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Gemeinde Nauheim
Bebauungsplan ,/m Ochsengrund Nord und Sid - Gewerbe® Begriindung

3.1

Zweck

Durch dessen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
dafiir geschaffen werden, um auf einzelnen, bereits derzeit gewerblich genutzten
Grundstiicken, die am nérdlichen Ortsrand von Nauheim an der Risselsheimer
StraBe liegen, auch zukinftig nur solche Gewerbebetriebe und Unternehmen zu
ermdglichen, die hinsichtlich ihrer Nutzung, ihrer baulichen Ausgestaltung und ih-
res Verkehrsaufkommens mit den benachbarten Bereichen vertraglich sind.

Seit dem 01.01.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben in
Kraft. So kénnen geman § 13a BauGB Bebauungsplane, die der Wiedernutzbar-
machung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der In-
nenentwicklung dienen und eine Grundflache von weniger als 20.000 m? aufwei-
sen, in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Da der vorliegende
Bebauungsplan diese Voraussetzungen erfullt, werden auch flr diesen Bauleitplan
die entsprechenden Regelungen des § 13a BauGB herangezogen.

Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Stidhessen 2000 weist das Plangebiet, ebenso wie die sonstige
bebaute Ortslage von Nauheim, als ,Siedlungsbereich - Bestand” aus.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Nauheim stellt die baulich genutzten Be-
reiche einschlieBlich des Gelandes des SB-Lebensmittelmarktes an der Rlssels-
heimer StraBe als ,Gewerbegebiet” dar. Die zum Sportgelande des SV Aleman-
nia 07 Konigstéadten gehérende Rasenflache (Grundstick Flur 4 Nr. 32/7) ist als
,Grunflache - Sportplatz“ dargestellt. Zudem ist dieser Bereich als Uberschwem-
mungsgebiet gekennzeichnet.

Beschreibung des Plangebietes

Lage

Das Plangebiet liegt am Nordwestrand der bebauten Ortslage von Nauheim bei-
derseits der Russelsheimer StraBe. Im Norden bildet die Gemarkungsgrenze zu
Russelsheim - Koénigstadten, im Sudosten der Schwarzbach eindeutige Grenzen.
Sudlich an das Plangebiet, z. T. durch den Schwarzbach getrennt, schlieBen
Wohnbaugrundstiicke an, die mit Einfamilien- bzw. mit mehrgeschossigen Wohn-
hausern bebaut sind. Westlich des Plangebietes liegt das Betriebsgeldnde des
ehemaligen Musikinstrumentenherstellers Keilwerth (Anwesen Konigstéadter Stra-
Be Nr. 105).
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3.2

Bestandsbeschreibung und -bewertung
Das Plangebiet weist unterschiedliche Nutzungen auf.

So handelt es sich bei dem Anwesen Risselsheimer StraBe Nr. 1 um das Gebau-
de eines SB-Lebensmittelmarktes. Die Freiflachen sind weitgehend versiegelt und
dienen als Kundenparkplatze, wobei Begriinungen oder Stellplatzbdume in diesem
Bereich vollig fehlen. Wahrend dieses Grundstiick im Norden und Nordosten durch
die Russelsheimer StraBBe begrenzt wird, flie3t dstlich dieses Anwesens der
Schwarzbach, entlang dessen Uferbdschung, als bachbegleitender FuBweg, der
Adolf-Menzel-Weg verlauft.

Die Grundstiicke, die siddstlich dieses Weges liegen, werden gesamtheitlich bau-
lich genutzt. So handelt es sich bei dem Anwesen Rlsselsheimer StraBe Nr. 5/7
um eingeschossige Wohngebaude, die freistehend auf den Grundstlicken errichtet
wurden. An der Stdostgrenze dieses Grundsticks steht eine Garage. Die Freifla-
chen dienen weitgehend als Hausgarten, wobei diese insbesondere im stdlichen
Teil dieses Grundstlicks Uiber mehrere GroBbaume verfligen. Auch zur Rissels-
heimer Straf3e hin ist dieses Grundstlck eingegrint.

