slidwirts fortgefiihrt. Parallel der
Wege werden Baumreihen und Gehdlze angepflanzt.

4.1.4 Kinderspielplitze
Innerhalb des Wohngebietes wird ein Kinderspielplatz fiir Kinder zwischen
3 und 12 Jahren ausgewiesen.

Fiir die Gestaltung werden folgende Empfehlungen gegeben:

Es sind nur verschiedene natlirliche Materialien und Beldge (Holz, Wasser,
Sand, Steine, Wiese, Schotterrasen, Gehtlzpflanzungen mit Weichhtlzern) zu
verwenden und in Bodenmodellierungen zu integrieren. AuBer Schaukeln und
Wippen sollte der Spielplatz keine weitere Gerlteausstattung erhalten,

Grinordnerische MaBnahmen

{PfTanzen von Baumen und Striuchern)

Innerhalb des Baugebietes (Wohngebiet und Gewerbegebiet) werden mit der
Anpflanzung von Baumen und Str¥uchern landschaftliche Elemente als Allee,
Einzelbdume im StraBenraum und Hecken in der freien Landschaft vorgesehen.
Zus#tzlich sollen die Fassadenfl¥chen der Geb¥ude mit Kletterpflanzen
begriint werden.

Die Blockinnenrdume sind als Gartenfllchen vorgesehen. Festgesetzt wurden
diese Fllchen als Fl¥chen zum Anpflanzen von Bdumen und Str¥uchern.

Besondere Grilnordnerische MaBnahmen sind flr das Gewerbegebiet vorgesehen.
Die nicht Uiberbaubare Grundsticksfldche zwischen der ErschlieBungsstraBe
und der straBenseitigen Baugrenze soll 2u einer Durchgrlinung des Gewerbe-
gebietes beitragen. Hier ist daher vorgesehen, in einem Abstand von 10 m
Laubbdume zu pflanzen. Auf diesen Fllchen sind Parkpllitze und Einfahrten
zuldssig, jedoch sind auch die Stellplitze mit Béumen zu tiberstellen.
Mindestens 30 % der gesamten Fllche zwischen ErschljefungsstraBe und Bau-
grenze ist gértnerisch anzulegen.

Auf der Rlckseite des Gewerbegebietes ist entlang der Bahnlinie eine Zone

- fir L¥rmschutzpflanzungen vorgesehen. Iweck dieser Pflanzungen st es,

die Schallreflexion von der geschlossenen Gewerbebebauung in Richtung der
Wohnbebauung jenseits der Bahnlinie zu mindern. Hier wird auch empfohlen,
die Wandfléchen durch Klettergewlichse zu begrilnen.
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4.3 Grinfldchen als Bestandteil von Verkehrsanlagen - Verkehrsgriin
Durch den Bau der gepTanten Umgehungsstrape ung die Abzweéigung "Riffer-

trasse” entsteht eine vom Schwarzbach begrenzte Fl&chen, die als Verkehrs-
grin ausgewiesen wird. Diese Festsetzung wird in Hinblick darauf getroffen,
eine Ausgleichsfliche fir den durch Bebauung erfolgenden Verlust groBflachi-
ger Extensivstandorte mit Ruderalvegetation sowie den Fli¥chenverlust durch
die UmgehungsstraBe zu erhalten.

Auf dieser Fliche soll Rohbodenmaterial, das bei Baubeginn des Gewerbegebie-
tes abgetragen wird, aufgetragen und in leichten Bodenwellen {Anhthungen
und Vertiefungen bis 1,5 m) modelliert werden und in die Dammschittung der
UmgehungsstraBe libergehen.

Auf der so entstandenen Fliche kann sich Ruderalvegetation als sekundires
Trockenbiotop entwickeln.

