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Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Konigstadter StraBe/ JahnstraBe/ BleichstraRe

1. Lage und Geltungsbereich des Plangebistes
Das Baugebiet liegt nérdiich der Jahnstrae, zwischen der Kénigstadter Strafe und Bleichstrale.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfast in Flur || der Gemarkung Nauheim die Parzellen 348,
347, 346, 345, 344, 343, 342, 341, 340, 339, 338/2, 338/1, 337, 336, 335, 334, 333, 332, 331, 330, 329, 328, 327,
326, 325, 324, 323, 321, 319/1, und 320.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt 1,65 ha.

2, Zweck der Planung

Nach §1 des Baugesetzbuches hat die Gemeinde einen Bauleitplan aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

In diesemn Bereich besteht zunehmend der Wunsch nach baulichen Verdichtungsmdglichkeiten, daher ist es
noftwendig, einen Bebauungspian aufzustellen.

Es ist Ziel dieses Bebauungsplans, durch Festsetzungen zur Art und MaR der baulichen Nutzung und durch
gestalterische Vorschriften auch bei weiterer Bautatigkeit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung Zu erreichen.
Durch die Integration des Landschaftsplans in den Bebauungsplan werden die grinordnerischen Belange von
vornherein in der stadtebaulichen Planung mit berOcksichtigt und Grundiage der rechtsverbindlichen Planung.

Der GrundstOckszuschnitt, die vorhandene Baustruktur und Nutzung sind in diesem Quartier Gberwiegend
einheitlich, so daB die vorgesehene Abgrenzung sinnvoll erschsint.

3. Planungsgrundlagen

Zur Vorbereitung dieses Bebauungsplans hat die Gemeinde Rahmenpléne erstellt, welche flachendeckend fir die
alteren Ortsteile Nauheims Aussagen zur Nutzungsstruktur, Baustruktur, Bebaubarkeit und Verkehr enthalten. Diese
Rahmenplane wurden am 06.04.1984 von der Gemeindevertretung als Entwicklungsplanung nach §1(5)
Baugesetzbuch beschlossen. Der Bebauungsplan entspricht den Vorgaben dieser Entwicklungsplanung.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde, wirksam seit dem 05.08.1989, zuletzt ge&ndert am 16.06.89, weist fir
diese Flache insgesamt Wohnbaufidche aus, der siidwestliche Bereich (Kino) ist als Gemischte Bauflache
ausgewiesen. Diese Vorgaben werden in dem Bebauungsplan dbernommen.

4. Bestand

Das Baugebiet ist Oberwiegend mit zweigeschossiger Wohnbebauung aus den zwanziger und dreiBiger Jahren
bebaut. Entlang der Kénigstadter Stralle pragt eine fast geschlossene Reihe zweigeschossiger Zelthduser das Bild
der Strafle, ebenso die nérdliche Seite der Jahnstrale und den stdlichen Teil der BleichstraRe. Der tbrige Teil der
Siedtung ist bis auf wenige Ausnahmen mit giebelstandigen ein- bis zweigeschossigen Wohnh&usern bebaut.
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Fast alle Hauser sind seitlich auf einer Grundstilcksseite angeordnet {halboffene Bebauung), auf der offenen Seite
befinden sich die Stellplatze und Garagen, im rckwartigen Bereich Anbauten und Nebengebaude.

In den letzten Jahren ist im riickwértigen Bereich der Kénigstadter Strale Nr.45 ein eingeschossiger Neubau
(Wohnhaus) entstanden. In den tbrigen Bereichen sind die rickwértigen Gartenflachen, abgesehen von kleineren
Nebengeb&uden, frei von Bebauung.

Die Vorgarten sind fast aberall mindestens 5m breit, in der Jahnstrae 44 und 46 stehen die Hauser in der
Grundstacksmitte. Abgesehen von den Eckgrundstiicken betragt die durchschnittliche Grundstackstiefe ca. 45m, die
Grundsticksbreite etwa 12,5m.

Die durchschnittliche Grundflachenzahl der vorhandenen Bebauung betragt etwa 0,3, die GeschoBflachenzah! etwa
0.4.

