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1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Nauheim liegt zentral im Ballungsraum des Rhein-Main-Gebietes.
Aufgrund u.a. ihrer guten verkehrlichen Anbindungen zu den umliegenden Mittel-
und Oberzentren hat sie sich kontinuierlich zu einem attraktiven Wohnstandort ent-
wickelt.

Bis zum Zweiten Weltkrieg war Nauheim zun#chst ausschlielich dorflich geprigt.
Nach dem Kriegsende kam es zum Zuzug und zur Ansiedlung einer groflen Zahl
von Heimatvertriebenen aus den vormaligen deutschen Ostgebieten. Dadurch
wuchs die Einwohnerzahl erheblich an. Die neuen Mitbewohner wurden in die &rili-
che Gemeinschaft integriert.

Die Neublrger brachten ihr traditionelles Handwerk - den Musikinstrumentenbau -
mit und begriindeten damit die Nauheimer Musikindustrie, die heute eine weltweite
Bedeutung hat,

in den 60er und 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts zogen zahlreiche wei-
tere Einwohner zu. Fir diese wurden auflerhalb des historischen Ortskerns neue
Siedlungsgebiete, insbesondere im Westen und Norden von Nauheim, entwickeit.
Das Plangebiet des "Feldchen", das sich an einem zentralen Punkt des Gesamtor-
tes befindet, wurde dabei aber noch nicht in die bauliche Entwicklung einbezogen -
trotz vielfacher und sehr unterschiedlicher Nutzungsiiberlegungen, die damals be-
reits erértert wurden.

Nachdem so in der Vergangenheit noch keine zentrale und attraktive Ortsmitte im
Siedlungsgeflige mit einem baulich-rdumiichen, einem kulturellen sowie einem den
bestehenden Bedurfnissen entsprechenden und geniigenden Dienstleistungs- und
Einzelhandelsschwerpunkt zwischen der alten Ortslage und den neuen Siedlungs-
gebieten entstanden war, ist nunmehr spatestens seit der im Jahr 2003 erfolgten
Verkehrsfreigabe der "Verkehrswichtigen StraBe im Osten Nauheims" (als Verbin-
dung zwischen der LandesstraBe von Rlsselsheim Gber Nauheim nach GroR-
Gerau und der Risselsheimer Strafle), die unmittelbar an dem "Feldchen"-Areal
vorbeifiihrt und es tatséchlich zum Ortsmittelpunkt werden l&sst, der Zeitpunkt ge-
kommen, die neue Ortsmitte "Feldchen" nun zielgerichtet und entschlossen zu ent-
wickein. Hinzu kommt, dass von der Gemeinde Nauheim in Aufirag gegebene Un-
tersuchungen gezeigt haben, dass u.a. aufgrund des Fehlens einer zentralen Orts-
mitte bislang die Uberdurchschnittlich vorhandene Kaufkraft der Nauheimer Ein-
wohnerschaft in erheblichem Mafle in andere Orte abgeflossen ist, was es definitiv
zu &ndern gilt.

2 Ziel und Zweck sowie Erfordernis der Planung

21 Ziel und Zweck der Planung

Von dem vorstehend Ausgefihrten ausgehend, hat sich, nach nunmehr mehrere
Jahrzehnte wahrender Uberlegung und Erdrterung verschiedenster Entwicklungs-
moglichkeiten, die Gemeinde entschlossen, die Bebauung des "Feldchen" auf der
Basis des jetzt erarbeiteten Konzeptes zu konkretisieren und definitiv bauplanungs-
rechtlich umzusetzen.
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Gemd&R der Beschlisse der parlamentarischen Gremien, vor allem des Entwick-
lungs- und Planungsausschusses fiir das Projekt "Feldchen” (nachfolgend: "Feld-
chen"-Ausschuss) und der Gemeindevertretung, sollen auf der Flache insbesondere
Laden und ein Verbrauchermarkt, gewerblich genutzte Flachen mit Dienstleistungs-
einrichtungen, Areale fir Wohnnutzungen sowie zu einem spéteren Zeitpunkt, so-
bald samtliche Voraussetzungen dafir vorliegen, eine Kultur- und Musikhalle fur die
Musikgemeinde Nauheim mit ca. 400 bis 450 Pl&tzen und ggf. Gastronomie entste-
hen.

Wegen der exponierten Lage des Plangebietes am &stlichen "Ortseingang” des
Siedlungsgebietes der Gemeinde Nauheim sind besondere Anforderungen an die
Bebauung des Gebietes zu stellen, insbesondere solche stadtebaulicher und archi-
tektonischer Art, aber auch beziiglich einer wirtschaftlich tragfahigen Nutzung.

In den Jahren 1999/2000 sowie 2004/2005 wurde jeweils eine sogenannte "Inves-
torenkonkurrenz" durchgefihrt, weil die bauliche Realisierung gemeinsam mit Pri-
vaten erfolgen soll.

Im Zuge der dazu durchgefiihrten Verfahren traten potentielle private Investoren mit
von ihnen entwickelten Konzepten beziiglich der Planung (insbesondere der stidte-
baulichen und architektonischen Planung), der Finanzierung, des Baus und des
Betriebes des Projektes in Konkurrenz zueinander.

Samtliche Abstimmungen, Kldrungen und Verhandlungen mit den potenziellen In-
vestoren und Bietern wurden in umfassenden, sehr intensiven Beratungen im Ge-
meindevorstand, im "Feldchen"-Ausschuss und in der Gemeindevertretung behan-
delt.

Nachdem 1999/2000 die erste Bemiihung, mit einem Investor zu einer Durchfiih-
rung des Gesamtprojektes zu gelangen, nicht zum Erfolg gefihrt hatte und sich
aulerdem in der Zwischenzeit einige Rahmenbedingungen ge&ndert haben, wur-
den inzwischen die Grundziige einer vom "Feldchen"-Ausschuss sowie der Ge-
meindevertretung befiirworteten stédtebaulichen Konzeption mit neu hinzugetrete-
nen [nvestoren entwickelt und erheblich weiter fortgeschrieben.

Parallel zu der Erarbeitung und Entwicklung der vorgelegten Planungen und der
Konzepte fur das Projekt "Feldchen" wurde mit den in einem im Gesamtgebiet der
Européischen Union durchgefithrten Vergabeverfahren ausgewshiten Investoren fiir
die Bebauung des Geschifts- und Dienstleistungszentrums "Feldchen” eine ver-
tragliche Vereinbarung ausgearbeitet, in der die wesentlichen planerischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir die Umsetzung der Konzeption ausge-
handelt und fixiert wurden.

Der ausgewdhite Entwurf fur das Geschéfts- und Dienstleistungszentrum soll kurz-
fristig von einer Projektgesellschaft der Firmen Siebte Procom Invest GmbH & Co.
KG, Hamburg, mit der AS Projektentwicklung GmbH, Wiesbaden - der Siebte Pro-
com Invest GmbH & Co. KG - realisiert werden. Das Ergebnis des Auswahlverfah-
rens wurde im Vorfeld dazu stidtebaurechtlich abgewogen und wird jetzt im vorlie-
genden Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Feldchen / Neue Orts-
mitte" bauplanungsrechtlich urmgesetzt..

Der Bebauungsplan beriicksichtigt dabei inshesondere auch die Ergebnisse der von
den parlamentarischen Gremien gewiinschten stidtebaulichen Grundziige einer
Entwicklung, mit der die zentrale Lage des Standortes in den Bereichen der ge-
planten neuen Ortsmitte sowie des Ortseinganges an der Risselsheimer Stralle
markiert wird. Die nunmehr verankerten Fortschreibungen gegeniber dem frithe-
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ren Planungsansatz entsprechen den Vorstellungen der Gemeindevertretung an die
zukinftige stadtebauliche und architektonische Gestaltung.

Der Planungs- und Entscheidungsprozess fiir das Wohnbauprojekt auf dem "Feld-
chen" ist dem gegeniber noch nicht abgeschlossen. Es dauert zurzeit noch an.
Deshalb soll insoweit zunachst die gemeindepolitisch gewinschte Entwicklung des
Wohngebietes durch hinreichend bestimmte, allgemeine Festiegungen definiert
werden. Diese sollen erforderlichenfalls spater prazisiert werden kénnen.

Die Kultur- und Musikhalle soll einstweilen ebenfalls planerisch festgesetzt, aber
voraussichtlich erst zu einem spéateren Zeitpunkt errichtet werden, wenn die von der
Gemeinde daflir aufgestellten Voraussetzungen gegeben sind.

Parallel zu dem Aufstellungsverfahren fiir den vorliegenden Bebauungsplan ist mit
dem Investor fur das Geschéfts- und Dienstleistungszentrum ein stidtebaulicher
Vertrag entwickelt, verhandelt und —bindend abgeschlossen worden. In diesem ist
die Zusammenarbeit mit dem Investor genereligeregelt worden. Aulerdem sind
aber auch ergénzende stadtebauliche Regelungen zu dem vorliegenden Bebau-
ungsplan gemall § 11 des Baugesetzbuches (BauGB) bindend fixiert worden.
Durch diesen Vertrag wird Uber den Bebauungsplan hinaus die stidtebauliche so-
wie insbesondere die architektonische Qualitét in dem zu entwickelnden Bereich
des "Feldchen-Areals sichergestellt und gewshrleistet.

2.2 Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauieitplsine aufzustellen, sobald und soweit diese fir
die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich sind.

Die Erforderlichkeit der Planung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist vorliegend ge-
geben, weil die Realisierung der vorgesehenen Bebauung konkret ausschlieBlich
auf der Basis eines aufzustellenden Bebauungsplanes erfolgen kann. Zwar liegt das
"Feldchen” inmitten des Bebauungszusammenhanges und ist die Flache auch von
dem élteren Bebauungsplan "Wolfsberg" iiberlagert

Ein Vorhaben in der hier in Rede stehenden Dimension mit anderen Zielsetzungen
als in dem fritheren Bebauungsplan kann aber nur dann zugelassen werden, wenn
damit zur Herstellung einer optimalen Nutzbarkeit die Gewéhrieistung einer stidte-
baulichen Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB gesichert wird. Dazu ist es in
die stadtrdumlichen und stadtfunktionalen Strukturen insgesamt vertraglich einzu-
binden sowie in die angrenzende Umgebungsbebauung angemessen zu integrie-
ren. Es ist nicht angezeigt, ohne ein ausreichendes stidtebauliches Planungskon-
zept vorzugehen, um die benannten Ziele zu erreichen. Dies gilt nicht zuletzt vor
aliem im Hinblick auf die geplante Ansiedlung von Einzelhandel, deren vertragliche
Einbindung iber eine verbindliche stadtebaurechtliche Steuerung zu gewshrieisten
ist. Denn ansonsten kénnte das angestrebte geordnete Miteinander nicht dauerhaft
gewidhrleistet werden. Aullerdem haben die durch die festgesetzten Nutzungen zu
erwartenden Auswirkungen gezielte dahingehende Untersuchungen, Priffungen und
Gewichtungen - u.a. zur Einzelhandelsthematik, bspw. Aber auch zu Ger3uschen -
im Rahmen einer stidtebaurechtlichen Abwégung zwingend erforderlich werden
lassen, die inzwischen durchgefiihrt wurden. Sie werden mit der vorliegenden Pla-
nung in eine verbindliche stadtebaurechtliche Planung umgesetzt.
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2.3 Planungsalternativen
Planungsalternativen grundséatzlicher Art ergeben sich nicht.

Das stadtebauliche Grundgeriist mit den beabsichtigten Nutzungen Einzelhandel,
Verwaltung, Kultur und Wohnen kann zu einem lebendigen und vielféltigen Standort
in zentraler Lage der Gemeinde filhren. Diese Nutzungsmischung ist auch in Anbe-
tracht der Grée der Gemeinde sowie der Verbindungsfunktion des Standortes zwi-
schen verschiedenen Siedlungsbereichen geeignet, eine neue Ortsmitte zu markie-
ren.

Tragféhige Planungsalternativen haben sich ersichtlich auch im Rahmen der Kon-
zeptfindung mit verschiedenen potenziellen investoren einschlieBlich der weiterge-
henden Verhandlungen sowie Konkretisierungen nicht ergeben.

3 Lage im Raum und Eigentumsverhiltnisse

Die Gemeinde Nauheim liegt im Rhein-Main-Gebiet im Umkreis der Stadte Frank-
furt/Main, Mainz, Wieshaden und Darmstadt. Als selbstéindige Kommune im Land-
kreis Grof3-Gerau gehort sie zum Regierungsbezirk Darmstadt im Bundesiand Hes-
sen.

Das Gebiet der Gemeinde Nauheim befindet sich ca. 6 km siidlich der Stadt Ris-
selsheim und ca. 6 km ncrdwestlich der Stadt GroR-Gerau. Die Metropole Frankfurt
am Main liegt ca. 35 km nordéstlich. Die Entfernung zum Flughafen Frankfurt/Main
betrégt ca. 14 km Luftlinie.

31 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Gebiet des Bebauungsplans "Feldchen / Neue Ortsmitte™ befindet sich in zen-
traler Lage im Osten des Siedlungsgebietes der Gemeinde Nauheim zwischen dem
historischen Ortskern im Suden und der Ortserweiterung nach Norden. Es umfasst
eine Fidche von ca. 3,7 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet in der Gemarkung Nauheim
die nachfolgenden Flurstiicke:

Flur 4 Flurstiicke Nrn. 700 und 701 teilweise,
Flur 2 Flurstiick Nr. 706/3

Er wird im Norden durch die Risselsheimer Stralle begrenzt. Im Osten wird der
Geltungsbereich im nérdlichen Teilabschnitt zunichst durch die westliche Strafien-
begrenzungslinie der Berzallee abgegrenzt. Etwa 90 m sidlich des Einmindungs-
bereiches Risselsheimer Strale / Berzallee verspringt die Grenze des Geltungsbe-
reiches nach Osten, den StraRenzug der Berzallee Oberquerend. Von dort fihrt sie
weiter nach Siden, und zwar entlang der Ostlichen StraBenbegrenzungslinie der
Berzallee. Sie fithrt sodann entlang der &stlichen Grenze des Flurstiickes 706/3 der
Flur 2 sowie im Slden entlang der sudlichen Grenze dieses Flurstlckes. Im Westen
verlduft die Grenze des Geltungsbereiches entlang der westlichen Grenze des Flur-
stilckes 706/3 der Flur 2 sowie entlang der dstlichen Straenbegrenzungslinie der
WaldstraRe.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich der Mitte der 70er Jahre errichtete Schwer-
punkt "Wolfsberg" mit insbesondere Laden und Dienstleistungseinrichtungen.
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Westlich und sudlich des Plangebietes sind Oberwiegend bebaute Lagen vorhan-
den, in denen vielfach gewohnt wird. Ostlich des Plangebietes erstrecken sich
landwirtschaftliche, iberwiegend gértnerisch genutzte Fiichen.

Die Flachen im Plangebiet sind derzeit, mit Ausnahme des Standortes der Feuer-
wehr und des Deutschen Roten Kreuzes sowie des Gebdudes einer Pumpstation im
Sldwesten des Plangebietes, unbebaut. Die vorhandenen Freiflichen wurden bis-
lang ais provisorischer Festplatz und als Bolzplatz genutzt.

Im westlichen Teilbereich befindet sich zurzeit ein Standort fur Glascontainer. Die-
ser wird im Zuge der Realisierung der angestrebten baulichen Maflnahmen inner-
halb des Plangebiets an eine andere Stelle auRerhalb des Geltungsbereiches des
vorliegenden Bebauungsplanes verlegt werden.

im stdwestlichen Bereich des Plangebietes 1ag ein Friedhof, auf dem bis 1968 Be-
stattungen stattfanden. Nutzungsrechte bestanden bis in das Jahr 1977. Der sidli-
che sowie der stidwestliche Bereich des "Feldchen" wurden daritber hinaus bis
1978 als Bauhof genutzt.

Nach der Aufgabe der Friedhofs-Nutzung ist auf diesem Areal das Feuerwehrgers-
tehaus errichtet worden, das im Zuge der gemeindlichen Entwicklungspolitik aller-
dings nunmehr wieder verlagert und an einem neuen Standort neu errichtet wird.
Die Baugenehmigung fir den Neubau ist bereits erteilt.

Die Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Gemeindegebiet ist aus
der auf die Planzeichnung aufgedruckten Ubersichtskarte (ohne Mafstab) ersicht-
lich.

3.2 Geldndeverhiltnisse

Das Gelénde im Plangebiet ist relativ eben. Das Héhenniveau liegt bei ca. 87 m
tber Normal Null {(NN).

3.3 Grundeigentums- und Besitzverhiltnisse

Die Grundstiicksfléchen im Plangebiet standen bislang volistandig im Eigentum der
Gemeinde.

Die Bereiche, auf denen die Errichtung der Wohnbebauung geplant ist, sollen im
Zuge der Realisierung der angestrebten Bebauung jeweils durch die dafir eintre-
tenden Vorhabentrager erworben werden, die auf dem Gebiet bauliche Malinahmen
durchflilhren werden.

Der Verkauf der Flachen fir das Geschéfts- und Dienstleistungszentrum an den
daflr ausgewdhlten Investor ist bereits erfolgt.

Insbesondere die Flachen des Marktplatzes und diejenigen fur die Kultur- und Mu-
sikhalle werden dagegen dauerhaft im Eigentum der Gemeinde bleiben.

Im gemeindlichen Eigentum verbleiben dartiber hinaus die im Bebauungsplan als
offentliche Fiachen festgesetzten oder spéter noch festzusetzenden ErschlieBungs-
flichen sowie die Flache im Sudwesten des Plangebietes, auf der sich die Pump-
station befindet.
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3.4 Plangrundlage

Als Piangrundlage dient die amtliche Flurkarte des Landkreises GroR-Gerau im
MaRstab 1:1.000. In dieser werden die planungsrelevanten Bestandteile geome-
trisch einwandfrei nachgewiesen.

Die geometrische Eindeutigkeit der Plangrundlage ist durch das Amt fur Bodenma-
nagement Heppenheim, Aulenstelle GroR-Gerau, Adoif-Gobel Strale 24, 64521
GroR-Gerau, am 04. Oktober 2005 bestitigt worden.

4 Planungsvorgaben

41 Ubergeordnete Planungen und Erlasse

Das sog. Gegenstromprinzip der rechtlichen Planungshierarchie erfordert die Be-
rucksichtigung der Ziele und Grundsétze der Ubergeordneten Planungsebenen von
der Raumordnung und Landesplanung bis zur Regionalplanung.

4.1.1 Raumordnung und Landesplanung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Die Grundsé&tze der Raumordnung sind zu beriicksichtigen.

Die im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung relevanten Ziele und Grund-
satze der Raumordnung sind im Hessischen Landesplanungsgesetz (HLPIG) ent-
halten. Sie wurden in die Regionalplanung umgesetzt. Soweit sie fir das Plangebiet
relevant sind, werden sie nachfolgend angefiihrt.

Im Landesentwicklungsplan (vgl. Landesentwicklungsplan Hessen 2000; festgestellt
durch Rechtsverordnung vom 13. Dezember 2000 (GVBI. 2001 | S. 2), zur Zeit gel-
tend in der Fassung der Veroffentlichung vom 12. Januar 2003 (GVBI. [ S. 62)) sind
die im Bundes-Raumordnungsgesetz und im Hessischen Landesplanungsgesetz
gesetzlich festgelegten Ziele und Grundsitze nach Maflgabe der Leitvorstellungen
der Raumordnung im Sinne einer riumlich ausgewogenen und nachhaltigen Ent-
wickiung konkretisiert. Danach sind mit jeder Planung die réumlichen Entwicklungs-
potenziale zu starken.

Nach der zentraldrtlichen Gliederung wird die Gemeinde Nauheim als Grundzen-
trum innerhalb des Verdichtungsraumes in riumlicher Nihe zu den groBraumigen
Achsen ausgewiesen, die durch die Autobahnen A 3 (Niederlande - K8In - Frank-
furt/Main - Nirnberg - Osterreich - Sudosteuropa) und A 5 (Skandinavien - Ham-
burg - Hannover - Frankfurt/Main - Karlsruhe - Basel - Schweiz - Italien) gebildet
werden.

