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TEIL A BEBAUUNGSPLAN

1. Aufgabe und Anlass

E . Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Landschaftsplan ,Im Teich® -

Bereich westlich der Entenstralte wird angestrebt, fur eine Reihe von Grundstlcken
westlich der Entenstraie im Neubaugebiet ,Im Teich* eine zuséatzliche Wohnbebauung
zu ermdéglichen.

Diese Grundstiicke mussten wegen einer bei der Erstellung des Bebauungsplans vor-
handenen Uberlandleitung von einer Bebauung freigehalten werden. Inzwischen ist die
Uberlandleitung entfallen, so dass diese Grundstiicksteile nun zur Disposition stehen.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet besteht aus zwei Bereichen:
Bereich A:

Der raumiiche Geltungsbereich von Bereich A der 3. Anderung des Bebauungsplans mit
integriertem Landschaftsplan ,im Teich* - Bereich westlich der Entenstrake umfasst in
der Gemarkung Nauheim Flur 5 jeweils Teile folgender Flurstiicke:

64/1, 65 (Reiherstrake), 70 (ganz), 72, 76/1, 76/2, 77, 79 und 82 (Entenstralte).

Der Geltungsbereich von Bereich A hat folgende raumliche Begrenzung (im Uhrzeiger-
sinn):
- die 6stiiche Grenze der Entenstralie

— die sudliche Grenze der Parzelle 64/1 (Reiherstrafe 2) und ihre Verldngerung bis zum
Schnittpunkt mit der &stlichen Begrenzung

— im Westen die gedachte Linie entlang der Ostgrenze des Gebdudes Reiherstraie 2
bis zum Schnittpunkt der verlangerten Westgrenze der Parzelle 70; entlang dieser
Grenze bis Parzelle 71 (Umformerstation); dieses Grundstlick wird westlich ausge-
grenzt; in der Flucht der Westgrenze von Parzelle 70 verlduft die Begrenzung weiter
durch die Parzellen 72 (Reiherstrale 11a), 76/2 (Reiherstrale 13), 76/1 (Reiherstrafte
17), 77 (Reiherstrafe 19) und Parzelle 65 (Reiherstrafie) bis zu deren Nordgrenze,
entlang dieser nach Osten bis zu der gedachten Linie, welche von der westlichen
Grenze des Garagengebiudes Reiherstrale 19 parallel zum Gebdude Reiherstrale
30 verlduft, der sie bis zur Nordgrenze der Parzelle 79 folgt.

— Die nérdliche Begrenzung ist die Siidgrenze von Parzelle 81 bis zu deren gedachtem
Schnittpunkt mit der dstlichen Gebietsbegrenzung.

Bereich B:

Als KompensationsmaBnahme fir die in Bereich A ermoglichten baulichen Verdichtun-
gen wurde festgesetzt, auf dem 1.450 m? groRen Nordteil der Parzelle 64, Flur 13 eine
Streuobstwiese anzulegen. Diese Fléche wurde als Bereich B der 3. Anderung des Be-
bauungsplans mit integriertem Landschaftsplan ,Im Teich® - Bereich westlich der Enten-
strafle festgesetzt.

Der raumliche Geltungsbereich von Bereich B umfasst in der Gemarkung Nauheim Flur
13 am Nordrand der Parzelle 64 eine Teilfldche von 1.450 m*.

Der Geltungsbereich von Bereich B hat folgende rdumliche Begrenzung (im Uhrzeiger-
sinn):

- Im Qsten die 6stliche Grenze des Flurstiicks 64
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- Im Sdden eine von Ost nach West verlaufende Grenzlinie; der Abstand der Grenzlinie
betragt an der dstlichen Grundsticksgrenze 53 m und an der westlichen Grund-
stlicksgrenze 59 m, jeweils von der Nordgrenze des Flurstiicks 64 entlang der Gren-
zen gemessen.

- Im Westen die westliche Grenze des Flurstliicks 64

-~ Im Norden die nérdliche Grenze des Flurstlicks 64.
Planungsrechtliche Vorgaben

Aligemeine Rechtsgrundlagen
(Stand Juni 2001)

—  Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141 Bar. BGBI. 1998 | S. 137) :

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 1990,
S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. £8)

-~ Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 20.12.1993 (GVBI. | 1993, S. 655), zuletzt
geandert durch Art. 19 des Gesetzes zur Rechts- und Verwaltungsvereinfachung vom
17.12.1998 (GVBI. | S. 567)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.09.1998 (BGBI. | S. 2994)

. Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) i. d. F. vom 16.04.1996 (GVBL. | S. 145),
zuletzt gedndert durch Art. 7 des Haushaltsbegleitgesetz des Landes Hessen fir die
Haushaltsjahre 1998 und 1999 vom 18.12.1997 (GVBI. | 8. 429)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. S. 113), zuletzt
gedndert durch Gesetz zur Anderung des Hessischen Wassergesetzes vom
25.09.1996 (GVBI. | S. 384)

Regionaler Raumordnungsplan

im Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000) vom 22.12.2000, bekannt gemacht am
05.02.2001 (St. Anz. 06/2001), ist die Flache des Geltungsbereiches ais Siedlungsfla-
che-Bestand dargestellt.

Fldchennutzungsplan

in dem seit dem 05.08.1988 rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Nauheim ist das Plangebiet als Wohnbauflache-Bestand
dargestellt.

Bebauungsplan

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich eines rechts-
wirksamen Bebauungsplanes; das betreffende Plangebiet ist dort als ,von der Bebauung
fretzuhaltende Flache" gekennzeichnet.

Durch die entfallene Uberlandleitung sind jedoch andere Voraussetzungen fiir die Fla-
chennutzung einiger Grundsticksteile entstanden. Daher soll flir diesen Bereich der
rechtswirksame Bebauungsplan ,Im Teich" gedndert werden.

1115209CBeschluss.doc

15.02.2002



-6-

Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes
,Hessisches Ried". Dieser wurde mit Datum vom 09.04.1999 gemai §§ 118,119 HWG
festgestellt und im Staatsanzeiger der Landes Hessen vom 24.05.1999, Nr.21, 5.1659-
1747 veroffentlicht.

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
grolflachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kunfti-
gen Bebauung zu beachten sind. Mafgeblich sind dabei jeweils die langj3hrigen
Messtellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte
der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu berticksichtigen.

Das Plangebiet liegt im Teilraum 2 ,Gerauer Land" des Grundwasserbewirtschaftungs-
planes. Ostlich von Nauheim befindet sich eine Grundwassermessstelle (Nr. 527.169)
mit einer Gelandehdhe von 89,35 m . N.N. Der Richtwert des Grundwasserstandes im
Bewirtschaftungsplan liegt bei 87,9 m. Der obere Grenzgrundwasserstand wird hier mit
88,6 m angegeben, dies bedeutet einen Mindestflurabstand von 0,75 m.

Unabhangig von den Zielen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes werden im Bauge-
biet derzeit in Normaljahren Flurabsténde von ca. 2-3 Metern und in Nassjahren - ent-
sprechend der Gblichen Amplitude - von ca. 1 - 2 Metern gemessen.

Demzufolge sind bei der Bebauung des Plangebietes Abweichungen von den Ublichen
Standards, Nutzungseinschrankungen und gegebenfalls zusétzliche Aufwendungen er-
forderlich.

Nutzungseinschradnkungen konnen sich beispielsweise ergeben durch den Verzicht auf
Unterkellerung, Verzicht auf eine gebiudenahe Regenwasserversickerung sowie das
Verbot des Ausbaus der Kellerrdume zu Wohnrdumen. Zusatzliche Aufwendungen er-
geben sich bei Verndssungsgefahr durch bauliche Vorkehrungen gegen eindringende
und aufsteigende Feuchte (z.B. weilte und schwarze Wannen) und bei Setzrissgefahr
durch bauliche Vorkehrungen gegen ungleichmaiige Untergrundsetzungen (z.B. Ver-
zicht auf Streifenfundamente zu Gunsten ausreichend bewehrter Bodenplatten oder an-
derer Grindungsarten).

Wer in ein bereits verndsstes oder verndssungsgeféhrdetes Gebiet hineinbaut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Vernassungen
keine Entschadigung verlangen.
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4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

Stidtebauliche Situation und gegenwiirtiger Bestand des Plangebietes (Bereich A)

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet (Bereich A) liegt innerhalb des bestehenden Wohngebiets ,Im Teich® im
Nordosten von Nauheim und ist an allen Seiten von bestehender Wohnbebauung umge-
ben.

im Norden liegt der Schwarzbach, vom Planungsgebiet nur eine Parzellentiefe entfernt.

Nutzung und umgebende Bebauung

Die im Privatbesitz befindlichen Grundstiicksteile des Plangebietes (Bereich A) werden
insgesamt als Wohngérten der Wohnh&user Reiherstrae 3, 11a, 13, 17, 19 und 30 ge-
nutzt. Lediglich die Parzelie 70 ist eine 6ffentliche Grinanlage.

Die Bebauung im Umfeld ist gepragt durch eine ein- bis zweigeschossige Einfamilien-
hausbebauung in offener Bauweise. Die Grundstticksgrofen liegen in der Regel zwi-
schen 350 und 425 qm.

ErschlieBung

Die Entenstrale ist eine HaupterschlieBungsstraie fur das Wohngebiet ,Im Teich". Die
StraRenparzelle ist 10 m breit, die Fahrbahnbreite betrégt ca. 5,70 m. Unmittelbar vor
den Grundstlicken des Geltungsbereiches besteht neben dem Gehweg ein Parkstreifen
von 2,30 m Breite; die Gehwege auf beiden StraRenseiten sind ca. 1,0 m breit.

Altlasten
Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Immissionen - Emissionen

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines bestehenden Wohngebiets, daher sind keine
mit einer weiteren Wohnnutzung unvertraglichen Immissionen zu erwarten.

Beschreibung des stiddtebaulichen Konzepts fiir das Plangebiet (Bereich A)

Bebauungskonzept

Bei der Entwicklung des Bebauungskonzepts flur das Plangebiet (Bereich A) waren zwei
divergierende Ziele zu berticksichtigen:

Auf der einen Seite stand das stadtebauliche Ziel, auf den durch den Wegfall der Hoch-
spannungsfreileitung nun bebaubar gewordenen Grundstiicken in Anbetracht des allge-
mein knappen Wohnbaulandes verdichtete Bauformen zu ermdéglichen: erste Entwlirfe
sahen hier (zweigeschossige) Reihenhauszeilen und Doppelhduser vor. Diese stadte-
bauliche Verdichtung war an dieser Stelle auch winschenswert, um der Entenstralie,
welche ja eine der Hauptzufahrtsstraten zum Wohngebiet ,Im Teich” ist, eine stadte-
baulich-rdumiiche Pragnanz zu verleihen.

Auf der anderen Seite stand das ebenso berechtigte stadtebauliche Anliegen, dass die
Nachverdichtung dieses Bereichs so erfolgen soll, dass sich die Neubebauung sowohi
im Maf als auch in der Gestaltung in die Umgebung einfiigt.
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Diese beiden unterschiedlichen Ansétze pragten auch die Diskussion mit den unmittelbar
betroffenen Anliegern. Da gerade bei der Uberplanung eines Bestandsgebietes der Kon-
sens mit den unmittelbar Betroffenen wichtig ist, wurden diese Fragen in mehreren Er-
drterungsterminen mit den Anliegemn beraten.

