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1 Zweck

Durch diesen Bebauungsplan sollen die innerhalb des Plangeltungsbereichs vor-
handenen Gartennutzungen unter Beachtung der Belange von Natur und Land-
schaft planungsrechtlich abgesichert und stadtebaulich geordnet werden. Gleich-
zeitig werden zur langfristigen Bedarfsdeckung auf bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen zusatzliche Garten ausgewiesen. Darliber hinaus sollen aber
auch die vorhandenen Vereinsanlagen planungsrechtlich abgesichert werden.

2 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS) weist den Teil des Plangebietes, der
sudlich des Weges Flur 7 Nr. 222 liegt, insgesamt als Gebiet fiir Landschaftsnut-
zung und -pflege aus. GemaR des Textteils zum RPS kénnen diese Bereiche
durchaus als Wirtschaftsraum fir die landwirtschaftliche Nutzung sowie als Er-
holungsraum fiir die Bevélkerung dienen. Lediglich der Ostrand wird von der Sig-
natur ,Regionaler Griinzug" tiberdeckt. Aber auch diese Bereiche dienen gemank
des Textteils des RPS u. a. der Erhaitung und Entwicklung von Naherholungsge-
bieten. Die nordlichen Teilbereiche sind dagegen als Waid ausgewiesen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde
Nauheim weist das gesamte Plangebiet als Fldche fur die Landwirtschaft aus,
Dieses wird aber aufgrund vorhandener Streuobstbestinde zudem ais geplanter
Landschaftspflegebereich vorgeschlagen. Das bestehende Vereinsgeldnde des
Geflugel- und Vogelzuchtvereins ist durch das Symbot .Kleintierzucht, Geflugel-
zucht' dokumentiert. Von den o.g. Darstellungen ausgenommen ist lediglich das
Grundstiick Flur 7 Nr. 172, das am unmittelbaren Ostrand des Plangebietes liegt,
sowie das Geldnde des drtlichen Schaferhundevereins. Diese Flichen sind als
Grunflachen ausgewiesen, wobei das erstgenannte Grundstiick fir einen ge-
planten Bolzplatz vorgesehen ist, das 0.g. Vereinsgeldnde ist als Hundeilbungs-
platz dargestellt.

Zur Zeit wird der Flachennutzungspian der Gemeinde Nauheim Uberarbeitet,
zeitgleich wird ein eigenstandiger Landschaftsplan i. S. d. § 4 HENatG erstellt.
Diese Planentwiirfe enthalten, analog zu den jewsiligen Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes, die entsprechenden Darstellungen.

3 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt dstlich bzw. slidéstlich der bebauten Ortslage von Nauheim
zwischen der Berzallee im Westen und dem Freizeitgeldnde am Hegbachsee
bzw. der Bundesautobahn A 67 im Osten. Wahrend im Stiden und Westen land-
wirtschaftlich genutzte Flichen angrenzen, liegen nérdlich der Wegeparzelle
Flur 7 Nr. 222 zusammenhangende Baumbestinde, die zu den Waldbestinden
gehdren, die sich bis an den Ostrand der Gemarkung von Nauheim erstrecken.
Nach Nordwesten hin bildet die verlangerte Berzallee eine klare Grenze. Nérdlich
daran grenzt das Wohngebiet ,Wolfsberg* an.
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4 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet wird durch unterschiedliche Biotop- und Nutzungsstrukturen cha-
rakterisiert, deren Flachenanteile recht unterschiedlich sind. Dabei wechseln die-
se Strukturen zum Teil von Grundstiick zu Grundstick, zum Teil bilden sie aber
auch zusammenhéngende, einheitlich genutzte Bereiche. Mit Ausnahme des
Vereinsgelindes des Geflugel- und Vogelzuchtvereins sowie des Grundstiicks
Flur 7 Nr. 172, bei denen es sich um gemeindeeigene Flachen handelt, sind die
Ubrigen Grundstlcke insgesamt in Privatbesitz.

Am Westrand des Plangebietes befindet sich innerhalb der Grundstiicke Flur 7
Nr. 198 und 199 ein zusammenhéngender Streuobstbestand, wobei diese Fla-
chen durch Frésen vegetationsfrei gehalten werden. Im stdlichen Teil dieses Be-
reichs, der mit einem Maschendrahtzaun eingeziunt ist, steht eine kleinere Ge-
rétehitte. Aufgrund dessen, dass die umgebenden Fliachen stark verbuscht sind,
tritt diese aber optisch kaum in Erscheinung. Nach Auskunft des Regierungspra-
sidiums Darmstadt handelt es sich bei dem o. g. Streuobstbestand um einen
nach § 23 Abs. 1 HENatG geschiitzten Lebensraum und Landschaftsbestandteil.
Das 6stlich angrenzende Grundstiick Flur 7 Nr. 197 wird gartnerisch genutzt und
ist gegen die Nachbarparzellen durch einen Zaun abgegrenzt. im stdlichen Teil
dieses Grundstiicks stehen einzelne Obstbdume sowie eine kleinere Geratehit-
te. Auch die dstlich angrenzenden Grundstticke sind insgesamt eingeziunt, wo-
bei sich diese allerdings als Viehweiden darstellen.

Die Nutzung der Grundstiicke Flur 7 Nr. 194 und 195 ist zweigeteilt. Wahrend die
nérdlichen Teilfldchen sich ebenfalls als Weiden darstellen, wobei in den stra-
Rennahen Bereichen einzelne Obstbdume stehen, werden die stdlichen Teilfla-
chen dagegen gartnerisch genutzt.

Auch bei den Grundstlicken Flur 7 Nr. 192 und 193 handelt es sich um einge-
zaunte Garten, wobei die jeweiligen Hutten innerhalb der sudlichen Teilfidchen
stehen. Die Grundstticke Flur 7 Nr. 188 bis 190 sind wiederum durch eine zwei-
geteilte Nutzung charakterisiert, wobei die nérdlichen Teiiflichen als Viehweiden,
die stdlichen dagegen gértnerisch bzw. fur die Kleintierhaltung genutzt werden.
Auf diesen Flachen wurden einzelne gréRere Gartenhiitten bzw. ein Stall fir die
oben genannten Kleintiere errichtet. Das Grundstick Flur 7 Nr. 191, das zwi-
schen den oben genannten Flachen liegt und eine Breite von lediglich 6 m auf-
weist, stellt sich als Grliinlandfidche dar, die durchgéngig mit einer einreihigen
Obstbaumpflanzung bestanden ist. Die Grundstiicke Flur 7 Nr. 182 bis 187 unter-
liegen ausschlieRlich einer landwirtschaftlichen Nutzung, wobei allerdings die
Grundstiicke Flur 7 Nr. 182 und 183 zum Betriebsgelénde einer ortsanséssigen
Gértnerei gehdren, die innerhalb dieser Fldchen Freilandpflanzen heranzieht. Im
nordlichen Teilbereich dieser Grundstiicke steht ein Gewichshaus sowie ein
kleiner Container, in dem die Produkte der Gértnerei verkauft werden. Entlang
der StraRe wurde eine Schotterfliche angelegt, die als provisorischer Kunden-
parkplatz dient. Die dstlich angrenzenden Grundstiicke Flur 7 Nr. 176 bis 181
sind durch unterschiedliche Nutzungsstrukturen charakterisiert. So werden diese
Teilbereiche gartnerisch genutzt, innerhalb derer zum Teil Garten- und Gerite-
hitten errichtet wurden. Die Ubrigen Teilbereiche dieser Grundstlicke stellen sich
dagegen als Viehweiden dar oder werden ackerbaulich genutzt. Auch diese
Grundstlicke sind insgesamt gegen die angrenzenden Nutzungen durch Z&une
abgegrenzt.
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Die Grundstiicke Flur 7 Nr, 175/5 bis 175/8 gehéren insgesamt zum Gelinde des
ortlichen Gefliigel- und Vogelzuchtvereins 1904, Vogelschutzgruppe e. V. Nau-
heim. Innerhalb des Geldndes stehen mehrere Aullenvolieren, die (iber mit was-
sergebundenen Materialien befestigte Wegefldchen erreicht werden kénnen. Das
gesamte Vereinsgeldnde ist mit zahlreichen, z.T. alten Laubbdumen bestanden
und durch Einzelgehdlze bzw. durch Hecken gegen angrenzende Nutzungen
bzw. zur freien Landschaft hin optisch umfassend eingegrint. Innerhalb der nérd-
lichen Teilbereiche des Grundstiicks Flur 7 Nr. 175/8 steht das Vereinsheim, in
dem neben Aufenthaltsraumen auch Stallungen und Lagerraume untergebracht
sind. Aufgrund des hohen Sockels ~ das Erdgeschoss wird tber eine mehrstufige
Treppe erreicht — tritt es optisch als zweigeschossiges Gebaude in Erscheinung.
Die Stellplatze befinden sich unmittelbar entlang des Weges Flur 7 Nr. 222. In
den letzten Jahren wurden innerhalb der stidlichen Teilflachen der Grundstiicke
Nr. 175/5 und 175/6 zwei Folienteiche erstellt.

Wihrend es sich bei den 0.g. gartnerisch und landwirtschattlich genutzten Fla-
chen innerhalb der westlichen Teilbereiche des Plangebietes um recht schmale
Parzellen unterschiedlicher Breiten handelt, die sich insgesamt zwischen Berzai-
lee bzw. der o. g. Wegeparzelle Flur 7 Nr. 222 und dem Siidrand des Plangebie-
tes erstrecken, weisen die einzelnen Grundstiicke im @stlichen Teilbereich des
Plangebietes wesentlich gréRere Breiten auf. Diese erstrecken sich, wie die o, ga.
Grundstiicke auch, zwischen Nord- und Stdrand des Plangebietes. Sie werden,
mit Ausnahme des am Ostrand des Plangebietes gelegenen Grundstiicks Flur 7
Nr. 172, insgesamt gértnerisch genutzt. Dabei weisen sie eine sehr gute Ein- und
Durchgritnung auf, wobei neben nieder-, halb- und hochstdmmigen Obstbdumen
auch Beerenstraucher angepflanzt wurden. Auch innerhalb dieser Garten wurden
einzelne Hitten und Gartenlauben errichtet. Samtliche Grundstiicke sind einge-
friedet, wobei die Zdune z. T. mit Knoterich oder Efeu berankt sind. Das am
Ostrand des Plangebietes gelegene Grundstlick Flur 7 Nr. 172 ist in Teilberei-
chen geschottert, z. T. stellt sich diese Fliche als offener Boden dar, der aller-
dings stark verdichtet ist. Diese Flache, die sich im Eigentum der Gemeinde
Nauheim befindet, wird temporér als Holzlagerplatz genutzt. Zudem stellen die
Eigentimer der 0. g. Garten bzw. Naherholungssuchende zeitweise ihre Kfz auf
dieser Flache ab. Das gesamte Grundstiick ist, besonders entlang der o. g. We-
geparzelie Nr. 222, durch heckenartig gewachsene Gehélze abgegrenzt,