Nach der Definition fir Grundzentren hat die Gemeinde Nauheim Einrichtungen
vorzuhalten, durch welche die berértliche Grundversorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs fir die Einwohner des Nahbereiches kon-
zentriert werden soll. Ausstattungsmerkmale von Grundzentren sind neben Schulen
der Mittelstufe auch Gemeinbedarfseinrichtungen wie Bibliotheken, Birgerhaus
usw., Einrichtungen und Anlagen fur den Sport, Einrichtungen fur die medizinische
und Pflegedienstversorgung, eine Gemeindeverwaltung, eine Polizeistation sowie
Haltepunkte des dffentlichen Personennahverkehrs.
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Prinzipiell sind Siedlungsemeiterungen und stédtebauliche Entwicklungen - auch
der Grundzentren - an den nachfolgend aufgefihrten Grundsatzen zu orientieren:

*  Anbindung an bestehende Ortsteile

*  Fortentwickiung der Siedlungs- und Baustrukturen unter Berucksichtigung der
sich &ndernden Bedirfnisse in Wirtschaft und Geselischaft

*  Nutzung der Innenbereichspotenziale.

Die hier im Hinblick auf die geplanten Nutzungen verkiirzt dargesteliten Ziele wer-
den beachtet mit dem vorliegenden Bebauungsplan vollumfénglich und die Grund-
sétze der Landesplanung werden berlicksichtigt.. Vor ailem wird das festgesetzte
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Ladengebiet" innerhalb des regionalpla-
nerisch ausgewiesenen Siedlungsbereiches der Gemeinde Nauheim liegen und zur
Minimierung des festgestellten Defizits an Einzelhandelsangeboten beitragen kén-
nen.

4.1.2 Einzelhandelserlass

Der Einzelhandelserlass fiir das Land Hessen (vgl. "GroBfiachige Einzelhandelsvor-
haben im Bau- und Landesplanungsrecht - Hinweise und Erlauterungen” [Neufas-
sung 2005); versffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 5/2003 S. 453

chigen Einzelhandels relevant sind.

Danach sind die Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwickiung und Ordnung der
Zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde vor allem auch unter Berticksichti-
gung der Auswirkungen in Bezug zu dem in § 11 Abs. 3 Satz der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) enthaltenen Kriterienkataiog zu prifen.

Im Zusammenhang mit den zy beriicksichtigenden Belangen der Wirtschaft im Sin-
ne des § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 8 BauGB wird insbesondere vorausgesetzt, dass durch
die Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen an zentralen Standorten innerhalb
einer Gemeinde die verbrauchernahe Versorgungsstruktur im Sinne der mittelstan-
dischen Wirtschaft ausgebaut, gestarkt und gesichert werden kann.

Das grundsatzliche Ziel bei der Ansiedlung von Betrieben des grol3fldchigen Einzel-
handels ist deren funktionsgerechte Einbindung in das stiddtebauliche Ordnungssy-
stem der Gemeinde.

41.3 Reglonalplanung

Nach den Auswertungen der Bestandsdaten wird im Regionalplan (vgl. Regional-
plan Sidhessen 2000, erneut genehmigt durch die Landesregierung am 23. August
2004 und durch das Regierungsprasidium Darmstadt im Staatsanzeiger 37/2004, S,
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a) Zentral6riliche Gliederung

Die Gemeinde Nauheim wird im Regionalplan Siidhessen gem&R dessen Ziffer
2.2.3 als Unterzentrum in rdumlicher N&he zu der Stadt Riisselsheim (Mittelzentrum
mit Teilfunktionen eines Oberzentrums) sowie zu der Stadt GroR-Gerau (Mittelzent-
rumy) eingestuft.

Zu den Unterzentren heifdt es in Ziffer 2.2.3-1:

“Die Funktion der Unterzentren als Standorte fir Einrichfungen der iberdrtfichen
Grundversorgung soll gesichert werden. Das volle Spektrum der Einrichtungen des
taglichen Bedarfs soll hier angeboten werden. Die Funktion der Unterzentren fiir
Wohnen und Arbeiten ist fiir ihren Nahbereich zu sichern und auszubauen.”

In Ziff. 2.2.3-3 - 2.2.3-5 ist ausgefiihrt:

*Der Grundversorgung zuzurechnende Einrichtungen in den Bereichen Soziales,
Bildung, Kultur, Freizeit, Sport und Gesundheit soflen in den Unterzenfren erhallen,
erforderlichenfalls ausgebaut oder neu angesiedelt werden.

In Unterzentren im Verauf von Nahverkehrs- und Siediungsachsen, die ein ausrei-
chendes Fldchenangebot aufweisen, kann eine iber die Eigenentwickiung hinaus-
gehende Siedlungstéatigkeit stattfinden.

Das Verkehrsangebot soll so gestaltet werden, dass die Unterzentren die Funktion
von Verknipfungspunkten im OPNV erfiillen kénnen."

Die Vereinbarkeit des vorliegenden Bebauungsplanes mit den angefOhrten Zielen
sowie Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung ist vollumfénglich gegeben.

b) (Verkaufsflichen-)Ausstattung und grofifiichiger Einzelhandel

Um die wirtschaftliche Tragféhigkeit von Einzelhandelsnutzungen auf dem "Feld-
chen" - auch im Verhéltnis zu den ebenfalls geplanten Wohnungs- und kulturellen
Nutzungen - zu ermitteln, wurde im Auftrag der Gemeinde von der BBE-
Unternehmensberatung GmbH bereits vor einigen Jahren ein Nutzungskonzept
erarbeitet, das auf einer Erhebung des seinerzeitigen Verkaufsflichenbestandes
und der vorhandenen Verkaufsflachenstruktur beruht.

Die Gemeinde Nauheim weist nach dem BBE-Bericht ein "diffuses, von schwerwie-
genden Unzulédnglichkeiten geprégtes Einzeihandelsgefiige auf. Eine Ortsmitte, die
als entwickelter Funktionskem angesprochen werden kénnte, ldsst die Gemeinde
vermissen.”

Die BBE-Unternehmensberatung GmbH kommt - dies zugrundelegend - u.a. zu
dem Ergebnis, dass insbesondere infolge der bestehenden strukturelien Schwa-
chen von einer rickldufigen Geschéftsanzahl und Einzelhandelsverkaufsflache aus-
zugehen ist. Bei einem Verzicht auf gegensteuernde Mafinahmen werde sich die
Wettbewerbsposition der Gemeinde Nauheim weiterhin verschlechtern, die Versor-
gungsdichte abnehmen und die Qualitét als Wohn- und Lebensstandort mindern.

Demgegeniiber bietet sich der im zentralen Siedlungsgeflige gelegene Standort
"Feldchen” an, so heiflt es in dem BBE-Bericht weiter, "einen vitalen QOrtsmittelpunkt
zu schaffen und" das Handelsgefige der Gemeinde Nauheim "samt sonstige{n)
Nutzungskreise(n) zu optimieren”.
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Zur landesplanerischen Absicherung der geplanten Einzelhandelsnutzungen im
Plangebiet "Feldchen" hat die Gemeinde Nauheim mit Schreiben vom 18. Oktober
1999 im Vorfeld des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens gemaR § 9 Abs. 3
HLPIG einen Antrag auf Abweichung vom seinerzeit gltigen Regionalen Raumord-
nungsplan Sudhessen (RROPS) fir eine Sonderfliche fur groRflichigen Einzelhan-
del gestelit.

Der Antrag auf Abweichung wurde geméaR des Beschlusses der Regionalversamm-
lung Stidhessen vom 09. Juni 2000 durch den Bescheid des Regierungsprasidiums
Darmstadt vom 23. August 2000 zun#chst wie folgt beschieden (Az.: VIII 31.2-
93d02/07-10/00):

"l. Gemdal § 9 Abs. 3 HLPIG wird die Abweichung vom RROPS fiir die geplante
Sonderbaufidche im Bereich "Im Feldchen” unter folgender MaBgabe zugelassen:

Die Verkaufsfidche fir Einzelhandelsnutzung wird auf 2.500 gm begrenzt.
. L

In der Begrindung des Bescheides, mit dem die vorgenannte Verkaufsflachengro-
Be zugelassen worden ist, wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt u.a. folgen-
des ausgefihrt:

"Fir das Vorhaben spricht, dass durch die Errichtung des gro3fiéchigen Einzelhan-
delsvorhabens in Verbindung mit den Ubrigen vorgesehenen Nutzungen, wie Kultur,
Wohnen und Gewerbe, der zur Zeit kaum genutzte Bereich effektiver genuizt, die-
ser stddtebaulich deutlich aufgewertet und der fiir die Gemeinde Nauheim betr&cht-
liche Kaufkraftabfluss kiinftig spdrbar vermingert werden kann."

Auf das Schreiben der Gemeinde vom 14. Marz 2001 hat die Regionalversammiung
Sudhessen in ihrer Sitzung vom 18. Mai 2001 auf den Beschlussvorschlag des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt zugestimmt,

"die Ma3gabe der Verkaufsfidchenbegrenzung von 2.500 qm auf 2.900 qgm zur Ab-
weichungszulassung vom 23.08.2000 zu veréndem."”

"Unter dern Vorbehalt, dass die oberste Landesplanungsbehérde die Entscheidung
der Regionalversammiung nicht beanstandet", wurde die Maflgabe der 0.g. Abwei-
chungszulassung durch folgende MaRgabe ersetzt (Az.: V31.2-81d 02/01):

"Die Verkaufsfidche fir Einzelhandel wird auf 2.900 qm begrenzt.”

Die grundsétzliche Art der Nutzung hinsichtlich Einzelhandels mit einer Verkaufsfla-
che von maximal 2.900 qm ist auch nach der Fortschreibung des stadtebaulichen
Konzeptes beibehalten worden. Diese seinerzeit - mit Zustimmung der Regionalver-
sammlung Sudhessen - im Bebauungsplan vorgesehen gewesene Verkaufsfliche
soll auch in den jetzt vorliegenden Bebauungsplan ibernommen werden. Zu dieser
Vorgehensweise hat es am 11. Mai 2005 einen Abstimmungstermin mit Vertretern
des Regierungsprésidiums Darmstadt und des Kreises GroR-Gerau mit dem Ergeb-
nis gegeben, dass die seinerzeit diesbeziglich ausgesprochene Zustimmung wei-
terhin Bestand hat.

Flugverkehr

Die bebaute Ortslage von Nauheim liegt ca. 14 km vom Flughafen Frankfurt/Main
und ca. 6 - 7 km Luftlinie vom Geldnde der Startbahn West des Flughafens entfernt.
Aufgrund der rdumlichen Ndhe zu dem Flughafen ergeben sich aus dem derzeitigen
Flugverkehrsaufkommen und den dafiir einschlsgigen gesetzlichen Bestimmun-
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gen im Augenblick ausschlieflich fir einen relativ schmalen Streifen des gesamten
dstlichen Teilbereiches des Gemarkungsgebietes der Gemeinde Nauheim - auRer-
halb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes - bauliche Restrik-
tionen. Hier verlduft eine Grenze des Siedlungsbeschrankungsbereiches um den
Flughafen Frankfurt/Main. Innerhalb des Siedlungsheschrénkungsbereiches kdnnen
Flachen fur Wohnsiedlungszwecke innerhalb wirksamer Bauleitpléne in Anspruch
genommen werden, sie werden jedoch im Interesse der Bevélkerung vor Flugldrm
nicht fur diese Zwecke empfohlen. Der Geltungsbereich des hier vorliegenden Be-
bauungsplanes ist im Regionalplan als zu bebauende Flache auflerhalb des Sied-
lungsbeschrankungsbereiches enthalten.

Die Planaussagen des Regionalplanes geben vorsorgend allen M&glichkeiten einer
Weiterentwicklung des Flughafens Frankfurt/Main Raum. Danach sind entspre-
chend eines u.U. zukiinftig ergehenden Planfeststellungsbeschlusses ggf. bauliche
Restriktionen aufgrund der geénderten Flugbewegungen hinsichtlich der Anzahl
und der Ausrichtung auch fir die Gemeinde Nauheim zu erwarten bzw. werden
nicht ausgeschlossen. Derzeit werden dazu allerdings noch keine Aussagen ge-
troffen, weil der Regionalplan zundchst an die dann verbindlich gewordenen Ziele
eines Planfeststellungsbeschlusses zum Ausbau der Landebahn Nord-West des
Flughafens Frankfurt/Main angepasst werden muss.

Hinsichtlich der zuklinftigen Entwicklung des Flughafens Frankfurt/Main werden im
Regionalplan die nachfolgend aufgefithrten Grundannahmen getroffen:

"7.4
7.4-1 Luftverkehr

Zur Sicherung der internationalen Anbindungsqualitét der Rhein-Main-Region ist der
Flughafen Frankfurt/Main in seiner Bedeutung als intemationaler Grofflughafen zu
erhalten und zu stérken. Die genaue planenische Aussage fir die erforderichen
Schritte und MaBnahmen Idsst sich zum gegenwdértigen Zeitpunkt nicht treffen. Dies
ist erst nach Abschluss des Mediationsverfahrens und der nachfolgenden Entschei-
dung der Hessischen Landesregierung und des Hessischen Landtags méglich. Eine
eventuelle Kapazitdtserweiterung des bestehenden Start- und Landebahnsystems
fir den Flughafen Frankfurt/Main setzt ein Raumordnungsverfahren voraus. Darin
ist die Vereinbarkeit einer eventuellen Erweiterung mit den Erfordemissen der
Raumordnung zu prifen. Sollten sich daraus Siedlungs- oder sonstige Fldchenre-
striktionen ergeben, sind diese im unmittelbaren zeitlichen Zusammenhang in einem
Anderungsverfahren zum Regionalplan zu bearbeiten und verbindlich festzustellen.

In dem Beschluss der Hessischen Landesregierung vom 14. November 2000 zur
Genehmigung des Regionalplans Stdhessen ist unter Ziffer 3. ausgefiihrt:

"3, Der Regionalplan Siidhessen wird mit folgender Auflage versehen: "Geméal
Ziffer 7.4-1 wird der erforderiiche Ausbau des Flughafens Frankfurt/Main in einem
Anderungsverfahren zum Regionalplan erarbeitet und verbindlich festgelegt. Dabei
sind die Vorgaben des Landesentwickiungsplans Hessen 2000 zu beachten:.. Der
Flughafen Frankfurt/Main soll auch kinftig den zu erwartenden Entwicklungen ge-
recht werden und seine Funktion als bedeutende Drehscheibe im internationalen
Luftverkehr sowie als wesentliche Infrastruktureinrichtung fdr die Rhein-Main-
Region erfillen. Hierzu ist eine Erweiterung iiber das bestehende Starf- und Lande-
bahnsystem hinaus zu planen und zu realisieren. ..."
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Zwischenzeitlich ist das Planfeststeliungsverfahren zum Ausbau des Flughafens
Frankfurt/Main mit dem Bau der Start- und Landebahn Nord-West Lénge sowie den
daraus resultierenden Anpassungen der Vor- und Rollfelder eingeleitet worden. Die
Planfeststellungsunterlagen haben den Tragern offentlicher Belange und den
Kommunen in der Zeit vom 27. Dezember 2004 bis zum 29. Marz 2005 zur Stel-
lungnahme vorgelegen. Uber die von den Trégern &ffentlicher Belange sowie den
betroffenen Kommunen wahrend dieser Zeit abgegebenen Stellungnahmen wird
zurzeit befunden. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nach der Auswertung der
Stellungnahmen die Durchfihrung eines Anhdrungstermins im dritten Quartal 2006
vorgesehen.

Gleichwohl sind die durch das eingeleitete Planfeststellungsverfahren zum Flugha-
fenausbau formulierten Zielsetzungen und Festlegungen auch hinsichtlich mégii-
cher Auswirkungen auf den aufzustellenden Bebauungsplan nach der bestehenden
Rechtslage nunmehr zu beriicksichtigen.

Das ist der Fall, obwohl sich die Gemeinde Nauheim - wie zahlreiche andere Kom-
munen in der Umgebung ebenfalls - gegen das zur Planfeststellung Beantragte
ausgesprochen und férmliche Einwendungen im Verfahren erhoben hat.

Jedenfalls geht das Hessische Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landesent-
wicklung derzeit von dem Erlass des Planfeststellungsbeschlusses im Jahr 2007
aus. Nach dessen Auffassung werden derzeit der Planfeststellung noch entgegen-
stehende Belange einvernehmlich geltst werden kénnen.

4.2  Ortliche Planungen

4.21 Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemein-
de Nauheim - vom Regierungsprésidium Darmstadt genehmigt am 12. November
2002 - wird fiir den nordlichen Bereich des Plangebietes eine Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung "Neue Ortsmitte - Feldchen”, fur den siidlich angrenzenden
Bereich eine Wohnbaufliche zeichnerisch dargestellt. Im stidwestlichen Bereich
wird eine Fliche fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Feuerwehr"
sowie "sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen™ zeichnerisch dar-
gestellt. Entlang der Riusselsheimer StraBe sowie in Teilabschnitten der Berzallee
wird eine Ortsrandeingriinung durch anzupflanzende Baume vorgesehen.

Der vorliegende Bebauungsplan ist mit den vorgenommenen Konkretisierungen
hinsichtlich der Nutzungen gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Eine in dem Bebauungsplan gegeniiber den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abweichende Festsetzung erfolgt lediglich hinsichtlich der Flache, die im
Flachennutzungsplan fir das Feuerwehrgerstehaus vorgesehen ist. Diese Flache
wird im Bebauungsplan nicht mehr vorgehalten, weil das Feuerwehrhaus verlagert
werden soll. Die Gemeinde Nauheim hatte sich im Jahr 2002 dazu entschieden, far
die — zumindest im konkreten Fall von Eins&tzen - larmintensive Nutzung durch die
Feuerwehr einen hinsichtlich moglicher Nutzungskonflikte geringer sensiblen
Standort benachbart zur drtlichen Klaranlage im Bereich GroR-Gerauer Weg und
der Russelsheimer Strafe (L 3040 neu) vorzusehen. Auf den dafir gestellten
Bauantrag wurde mit dem Bescheid vom 18. Juni 2002 (Az.: V/1.1-BS-2004-83-bru-
1-di) vom Kreisausschuss des Kreises GroB-Gerau die Genehmigung erteilt.
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Aus diesem Grund ist die planerische Sicherung einer Gemeinbedarfsflache fir die
Feuerwehr innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes
nun nicht mehr erforderlich. In diesem Zusammenhang ist eine anderweitige Fest-
setzung fiir die im FNP dargestellte Gemeinbedarfsfliche allerdings nicht als Ab-
weichung von dem Entwicklungsgebot zu werten.

Das Entwicklungsgebot ist eine Konsequenz aus der Stufenfolge der Planung, die
dem Flachennutzungsplan die Funktion des vorbereitenden Bauleitplanes zuweist.
Der Sinn und der Zweck der Bindung fur die Bebauungsplédne nach § 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB bestehen darin, eine integrierende und koordinierende raumbezogene
Planung fur das gesamte Gemeindegebiet in den Grundzigen zu gewé&hrleisten.
Die Bindungswirkung eines Flachennutzungsplanes ist demnach nicht im Sinne
einer rechtssatzmaBigen Anwendung der einzelnen Darstellungen, sondern als pla-
nerische Fortentwicklung der im FNP dargesteliten Grundkonzeption der Gemeinde
zu verstehen.

Voraussetzung fur eine Anderung des Flichennutzungsplanes aufgrund der Ziel-
und Entwicklungsaussagen eines Bebauungsplanes ist die Uberschreitung des
Entwickiungsgebotes. Die Frage, ob ein Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt ist, beurteilt sich nach der planerischen Konzeption fiir den
engeren Bereich des Bebauungsplanes. Nach rechtsgrundsatzlicher Auffassung
des Bundesverwaltungsgerichtes ist mit dem Begriff des Entwickelns ein gewisser
Spielraum der Gestaltung verbunden, der Abweichungen auch hinsichtlich Art und
Maf} innerhalb der jeweiligen flichenmé&Rigen Darsteliung als auch von den rdumili-
chen Abgrenzungen zuldsst. Bei der Beurteilung, ob sich Abweichungen im Rah-
men des Entwickelns halten, sind in erster Linie qualitative Kriterien malkgebend,
insbesondere die Bedeutung der betreffenden Darstellung nach ihrer Funktion und
Wertigkeit im stédtebaulichen Geflige.

Die Anpassungen der Planung, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan gegen-
Uber den Darstellungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen werden, bewe-
gen sich im Rahmen des Entwicklungsgrundsatzes. Die grundsétzliche flachenhafte
Nutzungszuweisung mit den Sondergebieten und dem sidlich angrenzenden
Wohngebiet bleibt erhalten.