Der Wunsch nach dichterer (zweigeschossiger) Bebauung auf der einen Seite und das
deutlich und mehrfach vorgetragene Anliegen, dass die umgebenden Gebdudehdhen
auch im Plangebiet eingehalten werden sollen, standen zusinander im Widerspruch. Ei-
gentiimer und Anwohner hatten sich zwar in den durchgefihrten &ffentlichen Anhorun-
gen fiir eine Bebauung im bestehenden Stil und Umfang ausgesprochen. Es bestand
Konsens, dass die weitere Bebauung im Plangebiet in Stil, Charakter und Bauvolumen
den aktuellen Gegebenheiten bzw. den vorhandenen Baustrukturen angepasst werden
sollte. Die umgebende Baustruktur bestand aber sowohl aus ein- als auch aus zweige-
schossigen Wohngebzuden, so dass zu entscheiden war, welche Bauform far das Ein-
fiigen préagend sein soll. :

Das bestehende (umgebende) Wohngebiet "Im Teich" ist durch zwei Faktoren gepragt:
Im rechtswirksamen Bebauungsplan sind einheitlich zwei Vollgeschosse sowie eine GFZ
von 0,8 zulassig.

Die tatsachliche Bebauung im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes stellt sich jedoch
weniger einheitlich dar:

Von den 27 direkt an das Plangebiet angrenzenden Wohngebauden bestehen 22 Ge-
biude im rechtlichen Sinn nur aus einem Vollgeschoss. Die GFZ betrégt bis zu 0,4. Die
Traufhéhe betrégt hier max. ca. 5 m, die Firsthéhe ca. 8 m. (Einige der Wohnh&auser ost-
lich der Entenstrate haben eine Anbdschung von ca. 2 m bezogen auf das Strallenni-
veau, so dass das angeschiittete Kellergeschoss evtl. als Vollgeschoss zu bewerten ist.
Bezogen auf das angeschiittete Gelandeniveau besteht bei 3 m Traufhdhe jedoch ein-
deutig nur ein Vollgeschoss.)

Lediglich 5 der Wohngebude im unmittelbaren Umfeld haben zwei Voligeschosse und
eine GFZ bis zu 0,8 bei einer Traufhdhe von ca, 7 m und einer Firsthéhe von ca. 10 m:
Im Teich 8, Entenstraie 37, ReiherstraRe 11a, 15, 17.

Die umgehende Bebauung ist - trotz abweichender Einzelfélle - somit gepragt durch ein-
geschossige Wohngebaude mit gréRtenteils ausgebautem Dach. Bei der Entscheidung,
welche Bebauung im Plangebiet erméglicht werden soll, hat sich die Gemeinde in den
ersten Entwiirfen, zuletzt im Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplan vom Juni
1999, an dieser pragenden eingeschossigen Bebauung orientiert.

Bei dieser urspringlich verfolgten Konzeption der Bebauungsmaglichkeiten wurde dem
Planungsziel des Einfligens der Vorrang gegeniber dem Ziel der stadtebaulichen Ver-

dichtung gegeben. Belange des Ortsbildes sowie das Ziel, nachbarvertréagliche Ldsun-

gen zu finden, waren somit zunachst ausschlaggebend.

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung, sowohl der vorgezogenen Burgerbeteiligung nach § 3
(1) BauGB als auch der Offenlage nach § 3 (2) BauGB, wurde von einigen der direkt be-
troffenen Grundstuickseigentiimer vehement die Anregung vorgebracht, im Plangebiet
eine zweigeschossige Bebauung zuzulassen, um so eine bessere Ausnutzung im Sinne
einer stadtebaulichen Verdichtung zu erméglichen.

Da die umgebende Bebauung auch durch zweigeschossige Wohnhauser gebildet wird,
schioss sich die Gemeinde diesen Argumenten schliellich an. im nun vorliegenden Be-
bauungsp!an sind daher im Plangebiet bis zu zwei Voligeschosse zulassig.

Zur Vermeidung der mit der héheren Bebauung verbundenen Verschattungsproblematik
fur die Nachbargrundstiicke sind die Gebaudehdhen begrenzt: Die Traufhdhe ist auf
maximal 7,50 m, die Firsthéhe auf 11,00 m reduziert.

Um dem Ziel der baulichen Verdichtung gerecht zu werden, wurde bei der Planung fer-
ner von der Zielvorstellung ausgegangen, dass die Grundsticksgrofien zwischen 200 m?
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tjnd 300 m? liegen sollen, um flichensparendes Bauen i.S.d. § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB
zu ermdoglichen.

Als Ergebnis sind fir das Plangebiet (Bereich A) nun zweigeschossige Einzelhauser,
Doppelhduser sowie eine zweigeschossige Hausgruppe vorgesehen.

Um auch bei der Stellung der Geb&ude das Einfiigen in die umgebende Bebauung zu
sichern, wird wie bei der Nachbarbebauung eine traufsténdige Bauweise vorgesehen,

d. h. der First soll parallel zur Enten- bzw. Reiherstralie liegen. Garagen sollen nur in den
Abstandsflachen der Uberbaubaren Fléchen entstehen.

Nutzungskonzept

Mit dem Bebauungsplan sollen die bisher als Gartenflache freigehaltenen Grundsticks-
teile unmittelbar westlich der Entenstrate einer Wohnbebauung zugefuhrt werden.

In Anbetracht der aligemeinen Baulandknappheit und der sehr groen unbebauten
Grundstiicksteile im Plangebiet (Bereich A) ist eine Uberplanung des Plangebietes fur
eine Wohnbebauung stadtebaulich sinnvoll.

Erschliefung und Versorgung

Der Planbereich (Bereich A) ist durch die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsfléchen und
Ver- und Entsorgungsleitungen vollstdndig erschlossen.

Das durch die Neubebauung entstehende zusatzliche Verkehrsaufkommen veréndert die
bisherige Situation nur unwesentlich, da die Entenstrale HaupterschlieBungsstraie flr
das Wohngebiet ,Im Teich" ist.

Griinkonzept

Zentrale Zielvorstellung des Griinkonzeptes fur das Plangebiet (Bereich A) ist die Ein-
griinung des éffentlichen StraBenraums der Entenstrale.

Hinzu kommt der Erhalt bestehender und die Anlage von neuen Hausgérten zwischen
der Bebauung.

Das Grinkonzept wird ausfihrlich in Teil B (Landschaftsplan) beschrieben; hierauf wird
verwiesen.
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Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet WR

Das Plangebiet (Bereich A) liegt inmitten eines Reinen Wohngebietes. Da fur diesen
kleinen Bereich kein Bedarf an anderen Nutzungen als Wohnen bekannt ist, liegt die
Ausweisung eines Reinen Wohngebietes nahe. Stérungen, die gegen ein Reines Wohn-
gebiet sprechen wiirden, sind hier nicht zu erwarten.

Der Zulassigkeitskatalog des § 3 BauNVO wurde aufgrund der Struktur des Plangebietes
(Bereich A) eingeschrankt, da die schmalen Grundstlicke den GroRteil der ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen ausschiieBen. Betriebe des Handwerks oder des Beherber-
gungsgewerbes bzw. Einrichtungen des Gemeinbedarfs wirden die Wohnnutzung auf-
grund der dichten Wohnbebauung ringsum stdren und sollen deshalb nicht zulassig sein.

Stellplitze und Garagen

Im gesamten Planungsgebiet sind Stellplatze auf den als Fldchen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepfianzungen festgesetzten Fléchen nicht zulassig.

Ziel dieser Festsetzung ist, die entsprechenden privaten Freiflachen von Stellplatz-
anlagen freizuhalten, um die in den Anpflanzfldchen festgesetzten Begrinungs-
mafinahmen sicherzustelien

Im Ergebnis sind Stellpldtze und Garagen innerhalb der als Gberbaubar festgesetzten
Grundstiicksflachen, in den Vorgartenbereichen - sofern sie nicht als Pflanzfléche fest-
gesetzt sind - sowie in den seitlichen Abstandsfléchen zuléssig.

Die Zulassigkeit dieser Anlagen regelt sich im Gbrigen nach der Hessischen Bauordnung
sowie der gemeindlichen Stellplatzsatzung. Weitergehende Einschrankungen sind aus
Sicht der Gemeinde nicht erforderlich, da die Spielrdume sowohl fur eine Bebauung als
auch fur die Unterbringung der Stellplatze und Garagen sehr eng sind.

In Anbetracht der knapp bemessenen Uberbaubaren Grundsticksfldchen und der meist
schmalen Vorgartenflichen ist davon auszugehen, dass Stellplatze und Garagen uber-
wiegend an den seitlichen Nachbargrenzen angeordnet werden. Die Zulassigkeit dieser .
baulichen Aniagen wird nach § 6 Abs. 11 HBO geregelt. Durch besonderen Hinweis wird

auf diese Méglichkeit hingewiesen.

Nebenanlagen

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen einschlieflich der als ,Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzten Berei-
che sind im Plangebiet (Bereich A} Nebenanlagen zur Gartengestaltung und -
bewirtschaftung erlaubt.

Um jedoch zusammenhéngende versiegelte Flachen bzw. (berdimensionierte ,Ne-
ben“anlagen zu vermeiden, wurden Obergrenzen flr die Grundfléche bzw. den umbau-
ten Raum der Nebenaniagen festgesetzt.
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MaR der baulichen Nutzung

Zahi der Vollgeschosse als HéchstmaR sowie Hohe baulicher Anlagen

Die umliegende Bebauung im Planungsgebiet (Bereich A) ist zwar Uberwiegend durch
eingeschossige Wohngebadude geprégt. Wie in Kap. 5.1 beschrieben, wurde als vorran-
giges stadtebauliches Ziel definiert, dass sich die Neubebauung einerseits sowohl im
MaR als auch in der Gestaltung in die Umgebung einfligen soll, andererseits aber auch
eine dichtere Bebauung erméglicht werden soll, um dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gerecht zu werden. Daher wurde die Zahl der zuldssigen
Voligeschosse mit zwei Vollgeschossen festgesetzt,

Neben den Festsetzungen zur Zah! der zuldssigen Vollgeschosse wurden zuséatzliche
Regelungen zur Hohenentwicklung getroffen, da die Hessische Bauordnung aufgrund
der Dachgeschossdefinition keine ausreichende Gewabhr bietet, dass oberhalb des als
zulassig festgesetzten Vollgeschosses eine maBvolle Hohenentwicklung gesichert ist.

Die Hohenfestsetzungen wurden getroffen durch die Festsetzung von Obergrenzen je-
weils fir Traufhohe und Firsthéhe. Die Definition der Traufhéhe wurde dabei entspre-
chend der Definition der Wandhdéhe nach § 6 Abs. 4 HBO formuliert.

Die Hohenfestsetzungen orientieren sich an der umliegenden Bebauung und sollen ei-
nerseits das Einfigen der Neubebauung in die vorhandenen Strukturen sichern, ande-
rerseits die Verschattung der angrenzenden Grundstlicke minimieren.

Grundflichenzahl, Geschossflichenzahl

Da im Planungsgebiet (Bereich A) flichensparende Bauweisen verwirklicht werden sol-
len, wird die hdchstméglich zulédssige GRZ festgesetzt. § 17 Abs. 1 BauNVO bestimmt
fir Reine Wohngebiete als Obergrenze eine GRZ von 0,4.

Da die Zahl der Vollgeschosse auf 2 Vollgeschosse eingeschrénkt ist, ergibt sich als zu-
lassige GFZ 0,8.

Die Geschossflache von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (Kellergeschoss,
Dachgeschoss) braucht nicht angerechnet werden, da von der Erméchtigung nach § 20
Abs. 3 BauNVO kein Gebrauch gemacht wurde.

Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflichen sowie Stellung baulicher Anlagen

Bauweise

im Plangebiet (Bereich A) wird eine flachensparende Bebauung angestrebt. Daher wird
eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um die vorgesehene stidtebauliche Gliede-
rung zu sichem.

Die geschlossene Bauweise gewdhrleistet, dass nach einer Teilung des Grundstlcks auf
die neue Grundstiicksgrenze gebaut werden muss. Dadurch kénnen die vorgesehenen
gréReren Gebaude nicht in kleinteilige Baukorper aufgeidst werden.