Die Umsetzung der griinordnerischen MaBnahmen muB auf der Grundlage quali-
fizierter Freifléchenplédne erfolgen, damit eine koordinierte Abwicklung der
BegriinungsmaBnahmen (siedlungsidkologische MaBnahmen) ermbglicht wird.
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Abwiqung der &ffentlichen und privaten Belange

Folgende Belangeiwurden in die Abwdgung einbezogen:

- Von seften des Regierungsprisidenten in Darmstadt - Abt. Landesplanung - be-
stehen gegen den Bebauungsplan wasserwirtschaftliche Bedenken, da der Nach-
weis der geregelten Abwasserbeseitigung fehlen soll. Diese Bedenken werden
ebenfalls vorgebracht vom Wasserwirtschaftsamt Darmstadt sowie der Unteren
Wasserbehtrde beim Kreis GroB-Gerau.

Aus Sicht der Gemeinde sind die wasserwirtschaftlichen Bedenken ausgerdumt:
Als Nachweis einer geregelten Abwasserbeseitigung wurde ein Generalentwiisse-
rungsentwurf mit Erlduterungsbericht lber die Berechnung und Uberprifung der
Entwdsserungsanlagen bzw. des Entlastungssystems vorgelegt. Als Nachweis zur
Abwasserbehandlung wurden im Februar 1987 die Genehmigungsunterlagen flr die
Erweiterung bzw. Sanierung der Nauheimer Kl&ranlage dem Regierungsprasiden-
ten in Darmstadt zur Prlifung und Genehmigung vorgelegt. Der Nachweis Uber
die Vorflutverhdltnisse im Schwarzbach liegt zwar noch nicht in schriftli-
cher Form vor - nach Informationen der Gemeinde ergeben sich aber aus der
Studie "HochwasserabfluBregelung im Einzugsbereich Wasserverband Schwarz-
bach-Ried" keine Einschridnkungen hinsichtlich des Vorfluters Schwarzbach.

- Von seiten der Regionalplanung wurde ferner darauf hingewiesen, daB der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes in seinem Bstlichen Bereich von der Ldrm- '
kurve 62 dB(A) der planungs- und baurechtlichen Vorschriften zum Schutz

g?gen Flugldrm im Immissionsbereich des Flughafens Frankfurt/Main berlhrt
wird.

Der Anregung wurde entsprochen, die 62 dB(A)-Lirmkurve im Plan dargestellt.
Zusitzlich wird der Empfehlung entsprochen, in den Bebauungsplan die Empfeh-
lung nachrichtlich zu Ubernehmen, in dem Baugebiet ein BauschalldémmmaB Rw
von 35 dB{A) einzuhalten.

- Bei einem Gesprichstermin beim Regierungspréisidenten in Darmstadt - Dezernat
Bauleitplanung - wurde der Vorentwurf erdrtert und aufgrund dieses Gespri-
ches einige Anderungen im Vorentwurf vorgenommen:

In der Vorentwurfsfassung des Bebauungsplanes waren die neuen Wohnberéiche
als Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Von seiten des Regierungsprisi-
denten wurden rechtliche Bedenken gegen diese Art der Festsetzung geduBert,
da eine Ausweisung als Besonderes Wohngebiet voraussetzt, daB es sich im
wesentlichen um bebautes Gebiet handelt. Daher wurde das Wohngebiet als All-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Andererseits wurde jedoch im Rahmen der Offenlage von der Industrie- und
Handelskammer Darmstadt gefordert, die Wohngebiete in Nachbarschaft zum
neuen Gewerbegebiet als Besonderes Wohngebiet (WB) auszuweisen, wie es im
Vorentwurf festgesetzt war. Dieser Anregung wurde aus den ©0.9. Erwligungen
nicht entsprochen.
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Von seiten der Industrie- und Handelskammer wurde auch vorgeschlagen, das
Gebjet gegenliber dem Gewerbegebiet als Mischgebiet (MI) auszuweisen. Der
Vorschlag, die dem Gewerbegebiet gegeniiberliegenden Bauflichen als MI bzw.
WB-Fldchen auszuweisen, zielt darauf ab, die Entwicklungsmiglichkeiten im
Gewerbegebiet mbglichst wenig einzuschrinken. Ein MI-Gebiet bzw. ein WB-
Gebiet wlirde im Gewerbegebiet hthere Immissionswerte ermglichen. Ein Teil
der Bauflichen gegenilber dem Gewerbegebiet ist bereits im Bebauungsplan-Ent-
wurf als Mischgebiet ausgewiesen. Die Wohnbauflichen wurden Jedoch als Al1l-
gemeines Wohngebiet festgesetzt, da hierfilir ein Nutzungsbedarf besteht.
Selbst bei Ausweisung als Mischgbiet wlrde hier in Kenntnis des Nutzungsbe-
darfs ein Allgemeines Wohngebiet entstehen. ;