4.2.2 Bebauungspliane im Umfeld

Der Bebauungsplan "Der Wolfsberg" aus dem Jahre 1979 umfasst die nordéstlich
an die Risselsheimer StralRe angrenzenden Bereiche mit dem in den 1980er Jah-
ren entstandenen Versorgungszentrum sowie den Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungspians "Feldchen / Neue Ortsmitte". Fur diesen Geltungsbereich sind
in dem Bebauungsplan "Der Wolfsberg" im Norden ein Sondergebiet und sidlich
angrenzend eine Freifliche zur Nutzung als Bolzplatz sowie weiterhin Gemeinbe-
darfsflachen festgesetzt.

Unmittelbar nord-dstlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Verkehrswichtige Strale im Osten Nauheims". Er umfasst den
Kreisverkehr im Einmindungsbereich der Riisselsheimer Strale in die Berzallee
sowie den weiteren Stralenverlauf der Risselsheimer Stralte / der "Verkehrswich-
tigen Stralle im Osten Nauheims",

Sidostlich grenzt an das vorliegende Bebauungsplangebiet das Plangebiet des
Bebauungsplanes "Nauheim Ost" aus dem Jahre 1981 an.
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Fiir den nordwestlich des vorliegenden Bebauungsplanes unmiftelbar angrenzen-
den Siedlungsbereich der Gemeinde Nauheim liegt der Bebauungsplan "Im Och-
sengrund Nord und Sud" in der Fassung seiner dritten Anderung aus dem Jahre
1968 vor.

Im Westen grenzt an das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes rdumlich
unmittelbar der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "In der Wisten Wiese" der
Gemeinde Nauheim an. Er erstreckt sich u.a. auf den Bereich zwischen der Wald-
stralle, der Strale Am Schafsteg und der stdlich gelegenen Jahnstrale. Fur die-
sen Bebauungsplan wurde 1965 der Satzungsbeschluss durch die Gemeindever-
tretung gefasst. Fir den Bereich zwischen der Strafle Am Schafsteg und dem
Ahornweg, der westlich und stGdwestlich der geplanten Musikhalle auf der westli-
chen StraBenseite der Waldstrae gelegen ist, wurde die 1. Anderung dieses Be-
bauungsplans am 30. Juni 1971 als Satzung beschlossen.

4.2.3 Larmminderungsplan

Ein Larmminderungsplan fir die Gemeinde Nauheim gem&B § 47 a des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG}) - ("Planungsverband Ballungsraum Frankfurt
! Rhein-Main; Abteilung Landschaft / Umwelt", L&rmminderungsplan der Gemeinde
Nauheim; Erster Teii: Schienenverkehr, Flugverkehr, Gewerbe; Stand: August
2004) - liegt im Vorentwurf vor und beriicksichtigt zun&chst die Larmquellen Flug-
verkehr, Gewerbe, Schiene. Danach werden in der Prognosebetrachtung insbeson-
dere Larmauswirkungen durch den fiir das Jahr 2015 angesetzten Flugverkehr
durch den Flughafen Frankfurt/Main ermitteit. Ndheres zu den Auswirkungen des
Flugverkehrs hinsichtlich der hier beabsichtigten Planungen ist diesbeziglich in
Kap. 4.3.1 ausgefiihrt.

Wegen der Larmquellen Gewerbe und Schiene werden innerhalb des Gemeinde-
gebietes geringfiigige bzw. keine Konfliktsituationen festgestellt. Der vorliegend zu
betrachtende Geltungsbereich ist jedenfalls nicht durch derartige L&drmquellen be-
troffen.

4.3 Sonstige relevante Planungen und Festsetzungen

4.3.1 Luftverkehr

a) Planfeststellungsverfahren zum Ausbau der Landebahn Nord-West des Flughafens
Frankfurt / Main

aa) Fur den Ausbau des Flughafens Frankfurt / Main mit u.a. dem Bau der Start- und
Landebahn Nord-West sowie den daraus resultierenden Anpassungen der Vor- und
Rolifelder ist das Planfeststellungsverfahren eingeleitet worden und wird zurzeit
durchgefiihrt.

Der dafir relevante Planfeststellungsantrag wurde am 9. September 2003 beim
Regierungsprasidium Darmstadt eingereicht. Die Planfeststellungsunterlagen haben
- wie bereits in Kap. 4.1.3 lit. c) dargestellt - den Tragern 6ffentlicher Belange in der
Zeit vom 27. Dezember 2004 bis zum 29. Marz 2005 vorgelegen. Uber die wihrend
dieser Zeit - u. a. auch von der Gemeinde Nauheim - erarbeiteten und vorgelegten
Stellungnahmen wird derzeit befunden.

Der Anhdrungstermin soll - wie gleichfalls bereits ausgefihrt - im dritten Quartal
2006 durchgefihrt werden, der Planfeststellungsbeschluss soll nach der Einschét-
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zung des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung
im Jahr 2007 ergehen.

Erst wenn der Planfeststellungsbeschiuss gefasst ist und rechtlichen Bestand hat
sowie vollzogen werden kann, werden die aus dem Flughafenausbau resultierenden
Restriktionen verbindlich fiir die Kommunen. Sie "Uberholen" dann vorher ergange-
ne Planungen. Gleichwohl ist rechtlich bereits jetzt eine Berlicksichtigung der Pla-
nungsabsichten in dem vorstehend in Kap. 4.1.3 lit. ¢) benannten Rahmen nach
standiger Rechtsprechung der Obergerichte erforderlich.

Derzeit sind Aussagen zu den ggf. verbindlich werdenden Restriktionen freilich nur
auf der Grundlage der Angaben der Antragstellerin in dem Planfeststellungsverfah-
ren sowie der Gutachten méglich, die im Zusammenhang mit der Planfeststellung
erarbeitet worden sind.

Im Zusammenhang mit dem Planfeststellungsverfahren sowie im Rahmen des
durchgefuhrten Mediationsverfahrens sind dabei verschiedene Gutachten hinsicht-
lich der zu ermittelnden Auswirkungen erarbeitet worden. In dem mit G.10.1A be-
zeichneten Gutachten, das vom Deutschen Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR)
erstellt wurde, wurden die Isolinien der Mittelungspege! fur die Beurteilung des
Flugldrms am Tage sowie die Isolinien der Pegelhéufigkeiten for die Beurteilung
des Fluglarms in der Nacht unter Berlcksichtigung der von diesen Isolinien einge-
schlossenen Flichen ermittelt. Zusétzlich wurden die fir den Flugverkehr relevan-
ten Immissionen an ausgewshliten Nachweispunkten berechnet.

In der Studie zur Feststellung einer Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsbevdl-
kerung im Umfeld des Flughafens Frankfurt / Main (vgl. INFRASTRUKTUR &
UMWELT: Professor B6hm und Partner; Band C, Gutachten G11 Wohn- und Woh-
numfeldanalyse, Stand: 25. August 2004) wird fur die Gemeinde Nauheim fur den
Ist-Zustand 2000 sowie fur den Prognosenulifall 2015 (Entwicklung des Flugver-
kehrs ohne Flughafenausbau) kein Handlungsbedarf fir die Gemeinde Nauheim
festgestelit. Fur den Planungsfall 2015 (Entwicklung des Flugverkehrs einschlieflich
Flughafenausbau) wird fir einen Teil der Wohnbevdlkerung von Nauheim eine er-
hebliche Belastigung festgesteilt. In diesem Fall kann der préventive Richtwert des
Schutzziels Kommunikation nicht eingehalten werden. Betroffen sind auch insge-
samt sieben Gemeinbedarfseinrichtungen (eine Altenpflegeheimeinrichtung, funf
Kindergérten bzw. —tagesstétten und eine Schule). Fir das Schutzziel Schlaf wird
auch in einigen Baugebieten, fir die mittels der Bauleitplanung Festsetzungen ge-
troffen wurden, der kritische Toleranzwert erreicht bzw. der préventive Richtwert
(berschritten.

Nach dem dem Planfeststellungsantrag zugrunde liegenden Gutachten G 12.2
"Bewertung der Larmbelastung der Anwohner des Flughafens” (vgl. Griefahn Jan-
sen Scheuch Spreng; G 12.2 Spezieller Teil: "Bewertung der La&rmbelastung der
Anwohner des Flughafens", Dortmund, Dusseldorf, Dresden, Erlangen; Stand: 4.
September 2004) sollen derzeit jedoch keine Restriktionen zu vermuten sein. Trotz
einer deutlichen Zunahme der Flugbewegungen in Richtung Stidwest ist danach die
Ortslage Nauheim selbst nicht betroffen. Hier wird der fur den Planungsfall 2015 mit
657.000 Flugbewegungen (gegentiber der Ist-Situation mit 458.731 flir das Jahr
2000 und 499.000 fir den Prognosenullfall fur das Jahr 2015) angenommene pra-
ventive Richtwert von 62 dB(A) am Tag eingehalten, wihrend fir die Gesamtnacht-
zeit eine Betroffenheit von Randgebieten der Gemeinde festgestellt wird. Nach der
kartografischen Darstellung (vgl. Gutachten Teil G.10) der isophonenlinie zum Pla-
nungsfall 2015 liegt die Gemeinde Nauheim innerhalb der Larmbereiche mit 57
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dB(A) bis 59 dB(A) fur den Tag und innerhalb der Larmbereiche mit 6 x 75 dB(A) in
der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr sowie 8 x 71 dB(A) in der Zeit von 22.00 Uhr bis
1.00 Uhr.

Hier besteht nach der Aussage der Gutachter aufgrund der festgesteliten Uber-
schreitung des kritischen Toleranzwertes Handlungsbedarf, der jedoch nicht weiter
konkretisiert wird. Dieser festgestelite Handlungsbedarf wird dann vor dem Hinter-
grund des durch den Flughafenbetreiber gleichzeitig mit dem Planfeststeliungsan-
trag beantragten Nachtflugverbotes relativiert. Mit der Ausweisung eines Nacht-
schutzgebietes (das die Gemeinde Nauheim nicht einbezieht) soll der Schutz der
Nachtruhe auch flir Bewohner der dem Flughafen benachbarten Gemeinden ge-
wiéhrleistet werden.

cc) Die Antragstellerin des Planfeststellungsantrags geht hinsichtiich der Auswirkungen
derzeit von einer Beeintrachtigung, jedoch nicht von einer gesundheitlichen Schadi-
gung aus.

Die Gemeinde Nauheim hat im Rahmen des Beteiligungsverfahrens Einwendungen
gegen den Planfeststellungsantrag erhoben.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Nauheim hat dazu beantragt:

= den Planfeststellungsantrag bzw. die Planfeststellung in vollem Umfang zu-
rickzuweisen,

= das mit der Erweiterung des Flughafens von der Antragstellerin des Plan-
feststellungsverfahrens, der Fraport AG, beantragte Nachtflugverbot in der
gesetzlichen Nachtzeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr nach der Inbetriebnah-
me der Landebahn Nordwest auf den gesamten Flughafen auszuweiten,

= den Beginn des Baus der Landebahn erst zu genehmigen, wenn die Be-
standskraft des geforderten Nachtflugverbotes rechtskréftig festgestelit wor-
den ist.

In der Begrindung zu den Einwendungen filhrt die Gemeinde zunéchst eine Ver-
letzung ihrer Rechte hinsichtlich der kommunalen Liegenschaften zum Wohnen
sowie Einrichtungen wie Seniorenheime, Kindertagesstétten, ein Naherholungsge-
biet - und hier insbesondere die Entwicklungsméglichkeiten, aber auch die sonsti-
gen gemeindlichen Pflichtaufgaben sowie Waldeigentum - an. In der weiteren Be-
grindung wird weiter ausgeflhrt, dass es keine Erforderlichkeit des Flughafenaus-
baus gibt, diesem die raumordnungsrechtlichen Voraussetzungen fehlen und im
Rahmen des Planfeststellungsverfahrens sowohl materiell-rechtliche als auch for-
male Fehler unterlaufen sind.

So seien bspw. in der Betrachtung und Diskussion von Alternativen nur Standortal-
ternativen, jedoch keine wirtschaftlichen Alternativen gepriift worden. Auch gegen
die Prognosen zum Fluggastaufkommen wendet sich die Gemeinde, welche nach
ihrer Darstellung von einem zu hohen Aufkommen ausgingen. Zudem wirden hier-
zu keine Alternativ-Szenarien - wie bspw. der Einsatz gréBerer Flugzeuge - in An-
satz gebracht.

Insgesamt fOhrt die Gemeinde Nauheim umféngliche, durch den Flughafenausbau
bedingte Beeintréchtigungen ihrer gemeindlichen Belange an. Neben der Unzumut-
barkeit von Larmimmissionen fir den Bestand als auch fur die gemeindliche
Ortsentwicklung werden aulerdem die Belange des Wald- und Naturschutzes an-
gefuhrt.
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b) Planfeststellungsverfahren A 380-Werft

Das Hessische Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung hat nach
§§ 8 ff. des Luftverkehrsgesetzes (LuftvVG) auf den Antrag der Fraport AG Frankfurt
Airport Services Worldwide (Fraport AG) vom 29. Januar 2003 in der Fassung vom
14. Juli 2004 den Plan zum Bau einer Wartungshalle insbesondere fiir Flugzeuge
des Typs Airbus A 380 einschlieBlich der damit verbundenen Folgemainahmen
festgestellt. Der Planfeststeilungsbeschluss wurde am 26. November 2004 erteilt.

Neben den eigentlichen Hochbauten fiir die Wartungshalle werden mit diesem Be-
schluss auch bauliche Erweiterungen von Flugbetriebsflichen sowie verkehrlichen
und technischen ErschlieBungsanlagen ermdglicht. Es handelt sich bei allen bauli-
chen MaBnahmen um origindre Anlagen des Flughafens im Sinne des § 8 Abs. 1
LuftvG. Das Erfordernis fir diesen Ausbau wurde mit der von der Deutschen Luft-
hansa AG geplanten Stationierung des Airbus A 380 am Flughafen Frankfurt / Main
ab September 2007 begriindet,

Der im Rahmen der Umweltvertraglichkeitspriifung festgelegte Untersuchungsraum
umfasst das unmittelbare Areal des Flughafens sowie hinsichtlich von immissions-
relevanten oder sonstigen Auswirkungen die Stadte Frankfurt/Main, Mérfelden-
Walldorf und Risseisheim.

Die Beurteilung der dargestellten Umweltauswirkungen ergab, dass die héchsten
Auswirkungen das Schutzgut Tiere und Pflanzen betreffen. Hinsichtlich L&rmaus-
wirkungen wurden in diesem Untersuchungsrahmen keine Auswirkungen festge-
stellt.

Das Gebiet der Gemeinde Nauheim und damit auch der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes sind nach dem, was Gegenstand des Planfeststellungsverfahrens
fir die Werft war, weder gebietlich noch durch Auswirkungen betroffen.

Gerichtliche Verfahren, in denen gegen den v.g. Planfeststellungsbeschiuf} geklagt
wird, sind zur Zeit noch anhéngig. Das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Ver-
kehr und Landesentwicklung hatte die Zulassigkeit des Vorhabens im Wege einer
Ausnahmeentscheidung nach Maflgabe der Vorgaben der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH) aus zwingenden Grlinden des Uberwiegenden &ffentlichen Interes-
ses bejaht. Der Hessische Verwaltungsgerichtshof hat eine hiergegen gerichtete
Klage unter dem 28. Juni 2005 im Wesentlichen abgewiesen und die Revision nicht
zugeiassen. Die Zulassung vorldufigen Rechtsschutzes hat er mit Beschluss vom
gleichen Tage abgelehnt.

Das Bundesverwakltungsgericht hat mit Beschluss vom 7. September 2005 (- 4 B
49.05 -) die aufschiebende Wirkung nicht angeordnet. Demzufolge ist ein Baustopp
fir die Airbus 380-Wartungshalle am Flughafen Frankfurt nicht erfoigt.

4.3.2 Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt vollsténdig innerhalb der Zone Ill B der "Verordnung zum
Schutz der Trinkwassergewinnungsanlage "Wasserwerk Hof Schénau" der
Stadtwerke Mainz AG, Sitz in Mainz" vom 10. August 1984 (St Anz. 36/1984, S.
1745). In dieser Zone sind verboten:

" a) die Abwasserversenkung, das Versenken von radioaktiven Stoffen,

b) das Ablagern von Stoffen mit auslaugbaren bestdndigen Chemikalien, z.B.
Ruackstandshalden von Kalibergwerken, Halden der chemischen Industrie,
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c) das Ablagem von Ol, Teer, Phenolen, Rilcksténden von Erddibohrungen, Giften,
Schédlingsbekdmpfungsmitteln in offenen und nicht sorgféltig gedichteten Gru-
benn,

d) das Errichten von abwassergefahriichen Betrieben, wenn das Wasser nicht voll-
sténdig aus dem Gebiet hinausgeleitet oder ausreichend aufbereitet wird.”

Anhand der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ist nicht mit einer
Beeintrachtigung nach MaBgabe der o. a. Schutzverordnung zu rechnen. Allerdings
bedarf die Verordnung der Beriicksichtigung in den nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren. Es wird deshalb ein entsprechender Hinweis auf die Verordnung in den
Pian aufgenommen.

4.3.3 Risikohochwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in einem Risikoliberschwemmungsgebiet des Rheins und in
einem Risikoliberschwemmungsgebiet des Mains. Hierbei ist im RisikolUber-
schwemmungsgebiet des Rheins fur das Plangebiet mit einer mittieren Uberflu-
tungshshe von 0,0 m bis 0,5 m und im Risikoiberschwemmungsgebiet des Mains
mit einer mittleren Uberflutungshéhe von 1,5 m bis 2,0 m zu rechnen

Durch eine zeicherische Signatur wird der gemaR § 13 Abs. 3 Satze 1 und 4 des
neuen Hessischen Wassergesetzes (HWG) vom 6. Mai 2005 n.F. bestehenden
Verpflichtung zur Kennzeichnung des Gebiets als Gebiet, das bei Versagen eines
Deichs Uberschwemmt wird, nachgekommen. Dariiber hinaus wird ein entspre-
chender Hinweis in den Plan aufgenommen (vg!. hierzu Ziff. 7.12). im Fall eines
Versagens der Hochwasserschutzantagen (Wintereiche) an Rhein und Main in ex-
tremen Hochwassersituationen kann es ausweislich der hierzu angefertigten Kar-
tenwerke des Regierungsprasidiums Darmstadt zu Uberfiutungen des Plangebiets
kommen.

5 Bebauungsplanverfahren und Verfahrensdurchfithrung

5.1 Bebauungsplanverfahren

Die Gemeinde Nauheim hat sich mit der Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes dazu entschieden, die stadtebauliche Entwicklung des Areals
"Feldchen" zu einer neuen Ortsmitte zielgerichtet durchzufthren.

Dass in diesem Zusammenhang auch private Vorhabentréger bei der Erarbeitung
des stadtebaulichen Konzeptes als Grundlage des Bebauungsplanes sowie zu an-
deren Punkten im Verfahren selbst mitbewirkt haben, ist - insbesondere in dem
durch § 11 BauGB gesetzten Rahmen - ausdriicklich vom Gesetzgeber zugelassen
und beflrwortet worden. Die gemeindliche Bauleitplanung bewegt sich nicht ab-
strakt im freien Raum, so dass - wie hier - dem Planverfahren vor- und parallel ge-
schaltete Besprechungen, Abstimmungen, Zusagen und Vertrdge geradezu uner-
l4sslich sein kénnen, um uberhaupt sachgerecht planen und eine angemessene
effektive Realisierung dieser Planung gewdhrleisten zu kénnen.

Es ist unbeachtlich, wer das Bebauungsplanverfahren angestoBen hat bzw. welche
Motive letztlich Veranlassung gegeben haben, in die Prifung einzutreten. Mage-
bend ist vielmehr das Ergebnis des Bebauungsplanverfahrens. Der als Satzung
beschlossene Bebauungsplan muss den Zielvorstellungen der Gemeinde entspre-
chen, die sie fir die Bebauungsplanung anfilhrt. Er ist federfihrend sowie mak-

1038.01 Stand 10. Cktober 2005 Heuking KOhn LOer Wojtek Niemann + Steege



Bebauungsplan "Feldchen/Neue Crismitte” der Gemeings Nauheim - Begriindung Seite: 20

geblich und entscheidend inhaltlich von ihr zu entwickeln und zu beschlieRen, so-
weit darliber Beschluss gefasst werden soll.