Nérdlich der Krevzung JahnstraBe/Kanigstadter Strale befindet sich ein Kino mit Café. Das Kinogebaude
(Flachdach) ist zur K&nigstadter Strafe und JahnstraBe an ein zweigeschossiges Wohnhaus angebaut. Die
kulturelle Bedeutung dieses Kinos geht Gber die Grenzen Nauheims hinaus.

5. Ziele der Bauleitplanung {Festsetzungen)
5.1 Art der Nutzung

Der Charakter des Baugebietes entspricht einem Allgemeinen Wohngebiet. Diese Nutzung wird auch zukinftig in
dem Bebauungsplan ausgewiesen: Zulassig sind ausschliefSlich Wohngeb&ude und die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden.

Die heutige Kinonutzung im sadwestlichen Bereich wird in den Bebauungsplan als Festsetzung abernommen:
Mischgebiet, zulassig sind Wohnnutzung und Anlagen for kulturelle Zwecke, hier: Lichtspielhaus.

5.2 Maft der Nutzung
- Zahl der Vollgeschosse, Gebdudehdéhen

Die der Strafle zugewandten Wohngebadude sind aberwiegend zweigeschossig. Diese GeschoBRzahl wird im
Bebauungsplan beibehalten.

Fur die rackwartigen baulichen Erweiterungen wird eine eingeschossige Bebauung festgesetzt, zusétzlich ist auch
eine Héhenbeschrankung der Traufe, des Dachfirstes und Bereiche fiir zul&ssige Dachneigungen festgesetzt. Diese
Héhenbeschrankungen fir die riickwartige Bebauung sind notwendig, um die Verschattung in vertretbaren Grenzen
zu halten (s.a. Stellung der Gebaude).

- Grundflachenzahl, Geschofflachenzahl

In dem Bebauungsplan ist die nach Baunutzungsverordnung fUr Allgemeine Wohngebiete zuldssige
Grundflachenzah! von 0,4 festgesetzt. Aufgrund des Grundstlickszuschnitts, und der zuldssigen Gescho3zahl ergibt
sich eine GescholRflachenzahl von 0,6. )
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- Baugrenzen, Oberbaubare Grundstiicksflachen
Die im Plan zeichnerisch dargestellten Baugrenzen bericksichtigen den vorhandenen Wohnhausbestand.

Bei den Zeltdachern wird ein quadratisches "Baufenster” von ca. 9m Seitenldnge dargestellt (fur zweigeschossige
Bebauung), das in etwa der vorhandenen Baustruktur entspricht. Es ist Ziel, die bestehende Baustruktur
{quadratischer Hausgrundri® mit Zeltdach) mdglichst zu bewahren.

Bei den giebelstandigen Hausern ist ein "Baufenster" dargestellt (fir zweigeschossige Bebauung}, das in etwa der
vorhandenen Bebauung entspricht. Durch diese Ausweisung wird die bestehende Baustruktur in diesen Abschnitten
ebenfalls in den Plan aufgenommen.

Im rackwértigen Bereich werden bauliche Erweiterungen bis ca. 15m Bautiefe fir eine eingeschossige Bebauung
zugelassen (Ausnahmen sind jeweils die Eckgrundstcke). Es ist Absicht jeweils einen mindestens 10m tiefen
rickwartigen Gritnbereich von Bebavung frei zu halten.

Zur StraBe wird die eingeschossige Baugrenze gegenOber der zweigeschossigen Bebauung um 3m zuriickversetzt,
somit bleibt der Charakter der freistehenden zweigeschossigen Wohnh#user erhalten.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann in geringfugigem Ausmag (bis 2,0m) fir eingeschossige bauliche
Erweiterungen zugelassen werden.

- Bauweise

Es ist Gberwiegend eine halboffene Bauweise festgesetzt. Durch besondere Kennzeichnung wird die jeweilige
vorhandene Baustruktur bewahrt. Zusatzlich wird durch diese Ausweisung eine seitliche Belichtung der Wohnungen
erméglicht. Zur Nachbarseite ist ein Mindestabstand von 3,0m frei von Bebauung zu halten.

- Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf drei pro Wohngebaude beschrankt. Bei einer gréeren Anzahl von
Wohneinheiten wilrde die Unterbringung der notwendigen Stellplatze den Charakter des Waohngebietes wesentlich
verandern - Freiflichennutzung - und zu Stérungen der Nachbarbebauung flhren.

- Anordnung der Stellplaize

Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der (iberbaubaren Flachen einschlieBlich der seitlichen Abstandsflachen
Zulassig.

- bauliche Gestaltung
-- Gauben, Dacheinschnifte

Wird das Dachgeschofd fir Wohnzwecke genutzt, werden Dacheinschnitte und Gauben zugelassen. Die
Dacheinschnitte und Gauben diirfen nur maximal 1/3 der Lange der vorgelagerten Traufe haben. Dacheinschnitte
und Gauben sind von der AulRenwand um mindestens 0,5m zuriickzusetzen und haben von Giebeln einen Abstand
von mindestens 1,5m einzuhalten, Die Ansichtsflachen der Gauben sind voll als Fenster auszubilden.
Durch diese Vorgaben ist einerseits auch im Dachraum Wohnnutzung méglich andererseits bleibt ein einbeitliches
Ortsbild gewahrt.
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— Dach(berstand

Der Dachaberstand an Ortgéngen und der Traufuberstand darfen nicht mehr als 0,5m betragen, diese Mafle
entsprechen den vorhandenen Bauformen.

- Stellung der Geb&ude (Dachform}

Die gegenwartigen Dachformen fir die zweigeschossigen Wohngebaude werden Gbernommen (Sattel- oder
Zeltdach). Bei Neubauten sind bis auf den Bereich der nérdlichen Bleichstrafte grundsatzlich Zeltdécher
vorgeschrieben, damit wird die Ensemblewirkung gestalterisch unterstatzt und zusatzlich bedeuten Zeltdacher auch
eine geringere Verschattung der Nachbargrundsticke.

Far die rackwartigen Anbauten sind far die Sattelddcher die Firstrichtung vorgeschrieben, soweit Flachdacher
vorgesehen werden, sind sie zu begrinen.

6. Landschaftsplanung
6.1 Einordnung des Landschaftsplans

Die Integration des Landschaftsplans in den Bebauungsplan dient zur rechtlichen Festsetzung der land-
schaftsplanerischen Zielsetzungen. Es ist Zie! des Landschaftsplans, bezGglich der Qualitaten des Planbereichs als
wohnungsnaher Freiraum, diese Entwicklungsmdglichkeiten auch langfristig verbindlich, entsprechend den
gesetzlichen Vorschriften, sicherzustellen.

In dem landschaftsplanerischen Planungsteil werden Qualitat und Umfang der zu erwartenden Eingriffe im Sinne
des Naturschutzrechts dargestellt. Er erarbeitet Grundlagen zur Eingriffsminimierung, zur Bitanzierung
unvermeidlicher Eingriffswirkungen und far nach Naturschutzrecht erforderliche Ausgleichsmafinahmen.
Ausgleichspotentiale werden im realisierbaren Umfang in dem Plan festgesetzt.

Aufgrund der &rtlichen Situation - innerértliches Baugebiet, seit den 20er Jahren bebaut - bleibt selbst bei einer
behutsamen und gualitatvollen Nachverdichtung das Potential zur Schaffung von AusgleichsmaBnahmen
zwangslaufig begrenzt.

Absehbare Ausgleichsdefizite werden beschrieben und Ansatze zu deren Minimierung aufgezeigt.