Diese Festsetzung ermdglicht sowoht die Bebauung einer nicht durch Grundstiicks-
grenzen geteilten Oberbaubaren Grundstticksfliche mit einem Einzelhaus als auch die
Bebauung einer durch Grundstlcksgrenzen geteilten Giberbaubaren Grundstiicksflache
mit einem Doppel- oder Reihenhaus.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und -grenzen

Die als Uberbaubare Grundstlicksflichen festgesetzten Bereiche definieren die Grenzen
fUir die Neubebauung. Entlang der Entenstral?e wird eine pragnante stadtebauliche Si-
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tuationen angestrebt; daher werden hier Baulinien zur verbindlichen Festsetzung der
Bauflucht zum StraBenraum hin gewahlt. Die Begrenzung der Bautiefen sichert ausrei-
chende Abstande zu den benachbarten Wohngebduden.

Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich am Straenverlauf der Enten- bzw.
Reiherstralte,

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiduden

Durch die festgesetzte Einschrankung auf zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude soll
das Entstehen von Kleinstappartements verhindert und somit das Angebot an familien-
gerechtem Wohnraum erhoht werden.

Verkehrsflichen

Der derzeitige Zustand des &ffentlichen Raumes, d. h. die vorhandenen Stralenbreiten,
Fuwege und offentlichen Stellplatzflachen wurden gegeniiber dem Bestand nicht ver-
aAndert, lediglich einige Stellplatze entfallen vor den geplanten Einfahrtsbereichen.

Versorgungsflichen

ErschlieBungsweg fiir Umformerstation

Am westlichen Rand des Plangebietes liegt eine Umformerstation, die bisher {iber die
offentliche Grinanlage (Parzelle Nr. 70) erschliossen wurde. Diese Erschlieung ist wei-
terhin notwendig und wurde somit als Teil der Flache flr die Umformerstation fest-
gesetzt.

Versorgungsleitungen

In der Entenstraiie liegen neben anderen Versorgungsleitungen eine Gasleitung sowie
eine Wassserleitung. Diese Leitungen wurden in die Planfassung tibernommen. Ebenso
wurde ein bestehendes Leitungsrecht, durch welches die Gasleitung in einem Privat-
grundstlck gesichert ist, nachrichtlich dargestellt.

Grunordnerische Festsetzungen

Auf den festgesetzten nicht Uberbaubaren Grundstlicksfliche sind Standorte von zu
pflanzenden oder zu erhaitenden Bdumen und ,Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen" festgesetzt. Ferner sind im &6ffentlichen Stra-
Renraum Festsetzungen zum Pftanzen von Baumen getroffen. Diese Festsetzungen
sollen zum einen die Durchgriinung des Plangebietes sichern, zum andern dienen diese
Pflanzvorgaben der Sicherung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs.

Zur weiteren Begrindung der Grinordnerischen Festsetzungen wird auf Teil B (Land-
schaftsplan) verwiesen.

Hinweise

Bodendenkmaler

Auf Anregung der Denkmalbehérden wurde in die Textlichen Festsetzungen der Hinweis
aufgenommen, dass im Plangebiet jederzeit Bodendenkmaler entdeckt werden kénnen.
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Auf Grundlage von § 20 HDSchG sind diese unverzuglich den zustandigen Denkmal-
schutzbehoérden zu melden,

Aligemeine Baugrundbeschreib_ung

Da im Aufstellungsverfahren vom Landesamt fiir Bodenforschung eine allgemeine Bau-
grundbeschreibung vorgelegt wurde - und zudem ein Baugrundgutachten des Ingenieur-
blros Simon aus dem Jahre 1972 vorliegt, wird auf diese vorliegenden allgemeinen
Baugrundbeschreibungen hingewiesen.

Vor allem wird darauf hingewiesen, dass das Grundwasser bis auf weniger als 1 m
Flurabstand ansteigen kann.

Diese allgemeinen Baugrundbeschreibungen ersetzen aber keine detaillierte objektbe-
zogene Baugrunduntersuchung.

Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser—Bewirtschaftungsplanes
.Hessisches Ried" vom 09.04.1999.

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
groRflachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinfti-
gen Bebauung zu beachten sind.

Unabhéngig von den Zielen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes steht das Grund-
wasser im Plangebiet in der Regel hoch an (teilweise und zeitweise bis 1 m unter
Grund).

Demzufolge ist im Plangebiet mit Nutzungseinschrénkungen oder zusatzlichen Aufwen-
dungen zu rechnen,

Um kinftige Bauherren darauf aufmerksam zu machen, wird das gesamte Plangebiet als
Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Sicherungsmafinah-
men gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwassersténde) erforder-
lich sind.
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Planungsstatistik, Kostenschétzung, bodenordnende MaBnahmen

Planungsstatistik Plangebiet (Bereich A}

Bauflache (WR- Fléche) 3.900 gm
Verkehrsfléchen:

Enten-/ Reiherstrale 1.665 gm
Fulweg 65 gm

Stellplatzbereich (Parkflachen) 180 am
Gesamter Geltungsbereich 2.810 am

7.2 Kostenschitzung

Die nachfolgende Kostenschatzung geht von der Annahme aus, dass die in der Planfas-
sung fir das Plangebiet (Bereich A) festgesetzten 6ffentlichen Stellplatze als wasser-
durchléssige Pflasterflachen neu gestaltet werden. Ferner wird angenommen, dass die
seitlichen Gehwege in den Bereichen der neu zu schaffenden Grundstiickszufahrten
umgebaut bzw. abgesenkt werden miissen.

Alternativ kdme fir die Stellplatze auch ein Beibehalten des vorhandenen Oberflachen-
belags in Frage. Die &ffentlichen Stellplatze wirden dann lediglich durch Fahrbahnmar-
kierungen gekennzeichnet werden. Die Teilentsiegelung des offentlichen StraBenraums
im Bereich der Stellplatze und teilweise auch in den Gehwegen ist jedoch Teil der natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen.

Stellplatzbereiche: 180 gm x DM 200,00 = DM 36.000,00

Gehwege; 40 gm x DM 200,00 = DM 8.000,00

Baumpflanzungen: 10 Baume x DM 500,00 = DM _5.000,00

Gesamt DM 49.000,00
7.3 Bodenordnende MaBnahmen

Aufgrund des Bebauungsplans sollen die Grundstiicke im Rahmen einer Umlegung oder
vorzugsweise von Grenzregelungen neu geordnet werden.
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LANDSCHAFTSPLAN

Vorgaben

Aufgabe und Anlass

Mit dem Landschaftsplan zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Teich® - Bereich
westlich der Entenstrafie sollen die értlichen Erfordernisse und Matnahmen zur Verwirk-
lichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspfiege in diesem Bereich dar-
gelegt werden.

Anlass dazu ist die angestrebte Umnutzung einiger Grundsticksteile an der Entenstrafie.
die bisher aufgrund einer Starkstromdberiandleitung freigehalten werden mussten und
erst seit deren Verlegung zur Disposition stehen. Sie werden gegenwdrtig als Wohn-
gérten von den jeweiligen Hausbesitzern genutzt, die so fir heutige Verhéltnisse Gber
sehr groie private Freifidchen verfugen.

Im Sinne einer Siedlungserweiterung als Arrondierung vorhandener Baugebiete (als
Entwicklungszie! in Landschaftsplan Nauheim auf Ebene des Flachennutzungspians ge-
nannt), wurde daraufhin die Frage der Bebaubarkeit gepraft.

Als Grundlage hierfiir wurde eine landschaftsplanerische Bestandsaufnahme und Bewer-
tung erstellt; aus der landschaftspflegerische Ziele und Malnahmen abgeleitet wurden.

Lage des Planungsgebietes (Karte 1)

Das Planungsgebiet (Bereich A) liegt am westlichen Rand des Neubaugebietes ,Im
Teich* und wird hier durch den Schwarzbach begrenzt. Das Neubaugebiet ist von offe-
ner, ein- bis zweigeschossiger Bauweise gepragt. Im Norden, auf der anderen Seite des
Schwarzbaches schlieft ein Waldgebiet an.

Der Geltungsbereich des Landschaftsplans entspricht dem Geltungsbereich der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,/m Teich* - Bereich westlich der Entenstrafle.

Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen und Ziele

Die speziell fur diesen Landschaftsplan anwendbaren Anforderungen und Kriterien wer-
den im folgenden genannt.

GemaR § 1 (5) Baugesetzbuch (BauGB) sind zu berticksichtigen:

— die sozialen und kulturellen Beduirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bedurf-
nisse der Familien, der jungen und aiten Menschen und der Behinderten, die Belange
des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

— die Erhaltung, Emeuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere des Naturhaushaits, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieflich
seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Kiima.

Das Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 12.03.1987, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 06.08.93, ist eine weitere Grundlage und sieht in seinem § 6(1-4) die Erar-
beitung von Landschaftsplénen im Rahmen der Bauleitplanung vor. Aufstellung, Ziele
und Inhalte von Landschaftsplanen regelt das Hessische Naturschutzgesetz (HeNatG)
vom 19.09.1980, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12,94. Auf Grundlage der Land-
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schaftsrahmenplane (§ 3) mit seinen Darstellungskriterien sind die Landschaftspléne
(§ 4) zu erarbeiten und als Festsetzungen in die Bauleitpléane aufzunehmen. Der Land-
schaftsplan ist hier die fachliche Planung far Naturschutz und Landschaftspflege.

Die Manahmen zur Griinordnung und Freiflichengestaltung sind im Rahmen der Vor-
schriften des BauGB (§ 9(1) Nr. 15, 20, 25) in Verbindung mit Hessischer Bauordnung
(HBO) verbindiich festzusetzen. Da im HeNatG die Aufnahme der Landschaftspléne in
die Bauleitplane vorgeschrieben ist, sind Rechtsgrundiagen fir die Festsetzungen das
BauGB in Verbindung mit HBO und HeNatG.

Entsprechend den értlichen Erfordemnissen und den Malnahmen zur Verwirklichung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist der Landschaftsplan mit Text,
Karte und Begrindung darzustellen.

Daraus ergibt sich die weitere Gliederung dieser Begrindung:

— Auf die ortliche Situation bezogene Bestandsaufnahme mit Darsteliung der naturli-
chen Gegebenheiten,

- Analyse und Bewertung der Situation aus Sicht von Naturschutz und Landschafts-
pflege,

. Darstellung der allgemeinen Ziele

~ Planaussagen mit Erlduterung

Vorgaben aus libergeordneten Planungen

Im Regionalen Raumordnungsplan Sudhessen (RROPS) vom 09.03.1995 ist das Pla-

nungsgebiet als ,Siedlungsfléche - Bestand" ausgewiesen. im Regionalplan Stdhessen
2000 (RPS 2000) vom 22.12.2000, bekannt gemacht am 05.02.2001 (St. Anz. 06/2001),
ist die Flache des Geltungsbereiches ebenfalls als Siedlungsfliche-Bestand dargestelit.

Der Uferweg entlang dem Schwarzbach ist als ,Zugang fir die zur Erholung geeigneter
Flachen" gekennzeichnet.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Nauheim - wirksam seit dem 05.08.1988 -
ist das Plangebiet als bestehende Wohnbauflache dargestellt.

Im Planungs- und Entwicklungsteil des Landschaftsplans auf Ebene des FNP wird gene-
rell das Freihalten der bachnahen Freiftachen von der Bebauung gefordert. Langfristig
soll der technische Ausbau des Bachbettes umgestaltet werden, zunéchst sollen die
Uferzonen natumah bepflanzt werden.

Wie bereits erwihnt, sollen Siedlungserweiterungen maglichst nur als Arrondierung vor-
handener Baugebiete erfolgen, um die landwirtschaftlich wertvollen A1-Béden zu sichern
und um eine Landschaftszersiediung zu vermeiden. Die geplante Bebauung wirde die-
sem Planungsgrundsatz voli entsprechen.
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Natiirliche Grundlagen und Bestandsaufnahme

Naturrdumliche Einheiten (Karte 2)

Das Gebiet des Landschaftsplans befindet sich in dem Hegbach-Apfelbachgrund®
(Nr. 232.13), einer sudiichen Untereinheit der ,Untermainebene" (Nr. 232).