Unmittelbar nérdlich des Einmindungsbereichs Berzallee / Wegeparzelle Nr. 222
befindet sich das Gelande des Vereins fur Schaferhunde Nauheim. Die Uberwie-
genden Teilbereiche stellen sich als Rasenflachen dar, wobei sich im &stlichen
Teil des Vereinsgeldndes die eingeziunten Ubungsflachen fur die Hundeausbil-
dung befinden. Innerhalb der mittieren Teilflichen wurde das Vereinsheim mit
Gaststatte errichtet. Die Stellplatze fir die Vereinsmitglieder sowie fir Gaste be-
finden sich unmittelbar &stlich des Einmiindungsbereichs Berzailee / Wegepar-
zelle Flur 7 Nr. 222. Sowoh! in den Randbereichen dieser Stellplatze als auch im
sonstigen Vereinsgeldnde stehen mehrere éltere Laubbiume. Unmittelbar éstlich
des Vereinsgeldndes befinden sich zusammenhangende Baumbestinde, die zu
den Waldflachen gehéren, welche sich zwischen Berzallee und der o. g. Wege-
parzelle Flur 7 Nr. 222 in dstlicher Richtung Uber die BAB A 67 hinaus bis an den
Gstlichen Gemarkungsrand von Nauheim erstrecken. Sudlich und westlich des
Plangebietes befinden sich ausschlieBlich ackerbaulich genutzte Flachen, die
vollig gehdlzfrei sind und keine floristischen Besonderheiten aufweisen.
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Nordwestlich des Plangebietes veriduft — wie bereits erwahnt - die Berzallee, Die
Fahrbahnen werden durch Baumreihen gegen die paralle| verlaufenden FuR- und
Radwege optisch abgegrenzt. Unmittelbar nérdlich grenzt das Wohngebiet
~Wolfsberg” an. Dieses ist im wesentlichen durch eine Bebauung mit freistehen-
den Wohnhédusem charakterisiert, wobei die Vorgartenbereiche als Garagenzu-
fahrten bzw. als Stellplatze sowie als Ziergérten genutzt werden, innerhalb derer
verschiedene Laub- und Nadelgehdlze anzutreffen sind. Die rickwartigen
Grundstiicke stellen sich entweder als Zjer- oder Nutzgérten dar, die zur opti-
schen Abschirmung gegen Nachbargrundstiicke in ihren Randbereichen z. T. mit
Laub- und Nadelgehélzen bzw. Hecken abgepflanzt sind.

Aufgrund der anthropogenen Pragung dieses Gebietes mit den oben beschrie-
benen unterschiedlichen Nutzungsformen besitzt das Plangebiet nur eine maRige
Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz. Hierbei ist jedoch zu beriicksichti-
gen, dass sich das Gebiet in einem Ubergangsbereich zwischen bebauter Orts-
lage und freier Feldfiur sowie Wald und freier Feldflur befindet, So Ubernimmt das
Plangebiet far viele Tierarten Puffer- und Ubergangsfunktion zwischen den oben
beschriebenen unterschiedlichen Biotop- und Nutzungsstrukturen. Die zum Teil
sehr gute Eingriinung des Plangebietes mit hochstdmmigen Obst- und Laub-
baumen stellt flr viele Tierarten einen Lebensraum dar. Hierbei ist besonders der
Streuobstbestand im westlichen Teil des Plangebietes zu erwéhnen, der nach
§ 23 HENatG besonders geschitzt ist.

Wie oben schon erldutert, befindet sich das Plangebiet in einer Ubergangszone
zwischen Ortslage und freier Feldflur. Somit ubernimmt vor allem dessen westli-
cher Teil eine Funktion als Ortsrandeingriinung. Zudem besitzt das Plangebiet flr
die Erholung - hier insbesondere die Naherholung - eine besondere Bedeutung.
Neben der gartnerischen Nutzung auf groken Teilen des Plangebietes sind hier
auch verschiedene Vereinsaniagen enthalten, DarUber hinaus befindet sich in
unmittelbarer Nachbarschaft der Hegbachsee, der ebenfalls als Naherholungs-
gebiet mit Camping und Wochenendhiusern genutzt wird. Hinsichtlich der topo-
graphischen Gegebenheiten ist festzusteilen, dass das gesamte Plangebiet, wie
auch die umgebenden Bereiche, insgesamt véllig eben sind.

Hinsichtiich der Bedeutung des Plangebietes fiir das Lokalklima ist festzustellen,
dass das gesamte Gemeindegebiet von Nauheim aufgrund seiner Lage im
Rhein-Main-Gebiet in einer Zone mit hohen bioklimatischen Belastungen liegt.
Daher sind besonders Kaltluftentstehungsgebiete, Kaltiuftabflisse sowie Luftfil-
terwirkung und Frischluftproduzierung von Bedeutung. Aufgrund der vorhande-
nen Vegetation besitzt das Plangebiet eine gewisse Bedeutung hinsichtlich Luft-
fitterwirkung und Frischluftproduzierung.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes Zone |1l B der
Trinkwassergewinnungsaniagen der Stadt Mainz, Wasserwerk Hof Schénau.
FlieR- und Stillgewéasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Piangebiet kommen zwei unterschiedliche Bodentypen vor. Im gréften Teil
des Plangebietes ist die Braunerde mit Béndern/Gley-Braunerde Uber Flugsand
oder Terrassensand vorhanden. Die vorkommende Bodenart kann als schwach
schiuffiger Sand bis lehmiger Sand charakterisiert werden. Im stdwestlichen Teil
des Plangebietes kommt die Parabraunerde aus Decksedimenten (iber Flugsand
oder Terrassensand vor, Die hier vorkommende Bodenart kann als Sand bis
lehmiger Sand charakterisiert werden. Aufgrund der vorkommenden Bodentypen
bzw. Bodenanten besitzt das Plangebiet eine mittlere bis hohe Wasserdurchlas-
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sigkeit sowie allgemein ein geringes Nitrathaltevermédgen. Diese Eigenschaften
fihren zu einer mittleren bis grofen Verschmutzungsempfindlichkeit des Grund-
wassers im Plangebiet, was jedoch, mit Ausnahme der Auenbereiche, fir das
gesamte Gemeindegebiet zutrifft.

5 Landschaftsplanerische Zielsetzungen

Aus der o. g. landschaftsplanerischen Bestandsbeschreibung- und -bewertung
ergeben sich folgende landschaftsplanerischen Zielsetzungen:

- Vermeidung von Beeintrichtigungen des Landschafts- und Ortsbildes durch
geeignete Hohenfestsetzungen der geplanten Gebaude sowie Abpflanzungen
in den Randbereichen. Dariiber hinaus ist eine ausreichende Durchgrinung
des Plangebietes selbst zu gewshrleisten.

- Sicherung des varhandenen Streuobstbestandes innerhalb der Grundstiicke
Flur 7 Nr. 198 und 199,

- Weitgehender Erhalt der vorhandenen Gehéizbestinde und Einzelbdume.

- Vermeidung groRfléchiger Versiegelungen.

6 Planung

Die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Nutzungen werden im nachfol-
genden einzeln erlautert,

6.1 Flache fur die Errichtung von Anlagen fir die Kleintierhaltung - Gefliigel- und Vo-
gelzuchtverein

Durch diese Flachenausweisung wird im wesentlichen das bestehende Vereins-
geldnde des Vogel- und Geflugelzuchtvereins 1904 - Vogelschutzgruppe e.V.
Nauheim planungsrechtlich abgesichert. Dabei werden durch die entsprechen-
den Festsetzungen einer Giberbaubaren Grundstticksflache innerhalb der nérdli-
chen Teilbereiche des Grundstlicks Fiur 7 Nr. 175/8 in einem begrenzten Umfang
auch Erweiterungen des bestehenden Vereinsheims erméglicht. Die entspre-
chenden baugestalterischen Festsetzungen beriicksichtigen die der Gemeinde
Nauheim bereits vorliegende Planung, wonach das Gebdude, weiches derzeit
Uber ein schwach geneigtes Pultdach verflgt, zukiinftig ein Satteldach erhalten
soll. Diese MalRnahme wird notwendig, um, ohne weitere Freifléchen versiegeln
zu mussen, innerhalb des bestehenden Gebadudes zusatzliche Aufenthalts- und
Lagerrdume im Dachraum vorsehen zu kdnnen. Damit allerdings ein Satteldach
errichtet wird, das der Lage des Plangebietes gerecht wird, sind lediglich Neigun-
gen von 10° bis maximal 30° zuldssig, wobei das Dach zudem ausschlieBlich mit
dunklen Materialien eingedeckt werden darf.
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Aulerdem lasst der Bebauungsplan auch die Emichtung sogenannter zweckge-
bundener baulicher Anlagen zu. Dazu gehéren neben Volieren u. a. auch Gera-
tehdtten und Einfriedigungen, die jetzt schon zum GroBteil vorhanden sind. Au-
Rerdem wird die Errichtung einer Ausstellungshalle im Bereich des Vereinsge-
léndes ermdglicht. Diese Halle ist deshalb notwendig, da die bisher vom Verein
genutzte Halle eines &Srtlichen Gartnereibetriebes langfristig nicht mehr fir derar-
tige Ausstellungen zur Verfiigung steht. Andererseits kénnen aber auch die
Sporthallen in Nauheim aufgrund der dort vorhandenen FuRbodenbeldge (emp-
findlich gegen Begehen mit StraBenschuhen) bzw. aufgrund tierbedingter Ge-
ruchsbildungen nicht fir Ausstellungen genutzt werden. Diese sind von Seiten
des Vereins aber auch zukinftig deshalb notwendig, um interessierten Biirgem
die Vereinsarbeit nahezubringen. Zudem soll dadurch die Méglichkeit geschaffen
werden, auch innerhalb des Vereinsgelandes Geflugel- und Vogelzuchtausstel-
lungen ausrichten zu kénnen, chne dass die Tiere Uber groRere Distanzen trans-
portiert werden missen.

Um die Dimensionierung der Ausstellungshalle aber lediglich auf ein MaR zu be-
grenzen, das der Ortsrandlage des Plangebietes gerecht wird, wird deren Grund-
flache auf maximal 350 gm begrenzt. Damit sie zudem optisch méglichst nur ge-
ringfligig in Erscheinung tritt, ist von Vereinsseite her vorgesehen, die Fuf3bo-
denplatte ca. 1,3 m in den Erdboden zu versenken, so dass sich oberirdische
AuRenwandhoéhen von lediglich. 1,2 m ergeben. Da zudem beabsichtigt ist, ein
Satteldach mit einer Neigung von etwa 25° zu erstellen, wird der zuk{inftige Hal-
lenbau eine Firsthéhe von ca. 3,5 m Uber dem natirlichen Geldnde aufweisen.
Da deshalb aus landschaftsplanerischer Seite keine Negativauswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind, wird deshalb auch keine Not-
wendigkeit gesehen ~ z. B. durch Ausweisung einer (berbaubaren Grundstlcks-
flache - den Hallenstandort auf bestimmte Teilbereiche des Vereinsgeldndes zu
beschréinken. Vielmehr soll dem Verein die Méglichkeit gegeben werden, in An-
passung zu seinen sonstigen Gegebenheiten und Planungen, den Standort frei
wahlen zu kdnnen.

Die Festsetzungen zur Art der Einfriedigungen sollen zum einen das Entstehen
massiver, das Landschaftsbild negativ beeintrdchtigender Zdune oder Mauern
unterbinden, zum anderen aber auch ein MindestmaR an Durchldssigkeit, z. B.
fur Kleintiere gewahrieisten. Neben den Maschendrahtzéunen, die bereits derzeit
innerhalb des Plangebietes vorhanden sind und im wesentlichen die Vereinsan-
lagen sowie die privaten Gérten gegen angrenzende Nutzungen abgrenzen, ist
auch die Pflanzung von Hecken aus standorigerechten und einheimischen Laub-
gehdlzen innerhalb des Plangebietes zuldssig.