5.2 Rechtsgrundlage

Das vorliegende Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auch nach
dem Inkrafttreten der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB n.F.) gemaR des
Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien (Eurcparechts-
anpassungsgesetz Bau - EAG Bau) nach § 244 Abs. 2 BauGB n.F. unter Zugrun-
delegung der bisher geltenden Gesetzesfassung fortgefhrt.

Das Verfahren zum vorliegenden Bebauungsplan ist ndmlich am 8. September
2000 eingeleitet worden und wird bis zum Stichtag 20. Juli 2006 abgeschlossen
sein, so dass den entsprechenden Voraussetzungen des § 244 Abs. 2 BauGB ge-
nigt ist.

GemdR den Bestimmungen des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) ist vorliegend keine Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP) oder allgemeine
Vorpriifung des Einzelfalls durchzuflihren, weil es sich nicht um ein Vorhaben i. S.
des Gesetzes ist geméanl § 2 Abs. 2 Ziffer 1 UVPG in Verbindung mit Nr. 18.7 und
Nr. 18.8 der Anlage 1 zu dem UVPG handelt. Der Geltungsbereich umfasst eine
Flache von ca. 3,7 ha und wird nach den getroffenen Festsetzungen keine Nutzun-
gen enthalten, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Die Vorgaben zur Umweltprixfung nach MaRgabe des mit dem 20. Juli 2004 in Kraft
getretenen Baugesetzbuches sind aus den gleichen Grinden gema® der Uberlei-
tungsvorschrift des § 244 Abs. 2 BauGB n.F. hier nicht unmittelbar relevant. Materi-
ell-rechtlich wird vorliegend allerdings allen umweltrelevanten Anforderungen, ins-
besondere auch in der durchzufilhrenden durchgefihrten Abwé&gung, in vollem
Umfang entsprochen.

6.3 Verfahrensdurchfilhrung

6.3.1 Einleitung des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens (§ 2 Abs. 1
BauGB)

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Nauheim hat am 08. September 2000 die
Aufsteilung des Bebauungsplanes mit integrietem Landschaftsplan "Feldchen /
Neue Ortsmitte” und die Durchflhrung des dazu notwendigen Verfahrens beschios-
sen.

Ebenfalls in der Sitzung am 08. September 2000 wurde der Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan mit Landschaftsplan "Feldchen” in der Fassung der 2. An-
derung des Bebauungsplanes "Der Wolfsberg" vom 06. September 1985 aufgeho-
ben.

Dieser Beschluss war erforderlich, da sich der Geltungsbereich sowie die in dem
damaligen Bebauungspian vorgesehenen Nutzungen nunmehr aufgrund weiterent-
wickelter Planungen der Gemeinde geéndert haben. Das Verfahren der zweiten
Anderung war bis zur Auslegung (02. Februar 1987 bis 04. Mirz 1987) gefGhrt wor-
den.

Soweit der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungspianes mit dem Geitungs-
bereich des bislang in Kraft befindlichen Bebauungsplanes "Der Wolfsberg" in der
Fassung seiner 1. Anderung deckungsgleich ist, wird der Bebauungsplan "Der
Wolfsberg" in der Fassung seiner 1. Anderung mit dem Inkrafttreten des vorlie-
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genden Bebauungsplanes vollinhaltlich Gberlagert. Er tritt insoweit mit dem Inkraft-
treten des vorliegenden Plans auRer Kraft.Der neue Plan soll in Zukunft die erfor-
derlichen Festsetzungen zur kiinftigen planungsrechtlichen Ordnung im Gebiet ent-
halten. Der Bebauungsplan "Der Wolfsberg" gibt beziiglich des durch die neue Pla-
nung betroffenen Teilbereiches nicht mehr die planerische Intention wieder, welche
die Gemeinde heute fir das Gebiet des "Feldchen” hat.

In dem verbleibenden Teilbereich des Geltungsbereiches - auBerhalb des "Feld-
chen" - bleibt der Bebauungsplan "Der Wolfsberg" in der Fassung seiner 1. Ande-
rung unverdndert wirksam. Gegen seine Weitergeltung nur in dem nunmehr ver-
bleibenden restlichen Bereich bestehen rechtlich keine Bedenken.

5.3.2 Friihzeitige Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB)

Im Rahmen der Vorbereitung des Verfahrens zum vorliegenden Bebauungsplan
sowie innerhalb der Investorenkonkurrenz hat die Gemeinde Nauheim am 19. Sep-
tember 2000 eine frihzeitige informelle Beteiligung wichtiger Tréger offentlicher
Belange durchgefiihrt. Die schriftlich und mundlich mitgeteilten Stellungnahmen der
Trager Sffentlicher Belange wurden, soweit sie fir das Bebauungsplanaufstellungs-
verfahren relevant waren, in den vorliegenden Bebauungsplan eingearbeitet. Die fur
die weitere Ausgestaltung der Entwurfsplanung mafigeblichen Stellungnahmen
wurden auRerdem den an der Investorenkonkurrenz beteiligten Investoren mitge-
teilt.

5.3.3 Frilhzeitige Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB})

Die frihzeitige Burgerbeteiligung fur den Entwurf des Bebauungsplanes “Feldchen”
wurde am 28. November 2000 in der Form einer Burgerversammiung durchgefiihrt.
In dieser wurden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie sich darbie-
tende mégliche Varianten vorgestelit. Darlber hinaus wurden der Verlauf und die
Ergebnisse der von der Gemeinde Nauheim durchgefihrten Investorenkonkurrenz
dargestelit und erldutert. Die wahrend der Birgerversammiung vorgebrachten An-
regungen wurden, sofern sie fur den vorliegenden Bebauungsplan relevant waren,
beriicksichtigt.

8.3.4 Auslegung und Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange sowie Ab-
stimmung mit den Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2, §§ 3 und 4 BauGB)

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Nauheim hat - aufgrund einer vorherge-
henden Empfehlung des zustindigen "Feldchen"-Ausschusses vom 21. Mai 2001
sowie des Hauptausschusses am 30. Mai 2001 - die dffentliche Auslegung, die Be-
teiligung der Triger &ffentlicher Belange sowie die Abstimmung mit den Nachbar-
gemeinden in ihrer Sitzung am 31. Mai 2001 beschlossen.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes ist in der Zeit vom 18. Juni 2001 bis
zum 18. Juli 2001 durchgefohrt worden. Die Beteiligung der Trager dffentlicher Be-
lange sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden erfolgten paraliel zu der
Auslegung.
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6.3.6 Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB

Die eingegangenen Anregungen wurden, soweit sie fur die Inhalte der Planung re-
levant sind, in dem weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt. Nach der Auslegung,
der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange sowie der Abstimmung mit den
Nachbargemeinden ist das Verfahren seinerzeit allerdings angehalten worden, u. a.
weil die damalige Investorenkonkurrenz nicht erfolgreich fortgefiihrt werden konnte.

Aus den Stellungnahmen der Tréger &ffentlicher Belange, der Nachbarkermmunen
sowie denjenigen aus der &ffentlichen Auslegung ergeben sich keine inhaltlichen
Anderungen fir den vorliegenden Bebauungsplan. In ihm wird vielmehr entschei-
dend abgestelit auf die zwischenzeitlich ge&nderten Rahmenbedingungen sowie
das gednderte stidtebauliche Konzept. Er ist zu betrachten im "Zusammenspiel"
mit dem, was zu der bauplanungsrechtlichen Thematik in ergénzenden stadtebauli-
chen Vertrégen fixiert ist.

5.3.6 Erneute Auslegung und erneute Beteiligung der Triger &ffentiicher
Belange sowie erneute Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§ 3
Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 1 und 2 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB)

Sodann ist auf der Grundlage eines angepassten stddtebaulichen Konzeptes das
Verfahren fortgefithrt worden, nachdem jedenfalls fiir einen Teil der beabsichtigten
Bebauung - ndmlich das Geschafts- und Dienstleistungszentrum - eine vollkommen
neue Planung vorliegt. Dazu sind die Entwirfe des Bebauungsplanes sowie der
Begrindung nach einvernehmlicher Diskussion mit dem Gemeindevorstand an die
gednderten Rahmenbedingungen bereits angepasst und ge&éndert worden. Diese
nunmehr vorliegenden Entwiirfe wurden nach ihrer Beratung und Beschlussfassung
am 22. Juni 2005 erneut 6ffentlich in der Zeit vom 15. Juli 2005 bis zum 29. August
2005 ausgelegt sowie erneut — parallel zu der Auslegung mit Schreiben vom 29.
Juni 2005 - den Tragern &ffentlicher Belange und den Nachbargemeinden zur Ab-
gabe einer Stellungnahme vorgelegt.

5.3.7 Verdnderungen der Planung gegeniiber der erneuten Offenlage

Hinsichtlich der Planzeichnung sowie der textlichen Festsetzungen sind folgende
Anderungen gegenlber der Planfassung zur erneuten Beteiligung der Birger sowie
der Trager offentlicher Belange in den zum Satzungsbeschlufl vorgelegten Plan
aufgenommen und in der Begriindung entsprechend erlautert worden:

- Die Planzeichnung wurde ergénzt durch ein zusétzliches Planzeichen
Lverndssungsgeféhrdeter Bereich® — Planzeichenerkldrung Ziff. 1.7. Die
Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

- Die Planzeichnung wurde ergénzt durch eine zusétzliches Planzeichen
.Gebiet, das bei Versagen eines Deichs {iberschwemmt wird" — Planzei-
chenerklarung Ziff. 1.7. Dartber hinaus wurde ein zusatzlicher Hinweis —
Textliche Festsetzungen Ziff. 4.2 - auf die Planzeichnung aufgebracht
und die Begrindung entsprechend erganzt.

Die Geschossfldchenzahl fur das SO 2 ,Ladengebiet* wurde von 2,0 auf
1,4 reduziert.

- In der textlichen Festsetzung Ziff. 1.2.1. wurde die Mindestanzahl von
Stellpldtzen von 128 Stellplatzen auf 120 ge&ndert.
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Die textliche Festsetzung Ziff. 1.3.1 Dritter Spiegelstrich wurde hinsicht-
lich der héchstzulassigen Netto-Verkaufsflaiche von 400 gm im MI prézi-
siert.

In der Planzeichnung wurde ein zusatzlicher Hinweis zum Brandschutz —
Textliche Festsetzungen Ziff. 4.5 - aufgenommen und die Begrindung
wurde entsprechend ergénzt.

- Es wurde eine zusétzliche drtliche Bauvorschrift fir die Baulinie im SO 2
.Ladengebiet" — Textliche Festsetzungen Ziff. 3.2 - hinsichtlich der Aus-
bildung als Brandwand aufgenommen und die Begrandung wurde ent-
sprechend ergénzt.

Die erfolgten Modifizierungen wurden mit denjenigen, die sie betreffen, vorab ge-
mak § 3 Abs. 3 Satz 3 in Verbindung mit § 13 Nr. 2 BauGB abgestimmt. Sie berih-
ren die Grundziige der Planung nicht. Nachbarliche Belange sind nicht tangiert.
Einer erneuten Auslegung nach § 3 Abs. 3 BauGB (in der bis zum 20. Juli 2004
geltenden Fassung) bedorfte es demzufeolge nicht.

5.3.8 Beratung und Beschlussfassung iiber den Satzungsbeschluss

Die Anregungen und die Stellungnahmen sind Gegensténde der Beratung und einer
Beschlussempfehlung fir den Gemeindevorstand, den Feldchen-Ausschul und den
Bauausschuss in ihrer Sitzung am 18. Oktober 2005 sowie fur den Haupt- und Fi-
nanzausschuld am 02. November 2005. Der Gemeindevertretung sollen sie zur Be-
ratung und Beschlussfassung zu ihrer Sitzung am 03. November 2005 vorgelegt
werden.

AuBerdem sind die mit der Siebte Procom Invest GmbH & Co. KG, der Projekige-
sellschaft der Firmen Siebte Procom Invest GmbH & Co. KG, Hamburg, und AS
Projektentwicklung GmbH, Wiesbaden, geschiossenen Vertrdge inzwischen ver-
bindlich geworden.

6 Zusammenfassende Erfassung und Bewertung der Gegebenheiten in
Natur und Landschaft

6.1 Vorhandene Arten und Lebensgemeinschaften

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind nach dem dazu von der Gemeinde
eingeholten Fachgutachten und dem ebenfalls dazu erarbeiteten Landschaftsplan
{Landschaftsplan zum Bebauungsplan "Feldchen / Neue Ortsmitte", Professor Dr.
R.H. Beckmann, Kaiserslautern, 2001) insgesamt als arten- und strukturarm einzu-
stufen. Neben nahezu vegetationsfreien oder vegetationsarmen Arealen bestehen
auf Teilflichen ruderalisierte Sdume mit Beiful-Rainfarn-Gesellschaften sowie eine
Initialverbuschung. Dariiber hinaus sind vereinzelt Baum- und Geblschgruppen
vorhanden, die auf eine ehemalige gartenbauliche Nutzung hinweisen. Geschitzte
oder geféhrdete Biotoptypen sind im Plangebiet nicht zu erkennen.

Die jahrlich zwei- bis dreifache Mahd der Festwiese sowie das Befahren und die
ubrigen Aktivitdten am Bolzplatz schrénken die Bedeutung des Plangebietes fiir das
Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften ein.

Die Relevanz des Plangebietes fir den Arten- und Biotopschutz ist aufgrund der
teilweise intensiv genutzten Biotoptypen Uiberwiegend als gering einzustufen. Die
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Schutzbedurftigkeit und Empfindlichkeit dieser von intensiver Nutzung geprégten
Fiachen ist fur die Mehrzahl der Schutzgliter ebenfalls Uberwiegend als gering ein-
zuschéatzen.

Bewertung des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften

Typ-Nr. Biotop-/Nutzungstyp Naturniéhe des Biotoptyps / Vor- | Bedeutung fiir
kommen geféhrdeter Arten Landespflege
04.210 Baum-, Obstbaumgruppe | bedingt naturfern ohne potentielles
Vorkommen gefahrdeter Arten allgemeine
09.220 ausdauernde Ruderalfiu-
ren trockener Standorte " "
10.210 Bodenentnahmestelle
10.520 Schwarzdecke, Pflaste- ktnstiich 0. pot. Vorkommen ge- _
rung fahrdeter bzw. zurickgehender geringe
Arten
10.530 Schotter, Kies- und Sand- | klinstlich ohne potentielles Vor-
fitichen kommen gefidhrdeter Arten "
10.710 Dachfische, nicht begrant { kiinstlich o. pot. Vorkommen ge-
fahrdeter bzw. zurlickgehender "
Arten
11.221 Arten- und strukturame | natyrfern ohne potentielles Vor- .
Grunanlage kommen gefahrdeter Arten
11.225 Extensivrasen im besie- | pedingt naturfern ohne potentielles )
delten Bersich Vorkommen gefahrdeter Arten allgemeine
Tabelle 1: Bewertung des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaft

6.2 Klima

Naturrdumlich liegt die Gemeinde Nauheim im Hegbach-Apfelbach-Grund, dem
siidwestlichen Teil der rechtsrheinischen Untermainebene.

Die Gemeinde Nauheim gehdrt zum Klimabezirk Sidwest-Deutschland, Rhein-
Main-Gebiet, der als eine der mildesten Kiimazonen Deutschlands gilt. Das Klima ist
als kontinental und submediterran (wintermild, sommerwarm und maRig humid)
einzustufen. Die Klimacharakteristik wird stadtklimatisch, z.B. durch Warmeinseln
der Siedlungen, verstdrkt sowie geldandeklimatisch modifiziert. Das planare Be-
ckenklima im Oberrheingraben bedingt generell eine Tendenz zu bioklimatisch und
lufthygienisch belastenden Inversionswetterlagen.

Die mittlere Niederschlagsmenge betragt 550 bis 600 ml/Jahr, das mittlere Tages-
mittel der Lufttemperatur liegt bei 9° bis 10°.

Reliefbedingte Luftaustauschbahnen, die insbesondere wéhrend austauscharmer
Hochdruckwetterlagen wirksam werden kénnen, bestehen durch die innerértliche,
teils baulich Uberpragte und weitgehend ebene Lage des Plangebietes nicht. Ledig-
lich die nordéstliche Offnung zur freien Landschaft stellt neben den Straflen eine
potentielle Schneise fiir Flurwindeffekte innerhalb der stdlich, westlich und nérdlich
anschlieRenden Bebauung dar.

Trotz eines ausgesprochenen Strahlungsklimas auf den befestigten und Gberbau-
ten Teilftichen Ubernehmen die vorhandenen Vegetationsbestdnde und Grinfla-
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chen im Gebiet eine gewisse luftreinigende Funktion. Sie besitzen auch eine Be-
deutung als Kaltluftprodukticnsflichen. Mégliche Wirkungen sind durch die weitge-
hend abgeschirmte Inseliage des Plangebietes wenig erheblich und auf die unmit-
telbare Umgebung beschrénkt (vgl. hierzu ebenfalls: Landschaftsplan zum Bebau-
ungsplan "Feldchen / Neue Ortsmitte”, a.a.0.)

Bewertung des Schutzgutes Luft und Klima

Nr. Erfassungseinheit Natirlichkeitsgrad Bedeutung filr die
Landespflege
04.210 | Baum-, Obstbaumgruppe Bereiche mit Klimaaus-
09.220 {ausdauernde Ruderalfluren trok- g::rl:iré?‘f}mktlon -l s
kener Standorte
10.210 | Bodenlagerstelie
10.520 | Schwarzdecken, Pflasterung stark beeintrachtigter Bereich
mit hohem Anteil warmeer- geringe:

10.530 | Schotter, Kies- und zeugender Flachen

Sandfiachen
10.710 | Dachflache, nicht begréint
11.221 | Arten- und strukturarme Bereiche mit Klimaaus-
) gleichsfunktion im Siedlungs- aligemeine
Grinanlage bereich:

11.225 | Extensivrasen im
besiedelten Bereich

Tabelle 2. Bewertung des Schutzgutes Luft/Klima

6.3 Luftschadstoffe und Geriiche

Bezogen auf das Plangebiet bestehen keine Einschrédnkungen hinsichtlich Luftver-
unreinigungen oder Gerlichen.

Von dem nordéstlich des Einmindungsbereiches Riisselsheimer Strale / Berzallee
gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb (Gemarkung Nauheim Flur 8 Flursticke Nrn.
22 und 25/2) mit einer Rinderhaltung gehen gemal des Gutachtens des Kuratori-
ums fir Technik und Bauwesen in der Landwirtschaft e.V. (KTBL), Darmstadt, vom
29. September 1997 bereits keine erheblichen Geruchsimmissionen fir die dem
Plangebiet gegeniiberliegende Wohnbebauung an der Berzallee aus. Da der Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes deutlich weiter von dem Emissi-
onsort entfernt liegt als die in den Gutachten betrachteten Nutzungen, sind fir das
Plangebiet deshalb erst recht keine erheblichen Geruchsimmissionen zu erwarten.

Sonstige relevant werdende Beeintréchtigungen durch Luftschadstoffe und Geriche
sind nicht ersichtlich.
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6.4 Geologie und Boden, Grundwasser, Altlasten

6.4.1 Geologie und Boden

Der Boden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht Gberwiegend aus
versickerungsféhigen Flugsanden, stellenweise mit stauenden Deck- und Zwi-
schenschichten und Flussschlick Ober Flugsand.

Die von Natur aus vorherrschenden sandigen und sandig-lehmigen Bodenarten sind
im Bereich des Plangebietes durch die vorhandenen Nutzungen (wie u.a. Gebdude,
Flachenbefestigungen, Bolzplatz) anthropogen Gberformt und grofflichig verfestigt
worden. Das Bodenpotential ist groBtenteils im natirlichen Geflge verandert und
damit als vorbelastet einzuschétzen. Die natlirlichen Bodenfunktionen sind unter
den versiegelten und Uberbauten Fldchen grundlegend gestdrt. Sie besitzen eine
nur geringe Bedeutung fir Naturschutz und Landschafispflege. Die unversiegelten
Béden sind von aligemeiner sowie teilweise besonderer Bedeutung fur die Landes-
pflege.