Fur den Hegbach-Apfelbachgrund ist charakteristisch, dass die aus dem Messeler Hui-
gelland ankommenden Gewasser relativ geschlossen nach Westen abflieften. Aufgrund
von zahireichen Gerinnen mit geringem Gefalle ist dies ein insgesamt grundfeuchtes
Gebiet mit hohen Grundwasserstdnden. In den vergangenen Jahrzehnten konnte der
stidliche Teil etwas besser als der nérdliche Teil dieser naturrdumlichen Einheit ent-
wassert werden. Dies fUhrte zu mehr landwirtschaftlich nutzbaren Flachen mit einzelnen
Siedlungen - wie z. B. Nauheim - im Stden und zu einem hoheren Waldanteil im Norden.

im Siiden schiieen sich im Bereich von GroR-Gerau die Untereinheiten ,Griesheim-
Weiterstadter Sand” (Nr. 225.9) und ,Grof-Gerauer Sand* (Nr. 225.64) der ,Hessischen
Rheinebene” (Nr. 225) an.

Geologie und Boden (Karte 3)
Das Planungsgebiet befindet sich auf einer Héhe von ca. 85 m 0. NN.

Geologisch bilden junge Hochflutablagerungen des Schwarzbaches mit Lehm, Sand und
Kies sowie Fiugsandabiagerungen (Sand) den Untergrund.

Da es sich bei dem Bearbeitungsgebiet um einen besiedelten Bereich handelt, unter-
liegen die vorkommenden Béden starker menschlicher Bearbeitung. (Gartenboden =
Hortisol, Bauschutt, Verdichtung, Versiegelung, Entwasserung, technischer Gewasser-
anstau etc.).

Grundsatziich kann man sagen, dass in einer Talaue in Fluss- / Bachnahe die gréberen,
meist sandigen Sedimente, in flussfernen Zonen die feinen Teilchen abgelagert werden.
Die auf diese Art der Ablagerung entstandenen sog. Auebdden entwickeln sich nach
Ausbieiben der Hochfluten (Eindeichung, Flussregulierung) durch die Verwitterung des
Materials an Ort der Sedimentation in Richtung der Braunerden. Fur das Planungsgebiet
kénnen diese auf vorwiegend sandigen Ablagerungen entstandenen, relativ ndhrstoff-
armen Boden als (Aue-) Braunerden des Typs lehmiger Sand / sandiger Lehm ange-
sprochen werden.

Potenziell natiirliche Vegetation

Resultierend aus den natiiriichen Umweltfaktoren wie geologischer Untergrund, Boden-
art, Relief, Hohenlage, Wasserhaushalt und Klima ergibt sich die Méglichkeit, die ur-
sprungliche, natiirliche Vegetation zu rekonstruieren. Unter dieser potenziell naturlichen
Vegetation versteht man das Artengeflige, das sich bei Verzicht aller menschlichen Ein-
griffe naturlicherweise als Endgesellschaft einsteilen wirde. Dabel werden die verschie-
denen Entwicklungsstadien (Sukzession), die dabei durchlaufen werden, sowie die dazu
notwendige Zeitspanne nicht berticksichtigt.

Die Kenntnis der potenziell natiidichen Vegetation in einem Landschaftsraum erméglicht
die zuverlassige und standortgerechte Auswahl der am besten geeigneten Gehdlize far
geplante Pflanzmalnahmen. Allerdings gilt es hier zu beachten, dass es sich bei dem
Plangebiet um einen besiedelten Bereich handelt, bei dem Versiegelung, Hitzerickstrah
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Karte 2: Naturrdumliche Einheiten

1. Untermainebene (Nr. 232)

1.1 Hegbach-Apfelbach-Grund (Nr. 232. 13)

2. Hessische Rheinebene {Nr. 225)

2.1 GroB-Gerauer Sand (Nr. 225.64)

2.2 Griesheim-Weiterstidter Sand (Nr. 225.9)

Quelle:

Bundesforschungsanstalt fUr Landeskunde und Raumordnung
Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 151 Darmstadt
Bad Godesberg, 1967
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Karte 3: Geologische Ubersicht

Nr. 1: Junge Hochflutablagerungen (Lehm,Sand und Kies)
Nr. 2: Hoch- und Niedermoor (Torf)

Nr. 3: Alte Hochflutablagerungen (Ton und Lehm)

Nr. 4: DUnen (Sand)

Nr. 5: Flugsand (Sand)

Nr. 6: Terrassen (ungegliedert, Kies und Sand}

Die Sedimente Nr. 1-2 sind im Holozdn (Quartdr) und die Sedimente
Nr. 3-6 im Pleistozin (Quartir) entstanden. -

Quelle:

Hessiches Landesamt flir Bodenforschung
Geologische Ubersichtskarte von Hessen
Wiesbaden,1976
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11.4

11.4.1

11.4.2

2
lung von Gebauden etc. zu héheren Durchschnittstemperaturen flhren. Es ist daher rat-
sam, sich auch an den real vorkommenden Pflanzenarten zu orientieren.

im Gebiet des Landschaftsplans ist folgende natirliche Pflanzengesellschaft anzu-
treffen:

Eichen-Hainbuchenwald

Baume: Stieleiche, Hainbuche, daneben Berg- und Feldahorn, Esche, Vogelbeere,
Winterlinde, Rotbuche, Vogelkirsche, Traubeneiche

Straucher: Hasel, WeiRdornarten, Pfaffenhiitchen, Heckenrose, Schwarzdorn, Gewéhn-
licher Schneeball, Rote Heckenkirsche, Roter Hartriegel, Rote Johannisbeere

Aufgrund des relativ nahrstoffarmen Bodens wirde hier vermutlich die Subassoziation
des Geiftblatt-Eichen-Hainbuchenwaldes aufkommen, in dem vermehrt Rotbuche, Vo-
gelbeere, Sandbirke, Faulbaum, Waldgeitblatt und Zitterpappel als Differenzialarten
auftreten wirden.

im Uferbereich des Schwarzbaches wére ein Bach-Eschen-Erlenwald heimisch.
Biaume: Esche, Schwarzerle, Stieleiche, Bergahorn, Traubenkirsche

Straucher: Weikdorn, Pfaffenhitchen, Rote Heckenkirsche, Gewdhnlicher Schneeball,
Roter Hartriegel, Bruchweide, Hasel

Bestandsaufnahme (Juli 1990 und Mai 1996) fir das Plangebiet (Bereich A)

Nachfolgend werden die im Planungsgebiet (Bereich A) vorhandenen Nutzungen und
Vegetationsstrukturen néher beschrieben (vgl. dazu den Bestandsplan mit Erlauterungs-
liste).

Wohngarten

Das Planungsgebiet (Bereich A) umfasst zum tiberwiegenden Teil private, als Wohn-
géarten genutzte Freifldchen, die in der Regel als Ziergérten angelegt sind, d. h. sie sind
mit Blumen- und Zlerstrauchrabatten und vor allem mit einem intensiv gepflegten Zierra-
sen ausgestattet. Auffallig ist in diesem Quartier der hohe Koniferenanteil (Fichten, Kie-
fern, Scheinzypressen etc.).

Alter Laubbaumbestand ist kaum vorhanden. Als gré3ere, erhaltenswerte Einzelbdume
sind vor allem die Sandbirken (Nr. 8,11,15,19 der Erlduterungsliste) und die grofte Trau-
erweide im Hausgarten Reiherstrale 19 zu nennen.

Wichtigste Griinelemente sind hier die Grundstiickseinfriedungen mit freiwachsenden
Laubgehdlzhecken bei den Wohngarten Reiherstrae 30, Entenstralle 28 + 30. Sie sind
gut eingewachsen, haben bereits eine betrachtliche Hohe (4 - 5 m) emreicht und beste-
hen zum Uberwiegenden Teil aus einheimischen Arten. Im krassen Gegensatz hierzu
sind die Konifereneinfriedungen zu sehen, die in diesem Quartier Gberwiegen.

Offentliche Griinanlage

Sie unterscheidet sich von ihrer Anlage her wenig von den oben beschriebenen Wohn-
garten. Sie ist als intensiv gepflegte Zierrasenflache mit einer schmalen Geholzrabatte
als Einfriedung zu beschreiben. Das Arteninventar besteht zu einem Grofteil aus exo-
tischen Pflanzen, es sind aber auch drei Salweiden vorhanden, die vermutlich &lter als
die Griinanlage sind. Zusétzlich ist sie noch mit einem kleineren Sandkasten sowie zwei
Sitzbénken ausgestattet.

Wahrend der Bestandsaufnahme waren kaum Nutzungsspuren festzustellen, d. h. die
offentliche Grinanlage wird im Gegensatz zum benachbarten Spielplatz von den An-
wohnern kaum in Anspruch genommen.
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Verkehrsflichen

Sie sind in diesem reinen Wohnquartier groRRzigig bemessen und voll mit Asphalt bzw.
Betonverbundsteinpflaster versiegelt.

Die Entenstraie als Haupterschlieungsstrake hat insgesamt eine Breite von fast 10 m,
davon werden 5,7 m als Fahrbahn und 2,3 m als Parkstreifen genutzt, der Rest ist Geh-
wegflache. Fur eine Strale, die gerade im Bereich des Planungsgebietes hauptséchlich
dem Anliegerverkehr dient, ist dieser Querschnitt vor allem unter dem Aspekt der Ver-
kehrsberuhigung (im Sinne von Geschwindigkeitsreduzierung und Nutzbarkeit des Stra-
fenraumes als Spielraum) groRziigig dimensioniert.

Entlang des Schwarzbaches veriauft ein 3 m breiter, asphaltierter Fufweg (Adolf-
Menzel-Weg). Die im unmittelbaren Ufernahbereich gebauten Wohnhauser sind nicht
unbedingt auf eine verkehrsmagige Erschliefung Uber diesen Weg angewiesen, so dass
eine 3 m breite Asphaltdecke nicht gerechtfertigt erscheint.

Uferbereich Schwarzbach

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet (Bereich A) verlduft der Schwarzbach; sein
Bachbett ist technisch ausgebaut (konventioneiles Regelprofil).

Der Uferbereich weist sowohl an der Mittelwasserlinie als auch an den Boschungen im
Abschnitt des Planungsgebietes keinen Gehéizbestand auf. Die Béschung bzw. die1m
breite Béschungsoberkante ist wiesenartig bewachsen. Auf der angrenzenden Parzelle
Nr. 81 neben dem Plangebiet befindet sich eine unterirdische Pumpstation. Das Grund-
stiick ist als reiner Koniferengarten hergerichtet.

Analyse und Bewertung fir das Plangebiet (Bereich A)

Im folgenden wird zunéchst das gegenwirtige Landschaftspotenzial bewertet und die
ggf. durch die Planung im Bereich A entstehenden Konfiikte aufgefuhrt, anschlieRend
werden landschaftsplanerische Maknahmen / Ziele zur Eingriffsvermeidung oder -
minderung bzw. Ausgleichsmafinahmen genannt.

Wasserpotenzial

Bewertung

Das Planungsgebiet (Bereich A) liegt, wie das gesamte Gemeindegebiet in der Wasser-
schutzzone Il B. Das Wasserschutzgebiet wurde mit Verordnung vom 10.08.1984 fest-
gesetzt. Eine Wohnbebauung warde dem nicht widersprechen.

Der Schwarzbach hat im Bereich des Planungsgebietes die Gutekiasse Il - 1l{, d. h. erist
kritisch belastet. Die Selbstreinigungskraft ist u. a. aufgrund der geringen Durchfiuss-
menge reduziert.

