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2.2

Ziel der Planung

Durch diesen 3. Anderungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
daflir geschaffen werden, um im Bereich des Anwesens Schulstrale Nr. 15, ge-
genuber der bisherigen Rechtslage, optimalere Bebauungsmoglichkeiten zu er-
6ffnen. So setzt der Bebauungsplan ,Nauheim Ost" in diesem Bereich eine
Uberbaubare Flache fest, die einen Abstand von 20 m zur Schulstrafe hin ein-
héalt. Fir die westlich bzw. Gstlich des Plananderungsbereiches gelegenen
Grundstucke an der Schulstralie Iasst dieser Bebauungsplan bzw. dessen 1. An-
derungsplan dagegen in einem Abstand von 5 m zur Schulstral’e bestehende
Gebaude zu.

Seit dem 01.01.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben in
Kraft. Danach kdnnen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder anderen Mafinahmen der Innenentwicklung die-
nen und eine Grundfléche von weniger als 20.000 m? aufweisen, in einem be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies gilt auch, wenn ein bestehender
Bebauungsplan geéndert wird. Da dieser Anderungsplan diese Voraussetzungen
erfullt, wird deshalb das so genannte ,vereinfachte Verfahren® durchgefthrt.

Beschreibung des Plangebietes
Lage

Das Plangebiet liegt am siidostlichen Ortsrand von Nauheim unmittelbar im Ein-
mundungsbereich Schulstrale / ,An der Muhlhecke®. Es gehort zu einem Bauge-
biet, welches im Wesentlichen durch Wohnbebauung gepragt ist. Nordlich des
Planéanderungsbereiches liegt das Gelande der Grundschule Nauheim.

Bestandsbeschreibung

Die im amtlichen Katasterplan (dieser liegt dem Planbild dieses Anderungsplanes
zugrunde) dargestellten Gebaude des Anwesens Schulstrale Nr. 15 wurden zwi-
schenzeitlich niedergelegt. Der gesamte Anderungsbereich stellt sich daher als
Rohbodengelénde dar und ist gegen benachbarte Nutzungen mit einem Bauzaun
abgegrenzt.

Auf den unmittelbar westlich gelegenen Grundstiicken Flur 8 Nr. 226/1 und 226/2
stehen ein- und zweigeschossige Wohngebaude, welche jeweils freistehend auf
den Grundsttcken errichtet wurden. Dabei handelt es sich bei dem erstgenann-
ten Gebaude um einen Neubau, wobei die Grundstucksfreiflachen noch nicht
gartnerisch gestaltet sind und sich deshalb als Rohboden darstellen. Das Anwe-
sen Schulstral’e Nr. 13 (Grundstlck Flur 8 Nr. 226/2) ist Uber eine Zufahrt, die
unmittelbar westlich des o. g. Neubaus verlauft, an die Schulstra’e angebunden.
Die gebaudenahen Grundstiicksfreiflachen werden als Stellplatze bzw. als Haus-
garten genutzt.

Auch die siidlich bzw. ¢stlich des Plananderungsbereiches (dort durch die Stralle
,An der Mihlhecke® von diesem getrennt) gelegenen Grundstiicke sind mit ein-
und zweigeschossigen Wohnhausern bebaut. Wahrend die strallennahen
Grundstiicksfreiflachen dieser Grundstlicke als Vorgéarten bzw. als Stellplatze
oder Garagenzufahrten genutzt werden, dienen die rickwartigen Freibereiche
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weitgehend als Hausgarten, die z. T. mit verschiedenen Laub- und Nadelgehdl-
zen bzw. Obstbaumen bestanden sind. Das unmittelbar stidlich angrenzende
Grundsttick Flur 8 Nr. 227/6 gehért augenscheinlich zum Anwesen ,An der Mihl-
hecke” Nr. 14 (hierbei handelt es sich um ein eingeschossiges Wohngebaude mit
ausgebautem Dachgeschoss) und wird z. T. als Hausgarten, z. T. als Stellplatz-
flachen fur Kfz genutzt.