Zur Eingrinung des Geldndes des Gefliigel- und Vogelzuchtvereins setzt der
Bebauungsplan im Siden eine Flache fir Anpflanzungen fest. Diese Flache ist
mit standortgerechten und einheimischen Baumen und Strduchern zu bepflan-
zen, wobei vorhandene Gehdlze zu integrieren sind. Um eine ausreichende
Durchgriinung zu gewdhrleisten, setzt der Bebauungsplan fest, dass pro ange-
fangener 250 qm Grundstiicksfldche mindestens ein hochstammiger Obst- oder
Laubbaum anzupflanzen ist.
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6.2. Fléache fiir die Errichtung von Anlagen fir die Kleintierhaltung - Hundeverein /
6.2.1 Planung

Am Nordwestrand des Plangebietes, unmittelbar dstlich des Einmiindungsbe-
reichs Berzallee / Wegeparzelle Fiur 7 Nr. 222 befindet sich das Gelande des
Vereins fir Deutsche Schéferhunde e.V. Nauheim. Neben dem eigentlichen
Hundetbungsplatz, der sich im wesentlichen innerhalb der &stlichen Teilbereiche
dieser Fléche befindet, wurden innerhalb der westlichen Teilflichen neben dem
Vereinsheim auch die notwendigen Steliplatze erstellt. Um auch zukiinftig diese
Nutzungen zu erméglichen, setzt der Bebauungsplan in diesem Bereich speziell
eine Flache fur die Errichtung von Anlagen fir die Kleintierhaltung - Hundeverein
fest. Im Bereich des bereits bestehenden Vereinsheims wird eine ilberbaubare
Grundstucksflache ausgewiesen, die allerdings tber den derzeitigen Bestand
hinausgeht, um in einem gewissen Umfang auch bauliche Erweiterungen zuzu-
lassen. Zur Klarstellung, dass, Uber den eigentlichen Clubbetrieb hinaus, in der
vorhandenen Gaststétte auch fiir Nicht-Mitglieder und somit fur die Offentlichkeit
gewerbsmafig Speisen und Getrénke verabreicht werden sollen, enthélt der Be-
bauungsplan eine klarstellende Festsetzung, wonach innerhalb des Vereins-
heims auch eine Schank- und Speisewirtschaft zul4ssig ist.

Die zur Schutz- und Gebrauchshundeausbildung erforderlichen Ubungen (Fahr-
tenarbeit, Unterordnung, Schutzdienst) sollen, wie bisher auch, innerhalb der &st-
lichen Teilbereiche des Vereinsgeldndes durchgefiihrt werden, wobei die bereits
derzeit fUr diese Bereiche benétigten Flachen entsprechend festgesetzt werden.
Dabei ist auch die Errichtung von Hundeboxen oder Zwingern zulassig, die aller-
dings lediglich der Unterbringung der Hunde wéhrend der laufenden Ausbil-
dungszeit, nicht aber dem Daueraufenthalt oder sogar der Zucht dienen sollen.
Im Hinblick auf die sich aus der benachbarten Wohnbebauung ergebenden Im-
missionsschutz-Problematik sind Hundeboxen ausschlieRlich innerhalb der stdli-
chen Teilfldchen des Gelandes (Grundstiick FI. 7 Nr. 171/8) zuléssig.

Um auch im Bereich des Vereinsgeldndes ausschlieRlich Einfriedigungen zu er-
maglichen, die bereits derzeit vorhanden sind bzw. hinsichtlich ihrer Ausgestal-
tung der Lage des Plangebietes gerecht werden, werden diesbeziglich die glei-
chen Regelungen getroffen, wie sie auch fur die Vereinsanlagen des ortlichen
Gefligel- und Vogelzuchtvereins vorgenommen wurden (vergl. hierzu Kapi-
tet 6.1).

Zur Eingrinung und Abgrenzung des zukinftigen Geldndes des Hundevereins
zur Berzallee und somit zum Wohngebiet ,Wolfsberg" setzt der Bebauungsplan
im Norden eine Flache fir Anpflanzungen fest. Diese ist im Bereich der Stellplat-
ze in einer Breite von mindestens 3 m und im Bereich des Ubungsgelandes in ei-
ner Breite von mindestens 5 m ausgewiesen. Dar(iber hinaus ist eine Flache fir
Anpflanzungen innerhalb der dstlichen Grenze vorgesehen, um so eine Abgren-
zung bzw. Ubergangszone zwischen Ubungsplatz und den angrenzenden Wald-
flachen zu erzielen. Die Flachen flr Anpflanzungen sind mit standortgerechten
und einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen, wobei vorhandene
Gehélze zu integrieren sind. Um eine ausreichende Durchgriinung zu gewahrlei-
sten, setzt der Bebauungsplan ferner fest, dass pro angefangener 250 gm
Grundfléche mindestens ein standortgerechter Laubbaum anzupflanzen ist.
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6.2.2

Immissionsschutzproblematik /

Da unmittelbar nérdlich der Berzallee die bestehende Wohnbebauung im Bereich
+Am Wolfsberg / Im Staudenfeld” liegt, sind auch die Immissionsschutzaspekte in
die Abwégung einzustellen. Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde Nauheim
im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Untersu-
chung mit der Aufgabe in Auftrag gegeben, die Gerduscheinwirkungen durch die
Nutzung des Hundesportgelédndes auf das o. g. Wohngebiet zu ermitteln sowie
Aussagen dariiber zu treffen, inwieweit gegebenenfalls LarmschutzmaBnahmen
erforderlich sind bzw. unter welchen Voraussetzungen von derartigen Einrichtun-
gen abgesehen werden kann.

An der Hundesportanlage wurden verdeckte Schallpegelmessungen ohne An-
kindigung durchgefiihrt. Aus den dabei ermittelten Messwerten wurden, unter
Berlcksichtigung der Nutzungszeiten der Anlage, die Beurteilungspegel berech-
net. Die Fremdgerauschpegel durch Straien- und Fiugverkehr betrugen wahrend
der Messung:
- Mittelungspegel: 61 dB(A)

95-Perzentil als MaB fir standig vorherrschende Fremdgeréusche: 45 dB(A).

Aufgrund der hiufig auftretenden Stérgerausche durch KFZ- und Flugverkehr
wurden fr die Taktmaximalpegel ersatzweise die innerhalb von 1-s- Takten auf-
tretenden maximalen Schalldruckpegel erfasst, die einem Ereignis auf dem Hun-
delbungsplatz zugeordnet werden konnten und den Fremdgeriuschpegel um
mindestens 10 dB(A) Gberstiegen.

Zur Prognose der Wirkung einer Larmschutzwand wird vom Untersuchungsgebiet
ein digitales Schallquellen-, Geldnde- und Hindernismodell erstellt. Der Ubungs-
platz wird durch eine Flachenschallquelle mit einer Héhe von 1 m Uiber Geldnde
reprasentiert. Immissionsort ist das gegentiberliegende Wohnhaus, ,Im Stau-
denfeld” Nr. 1. Die Immissionshéhen betragen 2,5 m for das Erdgeschoss und
jeweils 2,8 m fir das 1. OG und das Dachgeschoss.

Wiahrend des Messtermins waren etwa 10 Hundefiihrer mit ebenso vielen Hun-
den sowie ein Ausbilder anwesend. An der benachbarten Wohnbebauung waren
zwischen KFZ-Vorbeifahrten und Vorbeifligen von Flugzeugen die Anweisungen
des Ausbilders und die Kommandos der Hundefilhrer wahrnehmbar, oft sogar
verstandlich. Hundegebell konnte ca. 5 mal festgestellt werden. Da das Bellen
auch die Ausbildung stért, wurde es stets vom zugehérigen Hundefuhrer unter-
bunden. Wahrend des Messtermins wurden auch drei Schiisse aus einer
Schreckschusspistole abgefeuert.

Grundlage fir die zeitliche Beurteilung sind die Nutzungszeiten des Hunde-
lbungsplatzes (gemaf Angaben des Vereinsvorsitzenden):

- Wéchentliche Veranstaltungen:
Montags 17.00 Uhr - 19.30 Uhr und samstags vormittags (kleine Rassen),
Donnerstags und Freitags 17.00 Uhr — 19.30 Uhr (Gebrauchshunde),
Anfangsgruppe c¢a. 10 Hunde, danach je 2 Hunde auf dem Platz.
- Jahrliche Prufungen (zweimal pro Jahr):
samstags und sonntags 9.00 Uhr -13.00 Uhr, insgesamt ca. 10 Hunde, davon
je 2 Hunde auf dem Platz
- Jahrliche Nachtiibung (zweimal pro Jahr):
bis ca. 24.00Uhr, 15 — 20 Hunde, Aufenthalt sowohi auf dem Platz als auch im Umfeld.
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105

Zusammenfassung:

a) Werktags- sowie sonn- und feiertags ist auRerhalb der Ruhezeiten der maf-
gebliche Immissionsrichtwert der 18, BiImSchV fur allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) eingehalten. (Ruhezeiten werktags 6.00-8.00 Uhr, 20-22.00 Uhr,
sonn- und feiertags 7.00-8.00 Uhr, 13.00-15.00 Uhr, 20.00-22,00 Uhr).

b} Innerhalb der 0. g. Ruhezeiten ist ein Betrieb der Ahlage nur bis zu einer
Stunde zulassig.

¢) Im Nachtzeitraum (22.00 Uhr — 6/7.00 Uhr) ist eine Nutzung der Anilage nur
bis zu 18 mal pro Jahr fir 35 Minuten moglich (seltene Ereignisse nach 18.
BImSchVO). Hierbei wird die zulassige Uberschreitung des Immissionsricht-
wertes von 40 dB(A) um 10 dB(A) allerdings vollstandig ausgeschdpft.

Diese Beurteilung gilt nur fir den Fall, dass Hundegebell umgehend unterbunden
wird. Langer andauerndes Hundegebell, insbesondere wahrend der Ruhezeiten
und des Nachtzeitraums, fiihrt zu Uberschreitungen der mafigeblichen Immissi-
onsrichtwerte.

Beim Bellen der Hunde wurde an der benachbarten Wohnbebauung ein Spitzen-
pegel von bis zu 60 dB(A) gemessen. Damit ist der Immissionsrichtwert fiir kurz-
zeitige Gerduschspitzen tags auBerhalb der Ruhezeiten von (55 + 30 ) dB(A)

= 85 dB(A) sowie tags innerhailb der Ruhezeiten (50+30) dB(A) = 80 dB(A) ein-
gehalten. Nachts (22.00 —6/7.00 Uhr) ist der Immissionsrichtwert fir kurzzeitige
Geréuschspitzen von (40+20)dB(A) = 60 dB(A) allerdings volistédndig ausge-
schopft. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass nachts einzelne besonders
laute Hunde den zuléssigen Spitzenpege! Uberschreiten.