Die Bebauung und Versiegelung (Verkehrsfléchen) der Schwarzbachaue und das Ablei-
ten des auf diesen versiegelten Flachen anfallenden Oberfiachenwassers in die Kanali-
sation reduzieren das Wassereinzugsgebiet bzw. schranken die Grundwasserneubildung
ein.

Konflikt

Mit einer weiteren Uberbauung mitsamt den notwendigen weiteren MaRnahmen wie
Parkplatze, Zufahrten etc. wird der Anteil an grundwasserneubildenden Flachen in einem
sensiblen Landschaftsbereich (Aue) liegenden Siedlungsgebiet weiter eingeschrankt. Als
Fehlentwicklung in diesem Gebiet ist die ufernahe Bebauung und der hohe Versiege-
lungsgrad der Verkehrsflachen zu bezeichnen,
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Mafinahmen / Ziele

— Eine weitere Bebauung des unmittelbaren Uferbereiches des Schwarzbachs ist zu
unterlassen, d. h. konkret, die Parzelle 81 ist nicht (tberbaubar. Da sich auf dieser
Flache eine unterirdische Pumpstation befindet, ist sie allerdings in absehbarer Zeit
auch nicht fiir eine Bebauung vakant und musste deshalb auch nicht in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans libernommen werden.

— Der asphaltierte FuBweg im unmittelbaren Uferbereich (Adolf-Menzel-Weq) sollte ent-
siegelt werden, indem wasserdurchlassige Belage wie wassergebundene Decke oder
Rasenfugenpflaster (sie lassen ggf. ein Befahren zu) hergestellt werden.

- Abgesehen von der grundsétzlichen Forderung, den Versiegelungsgrad so gering wie
maglich zu halten, ist als Ausgleich fir die notwendig versiegelten / Gberbauten Fl&-
chen das anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauch-
wasser (Gartenbewésserung, Toilettenspulung) zu nutzen.

— Um den notwendigen Fidchenverbrauch gering zu halten, soliten auf den privaten
Grundstiicken nur beschrénkt Flachen fiir Stellplatze, Garagen, Zufahrten etc. zulas-
sig sein. Der mit Verbundsteinpflaster angelegte Parkstreifen ist wie bereits in der Gb-
rigen Entenstrale zu entsiegeln (wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster etc.).

- Fiur die gegentberliegende Strakenseite empfiehit es sich ebenfalls, einen ca. 1,7 m
breiten Streifen mit wassergebundener Decke anzulegen. Neben der weiteren Entsie-
gelung wiirde so die Fahrbahn auf ausreichende und verkehrsberuhigende 4 m Breite
reduziert, gleichzeitig bietet dieser Streifen Parkmdglichkeiten (Besucher) und ist po-
tenzieller Baumstandort.

12.2 Klimapotenzial

Bewertung

Im Landschaftsplan sind die unbebauten Flachen der Schwarzbachaue im Siedlungs-

bereich fiir diesen als kleinklimatisch wichtig eingestuft. Das Planungsgebiet (Bereich A)

mit seiner Wohnbebauung und den groRziigigen Verkehrsflachen beeintréchtigt wie jede

Siedlungsfidche das Lokalklima durch Aufheizung. Allerdings sind hier groizigige

Wohngarten / Grinflichen vorhanden, die als klimatisches Regenerationspotenzial Wir-

kung zeigen.

Konflikt

Mit einer Bebauung reduzieren sich die groRen, zusammenhéngenden klimatisch wirk-

samen Griinflichen. Das Lokalkiima kann sich aufgrund einer erhdhten Wérmespeiche-

rung und -abstrahlung verschiechtern.

MaRnahmen / Ziele

Eine weitere Aufheizung innerhalb des Planungsgebietes kann durch verschiedene

MaRnahmen verhindert werden:

— Mit der bereits in Kapitei zum Wasserpotenzial geforderten Entsiegelung durch die
Verwendung von Oberflachenbeldgen wie wassergebundene Decke, Rasenfugen-
pflaster etc. wird der Aufheizungsfaktor reduziert, da diese Belage nur schlechte
Warmespeicher sind.

— Ein hoher Grinflaichenanteil (Festsetzung im Bebauungsplan etwa 80 %) tragt zu er-
hohten néchtlichen Verdunstungsraten und damit zur AbkUhlung bei.
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- Fassaden -bzw. Dachbegriinung sowie das Uberstellen der Fahrbahn- und Stellplatz-
flachen mit grokronigen Laubbaumen (Parkstreifen = potenzieller Baumstandort)
verhindern einerseits eine Aufheizung durch Beschattung ansonsten gut warme-
speichernder Flachen und tragen ebenso wie der hohe Griinflachenanteil durch die
Verdunstung zur Abkuhlung des Gebietes bei.

Biotisches Potenzial

Bewertung

Die im Plangebiet {(Bereich A) vorhandenen Ziergarten und die éffentliche Grinanlage
werden fast ausschlieBlich intensiv gepflegt (Ausnahme: Entenstrae 30) und haben
teilweise einen sehr hohen Koniferenanteil im Geholzbestand, so dass das biotische
Potenzial eher als gering einzustufen ist. Auch der Altbaumbestand ist gering.

Positiv sind allerdings die gut eingewachsenen, relativ breiten freiwachsenden standort-
gerechten Laubgehdlzhecken zu bewerten, die ein wertvolles Nahrungs-, Nist- und
Rickzugsbiotop im besiedelten Bereich darstellen.

Konflikt

Eine Bebauung wird zwar die vorhandene Struktur verdndern, doch ist von der bio-
tischen Seite her betrachtet der Eingriff (Flachenverlust) nicht so gravierend, vor allem
wenn durch die folgenden Mafnahmen der Eingriff minimiert bzw. ausgeglichen wird.

Malnahmen / Ziele
— Erhalt von wesentlichen Griinelementen

1. Die freiwachsenden Laubgeholzhecken bzw. die Solitarlaubbdume an den Grund-
stiicksrandern sind wahrend der BaumaBnahmen in jedem Fall zu schiitzen und dau-
erhaft in ihrem Bestand zu sichern. Der notwendige Platz fir die Eing&nge kann ge-
schaffen werden.

2. Ebenso sind die auf den Grundstticken vorhandenen gréReren Laubbaume (Sandbir-
ke, Trauerweide) so weit als moglich zu erhalten. Sofern der Erhalt zu unmagigen
Harten fiihren wirde, sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

- Reduzierung des Koniferenanteils zu Gunsten standortgerechten, einheimischen Ar-
ten

- Bepflanzung des Uferbereichs des Schwarzbaches mit standortgerechten Laub-
gehdizen (z. B. Erle, Weide, Esche, Ulme).

— Pflanzung von StraRenbaumen (vgl. auch Klima- und Erholungspotenzial)
Erholung und Freiraumnutzung

Uferbereich Schwarzbach

Bewertung

Der Fullweg entlang des Schwarzbaches hat eine wichtige Bedeutung ftir die Naherho-
lung, It. dem Landschaftsplan soll der Grinzug entlang des Schwarzbaches durchgangig
erlebbar gemacht werden. Im Bereich des Planungsgebietes (Bereich A) ist er jedoch
wenig reizvoll, aufgrund des StraRencharakters sowie des umstrukturierten Uferberei-
ches wirkt er eher monoton und uninteressant.

Konflikt

Der Fuweg und Uferbereich wiirde bei einer Wohnbebauung nicht verandert werden.
Sein Zustand ist jedoch momentan unbefriedigend.
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MafRRnahmen

Mit folgenden (Ausgleichs-)Manahmen kann dieser Bereich fur die Naherholung aufge-
wertet werden:

— naturnahe Uferbepflanzung (vgl. auch biotisches Potenzial)

— Entsiegelung und Zulassen von Ruderalvegetation (vgl. auch Wasserpotenzial)

Offentliche Griinanlage

Bewertung

Sie hat eine geringe Bedeutung fur die Anwohner (kaum Nutzungsspuren), da die mei-
sten Gber einen privaten Freiraum verfugen.

Konfiikt / Abwagung

Bei der geringen Akzeptanz ist der Verlust der Griinaniage durch Wohnbebauung hinzu-
nehmen, zumal bei der Verwirklichung der Entsiegelungs- und PflanzmaRnahmen
(= Verkehrsberuhigung) im Straenraum (vgl. Klima- und Wasserpotenzial) dieser seinen
monofunktionalen Charakter zu Gunsten mehr Aufenthaltsqualitéat verlieren wirde.

Privater Freiraum

Bewertung

Die Wohngarten haben natirlich eine hohe Bedeutung als Regenerationsraum far die
jeweiligen Hausbesitzer.

Konflikt / Abwagung

Die geplante Wohnbebauung geht einher mit dem teilweisen Verlust dieser privaten
Freiflachen. Da jedoch gegenwartig die Gérten Uberwiegend intensiv gepfiegt, aber we-
gen ihrer GréRe extensiv genutzt werden, ist der teilweise Verlust zu Gunsten einer bau-
lichen Verdichtung aus landschafts- und freiraumplanerischen Sicht akzeptabel.

Landschaftsbild

Wie bereits erwahnt, ist in dieser Neubausiediung ein hoher z. T. exotischer Koniferen-
anteil zu finden, der fir eine Auelandschaft nicht typisch ist. Eine Neubausiedlung ist
dies selbstverstandlich ebenfalls nicht, aber mit einer standortgerechteren Begrunung
lieRe sie sich doch besser in die Landschaft integrieren. Gerade im unmittelbaren Ufer-
bereich, der hier den Siedlungsrand darstellt, sollte dies beriicksichtigt werden. So ist
das Grundstiick mit der Pumpstation hinsichtlich seiner Bepflanzung mittelfristig dieser
Ubergangssituation von der Siedlung zur freien Landschaft anzupassen. Eine an einhei-
mischen, ortstypischen Arten orientierte Pflanzung wilrde auch der Bedeutung dieses
Bereiches als Naherholungszone mehr gerecht (vgl. Kap. 5.4.1).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Rechtliche Grundlage

Das hessische Naturschutzgesetz (HeNatG) vom 19. September 1980, zuletzt gedndert
am 19. Dezember 1994, definiert in § 5 Eingriffe in Natur und Landschaft.

In § 6¢ (1) wird bestimmt, dass ,lber Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung, Anderung,
Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen zu erwarten sind, .... hach § 8a des Bun-
desnaturschutzgesetzes zu entscheiden ist. In § 8 a BNatSchG wiederum wird be-
stimmt, dass ,......aber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im
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Bauleitplan unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 1 ..... zu entschei-
den®, Dieser Verweis beinhaltet die Verpflichtung auch in der Bauleitplanung zur Unter-
lassung vermeidbarer Beeintrachtigungen sowie zum Ausgieich unvermeidbarer Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Anderung eines Bebauungsplanes. Dem-
nach ist nach § 8a BNatSchG lber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege statt wie vorher auf der Vorhabenebene (vor dem 1. Mai 1993) nun auf
der Bauleitplanebene zu entscheiden.

Eingriffe und Kompensation im Plangebiet

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Teich - Bereich westlich der Entenstra-
Re wird im Plangebiet (Bereich A) fur eine Reihe von Grundstiicken westlich der Enten-
strate im Neubaugebiet ,Im Teich* eine zusétzliche Wohnbebauung ermdglicht. Diese
Baumoglichkeiten sind als sinnvolle Arrondierung der vorhandenen Bebauung zu be-
werten.

Um dem Ausgleichsgebot gerecht zu werden, wurden im Plangebiet (Bereich A) selbst
MaRnahmen festgesetzt, um den Eingriff zu minimieren und teilweise auszugleichen. Die
Baufenster wurden so angepasst, dass ein groRer Anteil der bestehenden Laubb&ume
und auch ein Teil der bestehenden Gehdlzpflanzungen erhalten werden kénnen. Die
(berbaubare Grundstiicksflache fur die Neubebauung wurde so minimiert, dass zwi-
schen alter und neuer Bebauung Anpflanzstreifen in einer Breite von 11 m verbleiben.