Der Nutzungskonflikt, der durch die unmittelbare Nachbarschaft von Gewerbe
und Wohnen entsteht, wurde zu Ungunsten des Gewerbegebietes durch Nutzungs-
beschrinkungen in den Gewerbefldchen geldst..Diese Nutzungseinschrénkungen
flr das Gewerbegebiet wurden bei dem Gesprichstermin bei dem Regierungspri-
sidenten akzeptiert; es wurde jedoch vorgeschlagen, eine Festsetzung aufzu-
nehmen, die das Betreiben von Einzeltfen mit festen und flissigen Brennstof-
fen fiir die im Gewerbegebiet errichteten Wohneinheiten zulipt.

Dieser Anregung wurde entsprochen. :

Wegen der Lage des Gewerbegebietes unmittelbar an der Bundesbahnstrecke
Darmstadt-Mainz wurde zum Schutz der Wohnungen flir Aufsichts- und Bereft-
schaftspersonen im Gewerbegebiet eine Festsetzung getroffen, welche Wohn-
rdume mit zu Uffnenden Fenstern zur Bahnlinie hin ausschlieBt. Trotz der
Einwendungen des Kreisbauamtes wurde an dieser Festsetzung festgehalten;
damit soll auch vermieden werden, daB sich in diesem Gewerbegebiet eine

Reihe von Wohnungsbauten entwickeln, wie in anderen Gewerbegebieten in der
Gemeinde Nauheim geschehen.

Mit dieser Absicht wurde auch auf Anregung des Kreisbauamtes eine zusitz-

liche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, n¥mlich die Zahl der zu-.

léssigen Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal auf max. 2
Wohneinheiten pro Grundstiick zu beschrinken.

Gegen die im Vorentwurf dargestellten und festgesetzten Bauweisen im
Wohngebiet kamen Einwiinde von Seiten des Kreisbauamtes sowie von seiten des
Hessischen Landesanstalt flir Umwelt. In dem Vorentwurf war eine halboffene
Bauweise entlang der neuen ErschlieBungsstraBe (RUffer-Trasse) vorgesehen.
Die Bedenken richteten sich gegen mangelnde Besonnung der Freifldchen sowie
gegen den nicht ausreichenden Lﬁrmschugz dieser neuen Wohnbebauung.

Diesen Bedenken wurde Rechnung getragen durch eine Neuplanung der Wohnbebau-
ung, welche im Entwurf festgesetzt war. Auch aufgrund von Uberlegungen der
Gemeinde wurde ein Bebauungskonzept entwickelt, welches eine verdichtete
kosten- und fléchensparende Reihenhausbebauung vorsah.

Im Rahmen der Stellungnahmen zu dem offengelegten Entwurf wurde sowohl vom
Kreisbauamt als auch der Hessischen Landesanstalt flr Umwelt bestXtigt, dab
bezliglich der Bebauung ntrdlich der VerbindungsstraBe wegen des verdnderten
Baukonzeptes die Bedenken nicht mehr bestehen.
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< In dem Bebauungsplan sind einige gestalterische Festsetzungen in Form einer
Gestaltungssatzung enthalten. Diese Gestaltungssatzung wurde vom Kreisbauamt
abgelehnt und als Uberzogen, unpraktikabel und bei Berlicksichtigung der Brt-
lichen Gegebenheiten flir nicht erforderlich gehalten.