Im Norden wird der Plananderungsbereich durch die Schulstrale begrenzt. Un-
mittelbar nordlich davon befindet sich das Gelande der Grundschule von Nau-
heim, auf dem verschiedene Schulgebdude sowie eine dazugehérende Sporthal-
le stehen.

3 Geltender Bebauungsplan

Fir den Plananderungsbereich besteht der Bebauungsplan ,Nauheim Ost"“. Die-
ser weist das Plangebiet ebenso wie die umgebenden Grundstlicke als Mischge-
biet aus. Dabei sind auf diesen in offener Bauweise und unter Einhaltung einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 Gebaude mit
maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen
sind z. T. streifenférmig, z. T. als einzelne ,Baufenster” fur die jeweiligen geplan-
ten Grundstlicke ausgewiesen, wobei sie jeweils durch Baugrenzen naher be-
stimmt sind. Dabei halten diese innerhalb des Plananderungsgebietes, wie be-
reits in Kap. 1 erwahnt, einen Abstand von 20 m zur Schulstralle ein. Bei den
westlich bzw. dstlich davon gelegenen Baugrundsticken dirfen Gebaude dage-
gen in einem Mindestabstand von 5 m zur Schulstrale errichtet werden. Zudem
enthélt er eine Regelung, wonach Garagen fur Kraftfahrzeuge und Nebenanla-
geni. S. d. § 14 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zu-
lassig sind. Hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Vorschriften werden einzel-
ne Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen. So durfen diese zwischen dem
Baugrundstiick und der Verkehrsflache eine Hohe von maximal 1,0 m Uber der
Verkehrsflache aufweisen. Zudem wird, um die Ubersichtlichkeit von Strafien-
kreuzungen und -einmiindungen wahren zu koénnen, fur einmindungsnahe
Grundstiicksfreiflachen geregelt, dass die Hohe von in diesem Bereich vorgese-
henen Bepflanzungen nicht mehr als 1,2 m Uber der Verkehrsflache betragen
darf.

Weitere Regelungen zum Anderungsgebiet enthélt dieser Bebauungsplan nicht.

Der 1. Anderungsplan umfasst ausschlieflich die unmittelbar westlich an den
Anderungsbereich angrenzenden Grundstiicke Flur 8 Nr. 226/1 und 226/2. Die
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Nauheim Ost* erhielt die Bezeichnung ,Nie-
derwiesenacker/Im Rod" (dieser Geltungsbereich deckt die Baugrundstiicke ab,
die im Bereich der StraRen ,In den Niederwiesenéckern® bzw. ,Im Rod" liegen).
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4 Planung

Wie bereits erwahnt, sollen durch diesen Anderungsplan die baulichen Nut-
zungsmaoglichkeiten - in Anpassung an die Nachbargrundstlicke an der Schul-
stralde - im Bereich des Anwesens Schulstralle Nr. 15 optimiert werden. So setzt
dieser Bebauungsplan, unter Einhaltung eines Abstandes von jeweils 5 m zur
Schulstralie bzw. zur StralRe ,An der Mihlhecke" eine Uberbaubare Grundstiicks-
flache fest, die durch Baugrenzen naher bestimmt ist. Die Dimensionierung die-
ses ,Baufensters"” ist erforderlich, um ein in diesem Bereich vorgesehenes
Wohn-/Geschéftshaus errichten zu kdonnen.

Die erforderlichen Stellplatze sollen jeweils in den strallenrandnahen Bereichen
bzw. am Siidrand des Plananderungsgebietes - dort in den Grenzabstandsfla-
chen - errichtet werden. Um allerdings gewahrleisten zu kénnen, dass die sonsti-
gen Grundstucksfreiflachen von derartigen baulichen Anlagen freigehalten wer-
den, setzt der Bebauungsplan explizit Flachen fiir Stellplatze fest. Um diese in
der geplanten Anzahl unmittelbar an der stidlichen Grundstiicksgrenze und damit
in der vorgesehenen Lange innerhalb der Grenzabstandsflachen zum Grund-
stick Flur 8 Nr. 227/6 zu ermdglichen, enthalt der Bebauungsplan eine klarstel-
lende Regelung. So sind die Stellplatze in diesem Bereich des Plandnderungs-
gebietes - Uber die entsprechenden Bestimmungen des § 6 Abs. 10 HBO hin-
aus - ohne Abstandsflachen unmittelbar an der Grundstlicksgrenze mit einer
Lange von maximal 34 m zulassig.