Fir die Grundsticksfreiflichen wurden Pflanzvorschriften festgesetzt, die gewéhrleisten,
dass die Pflanzflichen durch heimische, standortgerechte Arten auch weiterhin Skologi-
sche Funktionen erfiillen werden. Neben den als zu erhalten festgesetzten Gehdizen
wurden Standortfestsetzungen fir zu pflanzende Badume und Straucher getroffen. Dar-
tber hinaus wurden Festsetzungen zur Brauchwassernutzung, zur Anbringung von
Nisteinrichtungen an den Wohngebauden sowie zur Oberflachenbefestigung im &ffentli-
chen Bereich getroffen. Die festgesetzte Teilentsiegelung im éffentlichen StraBenbereich
(Stellplatzflachen und FuBweg) dient als Teilausgleich fir die zuséatzliche Versiegelung
im Piangebiet.

Da das Plangebiet (Bereich A) von drei Seiten von Bebauung umgeben ist bzw. im
Osten an ein gut durchgriintes und wenig entwicklungsfahiges Grundstick mit einer
Pumpstation grenzt, ist es nicht méglich, den Geltungsbereich so zu erweitern, dass
weitere sinnvolle Ausgleichs-/Ersatzmafinahmen im Plangebiet (Bereich A) selbst mog-
lich waren.

Aus diesem Grund soll auf dem 1.450 m? groen Nordteil der Parzelle 64, Flur 13, als
Kompensationsmalinahme eine Streuobstwiese angelegt werden. Die Parzelle ist Be-
standteil des Geschiitzten Landschaftsbestandteiles ,Seichbohl’, dessen Schutzzweck
der Erhalt der Streuobstbestéinde ist.

Daher wird diese Teilflache als Bereich B des Plangebietes als offentliche Griinflaiche mit
der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese" sowie Gberlagert als Flédche fir Maknahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Die urspriinglich intensiv ackerbaulich genutzte Fldche war bis zum 31.12.1985 als 5-
jéhrige Dauerbrache im Stilllegungsprogramm. Anschliefend wére sie wieder ackerbau-
lich nutzbar gewesen, wenn sie nicht die Gemeinde Nauheim ubernommen hatte, um
AusgleichsmaRBnahmen durchfiihren zu kénnen. Wahrend der Sudteil (4.740 m?) bereits
als Ersatzfiache fur Eingriffe im Zusammenhang mit dem Bau eines Aldi-Marktes ver-
wendet wurde (Umwandlung von Acker in Streuobstwiese) liegt der Nordteil der Parzelle
brach. Sie soll nun zur Kompensation des Defizits der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Im Teich® ebenfalls als Streuobstwiese angelegt werden. Da die Flache zum Zeit- -
punkt der Ubernahme durch die Gemeinde am 1.1.1996 ackerbaulich nutzbar gewesen
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ware, wird als Bestandsbewertung Ackernutzung angesetzt (analoge Anwendung des
Okokontos).

Bei diesen Betrachtungen muss beriicksichtigt werden, dass durch eine Nachverdich-
tung von locker bebauten Baugebieten die inanspruchnahme von unbebautem Aufen-
bereich reduziert werden kann. Dieses Ziel wird mit der 3.Anderung des Bebauungsplans
_Im Teich" verfolgt; eine Férderung der Bebauung im Innenbereich und andererseits ein
Schutz des AuBenbereiches vor zusétziicher Beanspruchung ist auch ein regionalplane-
risches Ziel.

13.3  Numerische Bewertung des Bestandes und des Nach-Eingriff-Zustandes

Um den nach Naturschutzrecht (§ 8, 8 a-c BNatSchG i.V.m. § 6 HeNatG) geforderten
Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemessen, muss eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzie-
rung durchgefiihrt werden. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegenliberstellung des
Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfilhrung der Bauvorhaben,
die durch den Bebauungsplan ermdglicht werden. Daran lasst sich erkennen, ob der
durch die Bauvorhaben erfolgende Eingriff ausgeglichen ist oder weitere Matnahmen
notwendig sind.

Die Methodik fiir die Bilanzierung ist durch das Hessische Naturschutzgesetz vom
19.12.1994 und der ergdnzenden Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) vom 09.02.
1995 vorgegeben. Es wird eine Gegentberstellung von Vorher und Nachher anhand von
Zahlen ermdglicht und die Maglichkeit gegeben, eventuell noch notwendige Maknahmen
genauer zu definieren, die in den Bebauungsplan zu integrieren sind. Da der Bebau-
ungspian mit integriertem Landschaftsplan diese Eingriffe vorbereitet, wird auch auf die-
ser Planungsebene das AusmaR des Eingriffs ermittelt, um festzustellen, ob ein Aus-
gleich méglich oder ErsatzmaBnahmen erforderlich sind.

13.4 Bewertung des Bestandes

Im nachfolgenden Text werden die beschriebenen Potenziale des Bestandes in einem
Bewertungssystem erfasst, um spéater im Vergleich mit der Planung festzustellen, ob
bzw. wie weit die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe ausgeglichen sind. Im Plan-
gebiet kommen die in Tabelle 1 aufgefGhrten Biotop- bzw. Nutzungstypen vor. (Einstu-
fung entsprechend der Wertliste nach Nutzungstypen, Anlage 2 AAV).

Tabelle 2 bewertet den Bestand.

Tabelle 1: Nutzungs- und Biotoptypen im Plangebiet

Ifd { NUTZUNGSTYP BIOTOPTYP Nr. .entspr.

Nr. AAV

1 | sehr stark oder vollig versiegelte, | keine Vegetation 10.510
gffentliche ErschlieBungsfliche -
Asphaltstrage/-weg

2 |versiegelte Flachen der privaten |keine Vegetation 10.510
Grundstiicke

3 | Schotterweqg zur Zeit der Bestandsaufnahme existierte ein | 10.530

sparlicher Grasbewuchs
4 a | strukturarmer Garten Pz. 64/1, 76/1, 77 mit hohem Zierrasen und 11.221

geringem bis mittlerem standortfremden Na-
delgehdlzanteil

4 b | heim. Baumgruppe Trauffliche der Birkengruppe auf Nut- 04.210
zungstyp 11.221
4 ¢ | heim. Einzelbdume Trauffflachen der heim. Baume auf Nut- 04.110

zungstyp 11.221
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4 d | nicht heim. Einzelbaum Traufflachen der Blutpflaumen auf Nut- 04.120
zungstyp 11.221
5 |strukturreicher Garten mit Ab- Pz. 72 und 79 mit hohem Anteil an heim. Ge- |11.222
wertung um 3 Pkte/m? hoizen, jedoch > 50 % Intensivrasen
6 |strukturreicher Garten Pz. 76/2 und 70 (Offentl. Griinfliche), mit ho- | 11.222
hem Anteil an heim. Gehdlzen und extensiver
Pflege der (artenreichen) Rasenfiéchen
7 |intensivacker rechtlicher Bestand auf Ersatzfiiche zum 11.100
01.01.1896
Tabelle 2: Bewertung des Bestandes nach ihrem Biotopwert
Nutzungsart- / Biotoptyp nach Biotop- Wertzahl Fliichenanteil |Biotopwert
wertliste je gm inqm Sp.2xSp. 3
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4
10.510 3 1.845 5.535
sehr stark oder vollig versiegelte, dffentliche
ErschiieBungsflache - AsphaltstraBe/-weg
10.510 3 50 150
versiegelte Fldchen der privaten Grundstik-
ke
10.530 6 65 390
Schotterweg
11.221 14 1.580 22.120
strukturarmer Garten
(Pz. 64/1, 7611, 77)
04.120 26 55 1.430
nicht heimischer Einzelbaum *)
Korrektur - 55
04.110 31 160 4.960
heimischer Einzelbaum *)
Korrektur - 160
04.210 33 110 3.630
heimische Baumgruppe *)
Korrektur -110
11.222 25-3 1.270 27.940
strukturreicher Garten mit Abwertung um 3
P/m?
(Pz.72,79)
11.222 25 1.000 25,000
strukturrreicher Garten
(Pz. 76/2, 70 (BG))
SUMME BAUGEBIET 5.810 91,155
(Plangebiet Bereich A)
intensivacker auf Ersatzfliche 13 1.450 18.850
SUMME ERSATZFLACHE 1.450 18.850
(Plangebiet Bereich B)
INSGESAMT 7.260 110,005
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Als Ausgangswert fir die Bilanzierung ergibt sich fir den Bestand (einschlieflich der Er-
satzflache) ein Punktwert von 110.005

Bewertung der Planung

In den folgenden Tabetlen 3 und 4 wird die Planung in der gleichen Weise wie der Be-
stand eingestuft und bewertet.

Tabelle 3: Nutzungs- und Bioto

typen in der Planung

kehrsgriin

sche Stauden

ifd. NUTZUNGSTYP BIOTOPTYP Nr. .entspr. Anla-
Nr. ge 2 der AAV
1 Dachflachen mit Brauch- | keine Vegetation 10.710
wassernutzung
2 versiegelte Fldchen der keine Vegetation 10.510
privaten Grundstiicke
3 versiegelte Fidchen, 6f- keine Vegetation 10.510
fentliche Erschiie-
Rungsfliche - Asphalt-
straef-wegq
4 wasserdurchléssig befe- Ruderalvegetation (bei Duldung) 10.530
stigte Flachen im 6ffentl.
Bereich - Stell-
plétze/FuBweg
Schotterweg geringer Grasbewuchs 10,530
arten- und strukturarme es dominieren intensiv gepflegte Rasen- | 11.221
Hausgérten fldchen
7 arten- und strukiurreiche | Bestand-Hecken aus ilberwiegend heimi- | 11.222
Hausgérten schen Arien
9 Baume - Bestand, hei- als erhaltenswert eingestufte heimische 04,110
misch, 10 St, Biume aus dem Bestand, die in der Pla-
nung erhalten bleiben
11 Bi#ume - geplant, heim. 4 | heimische Baume 04.110
St. (1 Baum pro 100 m*
nicht iberbaubare Grund-
stiicksflache unter Beriick-
sichtigung der Bestands- §
bdume)
12 B&aume - geplant, hei- heimische, grofikrenige Laubbdume 04.110
misch, Standorifestset-
zungen, 11 St., StU 16/18
13 Baumscheiben, Ver- niedrige heimische Straucher oder heimi- | 11.221

GroRkronige, geplante Baume (1. und 2. Ordnung) werden mit einer Trauffldche von

3 m?, die kieinkronigen Baume mit einer Traufflache von 1 m? angesetzt, da dies einer
mittleren gangigen Pflanzgrofe bei Neuaniagen entspricht. Es werden die mit Plan-
zeichen festgesetzten Bdume und Straucher sowie ein Baum pro 100 m? nicht tberbau-
barer Grundstiicksflache (unter Anrechnung vorhandener als erhaltenswert bewerteter
Baume), bertcksichtigt.
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Tabelle 4: Bewertung der Planung nach ihrem Biotopwert

i B

Nutzungsart- / Biotoptyp nach Bio- | Wertzahl Flachenanteil |Biotopwert

topwertliste je qm in gm Sp.2xSp.3

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4

Dachflidche nicht begriint mit Brauch- 6 1.570 9.420

wassemutzung

(10.710)

versiegelbare Fldchen der privaten 6 770 4.620

Grundstiicke, wasserdurchldssig be-

festigte Flachen

{10.530)

versiegelte Flachen, dffentliche Er- 3 1.560 4,680

schlieBungsflache - AsphaltstraBe/-

weg

(10.510)

wasserdurchléssig befestigte Stell- 6 225 1.350

platze/FuBwege im 6ffentl. Bereich

{10.530)

Schotterweq 6 65 390

(10.530)

arten- und strukturarme Hausgaérten, 14 1.370 19.180

nicht Giberbau-/versiegelbarer Grund-

stiicksanteil

{11.221)

arten- und strukturreicher Garten 25 190 4.750

(Hecken - Bestand)

(11.222)

Biume - Bestand, heimisch, 10 St. 31 105 3.255

{04.110)

Korrektur -105

Biume - geplant 31 13 403

heim., 13 St, (1 Baum pro 100 m*

nicht Giberbaubare Grundstiicksfldche

unter Beriicksichtigung der Bestands-

bdume), (23-10)

{04.110)

Korrektur -13

B3ume - geplant, heimisch, 16/18, 31 x3 33 3.068

Standortfestsetzungen, 11 St.