Diesen Einwendungen wurde nicht Rechnung getragen, da in den gestalterischen
Festsetzungen nur wenige Grundregeln zur Gesta tung der Neubebauung einge-
filhrt wurden. Absicht dieser gestalterischen Festsetzung ist zum einen, die
Neubebauung dem Ortsbild der bestehenden Bebauung entlang der Bahnhofstrape
und Wilhelm-Leuschner-StraBe anzugleichen, da das Neubaugebiet relativ klein
ist - somit kein eigenstdndiges Wohnquartier darstellt - und eher als
Arrondierung des alten Ortskerns nach Stiden hin zu betrachten ist,

Zum andern soll das relativ einheitliche Ortsbild in der Wilthelm-Leuschner-
StraBe und der BahnhofsstraBe geschiitzt werden.

- Von seiten der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt kamen Bedenken zu dem Be-
bauungsplan wegen des Lirmschutzes. Es wurde festgestellt, daB eine ausrei-
chende Abschirmung des von der Eisenbahn ausgehenden Lérms nur gegeben ist,
wenn entlang der DB-Strecke eine geschlossene mindestens 2-geschossige
Gebdudezeile errichtet wird. Da dies durch die Bebauungsplanfestsetzung ge-
wdhrleistet ist, ist lediglich fir den nordwestlichen Teil eine ausreichende
Abschirmung nicht gegeben. Von seiten der HLFU werden zusitzliche aktive
SchutzmaBnahmen an der Eisenbahnstrecke gefordert.

Dieser Anregung konnte nicht entsprochen werden, da flir das nordwestliche
Planungsgebiet in unmittelbarem AnschluB an die BahnhofstraBe kein aktiver
Ldrmschutz realisiert werden kann. Die dazu notwendigen Fliichen sind hier

nicht vorhanden. AuBerdem ist in diesem Bereich eine lickenlose LErmabschir-
mung nicht miglich, so daB an den Wohngebiuden im anschlieBenden Mischgebiet !
auf jeden Fall passive LirmschutzmaBnahmen vorzusehen sind.

Eine Reihe von Anregungen und Bedenken befassen sich mit der Verkehrsplanung
und der Wegeflihrung.

- Von seiten der Bezirksdirektion fir Forsten und Naturschutz wurde sowohl in
der Stellungnahme zum Vorentwurf als auch zum offengelegten Entwurf an-
geregt, eine generell geldnderte Trassenflihrung vorzusehen. Es wird vorge-
schlagen, die Verbindungstrasse zwischen BahnhofstraBe und Ostumgehung un-
mittelbar parallel zur Bundesbahnlinie zu filhren und diese westlich des
Schwarzbaches an die Ostumgehung anzubinden. Begriindet wird dieser Vorschlag
mit dem Hinweis, dap die geschwungene Linienflhrung eine zus¥tzliche
StraBenverlingerung und damit eine vergrtBerte Bodenversfegelung bewirke;
auBerdem zerschneide die Verbindungstrasse das Kieingartengeldinde und mache

. eine zweite Briicke liber dem Schwarzbach notwendig.