Nach Aussagen des o. g. schalltechnischen Gutachtens ist eine uneinge-
schrankte Nutzung des Ubungsgeldndes innerhalb der Ruhezeiten sowie nachts
nur dann méglich, wenn zum Schutze des Dachgeschosses der benachbarten
Wohnhéuser, die Uber zwei Vollgeschosse und Dachgeschoss verfiigen, eine
Larmschutzwand mit einer Mindesthdhe von 4 m und einer Mindestlidnge von

50 m errichtet wird. Diese wiirde dann allerdings, durch Schallreflexionen des
Stralenverkehrsldrms, an den Wohnh&usem wiederum zu - zwar nicht wahr-
nehmbaren - L&rmerhéhungen (von weniger als 1 dB(A)) fihren. Kein aktiver
Larmschutz ist dann notwendig, wenn, wie bereits zurzeit, die Veranstaitungen
auch weiterhin wéhrend des Tageszeitraums ausschiiellich auerhalb der Ruhe-
zeiten stattfinden. Voraussetzung ist allerdings, dass wahrend dieser Veranstal-
tungen Hundegebell unterbunden wird, wie es (wihrend der durchgefiihrten
L.&rmmessungen) zu beobachten war. Zudem diirfen die zweimal pro Jahr statt-
findenden Nachtlibungen lediglich fiir héchstens % Std. wahrend des Nachtzeit-
raums durchgeflihrt werden.

Im Rahmen der Gesamtabwégung wird im Bebauungsplan von einer Festset-
zung, die zwingend die Errichtung einer l.&rmschutzeinrichtung am Nordrand des
Vereinsgeléndes vorsehen wiirde, abgesehen. So wiirde namlich aufgrund der
gutachterlich ermittelten Mindesthéhen und —langen eine soiche Larmschutzein-
richtung (mindestens 4 m Héhe, mindestens 50 m Léange) erhebliche Beeintrich-
tigungen des Orts- und Landschaftsbildes mit sich bringen, die aus stadtebauli-
cher und landschaftsplanerischer Sicht nicht vertretbar sind. Diese Einschétzung
erfolgt auch im Hinblick darauf, dass die aus dem Vereinsbetrieb resultierenden
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerten lediglich durch Hundebellen verur-

Seite 9



Gemeinde Nauheim

Bebauungsplan , Im Gartenfeld* Bcgr(mdunw 6

sacht werden. Dies wird aber, wie auch wahrend der Lirmmessungen beobach-
tet, von den Hundehaltem umgehend, unterbunden wird, da es die Ausbildung
der Hunde stdrt. Zudem beschrénken sich die o. g. Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte im wesentlichen auf die Ruhe- und Nachtzeiten. Der Ubungs- und
Trainingsbetrieb findet aber, wie bereits erwahnt, sowoh| werktags wie auch an
Sonn- und an Feiertagen tberwiegend wihrend des Tagzeitraumes statt. Vor
diesem Hintergrund, aber auch im Hinblick darauf, dass die betroffenen Wohn-
gebaude auch durch den Flugverkehr des Frankfurter Flughafens bzw. durch
StraBenverkehrsidrm (z. B. Autobahn) einer gewissen Larmvorbelastung unter-
liegen, sind die Beléstigungen, die sich aus der zeitweiligen Uberschreitung der
zuldssigen Spitzenwerte durch das Bellen einzelner Hunde ergeben, im Rahmen
der Abw&gung von den betroffenen Anwohnern hinzunehmen.

Eine Moglichkeit, z. B. die Benutzung des Hundevereinsgeldndes auf einen be-
stimmten Zeitraum zu beschranken bzw. den ,Nachtbetrieb” zu untersagen, kann
gemdR der entsprechenden Kommentierung zum § 9 Abs. 1, Nr, 23 BauGB in ei-
nem Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Auch von der Festsetzung eines
flachenbezogenen Schallleistungspegels wird im vorliegenden Fall abgesehen,
da eine Uberpriifung, inwieweit ein bestimmter Gerauschpege! durch Hundege-
bell oder sonstige nutzungsbedingte Immissionen eines Hundedressurplatzes
eingehalten wird, nicht praktikabel und auch fir die Hundehalter nicht kontrollier-
bar ist. .

Um aber darauf hinzuweisen, dass z. B. entsprechende Auflagen in die nachfol-
gende Baugenehmigungen aufzunehmen sind, enthélt der Bebauungsplan dies-
bezlgliche Hinweise (z. B. Nutzung des Hundeilbungsplatzes tagstber aus-
schiieRlich auBerhalb der Ruhezeiten, Nachtilbungen maximal an zwei Terminen
pro Jahr fur héchstens % Stunde).

Fur einen geordneten und sinnvollen Ubungsbetrieb sind auch weiterhin Hunde-
boxen notwendig. Aus den o. g. Immissionsschutzaspekten diirfen diese aber
ausschiieflich innerhalb der sGdlichen Teilflachen des Vereinsgeléndes ange-
ordnet werden. Bei dem zwischen die Offnungen der jeweiligen Boxen nach Si-
den hin orientiert und damit von der o. g. Wohnbebauung abgewandt sein. Damit
aber bei einer solchen Anordnung der Boxen, z. B. innerhalb der stidlichen Teil-
flachen, die dort untergebrachten Hunde nicht durch Hunde von Spaziergangern,
welche den sldlich des Vereinsgelédndes verlaufenden Weg Flur 7 Nr. 222 be-
nutzen, wiederum zum Bellen animiert werden, sieht der Bebauungsplan - als
optischen ,Sichtschutz' - auch am Stdrand des Vereinsgeléndes eine Fliche fir
Anpflanzungen vor.

6.3 Private Grinflidche - Garten

Der uberwiegende Teil des Plangebietes wird bereits derzeit gértnerisch genutzt.
Dabei zeichnen sich diese Garten, wie bereits in Kap. 4 dargelegt, durch eine
z. T. gute bis sehr gute Ein- und Durchgriinung aus, wobei im wesentlichen nie-
der-, halb- und hochstdmmige Obstbaume sowie Beerenstrducher angepflanzt
wurden. Der (iberwiegende Teil der Gartengrundstiicke ist eingez&unt, wobej die
Zaune z. T. mit Kndterich oder Efeu berankt sind. Fur die Unterbringung von
Gartengerdten wurden innerhalb der einzelnen Garten auch Gartenhitten er-
richtet.

Seite 10



Gemeinde Nauheim

Bebauungsplan ,.Im Gartenfeld Begrﬂndung/ }

Um diese Nutzung planungsrechtlich abzusichern, werden die Géarten, die insge-
samt privaten Eigentimemn gehéren, im Bebauungsplan als private Griinfliche -
Garten ausgewiesen. Wurden Garten frilher (berwiegend zur Produktion von
Obst und Gemiise genutzt, so hat sich deren Charakter mit der Veranderung der
Bevolkerungsstruktur gewandelt: Mehr und mehr dienen Garten der Freizeitges-
taltung, d.h. sie ibernehmen heutzutage auch gewisse soziale Funktionen inner-
halb des Siedlungsbereichs. So kommt auch dem langfristigen Erhalt dieser
Gartenparzellen eine vermehrte Bedeutung zu. Neben der planungsrechtlichen
Absicherung der o. g. vorhandenen Garten werden auch bisher ackerbaulich ge-
nutzte Flachen als Garten festgesetzt. Obwohl diese Flachen Bestandsschutz
genieen und somit auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden dirfen,
kann durch diese MaRnahme adaquates Ersatzgeldnde angeboten werden, auf
dem legal Gartenhiitten errichtet werden konnen. So besteht das gemeindliche
Planungsziel darin, das gesamte Plangebiet im Sinne des § 1 Abs.3 BauGB
langfristig ausschiieBlich zu einem Bereich mit Freizeit- und Erholungsfunktionen
zu entwickeln. Dadurch kann neben den o. g. Vereinsnutzungen zum einen der
langfristig zu erwartende Bedarf an wohnungsfemen Gaérten abgedeckt werden,
andererseits kdnnen aber auch nicht mehr zuldssige Nutzungen im sonstigen
AuBenbereich des Gemeindegebietes, zum Beispiel innerhalb der Flachen des
.Seichbdhls”, in diese Flachen verlagert werden.

Da es sich bei der privaten Grinfldche - Garten ausschlieRlich um private
Grundsticke handelt wird auf eine Aufteilung der Fldche verzichtet. So soll der
derzeitige Charakter erhalten bleiben und keine kleinteiligen Gartenparzelien
entstehen, die dann den Charakter eines Kieingartengebietes im Sinne des Bun-
deskleingartengesetzes erzeugen.

Je Garten ist eine Gartenhitte einschlielich Uberdachtem Freisitz zuldssig, wo-
bei die Gberbaute Flache 24 m? nicht Uiberschreiten darf. Um zudem lediglich ei-
nen Versiegelungsgrad zu ermdglichen, der aus landschaftsplanerischer Sicht
vertretbar ist, setzt der Bebauungsplan fest, dass insgesamt nicht mehr als 5 %
der jeweiligen Gartenfldche Uberbaut bzw. befestigt werden diirfen. Der als Be-
zugsgrofie verwendete Begriff ,Garten" umfasst dabei ein von einem Eigentiimer
oder Péchter genutztes Grundstick, ein Teilstlick desselben oder den Zusam-
menschluss mehrerer Grundstlicke, das zur nicht erwerbsméRigen Erzeugung
von Obst und Gemiise sowie der Freizeitnutzung und Erholung dient. Trotz der
0. g. einschrénkenden Festsetzung ist in einem gewissen Umfang durchaus eine
Teilung der derzeit bestehenden Géarten méglich, wobei durch den am Stdrand
des Plangebietes verlaufenden Landwirtschafts- und GartenerschlieBungsweg
auch zukiinftig — wie bisher schon - eine ausreichende Zuwegung dieser Berei-
che von Stiden her gewihrleistet ist.

Einzelne Gartenbesitzer halten derzeit auch Tiere innerhalb ihrer Garten. Die
Kleintierhaltung gehért geméR der Kommentierung zum Bundeskleingartenge-
setz allerdings ausdricklich nicht zur kleingartnerischen Nutzung. Da aber die o.
g. Gartenbesitzer ein groRes Interesse daran bekundet haben, auch weiterhin
Tiere auf ihren Grundstiicken haiten zu durfen, wird in den Bebauungsplan eine
klarstellende Regelung aufgenommen, wonach diese Nutzung ausdricklich zu-
lassig ist. Um allerdings zu verdeutlichen, dass weder eine Tierzucht oder sogar
eine Intensivtierhaltung im gréReren Rahmen zugelassen werden soll, sondern
lediglich Kleintiere in dem Umfang gehalten werden dirfen, der fir ein derartiges
Gartengelénde typischerweise Ublich ist und lediglich der Freizeitbetitigung
dient, wird ausschliefilich die ,Hobbytierhaltung” zugelassen. Fur den Begriff
leintiere” selbst gibt es keine Legaldefinition. Lediglich in den verschiedenen
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Kommentierungen zum BauGB und zur Baunutzungsverordnung, jeweils resultie-
rend aus verschiedenen Rechtsprechungen, hat sich eine Begriffsbestimmung
entwickelt. So sollen gemaR der gemeindlichen Planungsabsichten ausdriicklich
Huhner, Génse, Enten ( Gefligel Uberhaupt), Kaninchen sowie Ziegen, Schafe
und Ponys zugelassen werden, wéhrend die Haltung von Pferden, Rindern/ Ki-
hen sowie von Schweinen nicht erméglicht werden soll.

Aufgrund des im Norden angrenzenden Waldes setzt der Bebauungsplan fir die
ostlich des Gefligel- und Vogelzuchtvereinsgeldndes gelegenen Garten fest,
dass in einem 25 m breiten Streifen parallel der Wegeparzelle Flur 7 Nr, 222 die
Errichtung von Gartenhiften unzuldssig ist. Hierdurch kann ein ausreichender
Waldabstand im Sinne des § 6 Abs. 15 HBO eingehalten werden.