(04.110)

Korrekiur -33

Baumscheiben, Verkehrsgriin 14 60 340

(11.221)

SUMME BAUGEBIET 5810 51.957

(Plangebiet Bereich A)

Neuanlage Streuobstwiese H 1.450 44,950

SUMME ERSATZFLACHE 1.450 44950

(Plangebiet Bereich B)

INSGESAMT 7.260 96.907
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14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

SR

Das Ergebnis firr die Bilanzierung der Planung (incl. Ersatzflache) betragt damit 96.907
Punkte. Dies ergibt gegenliber dem Bestandswert von 110.005 Punkten ein Defizit in der
Planung von 13.098 Wertpunkten.

Die Planung erreicht (incl. der Ersatzfliche) einen Kompensationsgrad von 88 %.

Begriindung der landschaftsplanerischen Festsetzungen

QOberbodensicherung

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind zu sichern, damit bei einer Be-
bauung diese belebten Bodenmassen nicht verloren gehen und an geeigneter Stelle
eingesetzt werden kdnnen.

PflegemaBnahmen

Neben dem Verzicht auf umweitschidliche Herbizide und Pestizide ist die in den Berei-
chen geringer Nutzungsintensitét von allein aufkommende Ruderalvegetation zuzu-
tassen. Damit wird der Pflegeaufwand reduziert und es entstehen im Siedlungsbereich
wichtige Lebensraume fur Flora und Fauna von selbst. Da sich die Ruderalvegetation
der jeweiligen Nutzungsintensitat anpasst, stellt sie auch kein Hindernis far die unter-
schiedlichen Nutzungsanspriche dar.

Oberflichengestaitung

Die festgesetzte Teilversiegelung der Verkehrsflachen mit Uberwiegend wasserdurch-
lassigen Materialien kommt vor allem dem Wasser- und Klimapotenzial zugute.

AuBerdem besteht so die Mdglichkeit, dass je nach Nutzungsintensitit Ruderalvegetati-
on aufkommt - ein weiterer Beitrag, die durch die Bebauung verlorengehenden z. T. ex-
tensiven Strukturen auszugleichen, indem in Randzonen dorftypische Ruderalflora
wachsen kann.

Einbau von Niststeinen

Zur Schaffung von Lebensrdumen fur bedrohte und seltenen Arten und zur Férderung
der Artenvielfalt im bebauten Ortsbereich wird festgesetzt, dass bei Neubauten je drei
Niststeine fur Hohlen- oder Halbhohlenbriiter einzubauen, d. h. fest im Mauerwerk zu
integrieren sind.

Bindungen zum Erhalt von Baumen und Striduchern

Jungpfianzen benétigen einen gewissen Zeitraum von Jahren, bis sie das biotische Po-
tenzial dlterer Pflanzen erreichen. Aus diesem Grund soll ein bestimmter, von seiner Art
her heimischer Teil der bestehenden Vegetation im Plangebiet erhalten werden und so
wahrend und die ersten Jahre nach der Bauphase seine kleinklimatische und biotische
Funktion wahmehmen kénnen.

Anpflanzen von Biumen und Strduchern und Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strduchern

Uber die festgesetzten PflanzmaRnahmen mit einheimischen Arten soll eine strukturelle
vielfalt hinsichtlich der Gestaltung und des Lebensraumangebotes (Nist- und Nahrungs-
méglichkeiten) fiir Flora und Fauna in den privaten Erholungsfléchen erreicht werden.
Dazu ist auch eine gewisse MindestgréRe der Pflanzen erforderlich.

Eine Pflanzung von Koniferen und buntiaubigen Exoten wird nicht zugelassen, da sie
weder fiir diesen Naturraum noch siedlungsgeschichtlich fiir Nauheim typisch sind.
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14.9

14.10

Skl

Begriinung der Gartenfldchen

Mit der Festsetzung Nr. 7, die als ,Fléachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chemn® gekennzeichneten Grundstiicksflachen zu 100 % gartnerisch anzulegen und
langfristig zu erhalten, wird eine minimale Versiegelung und eine weit gehende Siche-
rung des Bodenpotenzials erreicht. Dem gleichen Zweck dient auch die Festsetzung des
Versiegelungsanteils (= wasserundurchlassig) in den nicht Gberbaubaren Flachen (s.
textliche Festsetzungen Nr. 5.4), d. h. so wird der Flachenverbrauch fiir Gartenhduser,
versiegelte Zufahrten und Terrassen etc. eingeschrankt.

Fassadenbegriinung

Mit der Zielsetzung einer moglichst intensiven Durchgriinung des Plangebietes sowie der
Reduzierung warmespeichemnder Flachen, d. h. um eine Aufheizung und damit eine Ver-
schiechterung des Kieinklimas zu verringem, sind die Nordfassaden und Gebdudewande
mit mehr als 30 gm geschlossener, zusammenhangender Flache mit Kletterpflanzen zu
begriinen. Diese Maknahme tragt auch zur Reduzierung des Energieverbrauchs bei.

Brauchwassernutzung

Das Sammein des Regenwassers in Zisternen und die Verwendung als Brauchwasser
wird in Ziffer 11.1 der textlichen Festsetzungen nach § 87 (1) Nr. 1 und (2) Nr. 3 HBO
festgesetzt.

Es handelt sich hier um 8kologisch bedeutsame Manahmen zum Schutz und zur Ent-
wicklung der Natur, indem durch die vorgesehene Anlage von Zisternen ein Teil des Nie-
derschlagswassers nicht verloren geht. Durch die Brauchwassemutzung ergibt sich ein
Einspareffekt beim Trinkwasserverbrauch.

Zuordnungsfestsetzung (§ 9(1) Nr. 20 BauGB i.V.m. § 8a(1) BNatSchG

Die Zuordnungsfestsetzung stellt die Voraussetzung zur Erhebung von Kosten-
erstattungsbeitragen fur Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen auf der Grundlage der Zu-
ordnungsfestsetzung durch die Gemeinde Nauheim dar. Da die Eingriffe in den Natur-
haushalt ausschlieRlich durch private BaumaRnahmen erfoigen, gehen Ausgleichsmaf-
nahmen ausschlieBlich zu Lasten der privaten Eingriffe.
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£ ERLAUTERUNGSLISTE ZUM BESTANDSPLAN

1. Unterirdische Pumpstation
Das Grundstiick ist als Koniferengarten hergerichtet und dicht bepflanzt. An Solitdrbaumen
(4 m Héhe) sind 2 Zedern (Hohe (H) = 6 m), 1 Kiefer (H 7 m) und 1 Thuja (H 9 m) vorhan-
den, die Straucher sind ebenfalls Uberwiegend als Koniferen anzusprechen.
Die Einfriedung am Schwarzbach besteht aus einem Maschendrahtzaun, der hinterpflanzt
ist mit Hopfen, Holunder, Feldahomn, Ginster und Koniferen. Die Koniferenhecken bestehen
aus Thuja- bzw. Chamaecyparisstrduchern.

2. Ziergarten, Reiherstrale 30
Einfriedung zur StraRenseite mit einer 2 m hohen, geschnittenen Eibenhecke, dahinter eine
6 - 8 m hohe freiwachsende, einreihige Hecke aus Haselstrduchern (Pflanzabstand 4 -
5 m), dazwischen kommen vereinzelt Flieder, Schlehe, rote Pflaumenkirsche vor (erhal-
tenswert, da raumwirksame, standortgerechte Pflanzung).
In der Gartenmitte Koniferengruppe aus 3 ca. 8 m hohen Fichten und ein Gartenteich, die
restliche Flache ist als Zierrasen angelegt.
Der Vorgarten ist mit bis zu 6 m hohen Fichten umgrenzt.

3. Ziergarten, Reiherstrale 19
Bis zu 9 m hohe Fichten umranden das Grundstiick an der Nordseite zur Reiherstrafte hin,
vereinzelt wachsen dazwischen noch Laubgehéize wie Hartriegel und Schneeball. Einge-
friedet wird es zur Strae hin mit einem 1,0 m hohen Holzzaun. Ansonsten ist die Flache mit
Ziefrasen eingesat.
Folgende nennenswerte Laubbdume kommen vor:

4.  Trauerweide, H ca. 10 m (sehr stark zurtickgeschnitten, trotzdem erhaltenswert)

5. Salweide, H 8 m, KD 9 m (Heister)

6. Rotlaubige Pflaumenkirsche, H 10 m (Heister)

7.  Ziergarten, Reiherstrate 17
Die Gartenfléche besitzt einen hohen Koniferenanteil (Fichten), ca. 50 % der Flache ist Zier-
rasen. Zur StraBe hin wird das Grundstlick mit einem 1,0 m hohen Holzzaun eingefriedet.
Folgende nennenswerte Laubb&ume kommen vor:

8. Sandbirke, H 10 m, KD 6 m (raumwirksam, erhaitenswert)

9. entfélit, da Baum abgestorben

10. Rotlaubige Pflaumenkirsche, H 7 m {Heister)

11. Sandbirke, H 12 m - ihr Standort auf dem Privatgrundstiick ist ungefahr eingeschétzt (er-
haltenswert).
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14.

15.

16.

72

18.

19.

-136 -
Entenstralle 30

Wohngarten mit Blumenbeeten, Nutzgarten und extensiv gepflegtem Rasen und geringem
Koniferenanteil, entlang des Gartenweges (Betonpfiaster) befinden sich 7 Obstbaume
(Niedrigstamm). Das Grundstck ist zur Strae hin mit einem 1,0 m hohen Jagerzaun ein-
gefriedet und einer freiwachsenden Hecke aus Flieder, Hartriegel, Forsythie, Hasel und 4
Solitarbdumen (s. 13) gut eingegriint und ist von der Entenstrale zugénglich.

Solitarbaume von Nord nach Sad

- Vogelbeere, H 9 m, KD 4,5 m

- Stieleiche, H 7 m, KD 4,5 m (Heister, abgestorben)

- Tulpenbaum, H 8 m, KD 4 m (schlechter Zustand)

- Rotlaubige Kirschenpflaume, H 7 m, KD 6 m (Heister)

Entenstralle 28

Ziergarten, zur Entenstrale und ErschlieBungsweg (Nr. 16) hin mit einer einreihigen, bis

4 m hohen freiwachsenden Hecke gut eingegrint (erhaltenswert), die Arten sind tber-
wiegend heimisch (Hainbuche, Weide, Schneeball, Knackbeere, Hartriegel, Heckenrose,
Flieder, Forsythie, Zierkirsche, Deutzie, Weigelie), dazwischen befinden sich bis zu 8 m ho-
he Kiefern. Der Gberwiegende Teil der Flache ist als Zierrasen anzusprechen.

Zwei Sandbirken, H 10-12 m, KD 6 m (in gutem Zustand, erhaltenswert)

ErschlieRungsweg (3 m breit, wassergebundene Decke) fir die Trafostation und offentliche
Grunanlage.