6.2 Entwicklungspotentiale, Entwicklungsziele

Als Entwicklungspotentiate und Entwicklungsziele fur landschaftspflegerische Ansétze sind im vorliegenden Fall
insbesondere zu sehen;

- dauerhafte Freihaltung und qualitatvolle Entwicklung des bestehenden zentralen Freiraums in seiner Eigenschaft
als von Grinstrukturen gepragter Stadtraum

- die Schaffung stadtgestalterisch wirksamer Granstrukturen

- die Bericksichtigung der Landschaftspflege bei der Anordnung und Aufteilung von dberbaubaren Flachen und
ErschlieBungsflichen

- Maftnahmen zur Einbringung von GroBgrinstrukturen (B&ume und Grofistraucher) in Verbindung mit einer aus
stadtgestalterischer wie 8kologischer Sicht sinnvollen Strukturierung der zu sichernden Granflache

- in begrenztem Umfang (mangels verfagharer Flache) die Anpflanzung standortgerechter Nist-, Schutz- und
N&hrgehdlze. -5-
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6.3 Natirliche Grundlagen
6.3.1 Lokalklima und Lufthygiene
In der gegebenen Situation ist von planungsrelevanten lokalklimatischen Besonderheiten nicht auszugehen.

Erwshnenswert ist allerdings die im Grundsatz stadtklimatisch positive Wirkung des Griinraums fir eine
l&ngerfristig qualitatvolle Gesamtentwicklung der Gemeinde.

6.3.2 Geologie, Boden, Wasser
Hinweise auf planungsrelevante geclogische Besonderheiten liegen nicht vor.

Die Gemeinde Nauheim hat 1997 fur den bebauten Bereich der Gemeinde eine hydrogeologische Erkundung und
Gutachten zur Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser in Aufirag gegeben. Das Gutachten des Blros
Arcadis Trischler & Partner vom 10.6.1998 enthalt zu diesem Baugebiet die folgende Aussage (Seite 18).

. Die minimalen Grundwasserflurabstande betragen zwischen 2,3 und 3 m. In den Flugsandabiagerungen wurden in
unterschiedlicher Tiefe im Bereich 0,3 — 1,2 m unter Gel#nde lokal relativ stauende Zwischenschichten angetroffen.
Eine allgemeine Versickerungsfahigkeit ist durch die Flugsande gegeben. Ggf. ist jedoch der Austausch relativ
stauender Zwischenschichten erforderlich {standortbezogene Erkundung). Dann sind alle Versickerungsarten
mdglich {s. auch Angaben zu RKS 18-21 in Tabelle 1)."

6.3.3 Biotopwertpotential

Ein Potential for Sonderstandortqualitaten weist der Planbereich nicht auf. Eine nennenswerte Bedeutung far
Vernetzungsfunktionen im Sinne von Biotopverbundwirkungen ist ebenfalls nicht gegeben. Jedoch ist die Einhaltung
und Sicherung der vorhandenen Qualitaten im Hinblick auf Trittsteinfunktionen im Rahmen eines innerSrtlichen
Grunflachenverbunds winschenswert.

6.4 Landschaftsanalyse

6.4.1 Stadtlandschaftsbild und Naherholung

Das (Stadt-) Landschaftsbild der Freiflachen innerhalb des Planbereichs und in den unmittelbar angrenzenden
Bereichen wird bestimmt von einem Wechse! unterschiedlicher Siedlungsgrinstrukturen wie Vor-, Wohn- und
Nutzgérten sowie Baumen im Strallenraum.

Hervorzuhebende, positive stadtgestalterische, bzw. siedlungsstrukturelle Qualitaten stellen in erster Linie die
StraRenbsume der Kénigstadter Stralie und der zusammenhangende Griinraum im Kernbereich des Plangebietes
dar. Bei ginstiger Entwickiung dieser Strukturen (Erganzung durch Ausgleichsqualitaten) ist in deren
Zusammenwirken hier langerfristig die Entstehung eines (berdurchschnittlich qualitatvollen Teilraumes mdéglich.

Hinsichtlich der Naherholung stellen die rickwartigen Gartenbereiche fir die Anwohner ein bedeutendes Potential an
direkt wohnungsbezogener Naherholungsqualitét dar.

Die gringestalterische Qualitat des Straenraums beruht vorrangig auf den vorhandenen Baumen. Die privaten
Vorgérten pragen den ¢ffentlichen Raum durch die Art der Bepflanzung nur in sehr geringem Umfang.

Insgesamt wurden im rickwértigen Gartenbereich sechs erhaltungswiirdige Einzelbdume im Bestandsplan
aufgenommen, davon sind funf Baume aulerhalb der Gberbaubaren bzw. fir Nutzung als Stellplatze zulassigen
Flache.