Der Boden im Plangebiet weist im derzeitigen vegetationsbedeckten Zustand ge-
geniber der Erosion durch Wasser und Wind keine Empfindlichkeiten auf (vgl. hier-
zu wiederum: Landschaftsplan zum Bebauungsplan "Feldchen / Neue Ortsmitte”,

a.a.0.).
Typ-Nr. Biotoptyp Natirlichkeitsgrad Bedeutung
04.210 Baum-, Obstbaumgruppe Oberpragter Naturboden bzw. besondere
anthropogen entwickelter Boden
09.220 ausdauernde Ruderalfluren | stark Oberpragter Naturboden aligemeine
trockener Standorte bzw. anthropogen entwickelter
Boden
10.210 Bodenentnahmestelie stark Uberpragter Naturboden allgemeine
bzw, anthropogen entwickelter
Boden
10.520 Schwarzdecke, Pflasterung | vollstandig versiegelte Flache geringe
10.530 Schotter, Kies- und Sand- | Weitgehend versiegelte Flache geringe
fidchen
10.710 Dachfliche, nicht begrint | vollsténdig versiegelte Flache geringe
11.221 Arten- und strukturarme | anthropogen verénderter Natur- aligemeine
Grliinanlage boden,
11.225 Extensivrasen im besiedel- | anthropogen veranderter Natur- allgemeine
ten Bereich boden,

Tabelle 3: Bewertung des Schutzgutes Boden

6.4.2 Grundwasser

Im Plangebiet selbst sind keine oberirdischen Gewésser vorhanden. Die in der Na-
he verlaufenden FlieBgewéasser weisen in den fur das Plangebiet relevanten Ab-
schnitten eine Gewassergite der Stufen Il (Schwarzbach, maRig belastet) bzw. 11-1l|
(Hegbach, kritisch belastet) auf. Der Wasserstand ist aufgrund kinstlicher Vorflut
(Pumpwerk Schwarzbach im Miandungsbereich des Altneckar), jahreszeitlicher
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Schwankungen im AbfluBregime und deshalb erforderlicher Regenwasserrickhal-
tungsmaBnahmen im Einzugsbereich stark verandert (so z.B. der Schwarzbach im
Messeler Hlgeland), Diese Charakteristik wird durch die naturferne Gewéssermor-
phologie und bauliche Pragung (s.o.) weiter verstirkt. Dementsprechend ist dieser
Bachabschnitt derzeit fir das Schutzgut Oberflichengewésser als gering bedeut-
sam einzustufen.

Bewertung des Schutzgutes Oberflichengewasser

Nr. Erfassungseinheit Natirlichkeltsgrad (Ga- Bedeutung

te/Wasserflihrung)
Lage Plangebiet zum Vor- | Vorfiuter maRig bis kritisch belastet, Ge- gering
fluter (s.0.) wasserflbrung bzw. Wasserstand vdllig

verdndert

Tabelle 4: Bewertung des Schutzgutes Oberflachengewéasser

Das Plangebiet befindet sich im Wesentlichen in einem Bereich mit einem Grund-
wasserflurabstand von 0,5 - 1,0 m (nach einem Gutachten des Hessischen Landes-
amtes fiir Bodenforschung aus dem Jahre 1979) oder von 1,6 - 2,0 m (vgl. hierzu:
Arcadis Trischler & Partner, Hydrologische Erkundung und Gutachten zur Versicke-
rungsfahigkeit, Darmstadt 1998).

Von den Nutzungen im Plangebiet gehen derzeit keine Belastungen des Wasser-
haushaltes und der Grundwassergiite aus. Beeintrachtigungen und Verdnderungen
des natirlichen Wasserhaushaltes sind auch durch die geplante Bebauung und die
Befestigung von Flachen nicht zu erwarten.

Die Grundwassersituation im Plangebiet ist wegen der Bedeutung des Gebietes fir
die Grundwasserneubildung, aufgrund der vorhandenen Bodenarten, der Boden-
versiegelung und Bodenverdichtung, der fritheren Nutzung sowie der Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Grundwassers aus landespflegerischer Sicht von allge-
meiner Bedeutung (vgl. hierzu ebenfalls Landschaftsplan zum Bebauungsplan
"Feldchen / Neue Ortsmitte”, a.a.0.).

Bewertung des Schutzgutes Grundwasser

Nr. | Erfassungseinheit Nattrlichkeitsgrad Bedeutung filr den
) Naturschutz
Plangebiet beeintrachtigte Grundwassersituation allgemeine
{NLfO,1994:41)

Tabelle 5: Bewertung des Schutzgutes Grundwasser

6.5 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund der Vornutzung keine
Altablagerungsflidchen oder registrierte Altstandorte bekannt. Die Grundstiicke sind
dariiber hinaus keinem laufenden Sanierungsfall nach Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) und Hessischen Altlastengesetz (HARlastG) zuzuordnen (vgl. Stel-
lungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt
Darmstadt, vom 22.09.2000, Az. IV/Da-43.1-100 i 06.03. (3)-Nauheim).

1038.01 Stand 10. Oktober 2005 Heuking KGhn Lber Wojtek Niemann + Steege



Bebauungsplan "Feldchen/Neue Ortsmitte” der Gemeinde Nauheim - Begrindung Seite: 28

6.6 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch die ungeordnete Nutzung als zeitweise Abstellfliche
von Fahrgeschiften, Geb#ude ohne hinreichende Einbindung, Rudimente des frii-
heren Gartenbaus und der Landwirtschaft, unzureichende StraBenraumbegrinung
und vor allem die Unterschiede der umgebenden Bebauung bestimmt.

Eine naturraumtypische Auspragung ist ebensowenig feststellbar wie eine entspre-
chende stadtrédumliche, z. B. als griinordnerisch gestaltete stadtische Freifl&che.

Bewertung des Schutzgutes Landschaftshild
Nr. | Erfassungseinheit | Natlrlichkeltsgrad Bedsutung

Plangebiet beeintréichtigter Landschaftsbildberaich {naturraum- aligemeine
typische Vielfalt, Eigenart und Schanheit ist gemin-
dert)

Tabelle 6: Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild

6.7 Gerdusche

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes wird durch einwirkende Ge-
rduschimmissionen beeintréchtigt. Es handelt sich hierbei um den Fluglarm, der vor
allem durch den Rhein-Main-Flughafen in Frankfurt/Main anfliegende sowie von ihm
abfliegende Flugzeuge verursacht wird (vgl. zu dessen rechtlicher Bewertung und
zur Einbeziehung in das vorliegende Planverfahren die Ausfohrungen in den vor-
stehenden Kapiteln 4.1.3 sowie 4.3.1), die StraBenverkehrsgerdusche von den um-
liegenden StraBen, insbesondere der Risselsheimer Strae, der WaldstraRe und
der Berzallee {vgl. dazu die Ausflhrungen in dem nachfolgenden Kapitel 7.9), sowie
um Gerdusche, die von den Anlagen, Einrichtungen und Manahmen in den ge-
planten Sondergebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgehen wer-
den oder ihnen zuzurechnen sind (vgi. dazu nachfolgend Kapitel 7.1.3).

7 Planinhaite

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die zentraien Bereiche der geplanten Neuen Ortsmitte unmittelbar stidlich der Riis-
selsheimer Stralle werden gem4R § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) als
Sondergebiete (SO) sowie gemal § 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt. Die
Zweckbestimmung der Sondergebiete ist dabei unterschiedlich. Sie werden diffe-
renziert als Sondergebiet SO 1 "Kultur- und Musikhalle" und Sondergebiet SO 2
"Ladengebiet" zeichnerisch festgesetzt.

Die s{dlich an die vorgenannten Baugebiete anschlieRenden Bereiche des Plange-
bietes werden geméan § 4 BauNVO als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
7.1.1  Sondergebiet SO 1 "Kultur- und Musikhalie"

Die zentrale Grundstiicksfiéiche, auf der die geplante Kultur- und Musikhalle im
Nordwesten des Plangebietes errichtet werden soll, wird gema® § 11 Abs. 1 und 2
BauNVO als Sondergebiet SO 1 "Kultur- und Musikhalle" zeichnerisch festgesetzt.
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Die Flache dieses Sondergebietes wird im Nordosten durch die Risselsheimer
StraBe sowie im Westen durch den Straenzug der Waldstrale begrenzt. im Stiden
und Osten grenzt sie unmittelbar an die geplante Freifliche des Marktplatzes an.

Das festgesetzte Sondergebiet SO 1 dient aufgrund seiner Zweckbestimmung der
Unterbringung der geplanten Kultur- und Musikhalle.

1. Art der bautichen Nutzung
1.1 Sondergebiet SO 1

1.1.1  Es wird geméB § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO ein Sondergebiet SO 1 mit der
Zweckbestimmung "Kultur- und Musikhalle" festgesetzt:

Das Sondergebiet "Kultur- und Musikhalle" dient der Errichtung einer Kultur-
und Musikhalle zur Unterbringung von Raumen, Anlagen und Einrichtungen
verschiedener Art und GréBe zur Durchfihrung kultureller, musikalischer,
sonstiger unterhaltender und gemeindliicher Veranstaltungen, Tagungen
und Feierlichkeiten sowie zur Durchflbrung von Veranstaltungen von
Vereinen.

Es dient dariber hinaus 2zur Unterbringung einer Schank- und
Speisewirtschaft sowie von Einrichtungen der Verwaltung und der
technischen Infrastruktur der Kultur- und Musikhalle einschlieBlich diesen
Hauptnutzungen  dienenden  Nebenanlagen, wie Ubungsriumen,
Werkstattrdumen, Betriebs- und Lagereinrichtungen. Schlieflich dient es
der Unterbringung von Flachen und Einrichtungen fir die Anlieferung zu der
Kuitur- und Musikhalle einschlieflich von Einrichtungen und Anlagen zum
Be- und Entladen von Fahrzeugen, deren Zu- und Abfahrten sowie
Verkehrs- und Rangierflachen.

1.1.2 In dem Sondergebiet SO 1 ist zuldssig die Errichtung einer Kultur- und
Musikhalle mit Rdumen, Antagen und Einrichtungen verschiedener Art und
Grolke

zur Durchfiihrung von Kulturellen, musikalischen, sonstigen unterhalten-
den und gemeindlichen Veranstaltungen, Tagungen und Feierlichkeiten
sowie von Veranstaltungen von Vereinen,

- zum Betrieb einer Schank- und Speisewirtschaft,

- zur Installierung von Einrichtungen der Verwaltung und der technischen
Infrastruktur der Kultur- und Musikhalle,

zur Installierung der den vorstehend genannten Hauptnutzungen die-
nenden Nebenanlagen, wie Ubungsrdumen, Werkstattriumen, Betriebs-
und Lagereinrichtungen.
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1.1.3  In dem Sondergebiet SO 1 sind weiterhin zuldssig:

Flachen und Einrichtungen fur die Anlieferung zu der Kuitur- und Musik-
halle (einschlieBlich von Einrichtungen und Anlagen zum Be- und Entla-
den von Fahrzeugen), deren Zu- und Abfahrten sowie Verkehrs- und
Rangierfl&chen,

untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstilcke oder des Bauge-
bietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen (§ 14
Abs. 1 BauNVvO).

1.1.4 Die nach § 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung des Baugebietes mit Elektri-
zitét, Gas, Wérme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen-
den Nebenanlagen sind als Ausnahmen zuldssig, auch soweit fur sie keine
besonderen Fléchen festgesetzt wurden. Dies gilt auch fur fernmeldetech-
nische Nebenanlagen sowie flir Anlagen fiir erneuerbare Energien.

1.1.5  Unzuléssig in dem Sondergebiet SO 1 sind andere Nutzungen, insbesonde-
re:

- Vergnligungsstitten,
Stellplatze und Garagen.

Durch die vorgenannten textlichen Festsetzungen wird die im Bereich der Rissels-
heimer Stralle / Waldstralle geplante Kultur- und Musikhalle planungsrechtlich ge-
sichert. Durch die Errichtung und den Betrieb der Halle sollen insbesondere das
kulturelle, das musikalische und unterhaltende Angebot in der Gemeinde Nauheim
geférdert und weiterentwickelt sowie angemessene R&umlichkeiten fur Tagungen
und Feierlichkeiten geschaffen werden. Die Mdglichkeit, in der Kultur- und Musik-
halle auch Veranstaltungen von Vereinen durchzufihren, ist durch die Festsetzung
gewahrleistet.

Dariiber hinaus soll erméglicht werden, in der Kultur- und Musikhalle gemeindliche
Veranstaltungen - wie beispielsweise Sitzungen der Gemeindevertretung, von Aus-
schilssen, Birgerversammliungen und Versammlungen politischer Gremien der
Gemeinde Nauheim - durchzufiihren.

Die Gemeinde Nauheim tragt mit der Errichtung und dem Betrieb der Kultur- und
Musikhalle ihrer Aufgabe Rechnung, nach MafRgabe des § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB
sowie gemaR § 19 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in den Grenzen ihrer
Leistungsféhigkeit fur ihre Einwohner die erforderlichen kuiturellen Einrichtungen
bereitzustellen.

Die Festsetzung als Sondergebiet ist fiir die Kultur- und Musikhalle im vorliegenden
Rahmen gerechtfertigt und geboten. Denn durch die Zusammenfassung der kon-
kret zugelassenen Nutzungen in einem abgegrenzten Bereich des "Feldchen'-
Areals erhdit dieses sein eigenes Geprage (vgl. zu der Angemessenheit einer sol-
chen Festsetzung in einem derartigen Fall aligemein: Fickert/Fieseler, BauNVO, §
11, Rdnr. 4). Darliber hinaus handelt es sich bei der Kultur- und Musikhalle um eine
zentrale Einrichtung der Gemeinde Nauheim (vgl. zu dieser Thematik im Allgemei-
nen ebenfalls: Fickert/Fieseler, BauNVO, § 6, Rdnr. 14). Die Erforderlichkeit zur und
die Angemessenheit der Festsetzung eines Sondergebietes fir die Kultur- und Mu-
sikhalle sind damit hinreichend gegeben.
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Innerhalb des als Sondergebiet SO 1 festgesetzten Gebietes sind andere Nutzun-
gen, insbesondere Vergnlgungsstatten sowie Stellplatze und Garagen, nicht zulés-
sig:

Vergnlgungsstéitten werden vor allem aufgrund des zu erwartenden Zu- und Ab-
fahrtsverkehrs sowie deshalb nicht zugelassen, weil sie mit dem Gebietscharakter,
der durch die Realisierung der festgesetzten Nutzungen in besonderer Weise ge-
pragt werden soll (z.B., was die Durchfilhrung kulturell hoch stehender Veranstal-
tungen angeht), nicht in Einklang zu bringen sind.

Stellplatze und Garagen sind aus stddtebaulichen Grliinden sowie zur Gewéhrlei-
stung des Verkehrsflusses in dem Einmundungsbereich Risselsheimer StraBe /
Waldstrale in dem festgesetzten Sondergebiet SO 1 nicht erwiinscht und werden
deshalb nicht zugelassen.

Die aufgrund der geplanten Nutzung bauordnungsrechtlich sowie nach den betref-
fenden Regelungen der Gemeinde erforderlichen Stellplatze fur die Kultur- und Mu-
sikhalle sowie deren Zugéanglichkeit werden auBerhalb des festgesetzten Sonder-
gebietes SO 1 in unmittelbarer N&he fuBl&ufig erreichbar und zu dem Zeitpunkt, zu
dem sie spater benttigt werden durch vertragliche Regelungen zugunsten der All-
gemeinheit und der Gemeinde Nauheim gesichert und bereitgestellt. Die rechtlich
bindende Festlegung dahingehend erfolgt zu gegebener Zeit in dem fiir die Kultur-
und Musikhalle durchzufihrenden Baugenehmigungsverfahren.

Hinsichtlich des Zu- und Abfahrtsverkehrs zu der Kultur- und Musikhalle sind keine
grundlegenden Auswirkungen zu erwarten. Die StraRen, iiber welche die Zu- und
Abfahrten insbesondere zu der Stellplatzanlage fur das Geschéfts- und Dienstlel-
stungszentrum an der Berzaliee erfolgen werden, sind gentigend leistungsfahig.

Eine unmittelbare verkehrliche Anbindung flur den Kraftfahrzeugverkehr von der
Rtisselsheimer Strale aus, die unter Umstanden Probleme fur den Verkehrsfluss
auf dieser StralBe aufwerfen kénnte, ist nicht vorgesehen und kommt nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht in Betracht.

Durch die an der Waldstralle geplante Anlieferung der Kultur- und Musikhalle ist
aufgrund ihrer réumlichen N&he zum Einmindungsbereich der Risselsheimer
Stralle zwar mit Auswirkungen hinsichtlich des Verkehrsflusses auf dieser StraBe
zu rechnen. Es handelt sich jedoch nur um wenige, allein jeweils einen kurzen Zeit-
raum erfordernde An- und Abfahrten, die dort abzuwickeln sein werden, so dass
sich bezlglich der Aufrechterhaltung des Verkehrsflusses keine durchgreifenden
Probleme ergeben werden. Die Anlieferung ist deshalb in dem geplanten und
zeichnerisch in dem Bebauungsplan festgesetzten Bereich als moglich festgesetzt
worden.

Die Festsetzung der Kultur- und Musikhalle unter Einrdumung von Spielrdumen, wie
die Errichtung im einzeinen erfolgen soll, kann vorgenommen werden, obwohl die
Gemeinde als Eigentlmerin des Grundstlcks deren Bau ggf. erst spéter durchzu-
fahren beabsichtigt. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich im Rechissinne
um eine sog. Angebotsplanung. Sie kann vollzogen werden, muss es aber nicht
oder jedenfalls erst zu gegebener Zeit. In jedem Fall handelt es sich bei der vorlie-
genden um eine generell durchfihrbare Planung.

7.1.2 Sondergebiet SO 2

Gemé&R § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO wird flir die Fléche des geplanten Verbrau-
chermarktes mit Ladengeschéften ein Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestim-
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mung "Ladengebiet” zeichnerisch festgesetzt. In diesem sollen ein groffiachiger
Einzelhandelsbetrieb sowie weitere Ldden und sonstige Einrichtungen angesiedelt

werden.

Dieses Sondergebiet liegt unmittelbar am verkehrlich neu gestaiteten Einmin-
dungsbereich der Rlsselsheimer StraRe in die Berzallee. Sudlich der Sonderge-
bietsflache schiiefit sich die geplante Wohnbebauung an.

Das festgesetzte Sondergebiet dient dariiber hinaus der Unterbringung einer Steli-
platzanlage fur die nachzuweisenden notwendigen Stellpl4tze.

1.2
1.2.1

1.2.2

Sondergebiet SO 2

Es wird gemaR § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO ein Sondergebiet SO 2 mit der
Zweckbestimmung "Ladengebiet” festgesetzt:

Das Sondergebiet "Ladengebiet" dient der Unterbringung von Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben sowie nicht stérenden Handwerks-
und/oder Gewerbebetrieben verschiedener Art und GréRe, Schank- und
Speisewirtschaften und — in dem dafur festgesetzten Teil-Sondergebiet —
einer ebenerdigen Stellplatzanlage mit mindestens 120 Stellplatzen ein
schlieBlich deren Zu- und Abfahrten. Es dient dariiber hinaus der Unterbrin-
gung von Raumen fur freie Berufe sowie von Rdumen fur Verwaltungen und
fr sonstige Biro- und Praxisrédume, von Betrieben des Beherbergungsge-
werbes, Einrichtungen und Anlagen der Verwaltung sowie der
haustechnischen Infrastruktur des Ladengebietes, von Betriebs- und
Lagereinrichtungen sowie von Flichen und Einrichtungen der Warenanliefe-
rung des Ladengebietes einschlielich von Einrichtungen und Anlagen zum
Be- und Entladen von Fahrzeugen sowie deren Zu- und Abfahrten.

In dem Sondergebiet SO 2 sind zul4ssig:

ein Verbrauchermarkt sowie sonstige Einzelhandelsbetriebe verschiede-
ner Art und Grdfle mit einer Netto-Verkaufsfidche von insgesamt maxi-
mal 2.500 gm,

- Dienstleistungs- und nicht stbrende Handwerks- sowie Gewerbebetrie-
be,

Réume fur freie Berufe sowie Raume fir Verwaltungen und fur sonstige
Buro- und Praxisrdume,

- ausschliellich in dem dafiir gesondert festgesetzten Teil-Sondergebiet
"Stellplatzanlage" eine ebenerdige Stellplatzanlage mit mindestens 120
Steliplatzen einschlieBlich deren Zu- und Abfahrten.
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1.2.3 In dem Sondergebiet SO 2 sind weiterhin zulsssig:

Einrichtungen und Anlagen der Verwaltung sowie der haustechnischen
Infrastruktur des Ladengebietes,

Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Fiichen und Einrichtungen zur
Warenanlieferung zu dem Ladengebiet (einschliefllich Einrichtungen |
und Anlagen zum Be- und Entladen von Fahrzeugen) und deren Zu-
und Abfahrten,

untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen verschiedener Art und
Groke, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grund-stiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Ei-
genart nicht widersprechen (§ 14 Abs. 1 BauNVO).