Innerhalb des Anwesens Riisselsheimer StraBe Nr. 13 und 15 befinden sich die
verschiedenen Betriebsgebaude einer Prazisionsdreherei. Auf dem Anwesen Rls-
selsheimer StraBe Nr. 9 und 11 ist eine Druckerei untergebracht. Die Freiflachen
dieser Grundstiicke sind weitgehend gepflastert und dienen als Zufahrten bzw. als
Stellplatze fur Mitarbeiter und Kunden, z. T. wurden sie auch als Rasenfléchen
ausgestaltet.

Auf den Grundstlcken Flur 4 Nr. 32/11 und 32/12, welche nordlich des Schwarz-
baches bzw. unmittelbar an der Russelsheimer Straf3e liegen, stehen zwei ehe-
mals gewerblich genutzte eingeschossige Gebaude. Die Freiflachen sind asphal-
tiert oder mit Verbundpflaster versiegelt. Im straBenrandnahen Bereich dieser
Grundstlicke wurden einzelne Stellplatze errichtet (ehemalige Kunden- und Mitar-
beiterstellplatze). Da dieses Gelande tiefer liegt als das Stra3enniveau der Rus-
selsheimer StraRe, wird dieser Hohenunterschied durch eine Béschung Uberwun-
den, die als Rasenflache angelegt ist.

Das im Katasterplan als Weg ausparzellierte Grundstiick Flur 3 Nr. 32/6 ist in der
Ortlichkeit nicht erkennbar und stellt sich gesamtheitlich als Wiesenstreifen dar.
Auf den Grundstiicken Flur 3 Nr. 32/8 bzw. 37/3, die ungenutzt sind, hat sich im
Laufe der Jahre eine Ruderalflur eingestellt. Das Grundstick Flur 3 Nr. 32/7 wurde
als Rasenflache angelegt. Sie ist zu dem vorgenannten Wiesenstreifen (Grund-
stlick Flur 3 Nr. 32/6) durch einen Zaun abgegrenzt und gehort zum Gelande des
Sportvereins SV Alemannia 07 Kénigstadten, wobei das Hauptgelédnde dieses
Vereins bereits auf Kénigstadter Gemarkung liegt.

Die Bereiche, die siidlich des Plangebietes liegen, sind weitgehend durch Wohn-
bebauung gepragt. So wurden auf den Grundstiicken, die sich stidwestlich der
Anwesen Risselsheimer Stra3e Nr. 5/7 bzw. 9/11 befinden, eingeschossige
Wohnhé&user erstellt, die freistehend auf den jeweiligen Grundstlicken errichtet
wurden. Die Grundstucksfreiflachen stellen sich entweder als Hausgéarten dar,
welche Uber einen z. T. dichten Geholzbestand verfligen, oder sie dienen als
Stellplatze bzw. als Garagenzufahrten. Erschlossen werden diese Grundstticke
Uber die Kathe-Kollwitz-StraBe, die unmittelbar 6stlich des Anwesens Waldfriede
Nr. 2 in einer Wendeanlage endet. Die Anwesen Risselsheimer Stra3e Nr. 25, 27
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4.1

und 29, welche sidéstlich des Grundsticks Russelsheimer StraBe Nr. 13 und 15
liegen, wurden als zusammenhéangende vier- und flnfgeschossige Mehrfamilien-
hauser errichtet. Die Freiflachen, die zur Rlsselsheimer StraBe hin orientiert sind,
dienen als Stellplatze bzw. als Garagenhof flr die Bewohner. Die Ubrigen Freibe-
reiche stellen sich dagegen als Rasenflache dar, innerhalb derer verschiedene
Ziergeholze und Einzelbdume stehen. Zwischen diesem Grundstick und dem
Plangebiet verlauft ein FuB-/Radweg, der eine direkte Verbindung zwischen der
Wendeanlage der Kathe-Kollwitz-Strae und der Risselsheimer StraBe darstellt.

Auch die Bereiche, die, lediglich durch den Schwarzbach getrennt, stidlich der
Anwesen Risselsheimer StraBe Nr. 2 und 4 liegen, sind durch Wohnbebauung
gepragt. Wahrend es sich bei dem Anwesen Justus-Liebig-Stra3e Nr. 13, 15 und
17 um ein mehrgeschossiges Wohngeb&aude handelt, sind die nérdlich davon ge-
legenen Bereiche mit eingeschossigen Wohnhausern bebaut.

