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Allgemeines, Ziel und Zweck sowie Erfordernis der Planung

Die Entwicklung des "Feldchen"-Areals zur Neuen Ortsmitte fiir Nauheim hat mit der
Errichtung des Verbrauchermarkts sowie der Platzgestaltung wesentliche Meilen-
steine erreicht. Die Gemeinde vollzieht nunmehr schrittweise die Verdulerung der
bislang in ihrem Eigentum verbliebenen Grundstiicke innerhalb des sudlich daran
angrenzend geplanten Wohngebiets, um die stadtebauliche Entwicklung auch die-
ses Teilgebiets des "Feldchens" zu beférdern. Der VerauBerung gehen Vergabever-
fahren voraus, in denen auf der Grundlage einer EU-weiten Ausschreibung Bieter
ihre Entwicklungskonzeption fir das betreffende Gebiet vorstellen und ein Kaufan-
gebot abgeben, auf deren Grundlage Zuschiage an bestimmte Bieter erteilt werden
kdénnen.

Der geltende Bebauungsplan "Feldchen / Neue Ortsmitte" setzt in seiner urspringli-
chen Fassung entsprechend dieser planerischen Zielsetzung ein allgemeines
Wohngebiet (WA) fest, enthalt jedoch betreffend die genaue Lage und Ausrichtung
der zukinftig innerhalb des Wohngebiets entstehenden Baustrukturen keine detail-
lierenden stadtebaurechtlichen Festsetzungen. Es war von Anfang an vorgesehen,
entsprechende Regelungen zu gegebener Zeit und im erforderlichen Umfang in
nachfolgenden privatrechtlichen Verfahren sowie im Zuge von erganzenden formel-
len Planungen herbeizufihren.

Fir die sogenannten Lose 5 und 6, die von der Berzallee aus zu erschlieRenden
Baugrundsticke des "Feldchen", soll nunmehr der Zuschlag an einen bestimmten
Projektentwickler erteilt werden, dessen Konzept fur das Gebiet mit den Rahmen-
vorgaben des Bebauungsplans sowie den planerischen Zielen der Gemeinde far
das Gebiet vollstandig Ubereinstimmt.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich sind.

Diese Voraussetzung ist vorliegend erfullt. Es soll durch die Planung sicher gestellt
werden, dass die im Rahmen des Vergabeverfahrens von der Gemeinde praferierte
stédtebauliche Struktur durch abschlieRende offentlich-rechtliche und allgemeinver-
bindliche Regelungen gesichert werden, die auch z.B. im Fall der Weiterveraufle-
rung der Fiéchen an Dritte "greifen”.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans "Feldchen / Neue Ortsmitte” soilen dazu
fur den Geltungsbereich der vorliegenden Anderungsplanung im Hinblick auf die
Lage und Zweckbestimmung der Verkehrsflichen sowie den Zuschnitt der Uber-
baubaren Flachen entsprechend der vorliegenden stadtebaulichen Planung inhalt-
lich konkretisiert und erganzt werden. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans inner- und auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung bestehen unve-
randert fort.

Lage im Raum und Eigentumsverhiltnisse, Abgrenzung des Geltungsberei-
ches

Das Gebiet des Bebauungsplans "Feldchen / Neue Ortsmitte” befindet sich in zent-
raler Lage im Osten des Siedlungsgebietes der Gemeinde Nauheim zwischen dem
historischen Ortskern im Suden und der Ortserweiterung nach Norden. Es umfasst
eine Fliache von ca. 3,7 ha.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderungsplanung beinhaltet die zwischen
der Berzallee im Osten und Sidosten, der geplanten FuBwegverbindung im Westen
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und Suden sowie dem Grundstiick des EDEKA-Marktes im Norden und Nordosten
begrenzten Flachen und weist eine GréRe von etwa 0,85 ha auf.

Geldndeverhiltnisse

Das Geldnde im Plangebiet ist relativ eben. Das Héhenniveau liegt bei ca. 87 m
tber Normal Null (NN).

Grundeigentums- und Besitzverhiitnisse

Die Grundsticksflachen im Geltungsbereich der 1. Anderung stehen bislang voll-
standig im Eigentum der Gemeinde. Sie sollen ~ mit Ausnahme der fur die Realisie-
rung der FulBwegeverbindung erforderlichen Flachen — an einen dazu ausgewahlten
Investor zur Realisierung der Planung veraulert werden.

Plangrundlage

Als Plangrundiage dient die amtliche Flurkarte des Landkreises GroB-Gerau im
MaBstab 1:1.000. In dieser werden die planungsrelevanten Bestandteile geomet-
risch einwandfrei nachgewiesen.