1.2.4 Unzulssig in dem Sondergebiet SO 2 sind andere Nutzungen, insbesonde-
re;

- (Einzel-) Stellpldtze und (Einzel-) Garagen

1.2.5 Die nach § 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung des Baugebietes mit Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Neben-
anlagen sind als Ausnahmen zuldssig, auch insoweit fir sie keine besonde-
ren Flichen festgesetzt wurden. Dies gilt auch fOr fernmeldetechnische
Nebenanlagen sowie fir Anlagen flr erneuerbare Energien. Anlagen zur
Versorgung mit Elektrizitét sind nur an der zeichnerisch dafr festgesetzten
Stelle zul3ssig.

Durch die vorgenannte textliche Festsetzung wird das im Bereich der "Neuen Orts-
mitte" Rlsselsheimer Stralle / WaldstraBe/Berzallee geplante Sondergebiet SO 2
"Ladengebiet” planungsrechtlich gesichert.

An dem neu zu schaffenden zentralen Marktplatz in Nauheim sollen dadurch (direkt
in der Nahe der an diesen ebenfalls angrenzenden, zentral gelegenen, allseits leicht
erreichbaren Kultur- und Musikhalle als dem neuen kulturellen Mittelpunkt von Nau-
heim) - in Erganzung und im Zusammenspiel mit dem vorhandenen Einkaufszen-
trum "Wolfsberg" auf der gegentiberliegenden Seite der Risselsheimer Stralle -
Ansiediungsmdglichkeiten fur Einzelhandelsbetriebe verschiedener Art und GréRe,
Dienstleistungseinrichtungen, Réume fir freie Berufe, nicht stérende Handwerks-
und Gewerbebetriebe sowie Gaststétten geschaffen werden. Darliber hinaus sollen,
um keine Stellplatzprobleme erwachsen zu lassen, auf einer ebenfalls zu errichten-
den Stellplatzanlage die notwendigen Stellplétze fur die neuen Einrichtungen be-
reitgestellt werden. Insgesamt geschieht dies mit der Zielsetzung, das gesamtge-
meindliche Geflige der Gemeinde Nauheim zu stdrken und es an der Nahtstelle
zwischen dem alten Ortsteil und demjenigen, in dem sich vorzugsweise Neubauten
finden, zu verbinden.

7.1.3 Mischgebiet MI

Die Flache sidlich des geplanten Marktplatzes wird fur die vorgesehene Nutzung
zur Ermoglichung der Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses als Mischge-
biet (MI) gemé&R § 6 BauNVO festgesetzt.
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1.3  Mischgebiet (MI)

1.3.1 In dem Mischgebiet sind zul&ssig:
- Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss (0G),
- Geschafts- und Burogebsude,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Netto-Verkaufsfliche von 400
gm, wobei eine Gesamt-Obergrenze von 400 gm Netto-Verkaufsfldche in
dem Mischgebiet nicht Gberschritten werden darf, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Mit der Mischung an Nutzungen soll in Anlehnung an den durch die Sondergebiete
gepragten zentralen Bereich zur Vielfalt und Lebendigkeit des Standortes beigetra-
gen werden. Insbesondere die Wohnnutzung oberhalb des Erdgeschosses kann
einen nicht unerheblichen Beitrag zur Belebung des kiinftigen Ortszentrums in den
Stunden auRerhalb von Ladenbffnungszeiten leisten.

1.3.2 In dem Mischgebiet nicht zuldssig sind:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergnigungsstétten
(§ 1 Abs. 5 und Abs. 7 Nr. 1 BauNVvOQ).
1.3.3 Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes in dem Mischgebiet werden:
- Vergnligungsstétten nach § 6 Abs. 3 BauNVO
(§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.3.4 Die nach § 14 Abs. 2 BauNVOQ der Versorgung des Baugebietes mit Elektri-
zitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen-
den Nebenanlagen sind als Ausnahmen zuldssig, auch soweit fir sie keine
besonderen Fldchen festgesetzt wurden. Dies gilt auch fur fernmeldetechni-
sche Nebenanlagen sowie flir Anlagen fur erneuerbare Energien.

Der Ausschluss von bestimmten Nutzungen ist, ebenso wie in den festgesetzten,
unmittelbar benachbarten Sondergebieten, dadurch begriindet, dass sie aufgrund
des Verkehrsaufkommens sowie von Beeintriichtigungen des Gebietscharakters im
Fall der Vergnligungsstétten nicht mit den héherwertigen Nutzungen innerhalb der
festgesetzten Sondergebiete in Einklang zu bringen sind. Insbesondere werden sie
aber auch aufgrund ihres ansonsten regelméRig erheblichen Platzbedarfes sowie
des z.T. erheblichen Zu- und Abfahrtverkehres nicht zugelassen, wobei letzteres
gerade beziglich der Vergnlgungsstétten fiir die Nachtzeit gilt, weil diese wihrend
der Nachtstunden gemeinhin am héchsten frequentiert sind.

Die Beschrankung dahingehend, Wohnungen nur oberhalb des Erdgeschosses in
dem zugelassenen Wohn- und Geschéftshaus etablieren zu dirfen, erfolgt im
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Hinblick auf die stadtebaulich angestrebte Nutzungs-Durchmischung in dem be-
treffenden Bereich des Baugebietes. AuRerdem geschieht sie, um Bewohner von
Wohnungen nicht Larmeinwirkungen auszusetzen, die nicht mehr als hinzuneh-
mend eingestuft werden kénnten.

Die Begrenzung des zuléissigen Einzelhandels auf eine Netto-Verkaufsfliche von
nicht mehr als 400 gm erfolgt deshalb, weil nur eine solche GréRenordnung im
Rahmen des regionalplanerisch bewilligten "Gesamt-Kontingent" fir das Feldchen
zur Verfiigung stehen und von diesen bereits 2.500 qm fir das Sondergebiet "ver-
braucht" wurden (vgl. dazu auch Kap. 7.1.2).

Anlagen flr Verwaltungen sind u.a. deshalb als zulissig festgesetzt worden, weil -
alternativ zu Ansiediung von Einzelhandelsnutzungen - in dem Sondergebiet SO 2,
wie vorstehend dargestellt, die Etablierung eines Birgerbiiros innerhalb des Wohn-
und Geschiftshauses erméglicht werden soll.

7.1.4 Betriebe des Einzelhandels in dem Sondergebiet SO 2 sowie in dem
Mischgebiet

a) Soweit mit der vorgenannten Festsetzung eine Netto-Verkaufsfliiche von insgesamt
max. 2.900 gm innerhalb des festgesetzten Sondergebietes SO 2 und des Misch-
gebietes in Ubereinstimmung mit den v.g. Festlegungen der Regionalversammiung
Stdhessen und des Regierungsprésidiums Darmstadt zugelassen wird, ist dieses
sowohl landes-/regionalplanerisch {bezogen auf OberSrtliche Auswirkungen) als
auch stadtebaurechtlich (insoweit bezogen auf das Gebiet der Gemeinde Nauheim)
nicht nur unbedenklich, sondern erstrebenswert:

in einem erlduternden Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt vom
07.09.2000, der Gemeinde Nauheim zugegangen am 12.09.2000, heif3t es ergén-
Zzend zu dem Bescheid vom 23.08.2000:

. zu o.g. Vorhaben bestehen, nachdem die Regionalversammiung der Abwei-
chung vom Regionalen Raumordnungsplan Sidhessen zugestimmt hat, keine re-
gionalplanerischen Bedenken. Ich bitte jedoch zu beachten, dass sie dies mit dem
Hinweis getan hat, dass neben einem Verbrauchermarkt und einem Lebensmittel-
discounter mehrere kleinere Geschafte (von jeweils 50-350 qm Verkaufsfliche)
realisiert werden sollen (s. Protokoll der HPA-Sitzung vom 09.06.2000)."

Der zur Zeit zur Errichtung vorgesehene Verbrauchermarkt, hinsichtlich dessen der
Vorhabentréger, der das Gesamtprojekt im Plangebiet verwirklichen soll, Vertrage
mit zumindest potenziellen Anker-Mietern inzwischen bereits abgeschlossen hat,
wird voraussichtlich eine Netto-Verkaufsflache von rd. 2.000 gm haben. Diese Gro-
Be ist fir einen Verbrauchermarkt, der die vorgesehene Leistungsfahigkeit und das
angestrebte vielfsltige Angebot bieten soll, unabdingbar notwendig. Ein Einzelhan-
delsunternehmen mit Vollversorgungs- und Frischeangeboten, dessen Ansiedlung
hier nach MaRgabe des im ergénzend abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag
Geregelten vorgesehen wird, benétigt i. d. R. mindestens eine solche GréRe, weil
es erfahrungsgemaf rund 20.000 Artikel fiihrt.

Um zusétzlich, wie von der Regionalversammlung befiirwortet, noch einige klsinere
Geschéfte ansiedeln zu kénnen, ist die weitergehende "Aufstockung” des Flachen-
dargebots fir Einzelhande! hinsichtlich der regionalplanerischen Festlegungen er-
mdéglicht worden.

Es zeichnet sich dabei ab, dass die Besiedlung dieser Einzelhandeisflaichen mit
Laden erfolgen kann, die im Wesentlichen ausschlielich den értlichen Bedarf der

1038.01 Stand 10. Oktober 2005 Heuking Klihn Lier Wojtek Niemann + Steege



Bebauungsplan "Feldchen/Neue Ortsmitte” der Gemeinde Nauvheim - Begrindung Seite: 36

Nauheimer Bevdikerung decken werden. Auswirkungen auf das Handelsgefiige
benachbarter Stddte und Gemeinden sind durch die Ansiedlung dieser kleinen La-
dengeschéfte demzufolge nicht zu erwarten.

b) SchlieBlich ist zu der durch den Beschluss der Regionalversammiung Stdhessen
vom 18. Mai 2001 vorgenommenen Modifizierung zu dem zunichst ergangenen
Bescheid des Regierungspréasidiums vom 23. August 2000 mit der (danach erfolg-
ten) Benennung von 2.500 gm Netto-Verkaufsfliche im Verhditnis zu der jetzt fest-
gesetzten Netto-Verkaufsfliche von 2.900 gm festzustelien, dass dadurch, wenn
Uberhaupt, jedenfalls keine wesentliche Vergréferung des Einkaufsflichenvolu-
mens in Nauheim insgesamt zustande kommt - schon gar nicht eine solche, die
negative Auswirkungen auf die Potentiale bezliglich der Nachbarstidte und Ge-
meinden hitte. Denn wenigstens zu einem groBen Teil handelt es sich um ein Ver-
kaufsflichenvolumen, das anderweitig in der Ortslage der Gemeinde Nauheim in-
zwischen bereits weggefallen ist. So sind allein in jiingerer Zeit wiederum Verluste
von Verkaufsflachen - z.B. infolge von LadenschlieBungen und Umwandiungen von
Ladenlokalen in Wohnraum - festzustellen:

- Kdnigstadter Strale 3 - 5: 180 gm waren genehmigt, sie sind nicht realisiert wor-
den, sondern werden jetzt anderweitig genutzt,

- BahnhofstraBe 3: 70 gm Verkaufsfliche sind entfallen und werden anderweitig
genutzt,

- BahnhofstraRe 33: 100 gm Verkaufsflache, die von einer Béckerei und einem Café
genutzt wurden, sind entfallen,

- Bahnhofstral3e 10: 70 qm Verkaufsflache sind aufgegeben worden und werden als
Wohnraum genutzt,

- Kdnigstadter Strale 16: die 65 gm groRe Verkaufsfliche ist aufgegeben worden
und wird nunmehr in anderer Art und Weise genutzt.

Die Regionalversammiung Stidhessen hat dementsprechend in ihrer Sitzung vom
18. Mai 2001 der Erweiterung der Verkaufsfidichenbegrenzung von 2.500 qm auf
2.900 qm zugestimmt.

¢) Durch die festgesetzte Netto-Verkaufsfliche in einer Gréfle von insgesamt 2.900
gm sind im Rahmen einer Gesamtbetrachtung insgesamt gesehen keine i.S.d. § 11
Abs. 3 BauNVO relevanten Auswirkungen

- auf die infrastrukturelle Ausstattung,

- auf den Verkehr,

- auf die Versorgung der Bevblkerung im Einzugsbereich (innerorts und aufierorts),
- auf die Versorgungsbereiche in der Gemeinde,

- auf das Orts- und Landschaftsbild und/oder

- auf den Naturhaushalt

zu erwarten. Hierzu gilt, soweit dazu Aussagen nicht bereits in den vorstehenden
Darlegungen enthalten sind:

Durch die Festsetzungen in dem vorliegenden Bebauungsplan sowie erg4nzend die
zu treffenden Vereinbarungen in dem vor einem eventuellen Satzungsbeschluss
dazu abzuschlieBenden Stidtebaulichen Vertrag i.S.d. § 11 BauGB und in dem
aulerdem noch zwischen der Gemeinde als jetziger GrundstiickseigentOmerin
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und dem Vorhabentréger als kUnftigem Grundstiickseigentiimer zu vereinbarenden
privatrechtlichen Grundstickskaufvertrag wird infolge entsprechender Regelungen
gewdhrleistet werden, dass sich die Ladengeschéfte von ihrem &uReren Erschei-
nungsbild her in das Orts- und Landschaftsbild eingliedern. Negative Auswirkungen
auf den Naturhaushalt erwachsen nicht.

Die infrastrukturelie Einbindung, was Ver- und Entsorgung angeht, ist dadurch ge-
wihrleistet, dass beziglich der erforderlichen Kapazititen problemlos an die beste-
henden Netze angeschlossen werden kann. Negative Auswirkungen auf den Ver-
kehr ergeben sich nicht. Die StraRen, tber welche die Zu- und Abfahrten erfolgen
werden, sind genligend leistungsfahig, um den zusétzlichen Verkehr, der durch die
zu schaffenden Verkaufsflachen ausgeldst wird, aufzunehmen. Verbindungen fir
den Kraftfahrzeugverkehr von der Risselsheimer StraRe, die u.U. Probleme auf-
werfen kdnnten, sind nicht vorgesehen und kommen nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht in Betracht.

Zufahrten und Stellplétze sind ausreichend vorhanden bzw. kénnen rechtzeitig be-
reitgestellt werden. Mehraufwendungen der Gemeinde in einer geméaR § 11 Abs. 3
BauNVO relevanten Art werden dadurch nicht ausgeldst, da die Stellplitze aufgrund
vor einem eventuellen Satzungsbeschluss zu schaffender vertraglicher Sicherungen
durch den Vorhabentréger finanziert, rechtzeitig errichtet, betrieben und unterhalten
werden.

Far die Versorgung der Bevélkerung und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde Nauheim entstehen keine negativen, sondern -
wie vorstehend schon dargestellt - positive Auswirkungen. Die L&den sollen in einer
integrierten Lage an einer zentralen Stelle errichtet werden, an der aus stédtebauli-
chen Grinden klnftig eine Starkung und ein Ausbau von Handels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen ausdriicklich gewlinscht sowie angestrebt werden. Hierdurch
sollen eine angesichts der Grée und Einwohnerzahl Nauheims unerwiinschte Zer-
splitterung der Handelseinrichtungen sowie die bislang zu beobachtende Abwande-
rung und SchlieBung von Ladengeschéften zukinftig vermieden oder doch zumin-
dest gemildert werden. Die verbrauchernahe Ansiedlung der Betriebe ist infolge
ihrer integrierten Lage gewdhrleistet. Es kann davon ausgegangen werden, dass zu
einem - wenn sicherlich auch kleineren - Teil lediglich die "Ubernahme" derzeit an
anderen Stellen in der Ortslage bereits jetzt brachgefallener Verkaufsflachen erfol-
gen und ansonsten nur eine heutigen Anspriichen geniigende Erweiterung in der
"Neuen Ortsmitte" erfolgen wird. Diese Ubersteigt ansonsten "kritische" GréRenord-
nungen zusétzlicher Nettoverkaufsflichen nicht.

d) Die in dem Sondergebiet SO 2 zugelassenen weiteren Nutzungen - neben den
Einzelhandelsbetrieben mit den diesen zugeordneten Verkaufsfl&ichen - sind eben-
falls unproblematisch. Ihre Ansiedlung wird zu einer Stirkung der Mittelpunktsfunk-
tion, die das "Feldchen" fir Nauheim zukinftig haben soll, beitragen. Dies gilt auch
fur das mit der festgesetzten Zuldssigkeit von Anlagen fiir die Verwaltung bei-
spielsweise dort zur Ansiedlung mégliche Burgerbiro, durch dessen Errichtung in
diesem Gebietsteil die angestrebte Multifunktionalitit des Standortes weiter gestiitzt
werden kann -gleichgilitig, ob dessen Ansiedlung aktuell erfolgen soll oder nicht.

Dass von den anzusiedeinden Betrieben Immissionen nicht in einem nicht hin-
nehmbaren Mal} auf die Umgebung einwirken - insbesondere, dass es nicht zu in-
akzeptablen Gerduschauswirkungen kommt - ist dadurch sichergestellt, dass nur
nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe zuldssig sind. Im Ubrigen wird
(vgl. dazu das nachfolgende Kapitel 7.1.6} durch die Festsetzung von flachenbe-
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zogenen immissionswirksamen Schallleistungspegeln gewdhrieistet, dass nicht
mehr an Gerduschemissionen von dem Gelinde ausgehen darf, als dort als ver-
tréglich angesehen wird.

7.1.6 VerkehrserschlieRung fiir die Sondergebiete und das Mischgebiet

a) Das geplante Ladengebiet ist durch die unmittelbar angrenzende Riisselsheimer
Strale im Norden sowie die Berzallee im Osten und die WaldstraBe im Westen
begrenzt,

Aufgrund des Verkehrsaufkommens auf der Russelsheimer Strafle ist gemé&R den
Vorgaben der zustindigen Behdrde eine direkte Anbindung des geplanten Laden-
gebietes Uber diese Stralle nicht méglich. Der vorliegende Bebauungsplan bertick-
sichtigt diese Vorgabe nach Abwégung, indem zur Gewéhrleistung des Verkehrs-
flusses auf der Risselsheimer StralRe in diesem Bereich keine Ein- und Ausfahrten
sowie keine Anlieferungsméglichkeiten zugelassen werden. Negative Auswirkungen
in Bezug auf die Risselsheimer Strafe sind im Zusammenhang mit dem geplanten
Vorhaben daher nicht zu erwarten.

Die Zu- und Abfahrt zu der geplanten Stellplaizanlage sowie die Anlieferung des
Verbrauchermarktes erfolgen allein von der Berzaillee aus. Die Ein- und Ausfahrt zu
der Stellplatzanlage sowie der Anlieferungszone des Verbrauchermarktes werden
dabei so geplant, dass der fur den Einfahrtsbereich von den zustdndigen Stellen
geforderte und als ausreichend bestatigte Mindestabstand von 40 m von dem Ein-
mindungsbereich der Berzallee in die Russelsheimer StraRe hinreichend bertick-
sichtigt wird. Damit werden Probleme wegen eines mdéglichen Rickstaus des Ver-
kehrsaufkommens auf der Berzallee sowie im Einmundungsbereich der Russels-
heimer Stralle von vornherein vermieden.

Die Anlieferung zu Ladengeschéften im Bereich des Markiplatzes erfolgt Gber die
Waldstralte. Das Befahren des Marktplatzes zur Anlieferung ist méglich.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist unmittelbar angrenzend an den Ver-
brauchermarkt eine ebenerdige Stellplatzanlage mit insgesamt mindestens 120
Stellplatzen geplant und nach der erfolgten Festsetzung zuléssig.

Die bauordnungsrechtlich fur den Verbrauchermarkt und die Ladengeschafte erfor-
derlichen Stellpldtze sind auf diese Weise in ausreichendem Umfang innerhalb des
Sondergebietes SO 2 stadtebaurechtiich zul#ssig zu errichten. Ihre Errichtung kann
im Baugenehmigungsverfahren verbindlich gesichert werden.