Bei den Fléachen, die stdlich des Anwesens Ruisselsheimer StraBe Nr. 1 (SB-
Lebensmittelmarkt) liegen, handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande des
Musikinstrumentenherstellers Keilwerth. Da der Betrieb bereits seit einigen Jahren
ruht, stehen die verschiedenen Gebaude leer. Die Grundstlcksfreiflachen, die ge-
schottert sind oder sich als offener Boden darstellen, dienten friher als Zufahrt zu
den Gebauden bzw. als Stellplatz- oder Grinflachen. Insbesondere entlang der
Konigstadter Stra3e sind groBflachige Baum- und Geholzbestande vorhanden, die
aufgrund ihres Alters und der Hohe der Bd&ume zusammen mit den Baumbestan-
den westlich der Kénigstadter StraBe Bedeutung fur Natur und Landschaft besit-
zen und in diesem Bereich ortsbildpréagend sind.

Wie bereits erwahnt, wird das Plangebiet im Norden durch die Gemarkungsgrenze
zu Russelsheim-Konigstadten begrenzt. Wahrend sich auf den Fléchen, die nord-
westlich des o. g. SB-Lebensmittelmarktes liegen, die Gehdlzbestédnde, die auf
den Grundstlcken Flur 3 Nr. 31/159 und 31/163 vorhanden sind, in nérdlicher
Richtung fortsetzen, handelt es sich bei den Flachen, die an die nordéstlichen
Teilbereiche des Plangebietes angrenzen, um das Vereinsgeldnde des SV Ale-
mannia 07 Konigstadten. Neben einem Rasen- und einem Aschenplatz befindet
sich auf dem Sportgelande zudem das Vereinsheim, in dem auch eine Gaststatte
untergebracht ist. Erschlossen wird das Geldnde von Norden her tber die Wald-
strale, die bereits auf Kdnigstadter Gemarkungsgebiet liegt.

Planung

Art und Umfang der baulichen Nutzung

Gemal den Aussagen der Ubergeordneten Planungen (vgl. hierzu Kap. 2) werden
die bereits derzeit baulich genutzten Flachen des Plangebietes als ,Gewerbege-
biet” festgesetzt. Vor dem Hintergrund, dass diese Fldchen aber in unmittelbarer
Nachbarschaft zu mit Wohngebauden bestandenen Grundstticken liegen, wird im
Rahmen der Abwagung auch der sich aus dem Nebeneinander derartiger Nutzun-
gen ergebenden Immissionsschutzproblematik Rechnung getragen. So sind ledig-
lich solche Betriebe und Anlagen zuléssig, die das Wohnen im Sinne des § 6
BauNVO nicht wesentlich stéren. Zudem dlrfen diese - vor dem Hintergrund der
DIN 18005 - tags einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 50 dB(A) und
nachts einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 35 dB(A) nicht Gber-
schreiten. Dadurch wird erreicht, dass sich die Immissionen, die durch die inner-
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halb des Plangebietes zuldssigen Gewerbebetriebe verursacht werden, lediglich in
einem Umfang bewegen, wie es auch bei der Ausweisung eines Mischgebietes
moglich ware. So kann durch diese Regelungen zum Immissionsschutz planungs-
rechtlich sichergestellt werden, dass auch zukuinftig innerhalb der bestehenden
Wohnbebauung keine UberméafRigen Larmbelastungen auftreten werden, die Uber
die im Beiblatt der DIN 18005 angegebenen Orientierungswerte fir rei-
ne/allgemeine Wohngebiete hinausgehen.