Der Anregung, eine gelinderte Trassenfilhrung vorzusehen, wurde nicht gefoigt.
Zum einen wird in der jetzt vorgesehenen Trassenflihrung sowie tn der Anbin-
dung an die geplante UmgehungsstraBe eine landschaftsschonende LYsung gese-
hen, da diese Trasse ohne Dammbauten auskommt: bef dem Vorschlag der
Bezirksdirektion mlBte die Verbindungstrasse entlang der Bahn auf einem
Dammbauwerk bis zu 7 m Hbhe gefiihrt werden. Ein solches Bauwerk wird als

. strender Eingriff in das Landschaftsbild betrachtet. Darilber hinaus
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betrachtet die Gemeinde das stddtebauliche Konzept des Plangebietes als
stimmige Ldsung: Um die Bedlirfnisse sowohl nach Wohnbauland als auch nach
gewerblichen Fldchen zu erfiillen, wurden in diesem Baugebiet auf relativ
engem Raum flir beide Nutzungen Fldchen ausgewiesen. Als Trennlinie und zur
ErschlieBung beider Nutzungen bot sich eine mittige ErschlieBung an; eine
bahnnahe Trasse hdtte diesem stddtebaulichen Konzept nicht entsprochen.

Vom BUND wurden Bedenken erhoben gegen die Anbindung der “Ruffer-Trasse" an
die Ostumgehung. Diese Bedenken wurden nicht beachtet. Die Anbindung der
Ruffer-Trasse an die Ostumgehung erfolgt zum einen zur ErschlieBung des
geplanten Wohn- und Gewerbegebietes, zum andern ist die RUffer-Trasse ein
notwendiger AnschluB des Ortskerns an die Ostumgehung.

Von seiten des Amtes flir Landwirtschaft und Landentwicklung Darmstadt wurde
gefordert, die Verbindungstrasse wegen der zu erwartenden Verkehrsbelastung
mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m vorzusehen. :

Mit Hinweis auf die Abstimmung mit dem Hessischen StraBenbauamt verblieb die
vorgesehene StraBenbreite bei 5,75 m.

Von seiten des Amtes flir Landwirtschaft und Landentwicklung wurde ebenfalls

gefordert, die VerbindungsstraBe zwischen VorderstraBe und GroB-Gerauer Weg

iur Riffer-Trasse nur flr landwirtschaftlichen Verkehr und anliegerfrei zu
assen.

Eine entsprechende verkehrspolizeiliche Regelung ist vorgesehen, dies konnte

Jjedoch im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan !
nicht festgesetzt werden. :

Yom Kreisbauernverband GroB-Gerau wurde gefordert, daB die landwirtschaftli-
chen Wirtschaftswege im Geltungsbereich des Bebauungsplanes breiter festzu-
setzen sind. Dieser Anregung wurde nicht entsprochen, da es sich grtiften-
teils um bestehende landwirtschaftliche Wirtschaftswege mit einer Breite von
4,50 m handelt. Das Verbindungsstlick zwischen GroB-Geraver Weg und Rilffer-
Trasse ist auf 5,00 m Breite festgesetzt. Diese Wegbreiten werden als aus-
reichend dimensioniert betrachtet. .

Gegen die Ausweisungen von privatem Grabeland im Ostteil des Bebauungsplanes
wurden eine Reihe von Bedenken erhoben:

Yon seiten der Hessischen Landesanstalt flir Unwelt bestehen Bedenken gegen
eine intensive Kleingartennutzung im Bereich der Schwarzbachaue: Der Scharz-
bach kann nur dann eine Bkologische Ausgleichsfunktion ausreichend erfilllen,
wenn er in einem naturnahen Zustand ist. Die Entwicklung einer natlirlichen,
intakten Bachaue ist aus Sicht der Hessischen Landesanstalt flir Umwelt bei
der Festsetzung als Kleingarten nicht miglich, so daB bedeutende Ausgleichs-
fléchen entfallen wiirden.
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Die Grabeland-Ausweisungen wurden auch abgelehnt von dem Hessischen Bauern-
verband GroB-Gerau und dem Krejsbauernverband. Diese Einwendungen sind in
der vorgesehenen Umwidmung von jetzt landwirtschaftlich genutzter Acker-
fldche in Grabeland begrindet. Es entbehrt aus Sicht der Landwirte Jedem

Verstidndnis, die noch einzige hofnahe Fliche der Gemeinde in dieser Form der
landwirtschaftlichen Nutzung zu entziehen.