Die geometrische Eindeutigkeit der Plangrundlage ist durch das Amt fur Bodenma-
nagement Heppenheim, Aulenstelle GroR-Gerau, Adolf-Gébel Strale 24, 64521
GroR-Gerau, am 04. Oktober 2005 bestatigt worden.

Planungsvorgaben

Im Hinblick auf Belange der Raumordnung und Landesplanung, des Einzelhandels,
der Regionalplanung, der ibergeordneten ortlichen Planungen sowie sonstiger rele-
vanter Planungen ergeben sich durch die 1. Anderung des Bebauungsplans keine
Auswirkungen.

Bebauungsplanverfahren und Verfahrensdurchfilhrung

Bebauungsplanverfahren

Das Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplans "Feldchen / Neue Ortsmitte”
der Gemeinde Nauheim wird im vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB
durchgefihrt. Die gesetzlichen Bedingungen fir die Anwendung dieses Verfahrens
sind hier erfillt:

- Die Grundziige des ursprunglichen Bebauungsplans sind durch die Ande-
rungsplanung nicht berihrt.

- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriffung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorberei-
tet oder begriindet.

- Es bestehen keine Anhaitspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Dass private Vorhabentrager bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes als
Grundlage des Bebauungsplanes mitgewirkt haben, ist ausdricklich vom Gesetz-
geber zugelassen und befiirwortet worden, wenn der als Satzung beschlossene
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Bebauungsplan den Zielvorstellungen der Gemeinde entspricht, die sie fur die Be-
bauungsplanung anfiihrt. Der Plan ist federfihrend sowie mafgeblich und entschei-
dend inhaltlich von ihr zu entwickeln und zu beschlieien, soweit dariiber Beschluss
gefasst werden soll. Diese Voraussetzungen sind hier vollumfénglich gegeben.

Verfahrensdurchfiihrung

Im Rahmen des Anderungsverfahrens wird von einer férmlichen frihzeitigen Unter-
richtung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Inhalte und der
Umfang der Planung wurden jedoch unter Einbeziehung der der Unteren Bauauf-
sichtsbehérde beim Kreis GroR-Gerau sowie des zukinftigen Eigentimers der Fla-
chen erortert.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb an-
gemessener Frist gegeben werden. Ebenso wurde den beriihrten Behérden und
sonstigen Tragern &ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben werden.

Im vereinfachten Verfahren besteht gemaR § 13 Abs. 3 BauGB u.a. keine Verpflich-
tung zur Durchfiihrung einer fdrmlichen Umweltprifung sowie zur Erstellung eines
Umweltberichts. Die betreffenden Belange sind inhaltlich im Rahmen der Planung
jedoch vollsténdig beriicksichtigt worden.

Planinhalte

Allgemeines

Die Festsetzungen des Bebauungsplans "Feldchen / Neue Ortsmitte” betreffend die
Art und das MaR der baulichen Nutzung und die Bauweise bleiben fur den Ge-
ltungsbereich der Anderungspianung unverandert. Sie sind zur besseren Ubersicht
auch in der Planzeichnung der Anderungsplanung wiedergegeben. Ebenso sind die
Darstellungen des Bebauungsplans, die auf die vorhandenen Verkehrslarmbelas-
tungen hinweisen, als Hinweis Ubernommen,

Auf die Ausfiihrungen betreffend die nachzuweisenden Stellplatze sowie die das
Gebiet betreffenden nachrichtlichen Ubernahmen und ‘textlichen Hinweise in der
Ursprungsfassung der Planung wird hingewiesen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die (berbaubaren Grundstiicksflichen innerhalb des Plangebiets werden durch
Baugrenzen definiert, die der von der Gemeinde Nauheim gewlnschten stadtebau-
lichen Entwicklung entsprechen. Die "Baufenster" erméglichen die Errichtung von
Hauszeilen, die eine Realisierung von Einzel- und Doppelhdusern, Hausgruppen,
sogenannten “Kettenhdusern" (Doppelh&usern, die mit Garagen untereinander ver-
bunden sind) und Reihenhauszeilen erlauben. Durch die Festsetzung wird eine
energetisch glinstige Stidausrichtung der Bebauung gefordert.

Die Baufenster am nordéstliichen Rand des Plangebiets sind gegeneinander um 1,2
m versetzt angeordnet, um abstandsflachenrechtliche Konflikte gegenuiber dem be-
nachbart auBerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung gelegenen EDEKA-
Markt zu vermeiden.

Die Festsetzung einer Bauweise erfolgt nicht, da sie fur eine stadiebauliche Ord-
nung des Gebiets nicht erforderlich ist.
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Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans ist (ber die Berzallee an das
ubergeordnete Strafennetz angebunden.