Da diese Bauflachen am unmittelbaren nérdlichen Ortseingangsbereich von Nau-
heim liegen, wirden z. B. Schrottplatze sowie Betriebe, die Recyclingmaterial
trennen , aufgrund der flr derartige Betriebe oftmals charakteristischen grof3flachi-
gen und ungeordneten Lagerflachen z. B. flr Autofracks oder fur Absetzmulden
bzw. Aufschittungen von Bauschutt und ahnlichem das Orts- und Landschaftsbild
massiv negativ beeintrachtigen, weshalb sie sowohl aus stadtgestalterischen als
auch aus &sthetischen Griinden nicht zugelassen werden. Gleichzeitig werden
auch verkehrsintensive Betriebe, wie z. B. Speditionen und Transportunternehmen
nicht zugelassen. So wlrden diese zum einen zu einer wesentlichen Verkehrser-
héhung im Bereich der Rlsselsheimer Stral3e fihren, zum anderen aber auch auf-
grund des oftmals in den frihen Morgen- und spaten Abendstunden stattfindenden
Fahrverkehrs die benachbarte Wohnbebauung beeintrachtigen. Neben den o. g.
verschiedenen Betriebsarten sollen auch Vergnigungsstatten im Plangebiet aus-
geschlossen werden. Zu diesen gehéren gema der Kommentierung zur Baunut-
zungsverordnung neben Nachtlokalen und Diskotheken auch Spiel- und Automa-
tenhallen. So soll durch diese Festsetzung ein Vordringen derartiger Betriebe un-
terbunden werden, da sich durch deren Vorhandensein soziologische Probleme
ergeben kdnnen, die mittlerweile auch gesellschaftswissenschaftlich belegt wurden
(z.B. Forderung der Spielsucht). Auch wirden diese Einrichtungen zu zusatzlichen
Stérungen und Belastigungen in den umliegenden Wohngebieten fuhren, wesent-
lich bedingt durch den vermehrten Zu- und Abfahrtsverkehr in den Nachtstunden.
Neben den Verkehrsproblemen wirden aber auch die oftmals ,rei3erisch® aufge-
machten groBflachigen Reklameschilder mit wechselnden Beleuchtungseffekten,
mit denen derartige Unternehmen werben, negative Auswirkungen fur das Ortsbild
mit sich bringen. Vor dem gleichen Hintergrund werden deshalb auch selbsténdige
Werbeanlagen, wie z. B. Werbetlrme oder grof3flachige Schilderwénde, sowie
Leuchtreklamen mit bewegtem oder Wechsellicht ausgeschlossen.

Bereits derzeit verfligen die vorhandenen Gewerbebetriebe z.T. auch Uber Woh-
nungen flr Inhaber oder Betriebsangehdrige, die der jeweiligen Betriebseinheit di-
rekt zugeordnet sind. Da derart betriebsgebundene Wohnungen geman § 8 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind, soll auch zukunftig die Moglichkeit gege-
ben werden, dass Betriebsangehorige in direkter Nahe ihres Unternehmens woh-
nen kdnnen.

Wie bereits erwdhnt, wurde auf dem Anwesen Risselsheimer Straf3e Nr. 1 Ende
der 70er Jahre ein SB-Lebensmittelmarkt errichtet. Geméf3 der Nachtragsgeneh-
migung vom 04.04.1978 verflgt dieser Markt Uber eine Verkaufsflache von knapp
1.100 m2 und Uber eine Gesamtflache von ca. 1.650 m2. Dies bedeutet, dass die-
ser Markt als grofBflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne der BauNVO einzustu-
fen ist. Um diesen bauplanungsrechtlich absichern zu kénnen, misste dieses
Grundstlick deshalb als ,Sondergebiet - groB3flachiger Einzelhandel“i.S.d. §11
BauNVO festgesetzt werden. So liegt die ,Kappungsgrenze” fur derartige Betriebe,
die noch in einem Gewerbegebiet zuldssig sind, bei einer Geschossflache von we-
niger als 1.200 m2 Da es aber gemél des Textteils des Regionalplans Stdhessen
2000 vorrangiges Ziel der Regional- und Landesplanung ist, dass derartige grof3-
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flachige Einzelhandelsbetriebe ausschlieflich in Ober- und Mittelzentren errichtet
werden durfen, wird deshalb von einer entsprechenden Gebietsausweisung im
Bebauungsplan abgesehen und somit der vorhandene SB-Lebensmittelmarkt le-
diglich auf den Bestandsschutz verwiesen. Dies bedeutet, dass bei Niederlegung
dieses Geb&udes dann zukunftig lediglich ein Einzelhandelsbetrieb errichtet wer-
den kann, der den o. g. Schwellenwert von 1.200 m2 Geschossflache nicht Uber-
steigt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im gesamten Plangebiet flachen-
haft ausgewiesen, um den Eigentiimern einen gré3tmdéglichen gestalterischen
Freiheitsgrad bei der Anordnung und Stellung ihrer baulichen Anlagen auf ihren
Grundsticken zu gewéhrleisten. Gleichzeitig werden diese Flachen, die durch
Baugrenzen naher bestimmt sind, so ausgewiesen, dass zum einen der vorhande-
ne Gebaudebestand bauplanungsrechtlich abgesichert ist, zum anderen aber, wie
bisher auch, lediglich Hochbauten errichtet werden kénnen, die eine unbebaute
Vorzone zur Russelsheimer Strasse freihalten. Eine ,Ausnahme” bilden allerdings
die Anwesen Russelsheimer Straf3e Nr. 5/7 sowie Nr. 9/11. Da die erstgenannten
Grundsticke vollstandig und die westlichen Teilflachen des Anwesens Nr. 9/11 im
Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbaches liegen, wird fiir diese Bereiche le-
diglich der Gebaudebestand in seinen heutigen Ausmafen bauplanungsrechtlich
festgesetzt. Durch die Regelung, wonach die Gebaude insgesamt in der offenen
Bauweise zu errichten sind, kénnen lediglich L&ngen von maximal 50 m erreicht
werden.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird - in Anpassung an die entsprechende Rege-
lung des Bebauungsplanes ,Im Ochsengrund Nord und Sd“ - mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 festgesetzt, d.h., es dirfen maximal 60% des jeweiligen Grund-
sticks mit den in diesem Gebiet zuldssigen Geb&duden bebaut werden. Somit ori-
entiert sich dieser Wert an den Héchstgrenzen des § 17 BauNVO flr Mischgebie-
te. Diese Regelung wird deshalb getroffen, da es sich, wie bereits erwéhnt, bei
diesem Baugebiet nicht um ein ,klassisches” Gewerbegebiet im Sinne des § 8
BauNVO handelt, sondern im Hinblick auf die benachbarte Wohnbebauung ledig-
lich mischgebietstypische Betriebsarten zuldssig sind. Deshalb wird die o. g. Rege-
lung zum Maf der baulichen Nutzung far ausreichend erachtet, um in einem 6ko-
nomisch sinnvollen Umfang diese Baugrundstiicke auch zuklinftig gewerblich nut-
zen zu konnen.