Aus Praktikabilitatsgriinden werden, z. B. fir die Prifung von fir dieses Anwesen
vorgelegte Bauantragsunterlagen, samtliche im Bebauungsplan ,Nauheim Ost"
fir dieses Grundstiick geltende bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Re-
gelungen (vgl. hierzu Kap. 3) in diesen Anderungsplan tibernommen.

5 Umweltbericht

Wie bereits in Kap. 1 erwahnt, regelt § 13a BauGB. dass so genannte Bebau-
ungsplane, die fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden, in einem be-
schleunigten und von bestimmten Pflichten entlasteten Verfahren durchgefuhrt
werden konnen. So unterliegen u. a. solche Bebauungspléne, deren Grundflache
weniger als 20.000 m? betragt, keiner férmlichen Umweltpriifung mehr. Vor die-
sem Hintergrund wird deshalb geméaR § 13 Abs. 3 BauGB bei diesem Ande-
rungsplan von der Durchfihrung einer Umweltprifung i. S. d. § 2 Abs. 4 BauGB
und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind, abgesehen.

6 Beriicksichtigung der Umweltbelange

- Im Bereich des Anwesens Schulstral®e Nr. 15 werden ausschliefllich bereits
derzeit baulich genutzte Bereiche als Bauflachen ausgewiesen. Ansonsten
werden innerhalb dieses Bereiches auch bislang unbefestigte, wohl aber deut-
lich vorgepragte und vergleichsweise intensiv genutzte Bodenflachen flr eine
Uberbauung und Versiegelung in Anspruch genommen. Dieser Verlust ist aller-
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dings aufgrund der Haufigkeit dieses Bodentyps und des sehr lberschaubaren
Umfangs nur sehr gering. Zudem wird mit dieser Nachverdichtung eine Inan-
spruchnahme weniger beeinflusster Boden im AuRenbereich vermieden.

- Die Bebauung und Flachenversiegelung von Teilen des Plangebietes flihren zu
einer verminderten Versickerung von Niederschlagswasser, weil das auf den
zukiinftigen Dachflachen und versiegelten Flachen des Plangebietes anfallende
Regenwasser aller Voraussicht nach in die offentliche Kanalisation eingeleitet
wird. Allerdings sind diese Auswirkungen gering. Auch sind keine Beeintrachti-
gungen des Wasserschutzgebietes zu erwarten, weil es sich lediglich um die
weitere Schutzzone 11l B handelt, die den Schutz der Brunnen vor weitreichen-
den Beeintrachtigungen, etwa durch den Eintrag wassergeféhrdender oder ra-
dioaktiver Stoffe, z. B. aus Industriebetrieben oder Deponien, gewéahrleisten
soll.

- Die klimatischen Auswirkungen durch die geplante Bebauung bzw. durch die
mogliche Versiegelung in der vorgesehenen GroRenordnung werden sich auf
das Plangebiet bzw. sein unmittelbares Umfeld beschranken. Aufgrund der
verbleibenden Griinflachen und Absténde zwischen den Gebauden sowie der
geringen GroRe des Bauvorhabens sind wesentliche Veranderungen, etwa im
Sinn der Unterbrechung des Luftaustauschs oder durch deutliche Aufheizungen
durch die Oberflache von Bauten nicht zu erwarten.