Am westlichen und sudlichen Rand des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Be-
bauungsplans sind Flachen fur FuRgangerwege festgesetzt, die der inneren Er-
schlieBung des "Feldchen" dienen und dazu beitragen, das dort planerisch gesi-
cherten, aber noch nicht realisierte Allgemeine Wohngebiet in Uberschaubare Teil-
bereiche zu gliedern.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Innerhalb des Plangebiets sind Stichstrallen vorgesehen, die als private Anlieger-
strallen in der Form von befahrbaren Wegen ausgebildet werden sollen. Sie werden

zeichnerisch durch die Festsetzung von Flichen fur die Eintragung von Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger gesichert.

Uber die geplanten StichstralRen sind mit den zukunftigen Baugrundstiicken auch
die privaten Stellplatze, die ausschliellich auf diesen selbst vorgesehen sind, er-
schlossen. Sie sollen als Verkehrsmischflachen mit Vorrang flr FuRRganger ("Spiel-
strallen ") ausgebaut werden. Auf diese Weise kann eine wirtschaftliche und tech-
nisch glnstige ErschlieRung des Baugebiets erreicht werden.

Private Wohnwege, die nicht befahren werden, sind nicht Gegenstand der 1. Ande-
rung und kénnen im Bedarfsfall aufgrund von privatrechtlichen Vereinbarungen
durch die Eintragung von Baulasten bzw. Grunddienstbarkeiten gesichert werden.

Ortliche Bauvorschriften

Gegeniiber der urspringlichen Planung werden die értlichen Bauvorschriften betref-
fend die zulissigen Traufhéhen sowie die Dachneigung von Pultdichern geringflgig
modifiziert, um eine méglichst flacheneffiziente Bebauung zu erméglichen.

Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

Belange der geordneten stiadtebaulichen Entwicklung ‘

Durch die Planung wird sichergestellt, dass das durch den privaten Investor vorge-
legte Entwicklungskonzept fiir das Plangebiet, dessen Realisierung von der Ge-
meinde aus stédtebaulichen Grinden gewlinscht wird, unabhingig von konkreten
Eigentumsverhaltnissen, Vereinbarungen in Kaufvertrégen oder anderen privat-
rechtlichen Regelungen tatszchlich realisiert wird. Durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplans wird sichergestellt, dass der Vollzug der Planung durch den Kreis
GroB-Gerau entsprechend der planerischen Konzeption fir das Gebiet, welche sich
die Gemeinde Nauheim zueigen gemacht hat, erfolgen kann.

Die Planung dient somit der langfristigen &ffentlich-rechtlichen und aligemeinver-
bindlichen Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
ihres Geltungsbereichs.

Belange der verkehrlichen ErschiieBung

Die innere ErschlieBung des Baugebiets ist gesichert. Die zukinftigen Baugrund-
stlicke werden tber private befahrbare Wohnwege entsprechend den zeichneri-
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schen Festsetzungen der der 1. Anderung des Bebauungsplans fir die Eintragung
von Fléchen fur Geh-, Fahr-. und Leitungsrechte Zugunsten der Anlieger erschlos-
sen. Diese sollen durch den Investor erstellt und gemeinsam mit den erschlossenen

baulasttrager eintreten.

Durch die geplante Fuwegeverbindung, die durch die Gemeinde Nauheim herge-
stellt werden soll, wird die Zuganglichkeit des Bereichs am neugeschaffenen Markt-
platz und dem Buirgerbiiro, welcher nérdlich an das Gebiet der 1. Anderung ang-
renzt, verbessert.

Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sowie Landschaftsbiid,
Belange der Wirtschaft, Belange der Umweltvertriglichkeit, soziaie Belange
der Menschen, Kultur- und sonstige Sachgiiter, Belange der Ver- und Entsor-
gung des Gebiets

Geédnderte Auswirkungen gegeniiber der urspringlichen Planung ergeben sich
durch die 1. Anderung nicht

Bodenordnung

Die Flachen im Geltungsbereich der 1. Anderung befinden sich im Eigentum der
Gemeinde Nauheim und sollen — mit Ausnahme der fur den &ffentlichen FuBBweg
vorgesehenen Flachen - an einen privaten Investor verauRert werden.

Kosten fiir die Gemeinde Nauheim

Der Gemeinde Nauheim entstehen Kosten fur die Realisierung der ffentlichen
Fur;yvegeverbindung, die durch eine Ausgleichszahlung des Investors gedeckt sind.
Im Ubrigen entstehen der Gemeinde keine Kosten,

Aufgestelit:

Nauheim, den ...

Birgérmeister
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