Beiden Einwendungen wurde nicht Rechnung getragen: Bei den Grabelandflichen
handelt es sich um jahrzehntelang genutzte Gartenflichen, somit erfillen
diese Fldchen Aufgaben der Naherholung flr die Wohnbevlitkerung. Die Gemeinde
hielt an dem stdtebaulichen Ziel fest, in diesen siedlungsnahen Land-
schaftsteilen zwischen dem alten Ortskern und der Bundesbahnlinie Kleingar-
tenbereiche auszuweisen fir die Freizeit und Erholung der Wohnbev8lkerung.

Auch die Einwendungen der Landwirte wurden nicht berlcksichtigt - mit
folgender Begriindung:

Mit der Festsetzung der jetzt landwirtschaftlich genutzten Fléchen als Gra-
belandflédchen wird die stidtebauliche Zielvorstellung der Gemeinde flir die-
sen Bereich festgelegt. Die Gemeinde hat gem. § 1 BauGB auch die Belange von
Freizeit und Erholung zu berilcksichtigen: Schon im Rahmen der Erstellung des
Fldchennutzungsplans mit Landschaftsplan wurde den siedlumgsnahen Land-
schaftsteilen zwischen dem Sildrand des alten Ortskerns und der Bundesbahn-

linie die Aufgabe als Kleingartenbereich zugeordnet flr die Freizeit und Er-
holung der Wohnbevtlkerung.

In Abwidgung mit den Belangen flr die Landwirtschaft - hier den Belangen
eines einzelnen Landwirts als Besitzer dieser hofnahen Fllchen - ist ein
Beibehalten der Festsetzung als Gartenfliche zugunsten einer Vielzahl von
Bewohnern als mbgliche Pdchter des Gartenlandes angemessen. '

Ungeachtet der Festsetzung als Grabeland besitzt die jetzige Nutzung als
landwirtschaftliche Fliche Bestandsschutz. Ohne Zustimmung des Besitzers ist
eine Durchflihrung des Planungszieles in diesem Bereich nicht denkbar.

Weitere Anregungen und Bedenken werden zur Ausgestaltung und zum Verlauf der
Bachparzelle der Schwarzbachaue geXuBert:

Die Hessische Landesanstalt flr Umwelt bem¥ngelt, daB nur im siud)ichen Teil
die Bachparzelle aufgeweitet wurde, im ntrdlichen Teil zwischen Ruffer-
Trasse und Ortskern dagegen nicht. Aus Sicht der Landesanstalt flir Umwelt

. st ein Bkologischer Ausgleich nur dann mBglich, wenn die Aufweitung der

Bachaue auch ndirdlich der VerbindungsstraBe erfolgt.

Auch der BUND fordert eine gelinderte Ausgestaltung des Schwarzbachufers; das
Westufer sol] wegefrei gehalten werden, der vorgesehene Uferstreifen auf
mindestens 10 m verbreitert werden, da nur so eine ausreichend tiefe Zone
ohne Stdrungen flir Tiere und Pflanzen erreichbar ist.

Von seiten der Unteren Naturschutzbehtirde GroB-Gerau wird die Anlage von
FuB- und Radwegen beiderseits des Schwarzbaches auch abgelehnt. Ein FuB-
oder Radweg kinnte allerdings auBerhalb der renaturierten Uferzone reali-
siert werden. :

Dagegen wird vom Wasserverband Schwarzbach-Ried bestitigt, daB die 1inks und
rechts des Schwarzbaches vorgesehenen FuB- und Radwege durch den Verband als
Unterhaltungswege benltigt werden; es muB sichergestellt sein, daB diese
Wege durch den Verband befahren werden klnnen. Von seiten des Wasserverban-
des Schwarzbach-Ried wurde gefordert, die vorhandene Parzellenbreite des
Schwarzbaches von derzeit 10 m erheblich zu vergriBern, um einen spiteren
naturnahen Ausbau durchflihren zu kbnnen.