-6-
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6.4.2 Naturnahe Strukturen und Baumbestand

Der griinbetonte Kernbereich des Plangebietes ist in seinem Wechsel unterschiedlicher Grinflachenstrukturen aus
Sicht der Siedlungsbiotoppflege im Grundsatz noch positiv zu bewerten, wenngleich qualitativ besonders werivolle
Strukturen fehlen. So stellen sich die Gartenbereiche wie die Vorgarten chne relevante Qualitaten, wie z.B. Nist- und
Nahrgehslze dar. Den vorhandenen Rasen- und Beetflachen ist insofern im Hinblick auf Ausgleichsqualitéten ein
reales Aufwertungspotential zuzumessen.

Insgesamt wurden im riickwértigen Gartenbereich sechs erhaltungswirdige Einzelbdume im Bestandsplan
aufgenommen. Davon stehen fanf Baume aulerhalb der tberbaubaren bzw. fir Stellplatznutzung zulassigen Flache
und sind somit durch mégliche BaumaBnahmen nicht gefahrdet.

Im Hinblick auf Belange des Naturschutzes ist eine zwingende Festsetzung der im Bestandsplan dargesteliten
Einzelbaume hier aufgrund ihres relativ geringen Alters (Uberwiegend deutlich unter 20 Jahre) verzichtbar.

Aus Sicht der Landschaftspflege (Stadtlandschaftstruktur) ist jedoch anzustreben, bei BaumaRnahmen ihrer
Erhaltung einer Ersatzpflanzung vorzuziehen.

Im Falle ihrer Erhaltung ist dann eine Anrechenbarkeit auf textlich festgesetzte Baumpflanzungen gerechtfertigt. So
wird eine Ungleichbehandlung im Vergleich zut Grundstrukturen vermieden, auf denen entsprechende
Baumqualitsten bislang fehlen. Eine Regelung in dieser Form (anstelle einer zwingenden Festsetzung als zu
erhaltender Baumbestand) wird dem Ziel einer Gleichbehandlung aller Betroffenen im Planbereich gerecht. Dieser
Ansatz bleibt bewufit auf den dargestellten Baumbestand beschrénkt und gilt damit nicht far vorhandene
Nadelbaume, die vergleichbare Strukturen an diesem Standort nicht erflllen.

6.4.3 Altlasten

Es haben sich keine Hinweise auf Altlasten ergeben.

6.5 Planungsziele

Die vorhanden Grinraume (Vorgarten und Hausgérten) kénnen sowoh! hinsichtlich ihrer Gestaltung als auch
Stadtbiotopqualitaten weiter aufgewertet werden. Entsprechende Festsetzungen zur Art und Mal der Bepflanzungen
sind im Bebauungsplan enthalten. Ein fliachenmaBiger Mindestanteil far die Grinflachen ist auch bei weiterer
Nachverdichtung zu bewahren.

6.6 Eingriffs- Ausgleichsbeurteilung

Insgesamt ist im Falle einer verstarkten Bebauung neben einer zunehmenden Flachenversiegelung von einer
verstarkten Flachenbeanspruchung fiir Stellplatznutzung und Nebenanlagen zu Lasten von Granstrukturen
auszugehen.

Auf Basis der dem Planungskonzept zugrundeliegenden Eingriffsminimierung (Freihaltung des Zentralbereichs als
Grilnraum), sowie festgesetzter gebietsinterner AusgleichsmaBnahmen {Baum- und Gro2grin-Anpflanzungen), ist
nach Ausschopfung des ,Nachverdichtungsspielraums” insgesamt durch geeignete grinordnerische MaBnahmen
ein gebietsinterner Ausgleich aus naturschutzrechtticher Sicht gesichert. Nachhaitige Wertverluste innerhalb des
Planbereichs kénnen durch Ausgleichsmaiinahmen weitgehend kompensiert werden. R&umlich isolierte
Ersatzmalnahmen sind somit verzichtbar.