Um auch weiterhin eine umfassende Ein- und Durchgriinung der Garten ge-
wahrleisten zu kénnen, wird je 250 qm Gartenfliche das Anpflanzen eines hoch-
stdémmigen Obstbaumes oder Laubbaumes vorgeschrieben. Diese Pflanzpflicht
von Obstbdumen, die auch fir die z.Z. noch ackerbaulich intensiv genutzten Be-
reiche gilt, fOhrt zum einen zur Aufwertung des Arten- und Biotoppotentials, zum
andern aber auch zur Attraktivierung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Vor-
gabe der Verwendung von hochstdmmigen Obstb&umen erfolgt im Hinblick auf
deren deutlich erhohte tkologische Wertigkeit gegentiber halb- und niederstim-
migen Obstbdumen. Aufgrund der freien Standortwahl der Baumpflanzungen und
der Tatsache, dass in den meisten Fillen nicht die gesamte Flache des Garten-
grundstlicks zur Anpftanzung von Obst und Gemiise genutzt wird, sind unzumut-
bare Beeintréchtigungen fur die Gartennutzer (z.B. eine aus den Baumen resul-
tierende Verschattung) nicht zu erwarten. Dabei kénnen die Obstbaume nicht nur
zur Durchgrinung der Gérten beitragen und die Lebensraumfunktionen des Ge-
samtgelandes insgesamt verbessern, sie sind auch im Hinblick auf die Lage des
Plangebietes am Ortsrand von Bedeutung.

Aufgrund der unmittelbaren Ortsrandlage wird aus landschaftsplanerischer Sicht,
Uber die innerhalb der Gérten festgesetzten Obstbaumpflanzungen hinaus, eine
mindestens 3 m breite Fldche fur Anpflanzungen am Siidrand der Gérten festge-
setzt. Durch die ausschlieBlich zulassige Verwendung von einheimischen und
standortgerechten Laubgehdlzen, die aufgrund entsprechender Festsetzungen
eine geschlossene Anpflanzung ergeben missen, kann somit eine ausreichende
optische Abschirmung der Garten gegen die angrenzende freie Feldflur gewahr-
leistet werden. Dabei sind vorhandene Baume und Straucher in die Anpflanzun-
gen zu integrieren. Um eine ErschlieBung der Garten Uber die am Stdrand ver-
laufende Wegeparzelle Flur 7 Nr. 220 zu erméglichen, ist pro Garten ein maximal
2,5 m breiter Zugang zuléssig, der von Anpflanzungen freigehalten werden darf.
Durch diese Regelung zur Schaffung einer durchgehenden Ortsrandeingriinung
sind zumindest langfristig die derzeit vereinzelt am Siidrand der Garten beste-
henden Kfz-Stellplatzflachen nicht mehr méglich. Dabei wird im Rahmen der Ab-
wéagung aber dem o. g. landschaftsplanerischen Ziel der Vorrang eingerdumt vor
der Moglichkeit, auch zuklnftig unmittelbar am Sidrand der Garten Autos ab-
stellen zu kénnen (z. B. fur An- und Abtransport von Gartengeréten, -materialien
oder von Obst und Gemuse).
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Wie bereits erwahnt, dienen die vorhandenen Garten innerhalb des Plangebietes
im wesentlichen dem Anbau von Obst und Gemise. Um, wie bereits bisher
schon, auch weiterhin Einzéunungen der Gartenflichen zu erméglichen, die zur
Vermeidung von Verbissschéden, z.B. durch Kaninchen und Hasen, und damit
zur Vermeidung von Ernte- und Qualitétseinbuen notwendig sind, enthilt der
Bebauungsplan diesbezlglich entsprechende Regelungen. Damit allerdings auch
im Bereich der Géarten lediglich solche Einfriedigungen vorgenommen werden,
die der unmittelbaren Ortsrandlage des Plangebietes gerecht werden, enthalt der
Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen (vergl. diesbeziglich auch Kapi-
tel 6.1),

Da die Garten ausschlieflich von Bewohnern von Nauheim genutzt werden und
diese Flachen in fuBlédufig zumutbarer Entfernung zur bebauten Ortslage liegen,
wird im Rahmen dieses Planverfahrens von der Ausweisung &ffentlicher Park-
plétze oder Stellpldtze abgesehen. Auch ist bisher nicht bekannt, dass, wenn
Gartenbesitzer z. B. Materialien anliefern oder geerntetes Obst oder Gemuse
abtransportieren, das Abstellen ihrer Fahrzeuge im Bereich des Plangebietes
oder in den angrenzenden Flachen zu Beeintrachtigungen oder sogar Stérungen
des Ubrigen Verkehrs geflhrt hatten.

6.4 Flache fur die Landwirtschaft - Gartenbauliche Erzeugung

Da auch weiterhin die gartenbauliche Nutzung innerhalb der Grundstiicke FI. 7
Nr. 182 und 183 (vgl. hierzu Kapitel 4) erhalten bleiben soll, werden diese Grund-
stlicke als Flache fir die Landwirtschaft - Gartenbauliche Erzeugung festgesetzt.
Damit aber, wie bisher auch, nicht nur Pflanzungen im Freiland vorgenommen
werden kénnen, sondern auch Pflanzen in Gewdchshdusern herangezogen wer-
den kdnnen, [4R3t der Bebauungsplan durch eine entsprechende Regelung auch
derartige bauliche Anlagen zu. Um allerdings den Versiegelungsgrad innerhalb
der Grundstlcke auf ein vertragliches MaR zu begrenzen, ist der Fldchenumfang
dieser baulichen Anlagen begrenzt. Da die visuellen Beeintrichtigungen , die aus
derartigen baulichen Anlagen resultieren, unabhingig von deren Standort auf
den Grundstiicken, aus landschaftsplanerischer Sicht als gleichwertig zu beur-
teilen ist, wird keine Notwendigkeit gesehen, explizit Oberbaubare Grundstiicks-
flachen auszuweisen bzw. diese baulichen Anlagen nur auf bestimmte Bereiche
des Geléndes zu beschrénken. Darilber hinaus hat der Eigentimer ein starkes
Interesse daran bekundet, auch weiterhin seine Erzeugnisse direkt vor Ort ver-
kaufen zu wollen. Da der Standort dieser baulichen Anlage aus stadtebaulicher
und landschaftsplanerischer Sicht, wie bisher, auch weiterhin lediglich in den
wegenahen Bereichen sinnvoll ist, wird diese gemal einer entsprechenden Re-
getung ausschlieBlich in den nérdlichen Teilbereichen dieser Grundstiicke zuge-
lassen. Dabei werden Grundflache und Héhe des Ladens so begrenzt, dass die-
ses Gebaude nicht zu Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes fiihrt.
Vor dem selben Hintergrund werden auch verschiedene gestalterische Festset-
zungen zu Bauart und Farbgestaltung getroffen. Um, wie bereits bisher vorhan-
den, auch die notwendigen Kundenparkplétze anbieten zu kénnen, wird, eben-
falls im wegenahen Bereich der Wegeparzelle Flur 7 Nr. 222, eine Fliche fir
Stellplatze ausgewiesen, wobei diese zuklinftig mit mindestens zwei geeigneten
Laubb&umen zu Uberstellen ist. Um eine ausreichende Eingrinung des Geldndes
zur freien Landschaft hin zu erreichen, wird an dessen Siidrand eine 3 m breite
Abpflanzung mit einheimischen und standortgerechten Baumen und Striauchern
festgesetzt.
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6.5 Offentliche Verkehrsfldche - Parkplatz

Da das Grundstick Flur 7 Nr. 172, wie bisher, auch zukinftig Naherholungssu-
chenden als Parkplatz zur Verfiigung stehen soll, wird dieser Bereich als Offentli-
che Verkehrsfidche Parkplatz ausgewiesen. Um die Parkplatze ausreichend be-
schatten zu kénnen, sind innerhalb dieser Fidche Einzelb4ume anzupflanzen, de-
ren Mindestanzahl sich aus dem Umfang der Parkplitze ergibt. Dabei werden
ausschlieBlich zlichterisch verdnderte Formen von einheimischen Gehélzarten
vorgeschlagen, da gerade diese einen geringeren Kronendurchmesser aufwei-
sen, trockenheitsvertréglicher und schneliwiichsiger sind und somit fir derart ex-
treme Standorte wesentlich besser geeignet sind als die zlichterisch unveran-
derten Sorten.

Dieses Grundstilck wird aber nicht nur als Parkplatz genutzt. Vielmehr dient es
auch als Holzlagerplatz fir Baume, die in der westlich des Seeuferweges gele-
genen Waldflache geschlagen werden. Da eine Lagerung an anderen Stellen aus
fachbehdrdlicher Sicht problematisch ist bzw. in unmittelbarer Nihe der Ein-
schlagstellen keine sonstigen geeigneten Lagerflichen zur Verfligung stehen,
wird deshalb eine kiarstellende Regelung in den Bebauungsplan aufgenommen,
wonach der Parkplatz auch filr die Holzlagerung genutzt werden darf.

Um eine ausreichende optische Abschirmung gegen die freie Landschaft ge-
wahrleisten zu kdnnen und einen aus landschaftsgestalterischer Sicht sinnvollen
einheitlich gestalteten Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu schaffen, sind
auch innerhalb der Randbereiche dieser Flichen Anpflanzungen vorgesehen, die
aufgrund entsprechender Regelungen so auszugestalten sind, dass sie mit den
0. g. Randeingriinungen der Garten vergleichbar sind. Auch hier sind vorhande-
ne Baume und Straucher in die Anpflanzungen zu integrieren.

6.6 Private Grinflache — Obstbaumbestand/gértnerische Nutzung

Wahrend der Uberwiegende Teil der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes
zwar Uber einen Gehdlzbestand verfugt, dieser aber nur relativ lickig ist, ist in-
nerhalb der Grundstiicke Fiur 7 Nr. 198 und 199, die sich am unmittelbaren
Westrand des Plangebietes befinden, ein zusammenhangender Streuobstbe-
stand anzutreffen. Da es sich dabei im wesentlichen um hochstdammige Obstge-
holze handelt, aber auch aufgrund seiner Ausgestaltung und GréRe, wurde die-
ser Bereich aus fachbehérdlicher Sicht als geschiitzter Lebensraum oder Land-
schaftsbestandteil im Sinne des § 23 Abs. 1 HENatG eingestuft.