Mit einer erfoigten Detaillierung der Planung fir den Verbrauchermarkt und seiner
Stellplatzanlage werden Lésungen aufgezeigt, die durch konzeptionelle Anderungen
der Anordnung der Stellplétze, insbesondere durch den Wegfall von Stellplatzen im
Bereich des Ubergangs zu dem Bereich des Marktplatzes, stadtebaulich erhebliche
Verbesserungen erreicht. Der sogenannte Ubergangsbereich zum Marktplatz kann
dadurch ,offener” gestaltet werden und der Blick von Stden in Richtung Kultur- und
Musikhalle wird getffnet. Darliber hinaus wird die ErschlieBung stédtebaulich groB-
zagiger und fuBgéngerfreundlicher gestaltet.

Die mdglicherweise zu erreichende zeitweise Zug#nglichkeit der privaten Stellplatz-
anlage fir die Nutzer der Kultur- und Musikhalle nach deren Errichtung soll durch
vertragliche Regelungen in dem erforderlichen Umfang vereinbart werden. Anson-
sten werden zum Zeitpunkt der Errichtung der Kultur- und Musikhalle auf in fuRl3u-
figer Entfernung gelegenem Grundbesitz in geniigender Anzahl ebenerdige Stell-
platze durch die Gemeinde bereitgestellt werden kénnen. Die erforderliche Absi-
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cherung wird in dem Baugenehmigungsverfahren far die Kultur- und Musikhalle
erfolgen.

b) Die verbindliche rechtliche Absicherung und die Verortung der Stellpiatzanlage
innerhalb des Sondergebietes SO 2 erfolgen in der Art und Weise, dass dafir ein
Teil-Sondergebiet festgesetzt wird.

Dies ist erforderlich, weil wegen der Regelung in § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVQ in dem
vorliegenden gegebenen Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO - anders als bezfiglich
der Baugebiete nach §§ 2-9 BauNVO - die Differenzierungsinstrumente des § 1
Abs. 4 BauNVO keine Anwendung finden kénnen.

Die Festsetzung eines Teil-Sondergebietes innerhalb eines Sondergebietes ist
demgegeniiber gem&f § 1 Abs. 3 BauNVO rechtlich zul4ssig (vgl. insoweit deutlich
Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, § 11, Rdnr. 9, und § 1, Rdnr. 73, unter
Hinweis auf Bundesverwaltungsgericht (BVerwG), Urteil vom 7. September 1984 - 4
N 3.84 -, Baurechtssammlung (BRS) 42 Nr. 55, sowie L&hr, in: Battis/Krautzber-
ger/Lohr, BauGB, § 9, Rdnr. 79, wo zus#tzlich auf die Festsetzungsmdglichkeit
nach § @ Abs. 1 Nr. 22 BauGB abgestellt wird).

71.6 Flédchenbezogene immissionswirksame Schallleistungspegel fiir die
Sondergebiete und fiir das Mischgebiet

1.4  Flichenbezogene immissionswirksame Schallleistungspegel fiir die
Sondergebiete und fiir das Mischgebiet

1.4.1. In dem Sondergebiet SO 1 "Kultur- und Musikhalle", dem Sondergebiet SO
2 "Ladengebiet", in dem Teil-Sondergebiet zu dem Sondergebiet SO 2
"Stellplatzanlage” sowie in dem Mischgebiet Ml sind nur solche Betriebe,
Anlagen und Einrichtungen zul#ssig, deren gesamte Schallemissionen den
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht (ber-
schreiten, der in der Planzeichnung in dem flir das jeweilige Baugebiet ein-
gezeichneten Baufeld jeweils aufgedruckten Nutzungsschablone jeweils an-
gegeben ist, wobei der Wert nach dem Querstrich der Tagwert fur die Zeit
von 6.00 bis 22.00 Uhr, der Wert vor dem Querstrich der Wert fOr die Nacht—
zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr ist.

- Fir jeden Betrieb, jede Anlage und jede Einrichtung in dem jeweiligen
, Baugebiet, fir welchen/welche die Festsetzung giit, sind Schalischutz-
' maBnahmen so zu treffen, dass die von dem Betrieb, von der Anlage
oder von der Einrichtung ausgehenden Geriusche an keinem Punkt au-
Rerhalb des jeweiligen Baugebietes, fur das die Festsetzung gilt, einen
htheren Beurteilungspegel (nach der Technische(n) Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA L&rm) vom 26. August 1998 (GMBI. Nr. 26/1998
S. 503)) erzeugen, als er dort bei ungehinderter Schallausbreitung in den
oberen Halbraum (ohne Abschirmung oder Reflexion durch Geb&ude
oder andere Hindernisse) entstehen wirde, wenn von jedem Quadrat-
meter des jeweiligen Teilbereiches, fur den die Festsetzung gilt, der
festgesetzte Schallleistungspegel Lw~ abgestrahlt wiirde.
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1.4.2  in dem Sondergebiet SO 1 "Kultur- und Musikhalle" sind nur Betriebe, An-
lagen und Einrichtungen zuldssig, deren gesamte Schallemissionen den
immissionswirksamen, flichenbezogenen Schallleistungspegel von 47/57
dB(A)/gm in der Nacht/am Tag nicht Giberschreiten.

1.4.3  In dem Sondergebiet SO 2 "Ladengebiet” sind nur Betriebe, Anlagen und
Einrichtungen zuldssig, deren gesamte Schallemissionen den immissions-
wirksamen, flichenbezogenen Schallleistungspegel von 40/50 dB(A)/qm in
der Nacht/am Tag nicht tiberschreiten.

144 In dem Teil-Sondergebiet zu dem Sondergebiet SO 2 "Stellplatzaniage"
sind nur Betriebe, Anlagen und Einrichtungen zul3ssig, deren gesamte
Schallemissionen den immissionswirksamen, flichenbezogenen Schalllei-
stungspegel von 47/57 dB(A)/qm in der Nacht/am Tag nicht Gberschreiten.

1.4.5 In dem Mischgebiet M| sind nur Betriebe, Anlagen und Einrichtungen zu-
lassig, deren gesamte Schallemissionen den immissionswirksamen, fl3-
chenbezogenen Schallleistungspege! von 40/50 dB(A)/gm in der Nacht/am
Tag nicht Uberschreiten.

In den jeweiligen Sonder- und Teil-Sondergebieten sowie in dem Mischgebiet sind
nach Mafigabe der vorstehenden Festsetzungen nur solche Betriebe, Anlagen und
Einrichtungen zuldssig, deren gesamte Schallemissionen den jeweils festgesetzten
immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleistungspegel in der Nacht und am
Tag nicht Gberschreiten.

a) Mit den sich darliber verhaltenden, vorstehend wiedergegebenen Festsetzungen
wird das von dem dazu von der Gemeinde eingesetzten Gutachter (IBAS Inge-
nieurgesellschaft fir Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik mbH, Bayreuth;
Bericht Nr. va-he-01.1878 vom 30. Mai 2005) empfohlene Larmschutzkonzept zum
Schutz der umliegenden - vor allem der zukiinftig sudlich der Sondergebiete gele-
genen - Wohnbebauung nach Abwégung durch die Gemeinde - inshesondere unter
den nachfolgend behandelten Aspekten - rechtlich umgesetzt.

In dem Gutachten ist hinsichtlich der Situation betreffend die festgesetzten Sonder-
gebiete mit der Kultur- und Musikhalle, dem Ladengebiet sowie der Stellplatzanlage
untersucht worden, welche maximalen Gersuschkontingente - fixiert durch flachen-
bezogene Schallleistungspegel - im Hinblick auf die geplante und bestehende
Nachbarschaft zugelassen werden kdnnen. Fiir das festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet sind im Zusammenhang damit keine Festsetzungen erforderlich und
nach des Ausfilhrungen des Gutachters auch nicht iblich.

Es wurde untersucht, "welche maximalen Gerguschkontingente - fixiert durch fl4-
chenbezogene Schallleistungspegel - sowohl fir die Musikhalle als auch fir das
Ladengebiet (einschiiellich Stellplatzaniage) als auch filr den Bereich Btrgerbiiro
(mit Parkplatz) im Hinblick auf die geplante Wohn-Nachbarschaft zugelassen wer-
den kénnen."

Zu den Emissionsquellen in den festgesetzten Sondergebieten fuhrt der Gutachter
nach der Aktualisierung der stadtebaulichen Vorgaben aus:

"Es ergeben sich zu unseren bisherigen Ausfithrungen (IBAS-Bericht-Nr. 01.1978/3
v. 06.03.2001) nahezu identische Ergebnisse. Geméal Anlage 2 fihrt der Ansatz mit
Lw" = 60 dB(A)/m?* entsprechend einem GE nach DIN 18005, Pkt: 5.2.3, zu deulli-
chen Pegeltiberschreitungen. Es wird eine Emissionskontingentierung erfordertich!
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Die Lw"-Ansétze gemdll Anlage 3.1 (Tagzeit) bzw. Anlage 3.2 (Nachtzeit) fihren zur
Nachtzeit gerade zur Einhaltung der Orientierungswerte im WA-Gebiet, zur Tagzeit
wurde ein Vorhaltemall bericksichtigt und der Tagesorientierungswert wird sicher
gingehalten.

Den Gerduschemittenten (Musikhalle, EKZ, Steliplatzanlage), welche bei den
schalltechnischen Berechnungen entsprechend DIN 1SO 9613-2 als Flichenschall-
quellen in Ansatz gebracht wurden, wurden danach folgende immissionswirksame
flédchenbezogene Schallleistungspegel zugeordnet:

immissionswirksame fldchenbezogene Schallleistungspege! L.,
- SO 1 Musikhalle:  L,.-= 47 /57 dB(A)/m* nachts / tags
- SO 2 Ladengebiet: L.-=40/50dB(A)/m* nachts /tags

- SO 2 Ladengebiet L.-=47/57 dB(A)/m* nachts /tags
/ Stellplatzanlage:

- Ml Birgerbiiro: L.-=40/50 dB(A)/m* nachis/tags

Dies entspricht in elwa folgenden immissionswirksamen  Gesamt-
Schallleistungspegeln Lwa der von allen Gerduschquellen zusammen abgestrahit
werden darf:

- Musikhalle: L.=81/91 dB(A) nachis / tags
- Ladengebiet, Stellplatzaniage: L.= 83 /93 dB(A) nachts / tags
- Biirgerbilro, Stellpléize: L.=71/81dB(A) nachts / tags"

Dazu fithrt der Gutachter weiter aus:

"Anhand dieser vergleichsweise niedrigen Emissionswerte wird hinsichtlich der Pla-
nungen und Nutzung (...) deutlich, dass

- aus schalltechnischer Sicht bereichsweise mit Einschrdnkungen zu rechnen sein
wird, bzw,

- schalftechnisch optimierte Geb&udeabschirmungen zu realisieren sein werden,
um den schalltechnischen Anforderungen zu geniigen."

Gemal der vorliegenden Planung geht der Gutachter von einer Stellpiatzanlage mit
ca. 120 ebenerdigen Stellplatzen aus.

Im Hinblick auf eine - vorsorglich, um auf der "sicheren Seite" zu sein - einmal ein-
gerechnete zeitweise Mitbenutzung der Stellplatzanlage durch Besucher der Musik-
halle (> 400 Pl&tze) etwa in den Abendstunden, z.B. auch auferhalb der Ladenéff-
nungszeiten, wird bezlglich eines Falls nach der Beendigung einer ausverkauften
Veranstaltung davon ausgegangen, dass in der ungiinstigsten Nachtstunde (z.B.
22.00 - 23.00 Uhr) mit etwa 100 Pkw-Abfahrten zu rechnen ist. Dieser Ansatz liegt
auf der schalltechnisch sicheren Seite, weil fur die Kultur- und Musikhalle vorsorg-
lich insgesamt 80 Stellpldtze angenommen worden sind.

“Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass eine ilbliche Tagnutzung des SB-
Marki-Parkplatzes (...), ebenso auch eine Nachtnutzung mit 100 Abfahrten in der
unginstigen Nachtstunde (bei Musikhallen-Betrieb, wie bislang zugrundegelegt)
wegen der Abschirmung des SB-Markt-Gebdudes zu keinen Uberschreitungen im
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Bereich des geplanten WA-Gebietes filhren wird.

Fine Nachtnutzung (Komplett-Entieerung der 18 Stellpiétze im Bereich Biirgerbiiro
zur ungilnstigen Nachtstunde) fihrt hingegen zu Pegeliiberschreitungen und Ldrm-
minderungsmaBnahmen wiirden erforderiich werden."

b) Um vorliegend flachenbezogene immissionswirksame Schalleistungspegel festset-
zen zu knnen, ist im Hinblick auf die Sondergebiete SO 1 und SO 2 konkret der
Ruckgriff auf § 1 Abs. 3 BauNVO erfolgt, da § 1 Abs. 4 BauNVO, der beziiglich des
Mischgebietes herangezogen wird, insoweit in diesem Einzelfall nicht nutzbar ge-
macht zu werden vermag. Denn die letztgenannte Bestimmung kann nach ihrem
Wortlaut nur fur "die in den §§ 4 bis 9 bezeichneten Baugebiete” herangezogen
werden.

§ 1 Abs. 3 BauNVO ermdglicht aber die erfolgte Festsetzung derart, dass - wie hier
- die Festschreibung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallei-
stungspege! im Rahmen der erforderlichen naheren Bestimmung des Gebietscha-
rakters der Sondergebiete geschieht. (Soweit dazu bei Fickert/Fieseler, BauNVO, §
1, Rdnr. 61 a.E., unter Berufung auf BVerwG, Beschluss vom 10. August 1993 - 4
NB 2.93 -, BRS 55 Nr. 11, eine anderslautende Auffassung vertreten wird, kann
dieser nicht gefolgt werden. In dem zitierten Urteil wird nur die Unzuldssigkeit der
Festsetzung sog. Zaunwerte anhand des § 1 Abs. 4 BauNVOQ dargelegt. Dort ist
nicht ausgefuhrt, dass die Festsetzung immissionswirksamer flachenbezogener
Schalleistungspegel nicht auf § 1 Abs. 3 BauNVO gestltzt werden konnte. Denn
eine bestimmte Nutzungsart kann sehr woh! mit Festlegungen zum Immissionsver-
halten der Anlagen, Einrichtungen und MaBnahmen umschrieben werden - vgl.
BVerwG, Urteil vom 14. April 1989 - 4 C 52.87 -, Buchholz 406.11 § 9 BauGB Nr.
36 -).

c) Die Festsetzung immissionswirksamer flichenbezogener Schallleistungspegel geht
auch der Sache nach in Ordnung:

Die durch gutachterliche Feststellungen erhobenen Gersuscheinwirkungen, die von
dem Betrieb der Objekte ausgehen werden, die in den Sondergebieten sowie in
dem Mischgebiet errichtet werden sollen, sind bewertet und in Beziehung zu dem
gesetzt worden, was der Wohnnutzung in den angrenzenden Wohnlagen als zu-
mutbar auferlegt werden soll.

Hinsichtlich der daraus zu ziehenden Schlisse, was zukinftig zuléssig sein kann,
ist im Wege der nach den Anforderungen des BauGB erforderlichen und durchzu-
fuhrenden Abwagung zunichst zu konstatieren gewesen, dass Obergrenzen be-
ziiglich des Larms, der noch hinzunehmen ist oder nicht mehr hingenommen wer-
den muss, durch den Gesetzgeber des Baugesetz-buches nicht bestimmt wurden.
Im BauGB ist lediglich gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbe-
sondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berick-
sichtigen sind.

Diese grundsatzliche Forderung wird in Verfahren zur Aufsteliung von Bebauungs-
planen regelmé&Rig konkretisiert durch die Beachtung der Vorgaben der "Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)" in Verbindung mit der DIN
18005 Teil | "Schallschutz im Stidtebau - Berechnungsverfahren” mit inrem Beiblatt
"Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung”. Zwar handeft
es sich bei der TA Larm nicht um eine Rechtsnorm. Als Regelungen, die schall-
technische Orientierungswerte beinhalten, werden die in ihr enthaltenen Vorschrif-
ten indes im Regelfall bei der Beurteilung dessen zugrunde gelegt, was im Zuge
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der Bauleitplanung umzusetzen ist (vgl. hierzu allgemein: BVerwG, Beschluss vom
18. Dezember 1990 - 4 N 6.88 -, BRS 50 Nr. 25).

Da die TA Larm und die DIN 18005 die Bestimmungen enthalten, die regelmaRig in
einem Planungsprozess zum Schutz der Wohnbevblkerung zugrunde gelegt wer-
den sollen, wurde unter Beachtung des Vorsorgeprinzips die Betrachtung der
Larmthematik hier konkret auf deren Fundament vorgenommen: In der TA L&rm
und der DIN 18005 sind - hier relevant werdend - fur Allgemeine Wohngebiete Im-
missionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tage und 40 dB(A) in der Nacht vorgesehen.

Diese Immissionsrichtwerte werden allerdings nach den Feststellungen des Ge-
rduschgutachters - wie vorstehend dargelegt - Gberschritten, wenn es zu einer un-
gehinderten Schallausbreitung von den in den Sondergebieten sowie in dem Misch-
gebiet zugelassenen Anlagen, Einrichtungen und Mafinahmen in Richtung auf die
umgebenden (vor allem die stidlich angrenzenden) Wohnnutzungen kime.

Auf diese Situation wird vom Plangeber, der Gemeinde Nauheim, nicht so reagiert,
dass sie neben den Sondergebieten die zu errichtenden Wohngebiete nicht zulieRe
oder dass sie zum Schutz der vorhandenen und der neu zu errichtenden Wohnge-
biete die Nutzungen in den geplanten Sondergebieten nicht vors4he.

Es ist nicht unabdingbar, eine rdumliche Trennung der Gebiete in dem Bebauungs-
plan festzusetzen. Der sog. Trennungsgrundsatz schreibt eine Trennung in einem
Fall der vorliegenden Art nédmlich durchaus nicht zwingend vor.

In der Regel kommt zwar eine Ldsung eines stidtebaulichen Aufeinandertreffens
zwischen einer Bebauung mit Nutzungen, von denen Emissionen ausgehen, mit
einer Bebauung, die vor Immissionen zu schitzen ist, mittels eines Bebauungspla-
nes nur in Betracht, wenn bei der Aufstellung des Planes dem sog. Trennungs-
grundsatz Geltung verschafft werden kann. Dieser Grundsatz, der gesetzlich ein
Fundament insbesondere in § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) hat, besagt, dass bei Planungen “die ausschliellich oder tdberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete" vor den Auswirkungen schédlicher Umwelteinwir-
kungen soweit wie mdglich geschltzt, also von Gebieten und Baulichkeiten, aus
denen Emissionen nach auflen gelangen, rdumlich getrennt angeordnet werden
sollen. Dies kommt rechtsgrundsatzlich auch in den von den Bundesidndern her-
ausgegebenen Erlassen Uber nutzungsbezogene Mindestabstiande zwischen Indu-
strie- und Gewerbegebieten einerseits und Wohngebieten andererseits zum Aus-
druck.

Von besonderer Bedeutung ist jedoch, dass es rechtlich nicht von vornherein zwin-
gend erforderlich ist, auch in solchen Situationen wie der hier gegebenen immer
und stets bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes dem ansonsten herrschenden
Grundsatz der rdumlichen Trennung zu folgen. Das Bundesverwaltungsgericht hat
schon in seinem Beschluss vom 15. Januar 1980 - 4 B 265.79 -, Zeitschrift fiir Bau-
recht (ZfBR) 1980, S. 146, ausdriicklich hervorgehoben, dass das regelm#Rig gel-
tende Prinzip der Trennung im Einzelfall bei Vorliegen der entsprechenden Voraus-
setzungen auch einer Durchbrechung féhig sei (vgl. hierzu auch BVerwG, Be-
schluss vom 17, Februar 1984 - 4 B 191.83 -, Deutsches Verwaltungsblatt (DVBI.)
1984, S. 343).