L]

1020

/6



In Abwdgungen mit den Belangen von Natur und Landschaft sowie den Belangef] () 21
von Erholung und Freizeit hat die Gemeinde eine tragfdhige L8sung
entwickelt: Die Planung sieht vor, den Bereich zwischen dem Sldrand der
Wilhelm-Leuschner-StraBen-Bebauung und der Riffer-Trasse in seinem gegenwir-
. tigen Zustand zu belassen; dies bedeutet ein Beibehalten der jahrzehntelan-
gen Grabelandnutzung unter Wahrung der Belange der siedlungsnahen Erhotung
und der Bedlirfnisse der Wohnbevilkerung nach Gartenland.

Im Bereich slidlich der VerbindungsstraBe wird jedoch den vorgebrachten Anre-
gungen in vollem Umfang entsprochen durch Aufweitung der Bachparzelle. Durch
diese Aufweitung und die daran anschlieBende Biotopfliche ist aus Sicht der
Gemeinde ein ausreichender Ausgleich gegeben.

Gegen die Ausweisung eines Trockenbiotops am Sildostrand des Bebauungsplanes
zwischen Schwarzbach und Ostumgehung wurden Bedenken erhoben von der Hessi-
schen Landesanstalt fir Umwelt, da die Schaffung eines Trockenbiotopes in
der Bachaue nicht standortgemiB ist.

Die Bedenken wurden nicht geteilt, da die Schaffung des Trockenbiotops als
Ausgleich flr den Verlust der Staudenfluren im Bereich des ehemaligen Sdge-
reibetriebes vorgesehen ist. Der Ausweisung des Trockenbiotops wurde von
seiten der Unteren NaturschutzbehBrde GroB-Gerau zugestimmt.

Zu den Standortempfehlungen zu Baumanpflanzungen wurden von seiten des
Hessischen Bauernverbandes Bedenken geduBert. Es wurde gefordert, die Ab-
stdnde der Baumstandorte von den landwirtschaftlichen Wirtschaftswegen durch
VermaBung eindeutig zu regeln.

Der Anregung wurde nicht entsprochen, da hierzu im Rahmen des Bebauungs-
planes kein Regelungsbedarf besteht: Bei den Festsetzungen flr Biume handelt
es sich um Standortempfehlungen, das Hessische Nachbarrecht regelt unabhin-
gig davon die Grenzabstédnde.

Vom BUND bestanden Bedenken gegen die Auswahlliste der Baumarten; f{nsbeson-
de;e wurden die als Allee-Bdume vorgesehenen Arten Robinie sowie Platane ab-
gelehnt.

Der Anregung wurde nicht entsprochen, da die Baumarten in der Auswahlliste
der StraBenbdume nach den "kiinstlichen" Standortbedingungen im Siedlungsbe-
reich ausgewdhlt wurden.

]

Von dem Landesamt flr Denkmalpflege - Abteilung Vor- und Frlihgeschichte -
wurde angeregt, einen Hinweis auf Bodendenkmler in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen. Der‘Anregung wurde entsprochen.

Die Deutsche Bundespost - Oberpostdirktion Frankfurt g bat, in den Bebau-
ungsplan die Richtfunkverbindung mit den max. zulliissigen Bauhthen aufzuneh-
men. Der Anregung wurde entsprochen. d

Das Uberlandwerk GroB-Gerau wies auf ein im Baugébiet 1iegendes 20 KV-Kabel
hin, welches im Grundbuch dinglich geschiitzt ist. Der Hinweis wurde zur
Kenntnis genommen:

Im Bereich der Wohnbebauung soll das Kabel velegt werden, so daB eine
Uberbauung lediglich mit Garagen méiglich ist. Im Bereich des Gewerbegebietes
wurde ein Leitungsrecht im Bebauungsplan eingetragen.
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