Um den Charakter dieses Streuobstbestandes auch langfristig erhalten zu kén-
nen, enthélt der Bebauungsplan eine Regelung, wonach neben dem Erhalt der
vorhandenen Obstb4dume abgangige Gehdlze ausschlieRlich durch einheimische
und standortgerechte hochstdmmige Obstb3dume zu ersetzen sind. Weitergehen-
de Schutz- und PflegemaRnahmen werden als Festsetzungen nicht fur notwendig
erachtet, da, wie bereits erwahnt, diese Flachen dem Schutz des § 23 Abs. 1
HENatG unterliegen. So sind geméaB § 23 Abs. 3 HENatG Handiungen, die zu ei-
ner Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gung derartiger Lebensrdume oder Landschaftsbestandteile fihren, unzulassig.
Zudem sind, obwohl der Pflegeschnitt von Gehélzen in der Zeit vom 01.09. bis
15.03. weiterhin zuldssig ist, Pflegemalnahmen so vorzunehmen, dass die Ge-
hélze dauerhaft erhalten bleiben und ihre Funktion als Lebensraum nicht beein-
trachtigt wird.
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Um dem Eigentiimer dieser Grundstiicke aber nicht nur eine Nutzung der vor-
handenen Obstbdume in dem o. g. zuldssigen Umfang zuzugestehen, sondern
auch, wie bisher bereits (vergleiche hierzu Kapitel 4), eine Gartenhtitte zur Un-
terbringung von Geratschaften und zur temporéren Lagerung von Obst zu er-
mdglichen, l&sst der Bebauungsplan auch die Errichtung einer solchen baulichen
Anlage mit einer maximalen Flache von 24 m2 zu. Zudem sind in dem bereits be-
stehendem Umfang auch Einfriedigungen zuldssig, begrenzt auf maximal 300 m?
dieser Obstbaumfléchen. So soll zum einen unterbunden werden, dass der ge-
samte Bereich eingefriedet wird, gleichzeitig besitzt der Eigentiimer nach wie vor
die Mdglichkeit, einen Teilbereich des Grundstiicks einzuziunen, um z. B. den
mit der 0. g. Gartenhlitte bestandenen Grundstiicksteil gegen unbefugtes Betre-
ten schitzen zu kénnen. Durch die Zuldssigkeit von Gartenhiitten und Einfriedi-
gungen in dem o. g. Umfang sind somit Eingriffe in diesem Bereich zuldssig, der,
wie bereits erwéhnt, als besonders geschiitzter Lebensraum im Sinne des

§ 23 HENatG eingestuft wird. Diese Eingriffe sind bei der Errichtung der o. g.
baulichen Anlagen im Rahmen des dann notwendig werdenden Befreiungsan-
trags im Sinne des § 23 Abs. 4 HENatG aufzuzeigen und zu behandeln. Diesbe-
zlglich enthélt der Bebauungsplan einen entsprechenden Hinweis.

T Grundwasser-Bewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried*

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungspla-
nes ,Hessisches Ried”. Dieser wurde mit Datum vom 09.04.1999 gemé&R der

§§ 118 und 119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger des Landes Hessen
vom 24.05.1999, Nr. 21, S. 1.659 - 1.747 veréffentlicht. Im Rahmen der Umset-
zung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise groRflachige
Grundwasserspiegel-Anhebungen beabsichtigt, die im Rahmen der Durchfiihrung
kinftiger Baumalnahmen zu beachten sind. MaRgeblich sind dabei jeweils die
langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes und speziell
die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungspla-
nes.

Aufgrund der o. g. geplanten grofiflichigen Grundwasserspiegel-Anhebungen
konnen demzufolge bei der Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes Abweichungen von den Ublichen Standards, Nutzungseinschrankungen
und ggf. zusétzliche Aufwendungen erforderlich sein. Nutzungsbeschriankungen
kdnnen sich beispielsweise ergeben durch den Verzicht auf Unterkellerungen
bzw. auf eine gebdudenahe Regenwasserversickerung. Zusétzliche Aufwendun-
gen ergeben sich bei Verndssungsgefahr durch bauliche Vorkehrungen gegen
eindringende und aufsteigende Feuchtigkeit sowie bei Setzrissgefahr durch bau-
liche Vorkehrungen gegen ungleichméRige Untergrundsetzungen (z. B. Verzicht
auf Streifenfundamente zugunsten ausreichend bewerter Bodenplatten oder an-
derer Grindungsarten).

Die flr die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmaRnahmen er-
forderlichen Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung
geplanter baulicher Anlagen und zur Bauausfiihrung sind im Einzelfall ggf. noch
in gesonderten Griindungsgutachten zu erarbeiten.

Wer in ein bereits verndsstes oder vernassungsgefihrdetes Gebiet hineinbaut

und keine Schutzvorkehrungen gegen Verndssungen trifft, kann bei auftretenden
Verndssungen keine Entschadigungen verlangen.
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Um kinftige Bauherren auf die Lage des Plangebietes im Geltungsbereich des
Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes ,Hessisches Ried* und die sich daraus er-
gebenden o. g. Konsequenzen aufmerksam zu machen, wird das gesamte Plan-
gebiet gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei deren Be-
bauung besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten (hier:
hohe bzw. schwankende Grundwassersténde) erfordertich sind.

8 Verkehrliche ErschlieBung

Séamtliche Flachen des Plangebietes sind, wie bereits derzeit, tiber die Woegepar-
zelle Flur 7 Nr. 222 bzw. Uber die am Sud- und Westrand verlaufenden Wege
Flur 7 Nr. 220 und 223 erschlossen. Da diese direkt oder indirekt auf die Berzal-
lee fGhren, ist das Plangebiet somit auch an das értliche und Uberdrtliche Stra-
Bennetz angebunden. Die Wegeparzelle Fiur 7 Nr. 222 dient aber nicht nur der
ErschlieBung des Plangebietes, sondern auch als Zufahrt zum Freizeitgeldnde
am Hegbachsee. Uber die Wegeparzellen Flur 7 Nr. 220 und 223 werden sowohl
die einzelnen Grundsticke innerhalb des Plangebietes als auch die sidlich bzw.
westlich gelegenen weitgehend landwirtschaftlich genutzten Fldchen erschios-
sen.

Im Bebauungsplan sind fir die unterschiedlichen Vereinsnutzungen, diesen di-
rekt zugeordnet, spezielle Flachen fur die Errichtung von Stellplitzen vorgese-
hen. Um dabei, wie auch im Bereich des &ffentlichen Parkplatzes am Ostrand
des Plangebietes, das Entstehen ausgedehnter, ungegliederter Steliplatzflachen
mit den entsprechenden negativen Auswirkungen auf das Ortsbild und das Klein-
klima zu unterbinden, trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, wonach eine an
der Zahl der Stellplatze/Parkplatze orientierte Mindestanzahl von Laubbiumen
anzupflanzen und im Bestand zu erhalten ist. Neben der Beschattung dieser Fla-
chen leisten diese Baumpflanzungen auch einen wesentlichen Beitrag zur
Durchgriinung des Gebietes. So ist je vier Stellplétze/Parkplatze mindestens ein
standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und zu erhalten, wonach gemaR ei-
ner entsprechenden Vorschlagsliste Arten bzw. Sorten verwendet werden sollen,
die dem Standort angepasst sind. Derartige Baumsorten sind aufgrund dessen,
dass sie trockenheitsvertraglicher und unempfindlicher gegen Rickstrahlung
bzw. gegen den Eintrag von Streusalz sind, wesentlich besser fir solche Stand-
orte geeignet als die entsprechenden ziichterisch unverinderten Arten. Ausge-
nommen von dieser Verpflichtung, Einzelbdume im Stellplatz-/Parkplatzbereich
anzupflanzen, sind allerdings das Vereinsgeldnde des Gefliigel- und Vogelzucht-
vereins sowie die nérdlichen Teilflichen des o. g. Parkplatzes. So ldsst namiich
die unmittelbare Nahe zum nérdlich der Wegeparzelle Fiur 7 Nr. 222 gelegenen
Wald und die Tatsache, dass die Kronen einzelner Waldb&ume in die ausgewie-
senen Stellplatzbereiche hineinragen, kein gesundes Wachstum von Stellplatz-/
Parkplatzbdumen in diesen Bereichen zu, sodass hier auf die zwingende Fest-
setzung, Baume anzupflanzen, verzichtet wird.

Innerhalb der Géarten wird aus den bereits in Kapitel 6.3 dargelegten Griinden auf

die explizite Ausweisung von Stellplatz- bzw. éffentlichen Parkplatzflachen ver-
zichtet.
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Die mit Einzelbdumen bestandenen Gelandestreifen, die sich zwischen dem Ver-
einsgeldnde des Hundevereins und der Berzallee bzw. der Wegeparzelle Flur 7
Nr. 222 befinden, werden, da es sich um gemeindeeigene Flachen handelt, ins-
gesamt als offentliche Verkehrsflache — Verkehrsgriin festgesetzt. Zur Klarstel-
jung, dass der innerhalb der Parzellen Flur 7 Nr. 171/6 und 171/7 vorhandene
FuBweg erhalten bleiben soll, enthélt der Bebauungsplan auch diesbeziiglich ei-
ne entsprechende Regelung. Diese MaRnahme ist deshalb sinnvoll, da dieser
Weg von Erholungssuchenden frequentiert wird, die zu Ful oder mit dem Fahr-
rad entweder zum Freizeitgeldnde ,Am Hegbachsee" gelangen wollen oder fir
Spaziergdnger von Bedeutung ist, die, zur Naherholung, in die nordéstlich des
Plangebietes gelegenen Waldflachen gelangen méchten.

9 Eingriffs-/Ausgleichsproblematik

GemaR § 8a BNatSchG i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB ist bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen auch die Eingriffs-/Ausgleichsproblematik in die Abwé&gung
einzustellen.

Die als Anlage beiliegende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kommt zu dem Er-
gebnis, dass die durch die Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die Uber den bereits derzeit vorhandenen Bestand hinausgehen, kompen-
siert werden kdnnen.

10 Stadtebauliche Daten

Gesamtflache 6,20 ha

davon:
Private Grinflache - Garten 3,90 ha
Flache fir die Landwirtschaft - Gartenbauliche Erzeugung 0,30 ha
Offentliche Verkehrsflache - Parkplatz 0,20 ha
Flache des Gefligel- und Vogelzuchtvereins 0,85 ha
Flache des Hundevereins 0,45 ha
Offentliche Verkehrsfliche incl. Verkehrsgrin 0,30 ha
Landwirtschafts- und GartenerschlieRungswege 0,20 ha
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11 Ver- und Entsorgung

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Vereinsgebéude sind bereits der-
zeit an das gemeindliche Wasser- und Abwassernetz angeschlossen. Die Strom-
versorgung wird durch die Uberlandwerk GroR-Gerau GmbH (UWG) tbernom-
men. In der méglichen Erweiterung der einzelnen bestehenden Anlagen bzw. in
der Errichtung einer Ausstellungshalle wird keine ,wesentliche Siedlungszunah-
me* im Sinne des Kriterienkatalogs zur Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher
Belange in der Bauleitplanung gesehen. Deshalb besteht keine Notwendigkeit,
entsprechende wasserwirtschaftliche Nachweise zu erstellen, da auch chne der-
artige Berechnungen aus den o. g. Griinden absehbar ist, dass durch die bereits
vorhandenen Leitungen auch zukiinftig eine ausreichende Ver- und Entsorgung
des Plangebietes méglich ist.

12 ErschlieBRungskosten

Da alle Grundstiicke des Plangebietes bereits derzeit erschlossen sind und somit
keine Erweiterungen der bestehenden Erschlielungsanlagen oder entsprechen-
de Neuerrichtungen notwendig sind, entstehen durch diesen Bebauungsplan kei-
ne Kosten im éffentlichen Bereich.

Anlage

Bestandskarte s - 8fad{ J3
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
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i Aufgabenstellung und Zielsetzungen

Im Hinblick auf § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes sollen die aufgrund der vor-
liegenden Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und
den AusgleichsmaBnahmen gegeniibergestellt werden, die sich bereits aus der Pla-
nung ergeben.

Mit Hilfe dieser tiberschligigen Bilanzierung wird fiir die bauleitplanerische Ab-
wigung, in der gemdl § la Abs. 2 Ziff. 2 des Baugesetzbuches auch die Vermei-
dung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
beriicksichtigen sind, eine quantifizierbare Grundlage geschaffen.