Offentliche Griinanlage

mit einer schmalen (1,5 m breit) Geholzrabatte aus tiberwiegend ,exotischen® Zierstrau-
chern eingegriint (Cotoneaster, Deutzie, Weigelie, Flieder, Schneeball, Hainbuche, Hartrie-
gel, Kartoffelrose, Scheinzypressen, Wacholder, Sanddom, u. a.). An der westlichen
Grundstiicksgrenze sind auRerdem 2 Kiefern und 3 Fichten (bis zu 8 m hoch) gepflanzt, als
grékere Laubbdume sind drei Salweiden (H 6 - 7 m, KD & m, erhaltenswert) vorhanden.
Ansonsten sind auf der intensiv gepflegten Rasenfldche noch eine Sandkiste und zwei Sitz-
banke vorhanden. Sie wird scheinbar nur wenig in Anspruch genommen (kaum Nutzungs-
spuren vorhanden).

Wohngarten, Reiherstrale 2

Nur ein kleiner Teilbereich ist ein Nutzgarten, hier befindet sich auch ein Obstbaum (H 4 m),
ansonsten gibt es Stauden- und Blumenbeete, ca. 60 % der Flache ist Zierrasen.

Die Einfriedung zur Enten- bzw. ReiherstraBe durch Scheinzypressen und einige Zierstrau-
cher wie Buddleia, Forsythie ist nur liickenhaft ausgebildet. Entlang der ReiherstraBe befin-
den sich auerdem noch drei 4 bis 5 m hohe Kiefern und zwei 6 bis 7 m hohe Fichten sowie
eine Blautanne, an der stdlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine Fichtengruppe, be-
stehend aus drei 6 bis 7 m hohen Fichten. Bemerkenswert ist die Baumgruppe aus:

Sandbirken (H 16-18 m, KD insgesamt 12 m), erhaltenswert
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7
Straitenraumzonierung von West nach Ost
Gehen (1,4 m), Parken (2,3 m), Fahren (5,7 m}), Gehen (1,4 m)

Oberflachen sind voll versiegeit, auerhalb des Untersuchungsgebietes (stdlich) ist die Zo-
nierung der Entenstrafe veréndert worden, indem statt eines voll versiegelten Parkstreifens
eine 1,5 m breiter Streifen mit wassergebundener Decke angelegt wurde, der gleichzeitig
Parkraum und Baumstandort (hier: Silberlinden) ist.

3 m breiter, asphaltierter Weg entlang dem Schwarzbach. Die Uferbdschung ist wiesenartig
bewachsen, Grofigeholze bzw. Straucher sind nicht vorhanden.

22. Einfriedung der Grundstlicke mit reinen Koniferenrabatten aus Fichten und Scheinzypres-
sen, ca. 4 m hoch.
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15.

-38.

Nach dem Gemeinsamen Erlass vom 07. September 1983 des Hessischen Ministers des
Innern - VA 4/VC-81d 02/25 - 1/83 und des ehemaligen Hessischen Ministers fur Lan-
desentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten VB4 - 79a 02.05-3541/83 (St.Anz.
39/1983 S. 1892) missen Belange der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung ange-
messen bericksichtigt werden.

Auf Grundiage der im o0.g. Gemeinsamen Erlass enthaltenen Gliederung sowie auf
Grundlage der Rundverfigung des Regierungsprasidenten in Darmstadt vom
08.12.1993 werden im folgenden die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungs-
plan dargestellt. :

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplans ,im Teich* handelt es sich um die Anderung
eines bestehenden Bebauungsplanes eines seit 25 Jahren bebauten Bestandsgebietes.

Durch den neuen Bebauungsplan werden gegenuber den bisherigen Bebauungsplan-
Festsetzungen nur wenige zusétzlichen Wohnbaumaoglichkeiten geschaffen. Daher wird
bei der Darstellung der wasserwirtschaftlichen Belange eine Situationsbeschreibung als
ausreichend betrachtet.

Wasserversorgung

Das Plangebiet (Bereich A) wird durch das Wasserversorgungsunternehmen ,Zweckver-
band Wasserwerk Gerauer Land* mit Trinkwasser versorgt.

In dem Genehmigungsbescheid des Regierungsprésidiums Darmstadt vom 20.12.1995
(Az: V 38 C3-79 e 08/01 (815)-G-) hinsichtlich einer Verlangerung der Grundwasserfor-
derung des 0.a. Wasserwerkes wird u. a. festgehalten, dass einer Ausweisung von neu-
en Baugebieten bzw. Erweiterungen nicht zugestimmt werden kann, bis eine endgultige
Klarung der langfristig nutzbaren Wassermenge erfolgt.

Bei der wasserrechtlichen Festsetzung der Entnahmemengen kann allerdings eine Re-
duzierung der Liefermenge an die Riedwerke Kreis GroR-Gerau berucksichtigt werden.
Aufgrund dieses Sachverhaites werden vom Wasserwirtschaftsamt Darmstadt Bedenken
hinsichtlich der Sicherstellung der Wasserversorgung zuriickgestelit

Bedarfsermittiung (Mehrbedarf)

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplan ,im Teich* sind zukinftig maximal zwei
Wohnungen pro Grundstiick zuldssig. im Plangebiet (Bereich A} liegen insgesamt 7 Par-
zellen fur Einzelhduser und Reihenhauser.

Hier sind maximal ca. 14 Wohneinheiten zusétzlich méglich; dies entspricht einem ma-
ximal moglichen Einwohnerzuwachs von ca. 42 EW.

Geht man von einem tiglichen Wasserbedarf von 140 /Tag und Einwohner, so entsteht
folgender zusatzlicher Jahresbedarf.
42 EW x 0,140 cbm/EW/Tag x 7 (Tage) x 52 (Wochen) = 2140 cbm.

Diese zusatzliche Wassermenge kann durch freie Forderkapazititen abgedeckt werden.
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Laschwasserversorgung

Im Plangebiet (Bereich A) ist die L.oschwasserversorgung nach den anerkannten techni-
schen Regeln sichergestellt. Nach Arbeitsblatt W 405 ist eine Mindestidschwassermenge
von 96 cbm/H zu gewshrleisten. Ein Nachweis tber die Ldschwasserversorgung liegt zur
Einsichtnahme vor.

Wasserqualitit

Die Wasserqualitét des zur Verfiigung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anfor-
derungen der Trinkwasserverordnung (TrinkwV).

SparmaBnahmen

Als vorgesehene Sparmainahme wurde auf Grundlage von § 87 (2) Nr. 3 HBO festge-
setzt, dass das Niederschiagswasser der Dachfldchen in Zisternen gesammelt und als
Brauchwasser wiederverwendet werden soll (Festsetzung 11.1).

16. Schutzgebiete
Grundwassersicherung
Das Plangebiet liegt in keinem Grundwassersicherungsgebiet.
Trinkwasserschutzgebiet
Das Bebauungsgebiet liegt in der Schutzzone Ili B der Trinkwassergewinnungsanlagen
des Wasserwerkes ,Hof Schénau® der Stadtwerke Mainz AG. Die entsprechende
Schutzgebietsverordnung des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 10.08.1984
(St.Anz. 36/1984 S. 1745) ist zu berlcksichtigen
Heilguelienschutzgebiet
Das Plangebiet liegt in keinem Heilguellenschutzgebiet
Uberschwemmungsgebiet
Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet.
17. Bodenversiegelung
Regelungen zum MaR der Bodenversiegelung sind den landschaftsplanerischen Fest-
setzungen (s. Teil B Landschaftsplan) zu entnehmen. Die Stellplétze und Hofftadchen
sind wasserdurchldssig zu befestigen.
18. Abwasserentsorgung
Das Plangebiet wird durch eine bestehende Kanalisation im Mischsystem entsorgt.
Es kann davon ausgegangen werden, dass die geringen zusétzlich anfallenden Abwas-
sermengen durch das vorhandene Kanalnetz abgeleitet werden kénnen, zumal in allen
vorliegenden Berechnungen die gesamte Fliche dieses Bebauungsplanes bei der Ab-
wasserermittlung bertcksichtigt wurde:
Im generellen Entwasserungsentwurf der Gemeinde Nauheim, erstelit durch das Inge-
nieurbiiro ,Brandt, Gerdes, Sitzmann® im August 1987, mit Zustimmung des Regierungs-
prasidiums Darmstadt vom 02.08.1989, ist das geplante Wohngebiet berucksichtigt.
Das anfallende haustiche Abwasser ist in den vorhandenen &ffentlichen Mischwasserka-
nal (DN 400 / DN 500) in der Entenstrale einzuleiten.
Im Bebauungsplan ist festgesetzt, das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen
zu sammein und als Brauchwasser fur Toilettenspllung oder Gartenbewasserung zu
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nutzen.

Im Ergebnis bedeutet dies, dass durch NeubaumaBnahmen keine zusétzliche Belastung
des Kanals durch Niederschlagswasser erfolgen wird. Von den zusétzlich méglichen
Wohnungen wird lediglich Schmutzwasser der Kanalisation zugefiihrt.

Da im Bebauungsplan ferner festgesetzt wurde, dass das nicht als Brauchwasser ver-
wendete Niederschlagswasser der Dachflachen sowie der privaten befestigten Flachen
(Zisternenuberlauf) auf den Grundstlicken zu versickern ist, ist wegen der hohen Grund-
wasserstande jeweils zu Uberpriifen, ob ein Grundwasserflurabstand zwischen Versicke-
rung und héchstem Grundwasserstand von 1,50 m eingehalten werden kann. Ist diese
Voraussetzung nicht erfiillt, kann das nicht verwendete Niederschlagswasser als Aus-
nahme in den bestehenden Kanal eingeleitet werden.

19. Abwasserbehandlung - Kldranlage

Die Abwésser der Gemeinde Nauheim und somit des Plangebietes (Bereich A) werden
der gemeindeeigenen Kléranlage zugefuhrt.

Die Leistungsfahigkeit der Klaranlage ist fOr ca. 14.000 (EW) Eim)vohnerwerte ausgelegt.

Die Anforderungen geman § 7a WHE/Rahmen- Abwasser Vwv, Anhang 1 werden ein-
gehalten. Auch durch Nachverdichtungen im Baugebiet werden die Anforderungen ein-
gehalten.

Vorfluter

Vorfluter fur die Klaranlage Nauheim ist der Schwarzbach. Die Gewdsserglteklasse 2
wird an der Einleitungsstelle eingehalten.
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TEIL D GESTALTUNGSSATZUNG

20.

20.1

Ziel und Zweck der Gestaltungssatzung

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung streben an, die
zukiinftige Bebauung an die Struktur des umgebenden Ortshildes des Wohngebietes ,Im
Teich" anzugleichen.

Dicher

Das Wohngebiet ,Im Teich® ist gepragt durch ein sehr einheitiiches Ortsbild, Vor allem
die Struktur der Dacher ist ein dominierendes Gestaltelement. Daher konzentrieren sich
die gestalterischen Festsetzungen auf Vorschriften zur Dachgestaltung. Dabei orientie-
ren sich die Gestaltvorgaben an der umgebenden Bebauung: Prégend sind Satteldacher
mit dunkefbraunen bis schwarzen Dachdeckungen. Entsprechend wurden Festsetzun-
gen zur Dachform und zur Dachdeckung getroffen.

Festsetzungen zur Dachneigung erulbrigen sich, da durch die Festsetzungen zur Trauf-
héhe und Firsthohe die zuldssige Dachneigung ausreichend definiert ist.

Zur Sicherung einer eher ruhigen Dachiandschaft, wie sie im dbrigen umgebenden
Wohngebiet prégend ist, wurden Regeln zur Gréfle der Dachgauben im Verhaltnis zur
Dachflache getroffen. Dachgauben sollen der Gesamtdachfldche untergeordnet sein.

Fur die Garagen werden zwei Gestalt-Varianten angeboten: Zuléssig sind hier Flachda-
cher oder Satteldacher, die aber dann mit gleicher Dachneigung und Dachdeckung wie
das Wohngebaude ausgefuhrt werden missen.
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