Im gegebenen Fall ist die weltgehende Freihaltung der zentralen Freiflichen das Plangebietes von nicht

wilinschenswerten Nutzungsintensivierungen (Eingriffsminimierung) neben den ergénzenden Festsetzungen
wesentlicher Bestandteil der landschafispianerischen Abarbeitung der Eingriffs - Ausgleichs - Problematik.
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Eine konkrete Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur das Gesamtgebiet ist im gegebenen Falf nicht méglich, da
weder Eingriffsvolumen noch Eingriffszeitpunkt zur Zeit auch nur absehbar sind. Aus diesem Grund erfolgt eine
pauschale Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung. Die beigefiigte Anlage (Tabellen ,Flichenbilanz®), die das
planungsrechtlich maximat zulassige Eingriffsvolumen fur das Gesamtgebiet unterstellt, dient als Orientierungshilfe
beziglich des Maximums zulasstger Nutzungsintensivierungen.

6.7. Landschaftsplanerische Festsetzungen und Vorschriften

Der Bebauungsplan unterscheidet bei den Granflichen zwischen Vorgartenflachen {Festsetzung 6.1, Vorschrift 3.1)
und Hausgarten (Festsetzung 6.2, Vorschrift 3.2).

Vorgarten solien generell von Bebauung freigehalten werden.

Fr Hausgdarten ist im rickwartigen Grundsitcksbereich eine mindestens 10m breite private Gartenflache
ausgewiesen, die grundsatzlich frei von Bebauung und Stellplatzen bleiben soll.

Fir beide Flachen werden den jeweiligen Grundsitckszuschnitten entsprechende Planzvorschriften festgesetzt. Bei
den Vorgarten wird wegen der Notwendigkeit in diesem Bereich Hauszugange, Zufahrten und Stellplatze
unterzubringen eine geringerer Anteil (40%) fiir zusammenh#ngende Grinflachen festgesetzt als bei Hausgarten
{80%). Eine Versiegelung der Vorgartenflachen fur Hauszug&nge, Stellplatze und Garagenzufahrten soll nur bis
maximal 60% der Flache zulassig sein.

For die Anpflanzung von Baumen und Strauchern werden neben Obstb&umen und Obstgehéizen standortgerechte,
einheimische Laubgehdlze vorgeschrieben, da nur mit diesen 6kologisch vergleichsweise wertvolleren Gehélzen
insgesamt ein Ausgleichsdefizit vermeidbar ist (Festsetzung 4.1).

Die im Plan dargestellten vorhandenen wertvolien Baume sind auf Dauer zu schitzen und arigerecht zu pflegen
(Festsetzung 4.2).Neuanpflanzungen sind aufgrund des PlanungsmaBstabes (1: 500) im Umkreis von S5m im
Bereich des eingezeichneten Symbols zulassig (Festsetzung 4.2).

Aus Kleinklimatischen Griinden ist fur gréfiere geschlossene Wandteile die Anpflanzung von Rank- und
Kletterpflanzen vorgeschrieben.

Um Hahlen- und Halbhshlenbritern ausreichend Nistplatze zu bieten, ist die Anordnung von mindestens drei
Niststeinen pro Geb&ude vorgeschrieben.
7. ErschlieBung

Die Erschlieung der Grundstiicke erfolgt von den umgebenden éffentlichen Stralen aus: Kénigstadter Stralle,
Jahnstrafle, Bleichstralle.

8. Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Die Wasserversorgung entspricht dem generellen Wasserversorgungsentwurf der Gemeinde Nauheim.

Die Abwasserbeseitigung und Abwasserreinigung erfolgt gemaR den Vorgaben des Generalentwésserungsplans.

Hinsichtlich der Verminderung des Abwasseranfalls und sparsamen Umgangs mit Trinkwasser ist in der
Festsetzung 7 der Einbau von Zisternen zur Sammlung des Niederschlagswassers fir Neubauten vorgeschrieben.

Auf der Grundlage der hydrogeologischen Erkundung und dem Gutachten zur Versickerungsfahigkeit soll der
Uberlauf der Zisterne versickert werden (siehe Absatz 6.3.2 der Begrindung).

Wiesbaden, den 19.11.98