2 Bewertungsmethodik

Um festzustellen, inwieweit der dkologische Wert des Plangebietes nach der Bau-
ausfilhrung dem jetzigen Gelindewert entspricht, wird jedem unterschiedlichen
Biotop-/Nutzungstyp (Bestand und Planung) eine Wertzahl zugeordnet. Dieser
Punktwert wird mit der jeweiligen FlichengriBe multipliziert; das Produkt dieser
Multiplikation gibt den gesamten Punktwert der betreffenden Fliche an. Somit 16t
sich der Gesamtwert des Bestandes wie der Planung sowie die Differenz der beiden
Werte berechnen.

Die Methodik orientiert sich an der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) des Hes-
sischen Ministers fiir Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und
Naturschutz vom 09.02.1995 (GVBI. I 8. 120). In dieser Verordnung ist eine Wert-
liste nach Standard-Nutzungstypen enthalten, die die Nutzungstypen klassifiziert
und jedem eine bestimmte Anzahl von Wertpunkten pro Flicheneinheit zuordnet.

Diese vorgegebenen Flichenklassifizierungen beruhen auf einer ideellen Typisie-
rung bzw. Standardisierung und miissen insofern in der konkreten Situation stets
iiberpriift und gegebenenfalls abgesndert werden. Dies bedeutet, da} die der Abga-
benverordnung anliegenden Wertliste der Standard-Nutzungstypen den jeweiligen
ortlichen Gegebenheiten angepaBt werden muB. Diese Bewertungskorrektur erfolgt
durch einen Zu- oder Abschlag von bis zu 10 Wertpunkten je Flicheneinheit.

Um bei dieser Quantifizierung eine Nachvollziehbarkeit zu gewihrleisten, wurde
eine Bewertungsgewichtung aufgestellt, bei der die Abstufung zwischen den ver-
schiedenen Erheblichkeitsstufen mit jeweils 2 Wertpunkten gegliedert ist.

Relevanz fiir die Auswirkung

auf Natur und Landschaft Auf- bzw. Abwertungsstufen
- sehr hoch (Stufe 1)  +/- 10

— hoch (Stufe 2)  +/- 8

— mittel (Stufe3) +/- 6

- miBig (Stufed) +/- 4

— gering (Stufe5) +/- 2
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Einen Sonderfall stellen Einzelbdume dar; ihre Traufflichen werden mit dem je-
weiligen, in der Wertliste angegebenen Wert multipliziert. Der sich daraus erge-
bende Gesamtwert aller Einzelbdume wird - sofern dies nach der Verordnung fitr
die betreffende Flache zuldssig ist - zu dem jeweiligen Gesamtwert der Fliche, auf
der die Einzelbdume stehen, addiert. Die GroBe der Trauffliche wird in der Bilan-
zierung allerdings durch eine , Komektur* wieder abgezogen, da sie nicht zur Ge-
samtfliche addiert werden kann.

In der Bilanzierung wurden nicht die Flichen der Offentliche Verkehrsfliche (20
Ar), der Offentlichen Verkehrsfliche - Verkehrsgriin (10 Ar) sowie der Offentli-
chen Verkehrsfliche - Landwirtschafts- und GartenerschlieBungsweg (22 Ar) be-
riicksichtigt, da sich diese Strukturen, aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen, gegeniiber dem Bestand nicht veriindern bzw. keine Verdnderungen
zu erwarten sind. Ebenfalls nicht in die Bewertung aufgenommen werden die
Grundstiicke Flur 7 Nr. 198 und 199, da die in diesern Bereich méglichen Eingriffe
(Gartenhiitte Einfriedigung) im Rahmen des ggf. notwendigen Befreiungsantrags i.
S. d. § 23 Abs. 4 HENatG zu bewerten sind.

3 Bewertung des Bestandes

Eine detaillierte Beschreibung der Lage des Plangebietes sowie der derzeitigen
Nutzung der fiir die Planung in Anspruch genommenen Flichen ist bereits in der
Begriindung zum Bebauungsplan enthalten. Die in der Bestandskarte verzeichneten

 Biotop-/Nutzungsstrukturen werden daher nachfolgend nur noch kurz erliutert und
in die vorgegebenen Standard-Nutzungstypen mit ihren zugehdrigen Typnummern
eingeordnet:

Acker

Die vorhandenen Ackerflichen werden in die Typnummer 11.191 mit dem Biotop-
wert 13 eingestuft (Acker, intensiv genutzt).

Girtnereigelinde

Das vorhandene Gewéchshaus sowie die Verkaufscontainer werden in die Typ-
nummer 10.710 mit dem Biotopwert 3 eingestuft (iiberbaute Fliche, Dachfliche
nicht begriint),

Die mit Platten und Verbundsteinpflaster befestigten Flichen werden der Typnum-

mer 10.520 mit dem Biotopwert 3 zugeordnet (nahezu versiegelte Fliche; Platten,
Verbundsteinpflaster).

Seite 2



Gemeinde Nauheim
Bebauungsplan ,,Gartenfeld” Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung / ﬁ

Die Stellplatzflichen sind wasserdurchlissig befestigt und werden in die Typnum-
mer 10.530 mit dem Biotopwert 6 eingeordnet (wasserdurchlissige Flichenbefesti-

gung).

Das verbleibende Gértnereigelinde, auf dem Gemiise sowie Zierpflanzen angebaut
werden, wird in die Typnummer 03.211 mit dem Biotopwert 13 eingeordnet (Er-
werbsgartenban / Sonderkultur).

Weide

Die innerhalb dieser Fliche vorhandenen Gebiude werden der Typnummer 10.710
mit dem Biotopwert 3 zugeordnet (iiberbaute Fliche, Dachfliche nicht begriint).

Die intensiv genutzten Weidenflichen werden der Typnummer 06.200 mit dem
Biotopwert 21 zugeordnet (Weide, intensiv genutzt).

Die in diesen Bereichen vorhandenen Obstbiume werden in die Typnummer
04.110 mit dem Biotopwert 31 eingestuft (Einzelbaum, einheimisch, standortge-
recht; Obstbaum). Hierbei wird pro Baum eine Trauffiiche von 15 qm angenom-
men, so daf} bei einer Gesamtanzahl von 13 Béiumen ca. 2 Ar zu bewerten sind.

Wohnungsferne Giirten

Die vorhandenen wohnungsfernen Gérten werden zumeist zum Anbau von Obst
und Gemiise genutzt. Sie sind in aller Regel mit Beerenstriiuchem, nieder-, halb-
und hochstdmmigen Obstbdumen sowie einheimischen und standortgerechten
Laubgeh&lzen und sonstigen Ziergehslzen sehr gut ein- und durchgriint. Die Be-
wertung dieser Fléchen erfolgt in zwei Typen. Die mit Gebduden iiberstellten Fl4-
chen werden in die Typnummer 10.710 mit dem Biotopwert 3 eingestuft (liberbaute
Fliche, Dachfldche nicht begriint).

Die sonstigen Flichen werden in die Typnummer 11,212 mit dem Biotopwert 19
eingestuft (Garten / Kleingartenanlage mit {iberwiegendem Nutzgartenanteil). In
dieser Bewertung sind die vorhandenen Striucher und B#ume bereits beriicksich-

tigt.
Gelinde des Gefliigel- und Vogelzuchtvereins

Die mit Geb4uden tiberbauten Flichen werden der Typnummer 10.710 mit dem
Biotopwert 3 zugeordnet (iiberbaute Fléche, Dachflache nicht begriint).

Die im Norden befindlichen Stellplatzflichen, die wasserdurchléssig befestigt sind,

werden i die Typnummer 10.530 mit dem Biotopwert 6 eingeordnet (wasser-
durchléssige Flichenbefestigung).
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Fiir die verbleibenden Flidchen, die zum einen als AuBenvolieren intensiv genutzt
werden, zum anderen sich als extensiv genutzte Griinflichen darstellen, erfolgt eine
Mischbewertung aus der Typnummer 11.221 mit dem Biotopwert 14 (strukturarme
Griinanlage) und der Typnummer 11.223 mit dem Biotopwert 20 (Kleingartenanla-
ge mit iberwiegenden Ziergartenanteil). Die vorhandenen Straucher und Biume
sind hierbei bereits beriicksichtigt.

Geldnde des Schiferhundevereins

Die iiberbauten Flichen werden in die Typnummer 10.710 mit dem Biotopwert 3
eingestuft (iberbaute Fliche, Dachfl4che nicht begriint).

Die Stellplatzflichen im Westen des Geléndes werden der Typnummer 10.530 mit
dem Biotopwert 6 zugeordnet (wassedurchlissige Flichenbefestigung).

Im Norden des Geldndes befindet sich eine Fliche, die als Wald kartiert wurde.
Hierbei handelt es sich um eine schlagflurdhnliche Gesellschaft mit Brombeere,
Himbeere, Schwarzer Holunder etc. Dariiber hinaus befinden sich hier einige Ein-
zelbdume. Die Fliche wird aufgrund des vorhandenen Vegetationsbestandes in die
Typnummer 01.152 mit dem Biotopwert 32 eingestuft (Schlagflur, Naturverjiin-
gung, Sukzession im und am Wald).

Die verbleibende Fliche, die sich als Griinfliche darstellt bzw. als Ubungsplatz
genutzt wird, wird in die Typnummer 11.221 mit dem Biotopwert 14 eingestuft
(arten- und strukturarme Griinfléiche).

Flurstiick Flur 7 Nr. 172

Dieses Grundstiick, das zeitweilig als Parkplatz bzw. als Lagerplatz fiir in den be-
nachbarten Bereichen eingeschlagenes Holz genutzt wird, ist mit Schotter bzw.
Kies wasserdurchléssig befestigt. Die Einordnung dieser Struktur erfolgt in die
Typnummer 10.530 mit dem Biotopwert 6 (wasserdurchlissige Flichenbefesti-
gung). Da sich innerhalb dieser Fldche an verschiedenen Stellen Ruderalfluren ent-
wickelt haben, erfolgt eine Aufwertung dieses Standard-/Nutzungstypes um 4 auf
insgesamt 10 Wertpunkte.

Die in diesem Bereich vorhandenen Gebiische werden besonders beriicksichtigt.

Hier erfolgt die Einordnung in die Typnummer 02.100 mit dem Biotopwert 36 (Ge-
biisch, trocken bis frisch, sauer).
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Die sich aus der Planung ergebenden Strukturen werden wie folgt den Standard~/
Nutzungstypen zugeordnet:

4 Bewertung der Planung

Private Griinfliiche - Garten / Obstbaumbestand - géirtnerische Nutzung

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist je Garten eine durch Gartenlau-
ben einschlieBlich iberdachtem Freisitz tberbaute Flache von maximal 24 qm zu-
lassig. Die tiberbauten bzw. befestigten Flichen diirfen jedoch nicht mehr als 5 %
der jeweiligen Gartenflache in Anspruch nehmen. Diese 5 %, der als private Griin-
flache - Garten festgesetzten Flache, werden der Typnummer 10.710 mit dem Bio-
topwert 3 zugeordnet (iiberbaute Fliche, Dachfliche nicht begriint).

Die verbleibenden Gartenflichen werden in die Typnummer 11.212 mit dem Bio-
topwert 19 eingestuft (Garten / Kleingartenanlage mit iiberwiegendem Nutzgarten-
anteil). In diesem Biotopwert sind die vorhandenen sowie anzupflanzenden Biume
und Straucher bereits vorhanden.