Oftmals sind betriebsbedingt neben Garagen und Stellplatzen auch Hof- und La-
gerflachen erforderlich. Da aber geméaf § 19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte GRZ
durch Garagen, Stellplatze sowie Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden darf, kénnen somit in ausreichendem Umfang Fla-
chen zur Verfligung gestellt werden, die fir die zulassigen gewerblichen Nutzun-
gen bendtigt werden. Andererseits kann dadurch gewahrleistet werden, dass min-
destens 20 % des jeweiligen Baugrundstiicks nicht versiegelt werden dirfen und
somit fir BegriinungsmaBnahmen herangezogen werden kénnen.

Um auch die Errichtung mehrgeschossiger Gebaude zu ermdglichen, wird die Ge-
schossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt. Da aber die maximale H6he eines Vollge-
schosses gesetzlich nicht geregelt ist, werden deshalb Festsetzungen zu den ab-
soluten Gebaudehohen getroffen. So wird die Héhe baulicher Anlagen auf maxi-
mal 11 m begrenzt, wobei das jeweilige natirliche Gelande als Bezugspunkt he-
ranzuziehen ist. Diese Regelungen werden dabei so gewahlt, dass zum einen dem
offentlichen Interesse am Erhalt eines méglichst ungestérten Orts- und Land-
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4.2

schaftsbildes Rechnung getragen werden kann, andererseits aber auch 6kono-
misch sinnvoll ausgestaltete gewerblich nutzbare Gebaude erstellt werden kénnen.
Um auch die genehmigten Wohngebéude Russelsheimer StraBe Nr. 5/ 7 baupla-
nungsrechtlich abzusichern, sind innerhalb dieses Grundstticks Erweiterungen,
Anderungen oder Erneuerungen von Wohngebauden gemé&B § 1 Abs. 10 BauNVO
ausnahmsweise zuléssig. Dies bedeutet, dass im Einzelfall anhand konkreter
Bauantragsunterlagen, die bei diesem Wohngebaude z. B. Auskunft (iber die Ori-
entierung ruhebedurftiger R&ume zu den gewerblich genutzten Bereichen geben,
gepruft wird, inwieweit durch die Entscheidung der Bauaufsichtsbehérde im Ein-
vernehmen mit der Gemeinde einer Ausnahme zugestimmt werden kann oder
nicht. Somit besteht ein ausreichendes Regulativ, um in diesem Bereich von Nau-
heim das Entstehen von stadtebaulich nicht gewlinschten Geb&udeformen unter-
binden zu kénnen.