- Durch die Errichtung eines einzelnen Wohn- und Geschéftshauses sind ange-
sichts der geltenden Normen fiir den Betrieb von Heizungsanlagen keine erheb-
lichen zusatzlichen Luftbelastungen zu erwarten. Auch das durch den Neubau
hervorgerufene Verkehrsaufkommen mit Pkws wird erwartungsgemaf lediglich
in einem Umfang erfolgen, der nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen flhrt.

- Schalltechnische, liber das normale Maf} hinausgehende Stérungen der An-
wohner sind angesichts der Ausweisung als Mischgebiet sowie durch das Ge-
bot der gegenseitigen Riicksichtnahme nicht zu erwarten.

- Die Bedeutung des Plangebietes fiir wildlebende Pflanzen und Tiere wird sich
durch die Planung angesichts der bereits heute geringen Bedeutung nicht we-
sentlich verschlechtern. Vielmehr ist auch unter diesem Aspekt die Verdichtung
der bestehenden Bebauung einer Inanspruchnahme bisheriger Auftenbereichs-
flachen bei weitem vorzuziehen.

- Die mit der Planung erméglichte Bebauung wird sich angesichts des uber-
schaubaren Umfangs und der unmittelbaren Nachbarschaft zu bereits derzeit
bestehenden Gebauden ahnlicher Kubatur sowie hinsichtlich seiner Architektur
hinsichtlich des Ortsbilds in diesen Teil der Ortslage von Nauheim einfigen.

7 Eingriffs-/Ausgleichsregelung
Auch bei der Anderung eines Bebauungsplanes ist die Frage, inwieweit die er-

moglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden konnen, in die
Abwagung einzustellen.
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8.1

8.2

8.3

Dieser Bebauungsplan dient aber, wie bereits erwéhnt, der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen bzw. der Nachverdichtung und damit der Innenentwicklung

i. S. d. § 13a BauGB. So gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines sol-
chen Bebauungsplanes mit einer zuldssigen Grundflache von weniger als

20.000 m? zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, d. h., es besteht keine rechtliche Verpflichtung mehr, die erméglichten
Eingriffe auch auszugleichen. Vor diesem Hintergrund wird deshalb das Planver-
fahren nach der o. g. Rechtslage ohne Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchge-
flhrt.

Ver- und Entsorgung
Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes wird durch Erweiterung des vorhandenen
Stromversorgungsnetzes gewahrleistet. Versorgungstrager ist das Uberlandwerk
Grof3-Gerau GmbH, das auch die Planung Gbernimmt.

Wasserversorgung

Das Plangebiet kann an die in der Schulstralte bzw. in der Strale ,An der Mihl-
hecke” verlegten Wasserleitungen angeschlossen und damit ausreichend mit
Trink-, Brauch- und Loschwasser versorgt werden.

Fir die Erstellung detaillierter wasserwirtschaftlicher Nachweise auf Ebene die-
ses Anderungsplanes wird allerdings kein Erfordernis gesehen, da es aufgrund
der geringen GroRe der Bauflache nicht zu einer wesentlichen ,Siedlungszunah-
me“i. S. d. Kriterienkatalogs zur Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belan-
ge in der Bauleitplanung kommt.

Abwasserbeseitigung

Die Bauflache kann an die in den o. g. Straften verlegten Abwasserkanale ange-
schlossen werden, uber die die anfallenden Abwasser der gemeindlichen Klaran-
lage zugefiihrt werden konnen.

Aufgrund der o. g. Griinde wird im Rahmen dieses Planverfahrens auch von der
Erstellung entsprechender Nachweise zur Abwasserbeseitigung abgesehen.

Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet des Mains /
Rheins. In derartigen Gebieten missen Vorkehrungen getroffen und - so weit er-
forderlich - bautechnische MaRRnahmen vorgenommen werden, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend zu ver-
ringern.
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10 Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sen-
sorische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrun-
des festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderun-

gen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprésidium Darmstadt, Abt. Arbeits-
schutz und Umwelt, Darmstadt (Dez. IV / Da 41.5) zu informieren.

Rechtswirksam
seit 08.01.2010
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