Offentliche Verkehrsfliiche - Parkplatz

Im Hinblick darauf, dass die Parkplatze ausschlieBlich mit wasserdurchlissigen
Materialien befestigt werden diirfen, erfolgt eine Zuordnung in die Typnummer
10.530 (wasserdurchlassige Flachenbefestigung) mit dem Biotopwert 6. Durch die
Parkplatzbidume und aufgrund der daraus resultierenden Wirkungen (vergl. Kapitel
6.5 und 7 der Begrindung) erfolgt eine Aufwertung um 1 Wertpunkt.

Die festgesetzten Flichen fiir Anpflanzungen werden der Typnummer 02.400 it
dem Biotopwert 27 zugeordnet (Hecken-/Gebiischpflanzung, einheimisch, stand-
ortgerecht), wobei eine Abwertung von 2 auf 25 Wertpunkte aufgrund des anzu-
nehmenden Storungspotentials erfolgt. Da sich die festgesetzte Flache fiir Anpflan-
zungen im Norden mit einer schon bestehenden Hecke iiberschneidet und nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorhandene Straucher und Baume in die An-
pflanzung zu integrieren sind, erfolgt fiir diese Flachen die Einordnung parallel der
Bestandsbilanzierung in die Typnummer 02.100 mit dem Biotopwert 36 (Hecken,
trocken bis frisch, sauer). Aufgrund des o.g. Stérungspotentials erfolgt auch hier ei-
ne Abwertung dieses Standard-/Nutzungstypes um 2 auf insgesamt dann 34 Wert-
punkte.
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Fliche fiir die Errichtung von Anlagen fiir die Kleintierhaltung - Gefliigel-
und Vogelzuchtverein

Da zweckgebundene bauliche Anlagen innerhalb dieser Fliche zuléssig sind, und es
hierfiir keine festgesetzte Obergrenze gibt, wird im Rahmen dieser Bilanzierung
angenommen, daf} die vorhandene Dichte mit Gebiuden innerhalb der Flurstiicke
Flur 7 Nr. 175/8 und 175/7 mit ca. 15 % der Fliche, zukiinftig auch auf die Flur-
stiicke Flur 7 Nr. 175/6 und 175/5 zutrifft. Zusitzlich zu diesen zweckgebundenen
baulichen Anlagen wird im Rahmen der Bilanzierung dann noch das Vereinsheim
sowie die geplante Ausstellungshalle beriicksichtigt, so daf insgesamt mit einer zu-
kiinftig tiberbauten Fléche von ca. 18 Ar zu rechnen ist. Parallel hierzu wurde auch
fiir die wassergebundenen Wegeflichen verfahren, wobei hier zusdtzlich die Stell-
platzflichen mit eingerechnet wurden, so daB insgesamt mit ca. 17 Ar wasser-
durchléssig befestigter Fliche zu rechnen ist.

Fir die verbleibende Fliche wurde parallel der Bestandsbilanzierung eine Misch-
bewertung aus der Typnummer Nr. 11.221 mit dem Biotopwert 14 (strukturarme
Grilnanlage) und der Typnummer 11.223 mit dem Biotopwert 20 (Garten / Klein-
gartenanlage mit (iberwiegendem Nutzgartenanteil) angenommen.

Fliche fiir die Errichtung von Anlagen fiir die Kleintierhaltung - Hundeverein

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes diirfen die baulichen Anlagen ma-
ximal 100 gm Grundfliche iiberdecken. Dariiber hinaus ist die Errichtung eines
maximal 250 qm groen Vereinsgebiudes zulissig. Diese Flichen werden der Typ-
nummer 10.710 mit dem Biotopwert 3 zugeordnet (iiberbaute Fliche, Dachfliche
nicht begriint).

Die ausgewiesenen Stellplatzflachen sind ausschlieflich wasserdurchldssig zu befe-
stigen und werden somit der Typnummer 10.530 mit dem Biotopwert 6 zugeordnet
(wasserdurchlissige Flachenbefestigung).

Die festgesetzten Anpflanzungen von standortgerechten und einheimischen Béu-
men und Strauchern im Norden und Osten werden der Typnummer 02.400 mit dem
Biotopwert 27 zugeordnet (Hecken / Gebiischpflanzung; einheimisch, standortge-
recht). Aufgrund des anzunehmenden Stérungspotentials erfolgt eine Abwertung
um 2 auf 25 Wertpunkte.

Die verbleibende Fliche wird in die Typnummer 11.221 mit dem Biotopwert 14
eingeordnet (strukturarme Griinfléiche).
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Innerhalb der Fliche fiir die Landwirtschaft - Gartenbauliche Erzeugung ist die
Errichtung zweckgebundener baulicher Anlagen mit einer maximalen Grundfliche
von 250 qm zuléssig. Dariiber hinaus ist die Errichtung eines 30 qm grollen Ladens
zuldssig. Diese Flichen werden der Typnummer 10.710 mit dem Biotopwert 3 zu-
geordnet (iiberbaute Fliache, Dachfliche nicht begriint).

Fliche fiir die Landwirtschaft - Gartenbauliche Erzeugung

Bei den Wegeflachen sowie den Stellplatzflichen wird angenommen, dass diese
wasserdurchldssig befestigt werden. Die Einordnung erfolgt daher in die Typnum-
mer 10.530 mit dem Biotopwert 6 (wasserdurchlissige F lachenbefestigung).

Das verbleibende Girtnereigeléinde wird parallel der Bestandsbilanzierung in die
Typnummer 03.211 mit dem Biotopwert 13 eingeordnet (Erwerbsgartenbau / Son-
derkultur).

Einzelbdume im Stellplatzbereich

Im Bereich des Hundevereins sind Stellplatzflichen ausgewiesen, die den Bau von
insgesamt ca. 24 Stellplitzen erméglichen. Da fiir je 4 Stellpldtze ein standortge-
rechter Laubbaum anzupflanzen ist, sind in der Bilanzierung somit ca. 6 Laub-
bdume zu beriicksichtigen. Dartiber hinaus sind im Bereich der Stellplédtze inner-
halb der Flache fiir die Landwirtschaft - Gartenbauliche Erzeugung ebenfalls min-
destens 2 Laubbiume anzupflanzen.

Die anzupflanzenden 8 Laubbdume im Bereich der Steliplatzflichen werden in die
Typnummer 04.110 mit dem Biotopwert 31 eingeordnet (Einzelbaum, standortge-
recht). Hierbei wird pro anzupflanzenden Baum eine Trauffliche von 10 gm ange-
nommen,
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5 Ergebnis

Stellt man die Summen der Wertzahlen von Bestand und Planung, die den in einer
dimensionslosen Zahl ausgedriickten jeweiligen ,,Wert fiir die Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege wiedergeben, einander gegeniiber, so ergibt sich bei
Annahme eines maximalen Eingriffs eine Differenz (Wertminderung) von:

Flachenbewertung - Bestand 9.302 Wertpunkte
Flachenbewertung - Planung 8.875 Wertpunkte

Differenz 427 Wertpunkte

Im Vergleich liegt die Bewertung der Planung um 427 Wertpunkte niedriger als die
Bestandsbewertung. Unter Beriicksichtigung der tiberschligigen Flichenermittlung
sowie der angenommenen Ausgangssituation des maximalen Eingriffes ist dieser
Wertunterschied als vernachlissigbar anzusehen. Dies bedeutet, daB durch die ge-
troffenen landschaftsplanerischen MaBnahmen innerhalb des Plangeltungsbereiches
die vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden kénnen,

Anlagen

A) Bestandsbilanzierung
B) Planungsbilanzierung
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Bestandsbilanzierung

Anlage A

der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

P110505-8

M5

Acker
Acker, intensiv genutzt

Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht,
Obstbdume
Korrektur

Gértnereigeldnde
Uberbaute Fldche, Dachfliche
nicht begriint

Nahezu versiegelte Flache (Pflaster)
Wasserdurchléssige Flidchenbefestigung
Erwerbsgartenbau/Sonderkultur

Weide

Uberbaute Fldche, Dachfldche

nicht begriint

Weiden (intensiv)

Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht,

Obstbdume
Korrektur

Wohnungsferne Girten
Uberbaute Fldche, Dachfliche
nicht begriint

Gérten / Kleingartenanlage mit Giberwiegendem
Nutzgartenanteil

Gelénde des Vogel- und Gefliigelzuchtvereins
Uberbaute Fldche, Dachfldche
nicht begriint

Wasserdurchldssige Flichenbefestigung

11.191

04.110

10.710
10.620
10.530

03.211

10.710

06.200

04.110

10.710

11.212

10.710

10.530

24

232

10

13

31

13

21

31

18

62

12

312

1.554

62

18

4.408

21

60
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Mischbewertung aus:
Strukturarme Griinanlagen
Kleingarien mit iiberwiegendem Ziergartenanteil

Geldnde des Hundeverein

Uberbaute Fléiche, Dachfliche

nicht begrint

Wasserdurchldssige Fldchenbefestigung

Schiagfluren, Naturverjiingung, Sukzession im und
am Wald

Strukturarme Grinfliche
Flurstiick Flur 7 Nr. 172
Wasserdurchlédssige Fldchenbefestigung

Trockene bis frische, saure Gebiische, Hecken,
Sdume

11.221
11.223

10.710

10.530

01.152

11.221

10.530

02.100

Anlage A
der Elngriffs-/ Ausglelchsbilanzien%
P11050%-B

28
28

35

19

548

32

14

36

oo

392
560

18

192

490

190

108

9.302
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Planungsbilanzierung

Private Griinfliche - Garten
Uberbaute Flache, Dachflache
nicht begriint

Garten / Kleingartenanlage mit Oberwiegendem
Nutzgartenanteil

Offentliche Verkehrsflache - Parkplatz
Wasserdurchlassige Flachenbefestigung

Hecken-/Gebtschpflanzung (heimisch,
standortgerecht)

Trockene bis frische, saure Geblische, Hecken,
S4ume

Fldche fiir die Errichtung von Anlagen fiir die
Kleintierhailtung - Gefliigel- u. Vogelzuchtverein
Uberbaute Fiache, Dachfiache

nicht begrint

Wasserdurchlassige Fidchenbefestigung

Mischbewertung aus:

Strukturarme Gronaniage
Kleingartenanlage mit Uberwiegendem
Ziergartenanteil

Flédche fiir die Errichtung von Anlagen fiir
die Kleintierhaltung - Hundeverein
Uberbaute Fiache, Dachflache

nicht begrint

Wasserdurchldssige Flachenbefestigung

Hecken-/Gebuschpflanzung {heimisch,
standortgerecht)

Strukturarme Griinfliche

Fliche fiir die Landwirtschaft -
gartenbauiiche Erzeugung

Uberbaute Flache, Dachflache
nicht begrint

10.710

11.212

10.530

02.400

02.100

10.710

10.530

11.221

11.223

10.740

10.530

02.400

11.221

10.710

18

348

18

18

17

25

24

30

Anlage B

der Eingriffs/Ausgleichsbilanzierung

19

27

36

14

20

27

14

P110505-8

M7

6.612

126

75

34

54

102

350

480

12

36

150

420
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Anlage B
der EingriffslAusgleichsbilanzierung f

P110505-B

1

Wasserdurchidssige Flachenbefestigung 10.530 3 6 o 18

Erwerbsgartenbau/Sonderkulturen Oberwiegend
Monokultur, intensive Bewirtschaftung 03.211 24 13 0 312

Einzelbdume im Stellplatzbereich
Einzetbaum, einheimisch, standortgerecht,

Obstbaume 04.110 1 31 0 31
Korrektur -1
548 8.875
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