Grlnordnerische Festsetzungen

Um auch weiterhin eine ausreichende Durch- bzw. Eingriinung des Plangebietes
sicherzustellen und eine Einbindung der Baulichkeiten in das Orts- und Land-
schaftsbild gewahrleisten zu kénnen, enthalt der Bebauungsplan verschiedene
grunordnerische Festsetzungen. So ist ein Mindestanteil der Baugrundstiicksfla-
chen als Grunflache anzulegen, die zudem mit einem Mindestanteil einheimischer
und standortgerechter Baume bepflanzt werden miissen.

Auf den gewerblich genutzten Grundstlcken wird auch die Anlage von Stellplatz-
flachen fir Mitarbeiter und/oder Kunden/Anlieferer erforderlich sein. Durch das
Anpflanzen von Stellplatzbdumen, deren Mindestanzahl sich aus dem Umfang der
notwendigen Stellplétze ergibt, werden diese ausreichend beschattet, auBerdem
leisten diese Baumpflanzungen einen weiteren Beitrag zur Durchgriinung des Ge-
bietes.

So enthélt die Vorschlagsliste der zu verwendenden Stellplatzbdume neben ver-
schiedenen einheimischen Baumarten auch deren ziichterisch verdnderte Formen.
Da némlich gerade die letztgenannten Sorten einen geringeren Kronendurchmes-
ser aufweisen, trockenheitsvertraglicher und schnellwiichsiger sind, sind sie we-
sentlich besser fur derart extreme innerértliche Standorte geeignet als die zlichte-
risch veranderten Arten. Dabei kdnnen diese Baume, Uber den gestalterischen
Aspekt hinaus, durch Wasserverdunstung, Staubbindung und Sauerstoffproduktion
auch zur Verbesserung des o6rtlichen Kleinklimas beitragen.

Der Betriebsablauf innerhalb gewerblicher Unternehmen macht oftmals die Errich-
tung von Lagerflachen auf den einzelnen Grundstiicken notwendig. Um aber den
optisch negativen Eindruck derartiger Bereiche zu mindern, enthalt dieser Bebau-
ungsplan eine Regelung, wonach derartige Grundstiicksteile, die nur unzureichend
durch Bebauung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. zu Nachbargrundstticken
hin optisch abgeschirmt werden, mit mindestens 2 m hohen Heckenpflanzungen
zu umgeben sind. Dabei sind die Geholzarten zu verwenden, die auch innerhalb
der Grundstlicksfreiflachen vorgeschrieben sind.

Um zukdnftig die Gewerbebauten im Bereich der Grundstlicke Flur 3 Nr. 32/12 und
32/11 ausreichend optisch gegen den nérdlich angrenzenden Griinbereich (Sport-
platz) abschirmen zu kénnen, wird innerhalb der Parzelle 32/6 eine Flache flr An-
pflanzungen festgesetzt, wobei eine frei wachsende und geschlossene Hecke aus

Seite 7



Gemeinde Nauheim
Bebauungsplan ,Im Ochsengrund Nord und Sid - Gewerbe" Begriindung

4.3

6.1

6.2

einheimischen und standortgerechten Laubbaumen und Strauchern anzupflanzen
und im Bestand zu unterhalten ist.

VerkehrserschlieBBung

Die bereits derzeit baulich genutzten Flachen des Plangebietes sind direkt an die
Russelsheimer Stra3e angeschlossen, Uber die eine direkte Anbindung an die
sonstigen innerértlichen Straf3en von Nauheim bzw. auch an die Uberdrtlichen
Hauptverkehrsstra3en besteht.

Offentlicher Personennahverkehr

Auf Hohe der Anwesen Russelsheimer StraB3e Nr. 1 (SB-Lebensmittelmarkt) und
Russelsheimer StraBBe Nr. 4 befinden sich zwei Haltestellen des RMV. Diese wer-
den von den Buslinien L 1 (GroB-Gerau - Nauheim — Risselsheim/Koénigstadten)
und L 6 (Nauheim Bahnhof - Trebur) angefahren. Da somit die Grundstlicke inner-
halb des Plangebietes in unmittelbarer Nahe dieser Haltestellen liegen, befinden
sie sich durchaus im Einzugsbereich, der diese Haltestellen fuBlaufig erreichbar
macht.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung der Bauflachen erfolgt durch das vorhandene Stromversor-
gungsnetz, wobei die Stadtwerke Grof3-Gerau Versorgungs GmbH die Versor-
gungstrager sind, die auch die Planung Gbernehmen.

Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung

Da das Plangebiet bereits erschlossen ist und somit auch an die 6rtlichen Ver- und
Entsorgungssysteme angeschlossen ist, ist eine Erweiterung dieses Netzes nicht
erforderlich. Da zudem in der Ausweisung der im Bebauungsplan vorgesehenen
Uberbaubaren Grundstlicksflachen, gegenuber der derzeitigen Rechtsituation, kei-
ne ,wesentliche Siedlungszunahme®im Sinne des Kriterienkatalogs zur Berlck-
sichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung gesehen wird,
wird deshalb im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens von der Erstellung ent-
sprechender wasserwirtschaftlicher Nachweise abgesehen.

Umweltbericht

Wie bereits erwahnt, wird dieser Bebauungsplan i. S. d. § 13a BauGB erstellt. So
unterliegen solche Bebauungsplane, deren Grundflache weniger als 20.000 m? be-
tragt, keiner férmlichen Umweltprifung mehr. Vor diesem Hintergrund wird des-
halb geméani § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung im
Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
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BauGB und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
flgbar sind, abgesehen.

8 Berucksichtigung der Umweltbelange

- Innerhalb des Plangebietes werden ausschlieBlich bereits derzeit baulich ge-
nutzte Bereiche als Bauflachen festgesetzt. Ansonsten werden die bislang un-
befestigten Fldchen am Nordrand des Plangebietes, die u.a. zum Geliande des
Sportvereins SV Allemania 07 Kénigstatten gehoren, als ,Offentliche Griinfla-
che - Sportplatz” ausgewiesen. Obwohl im Bereich der o.g. Baufldchen auch
bislang unbefestigte, wohl aber deutlich vorgepragte und vergleichsweise inten-
siv genutzte Bodenflachen fir eine Uberbauung und Versiegelung in Anspruch
genommen werden kénnen, ist dieser Verlust aufgrund der Haufigkeit dieses
Bodentyps und des sehr tberschaubaren Umfangs nur sehr gering.

- Die Anwesen Risselsheimer StraBe Nr. 1 und 4 sind geméan ALTIS als Alt-
standorte eingestuft. Da diese Bereiche, wie auch die umgebenden Flachen
aber bereits mit Gebduden bebaut sind und bisher auch keine aus den
Altstandorten resultierenden Gefahrdungen fiir die Bewohner in diesem Bereich
von Nauheim bekannt sind, ergeben sich keine Konsequenzen fiir die Planung.

- Die Bebauung und Flachenversiegelung von Teilen des Plangebietes flhren zu
einer verminderten Versickerung von Niederschlagswasser, da das in diesen
Bereichen anfallende Regenwasser, wie bisher, auch zukunftig der éffentlichen
Kanalisation zugefthrt wird. Somit sind diese Auswirkungen nur gering. Auch
sind keine Beeintrachtigungen des Wasserschutzgebietes zu erwarten, weil es
sich lediglich um die weitere Schutzzone Il B handelt, die den Schutz der Brun-
nen vor weiterreichenden Beeintrdchtigungen, etwa durch den Eintrag wasser-
geféhrdender oder radioaktiver Stoffe gewahrleisten soll.

- Die klimatischen Auswirkungen durch die Planung werden sich auf das Plange-
biet bzw. sein unmittelbares Umfeld beschrénken. Da allerdings lediglich an den
Bestand bzw. an die Umgebungsbebauung angepasste Bauvorhaben moglich
sind, sind wesentliche Veranderungen, etwa im Sinne der Unterbrechung des
Luftaustauschs oder eine deutliche Aufheizung durch die Oberflachen von Bau-
ten nicht zu erwarten.

- Durch die Errichtung einzelner gewerblich nutzbarer Gebaude sind angesichts
der geltenden Normen flir den Betrieb von Heizungsanlagen, im Gegensatz zur
derzeitigen Situation, keine erheblichen zusatzlichen Luftbelastungen, zu erwar-
ten. Auch das durch die Planung hervorgerufene Verkehrsaufkommen wird er-
wartungsgeman lediglich in einem Umfang erfolgen, der nicht zu wesentlichen
Beeintrachtigungen flhrt, da insbesondere verkehrsintensive gewerbliche Nut-
zungen nicht zulassig sind (z.B. Speditions- und Transportbetriebe, Autobusun-
ternehmen).

- Schalltechnische, Uiber das normale Maf3 hinausgehende Stérungen der An-
wohner sind angesichts der Ausweisung als eingeschrénktes Gewerbegebiet,
wobei zudem die Betriebe tags und nachts festgesetzte flachenbezogene
Schallleistungspegel nicht Uberschreiten diirfen, aber auch durch das Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme, gegentber dem derzeitigen Bestand, nicht zu
erwarten.
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11

- Die Bedeutung des Plangebietes fir wild lebende Pflanzen und Tiere wird sich
durch die Planung angesichts der bereits heute geringen Bedeutung nicht ver-
schlechtern.

- Die mit der Planung ermdglichte Bebauung wird sich angesichts des Uber-
schaubaren Umfangs, der Festsetzungen zu maximalen Gebaudehohen und
der unmittelbaren Nachbarschaft zu bereits derzeit bestehenden mehrgeschos-
sigen Wohnkomplexen hinsichtlich des Ortsbildes in diesen Teil der Ortslage
von Nauheim einflgen.

Eingriffs-/Ausgleichsproblematik

GemaR § 1a BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung und Aufhebung eines Be-
bauungsplanes auch die Eingriffs-/Ausgleichsproblematik in die Abwagung einzu-
stellen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage der Planung ermog-
lichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden koénnen. Da dieser
Bebauungsplan aber, wie bereits erwahnt, der Innenentwicklung im Sinne des

§ 13a BauGB dient, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines solchen
Bebauungsplanes mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m? zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, d. h.,
es besteht keine rechtliche Verpflichtung mehr, die erméglichten Eingriffe auch
auszugleichen. Vor diesem Hintergrund wird deshalb das Planverfahren nach der
0. g. Rechtslage ohne Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt.

Uberschwemmungsgefidhrdetes Gebiet / Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt im tiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet des Mains /
Rheins. In derartigen Gebieten mussen Vorkehrungen getroffen und - so weit er-
forderlich - bautechnische MaBnahmen vorgenommen werden, um den Eintrag
von wassergefihrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend zu ver-
ringern.

Teile des Plangebietes liegen im Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbaches.
Betroffen hiervon sind die am Nordrand gelegenen Griinbereiche, das Anwesen
Risselsheimer StraBe Nr. 5/7 sowie die westlichen Teilbereiche der Anwesen
Ruisselsheimer Strae Nr. 9 und Nr. 11.

Bodenschutz

GemaB der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und
Geologie werden die Anwesen Russelsheimer StraBe Nr. 1 und Nr. 4 als Altstand-
orte eingestuft. Da diese Bereiche, wie auch die umliegenden GrundstUcke bereits
seit Jahren baulich genutzt werden und bisher auch keine aus diesen Altstandor-
ten resultierende Gefahrdungen fir die Bewohner dieser Anwesen bekannt sind,
ergeben sich keine Konsequenzen fur die Planung.
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Bei allen MaBBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensori-
sche Auffélligkeiten zu achten. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes
festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen
hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 zu informieren.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderungen
und / oder Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungspréasidium Darm-
stadt, Dez. |V / Da 41.5 (zustéandige Bodenschutzbehorde) zu beteiligen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B der Trinkwassergewinnungsanlagen
,Wasserwerk Hof Schénau“. Da geméR der entsprechenden Schutzgebietsverord-
nung aber die auch zukunftig zuldssige bauliche Nutzung innerhalb dieser Schutz-
zone zuléssig ist, ergeben sich keine Konsequenzen fiir die Planung.

Im Plangebiet kann mit Grundwasserflurabstdnden von 1 m bis 3 m gerechnet
werden. Es liegt zudem im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungspla-
nes ,Hessisches Ried", dessen Vorgaben zu beachten sind.

Aufgrund der Moglichkeit von hohen Grundwasserstdnden im Plangebiet wird die-

ses als vernassungsgefahrdetes Gebiet im Sinne des § 9 Abs. 5 BauGB gekenn-
zeichnet.

Seite 11