Insoweit ist filr die anzustrebende Problembewdéltigung von besonderer Bedeutung,
dass eine im Zusammenhang mit Immissionen erforderliche Zuordnung unter-
schiedlicher Nutzungen auch mit anderen planerischen und sonstigen Mitteln zu
einer Lésung gefiihrt werden kann:
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Allein das - relativ unmittelbare - Neben- und Miteinander der in den Sondergebie-
ten und in dem Allgemeinen Wohngebiet zuzulassenden Nutzungen filhrt vorlie-
gend dazu, dass die gewiinschte Nutzungsmischung und -ergénzung zu einer fiir
einen Ortsmittelpunkt typischen Bebauung und Nutzung zustande kommt. Diese
wird unbedingt angestrebt, um - wie zuvor schon ausfiihrlich dargestelit - zum einen
eine starke Zentralitét der Ortsmitte von Nauheim zu erreichen, damit das bislang
fehlende Zentrum geschaffen werden kann, und um zum anderen auch zu einer
Zusammensetzung der verschiedenen Nutzungen zu gelangen, die es dem vorge-
sehenen Investor méglich werden lasst, zu wirtschaftlich tragfahigen Konditionen
das Gesamtensemble zu errichten und zu betreiben.

Mit der Festsetzung immissionswirksamer flichenbezogener Schallleistungspegel
wird - wie zuvor dargestellt - der gewiinschte Larmschutz in dem Gebietsteil, in dem
auch Wohnnutzungen zulissig sein werden, erreicht.

Hinsichtlich des Larmschutzes der bestehenden Wohnbauflichen westlich der
Waldstrafle wurden die zu erwartenden Belastungen ebenfalis beriicksichtigt und
auch Immissionsorte fir diesen Bereich gesetzt (10 4, 10 5). Dieser Bereich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "In der Wisten Wiese", der sich u.a. auf
den Bereich zwischen der Waldstrafle, der Strae Am Schafsteg und der sudlich
gelegenen JahnstraBe erstreckt, ist Uberwiegend als WA-Flache festgesetzt. Fur
den Bereich zwischen der StraRe Am Schafsteg und dem Ahornweg - der westlich
und stdwestlich der geplanten Musikhalle auf der westlichen StraRenseite der
Waldstralle gelegen ist - wurde im Zuge der 1. Anderung dieses Bebauungsplans
(Satzungsbeschluss am 30. Juni 1971) ein reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.
Die Immissionsorte beruhen zwar auf einem zwischenzeitlich wesentlich verander-
ten stadtebaulichen Konzept, jedoch ist der aktuelle Planungsstand hinsichtlich der
Stellplatzanlagen aus schalltechnischer Sicht gegeniiber der Planung aus dem Jahr
2001 wesentlich verbessert.

Die Immissionswerte der TA Larm fir ein WR zur Nachtzeit werden an beiden Im-
missionsorten (berschritten. Da das betreffende Gebiet jedoch - wie dargestelit -
bereits zum heutigen Zeitpunkt aufgrund bereits vorhandener Verkehrsl4rmbela-
stungen nicht mehr die Eigenschaften eines WR aufweist, soll die betreffende An-
derung des Bebauungsplans auBer Kraft gesetzt werden. Entsprechend seinem
stédtebaulichen Bestand und seiner Immissionsvorbelastung ist das Gebiet materi-
ell-rechtlich auch eventuell im Falle der Realisierung aller Nutzungen im vorliegen-
den Fall anzu als WA einzustufen. Die hierfur anzuwendenden Immissionswerte der
TA Larm werden evtl. im Falle der Realisierung aller Nutzungen im vorliegenden
Fall auftretender zusétzlicher Gerdusche deutlich eingehalten.

Die Plangeberin ist sich dabei im Zusammenhang mit ihrem wie vorstehend be-
nannten Vorgehen bewusst, dass sie mit der Auferlegung der in Ansatz gebrachten
niedrigen - ohne Erhdhung der an den schalltechnischen Orientierungswerten flr
Wohngebdude ausgerichteten - flichenbezogenen immissionswirksamen Schalllei-
stungspegel den Erbauern und Betreibern von Anlagen, Einrichtungen und MaR-
nahmen in den Sonder- und Teil-Sondergebieten zusétzliche wirtschaftliche Bela-
stungen auferlegt, da sie teilweise besondere LarmminderungsmaRnahmen ergrei-
fen missen. Dies ist bereits jetzt absehbar, auch wenn es sein mag, dass weitere
Details erst im Laufe des weiteren Plan- sowie des nachfolgenden Genehmigungs-
verfahrens definitiv zu klaren sein werden.

Auch bezlglich der Kultur- und Musikhalle wird eine sorgféltige Planung der Bau-
ausfuhrung mit zusétzlichen Schallschutzmalnahmen unumgénglich sein.
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Angesichts der entstehenden Zentralitdt und der sich nicht zuletzt daraus ergeben-
den guten Nutzungs- und Ertragsmbglichkeiten, die in dem Bereich der Sonderge-
biete und des Mischgebietes gegeben sein werden, erscheint die Auferlegung sol-
cher zusétziicher Malnahmen indes als vertretbar, aber auch ausreichend: An den
maBgeblichen Immissionsorten in der Umgebung der Sondergebiete entstehen far
die allein kritische Nachtzeit bei Beachtung der festgesetzten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel an keiner Stelle Mittelungspegel, die Gber
40 dB(A) hinausgehen. Der ma3gebliche Immissionsrichtwert wird vielmehr an allen
Punkten, z.T. deutlich, unterschritten (vgl. dazu im Einzelnen die Darstellungen in
dem v.g. Schallgutachten).

Der kinftig Gberwiegend erst entstehenden Wohnbebauung von vornherein ein
Mehr an Lasten aus Gerduscheinwirkungen aufgrund des Betriebes benachbarter
baulicher Anlagen aufzuerlegen, erschien der Plangeberin nicht als angezeigt.
Hierbei ist insbesondere beriicksichtigt worden, dass es sich nicht um ein bereits
vorhandenes, langjéhrig gewachsenes Wohngebiet handelt, sondern um eine neu
zu errichtende, an heutigen angemessenen Verhdltnissen auszurichtende Bebau-
ung. Weiterhin ist dabei berlicksichtigt worden, dass - worauf sogleich noch aus-
fahrlich einzugehen sein wird - die Wohnbebauung bereits ein Mehr an Belastungen
als normalerweise in Betracht kommend hinzunehmen haben wird durch die auf-
tretenden Verkehrsgerdusche.

Jetzt flachenbezogene immissionswirksame Schallleistungspegel festzusetzen, die
Detail-Umsetzung sodann der AusfUhrungsplanung zu tberlassen, ist vorliegend
ausreichend. Durch die erfolgende strikte Kontingentierung ist gewéhrleistet, dass
"die Durchfdhrung der als notwendig erkannten KonfliktlésungsmaRnahmen auler-
halb des Planverfahrens auf der Stufe der Planung sichergestellt ist" (vgl. zu diesem
Erfordernis BVerwG, Beschluss vom 14. Juli 1994 - 4 NB 25.94 -, Buchholz 406.11
§ 1 Nr. 75, Urteil vom 8. Oktober 1998 - 4 CN 7.97 -, NVwZ 1999, S. 414).

Insgesamt gesehen erscheint es im Hinblick auf die der v.g. abw#genden Uberle-
gungen als rechtlich bedenkenfrei, dass die Festsetzungen zum Schallschutz so,
wie sie vorstehend wiedergegeben worden sind, vorgenommen wurden.

7.1.7 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Areal stdlich der geplanten Kultur- und Musikhalle und des Verbrauchermark-
tes sowie der Flache fir das Wohn- und Geschéftshaus wird gemaR § 4 BauNVvO
zeichnerisch als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Durch die Festsetzung soll die Errichtung von Einfamilienh&usern und Geschoss-
wohnungsbauten in zentraler innerdrtlicher Lage zur Erweiterung des Wohnungs-
angebotes in der Gemeinde Nauheim ermdéglicht werden.

Zur Sicherung einer aligemeinen stadtebaulichen Ordnung wird fir das gesamte
Areal des allgemeinen Wohngebietes zun#chst mit einer Baugrenze die tiberbauba-
re Flache bestimmt. Zusatzlich werden - iber dann allgemein flr das Wohngebiet
insgesamt geltende Festsetzungen - das Maf? der baulichen Nutzung, die Héhenla-
ge usw. bestimmt.

Die derzeit (noch) relativ pauschale Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes
ohne Regelungen z.B. bezlglich der internen ErschlieBung trigt dem Sinn einer
reinen Angebotsplanung, die ein Bebauungsplan nach dem gesetzgeberischen
Grundsatz darstellt, Rechnung. Aufgrund derzeit noch nicht konkretisiert umzuset-
zender stadtebaulicher Strukturen - auch weil insoweit ein konkretes Investoren-
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Nutzungs-Konzept noch nicht definitiv feststeht - soll mit dem Bebauungsplan ein
weitgehender Spielraum fur die weiter unten aufgeflhrten zuldssigen Nutzungen mit
den Festsetzungen zum Dichtegrad sowie der Héhenentwicklung gelassen werden.
Die zugleich vom Gesetzgeber geforderte stadtebauliche Ordnung wird gleichwohl
Gber einen flr einen oder mehrere Vorhabentrdger verbindlich umzusetzenden
stédtebaulichen Vertrag geregelt. Die Sicherstellung der von der Gemeinde Nau-
heim - als auch zukinftig alleiniger Grundstiickseigentimerin dieses Teils des
"Feldchens" - gewlinschten stédtebaulichen Ordnung innerhalb des festgesetzten
allgemeinen Wohngebietes kann mittels eines solchen stadtebaulichen Vertrages
verbindlich gewéhrleistet werden. Erforderlichenfalls kénnen zudem die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes vertieft und detailliert werden - was auch soweit pro-
blemlos mégiich ist, weil die Gemeinde bis zum Beginn einer Bebauung Eigentime-
rin des Areals bleiben wird. Schlieflich kommen auch Regelungen in einem zu ge-
gebener Zeit gleichfalls noch abzuschlieBenden Grundstlcksverkaufsvertrag in Be-
tracht.

Auch wenn die "Feinabstimmung” zur Nutzungseinteilung innerhalb des allgemei-
nen Wohngebietes aufgrund des Vorstehenden derzeit noch nicht abschliefend
konkretisiert sein mag, handelt es sich gleichwohl insgesamt um einen qualifizierten
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB, der sowohl Festsetzungen zu der
Art und dem MaR der baulichen Nutzung, den Uberbaubaren Grundsticksflichen
sowie den &rtlichen Verkehrsverhéltnissen enthélt. Die hier vorliegend vorgenom-
menen Festsetzungen bspw. zu der Art und zu dem Maf der baulichen Nutzung
gelten allgemein fir das Wohngebiet und bilden damit die Grundlage fir ggf. zu-
kinftig vorzunehmende Detailplanungen.

Es ist auch héchstrichterlich entschieden worden, dass die Durchfihrung von Maf3-
nahmen, die nicht auf der Ebene des Bebauungsplanes geregelt werden, dem Ver-
waltungshandeln Uberlassen werden kann. Das erforderliche MaR der Konkretisie-
rung von Festsetzungen eines Bebauungsplanes richtet sich danach, was nach den
Umstinden des Einzeifalls (Planungsziele, értliche Verhéltnisse) fur die stidtebauli-
che Entwickiung und Ordnung erforderlich ist und dem Gebot gerechter Abwégung
der konkret bertihrten privaten und &ffentlichen Belangen entspricht (vgl. BVerwG,
Urteil vom 11. M&rz 1988 - 4 C 56.84 — DVBI. 1988, S. 845 = DOV 1988, S. 686).

In dem Aligemeinen Wohngebiet sind die Regelnutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO, n&mlich Wohngeb&ude, zul4ssig.

1.5  Aligemeines Wohngebiet (WA)
1.5.1 [n dem Allgemeinen Wohngebiet sind zuléssig:
- Wohngebéaude.

Das Allgemeine Wohngebiet ist aufgrund seiner Zweckbestimmung vorwiegend
dem Wohnen vorbehalten. Gema dem Gebietscharakter sind innerhalb des Ge-
bietes Wohngebadude allgemein zuldssig. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
sind darlber hinaus gemaR § 13 BauNVO von Gesetz wegen Riume zuldssig fur
die Berufsausibung freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibende, die ihren
Beruf in dhnlicher Art ausiben.
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15.2 In dem Aligemeinen Wohngebiet kénnen ausnahmsweise Zugelassen
werden:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden sowie nicht storenden
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

(§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die vorgenannten, geméR § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO innerhalb des Allge-
meinen Wohngebietes regelmaRig ebenfalls allgemein zuléssigen Nutzungen, wie
der Versorgung des Gebietes dienende L&den sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe, werden vorliegend konkret als nur ausnahmsweise zuldssig festgesetzt. Dies
gilt ebenfalls fur die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Dies ist aus stadtebaulichen Griinden geboten:

Der sudliche Teil des Plangebietes "Feldchen”, fur den die Festsetzung gilt, wird
gepragt durch die umliegend vorhandenen und geplanten Nutzungen - und zwar im
Westen (westlich der Waldstraie) durch eine iberwiegend reine Wohnbebauung,
im Osten durch landwirtschaftliche, Uberwiegend gértnerische Nutzungen sowie im
Norden durch die in dem Sondergebiet "Ladengebiet' iberwiegend geplanten Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie die dort zur Errichtung vorgesehe-
ne Kultur- und Musikhalle.

Durch die vorgenannte textliche Festsetzung soll der durch die wie vorstehend aus-
gefthrt vorhandene oder zu errichtende Umgebungsbebauung begriindeten beson-
deren Lage dieses Teilbereiches des Plangebietes in einer Art "Ubergangszone"
zwischen den beschriebenen verschiedenen Nutzungen Rechnung getragen wer-
den. Die allgemeine Zweckbestimmung des festgesetzten Baugebietes bleibt durch
die vorgenannte Festsetzung gewahrt - auch im Zusammenhang mit den wie nach-
stehend ebenfalls als ausnahmsweise zuldssig festgesetzten weiteren Nutzungen:

1.5.3. In dem Aligemeinen Wohngebiet kénnen darliber hinaus ausnahmsweise
zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Ebenfalls ausnahmsweise zulissig sind die bereits in der Baunutzungsverordnung
gemaft § 4 Abs. 3 BauNVO als (generell) ausnahmsweise zulissig vorgesehenen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be.

Mit der Méglichkeit, die Zulsssigkeit dieser Anlagen nur in begriindeten Ausnah-
mefallen zuzulassen, tragt die Gemeinde der zundchst gewlinschten Entwicklung
des neuen Ortszentrums Rechnung, in dem diese zentralen Anlagen und Einrich-
tungen entstehen sollen. Nur bei einem dartiber hinausgehenden Bedarf an woh-
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nerganzenden Nutzungen sollen diese auch anderer Stelle z. B. unmittelbar stdlich
an die Sondergebietsnutzungen angrenzend errichtet werden kénnen.

1.5.4. In dem Allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen werden:
Anlagen der Verwaltung,
Schank- und Speisewirtschaften
(§ 1 Abs. 5 BauNVvO).

1.5.5. Nicht Bestandteile des Bebauungsplanes in dem Allgemeinen Wohngebiet
werden

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
(§ 1 Abs. 6 BauNVvO).

1.5.6. Die nach § 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung des Baugebietes mit Elektri-
| zitét, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen-

den Nebenanlagen sind als Ausnahmen zul4ssig, auch soweit fir sie keine
: besonderen Fldchen festgesetzt wurden. Dies gilt auch firr fernmeldetechni-
| sche Nebenanlagen sowie far Anlagen fir erneuerbare Energien.

L -

Nicht zuldssig nach Malgabe der Regelung in § 1 Abs. 5 BauNVO sind in dem All-
gemeinen Wohngebiet, insbesondere aufgrund des zu erwartenden Zu- und Ab-
fahrtsverkehrs, die innerhalb eines solchen Gebietes ansonsten allgemein zulissi-
gen Schank- und Speisewirtschaften. Die Anlagen der Verwaltung sind hier ausge-
schlossen, weil sie den zentralen Bereich beleben und damit nur innerhalb des fest-
gesetzten Sondergebietes sowie des festgesetzten Mischgebietes untergebracht
werden sollen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO regelm#fiig ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen -
Gartenbaubetriebe, Tankstellen - werden flr Fl4chen innerhalb des festgesetzten
Allgemeinen Wohngebietes nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6
BauNVQ).

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, weil sie regelmaRig
einen hohen Flachenbedarf und -verbrauch aufweisen. Diesem soll in dem ansons-
ten (berwiegend kleinflachig gegliederten Gebiet kein Vorschub geleistet werden.
Tankstellen werden daritber hinaus ausgeschlossen, weil sie bei einer Lage inner-
halb und/oder am Rande der bewohnten Bereiche durch den Zu- und Abfahrtsver-
kehr und die mit dem Betrieb verbundenen Gerdusche einen Stérgrad aufweisen,
der fOr den Charakter des hier vorgesehenen Wohngebietes nicht hinnehmbar ist.

Mit dem Ausschluss der vorgenannten Nutzungen soll vermieden werden, dass die
Wohnruhe durch die Zulassung von nicht im Wesentlichen geriuschfrei oder ge-
réuscharm zu betreibenden baulichen Anlagen innerhalb des Gebietes negativ tan-
giert wird.

Ansonsten zuldssige Betriebe, die aufgrund der fir sie angestrebten GréRenord-
nung oder des durch sie bewirkten Stérgrades die fiir das hier behandelte Gebiet
geeignete Dimension Oberschreiten (etwa ein groBes Hotel mit dem Erfordernis
zahlreicher Stellplatze), kénnen erforderlichenfalls nach § 15 BauNVO untersagt
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werden, wéhrend ein entsprechend geringer dimensionierter Betrieb (etwa ein klei-
ner Beherbergungsbetrieb mit dem Erfordernis nur einiger weniger Stellplatze)
durchaus zugelassen werden kann.

Die ursprunglich innerhalb des jetzt festgesetzten allgemeinen Wohngebietes vor-
gesehene Fléche fir den Gemeinbedarf zum Erhalt und zur Sicherung des noch
vorhandenen Feuerwehrgerdtehauses an dem heutigen Standort kann jetzt auf-
grund der vorgesehenen Verlagerung des Feuerwehrstandortes in einen Bereich
aufBerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan entfallen. Die
Baugenehmigung fir das neue Feuerwehrgeritehaus liegt bereits vor und ein Bau-
beginn dort ist kurzfristig beabsichtigt. Aus diesem Grund hat sich bei den Uberle-
gungen und Priifungen zu einer stédtebaulich sinnvollen "Nach"-Nutzung firr die
Flache des derzeitigen Feuerwehrgerstehauses die Abrundung des Wohngebietes
als die beste Alternative herausgestelit.

Die Entwicklung des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes steht auch dem Vor-
handensein eines siidwestlich des Plangebiets ans4ssigen Metallbaubetriebes nicht
entgegen. Da sich der Betrieb in einem nach § 34 BauGB z2u beurteilendem Gebiet
befindet, ist zur Beurteilung aus schalltechnischer Sicht auf ihn bezogen insbeson-
dere Wohnbebauung ndrdlich der JahnstraBe und westlich der WaldstraRe als
mafgebliche Nachbarschaft zugrundezulegen. Dieser Bereich liegt in dem Bebau-
ungsplan ,In der Wisten Wiese" der Gemeinde, in welchem fir den maBgeblichen
Bereich ein Aligemeines Wohngebiet festgesetzt ist.

Insgesamt ist es deshalb ohne weiteres méglich, das konfliktfreie Nebeneinander
von Nutzungen zu gewshrleisten und dariiber hinaus den erhdhten Wohnbedarf
innerhalb des bereits zur Entwicklung anstehenden Areals zu decken.

7.2 Maf der baulichen Nutzung

Das zuldssige Mal der baulichen Nutzung wird gema § 16 BauNVO innerhalb der
Baugebiete Uber die Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ) sowie Geschol3-
flachenzahlen (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse verbindlich geregelt. Dar(iber
hinaus wird die Héhe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung von Traufhéhen
(TH) festgesetzt.

7.21 Sondergebiete SO 1 und SO 2

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sind innerhalb der festgesetz-
ten Sondergebiete darauf ausgerichtet, die vorhandene und die geplante MaRstab-
lichkeit der Bebauungsstruktur zur Wahrung und Herstellung eines einheitlichen
stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu gewahrleisten und planungsrechtlich zu si-
chern. Darliber hinaus werden zur Sicherung eines stadtebaulich einheitlichen Er-
scheinungsbildes in den stadtbildpragenden Bereichen TraufhShen (TH) zeichne-
risch festgesetzt.

Mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, insbesondere zur Zahl der
Voligeschosse und zu den Traufhthen, soll auRerdem ein einheitliches stidtebauli-
ches Erscheinungsbild, soweit schon vorhanden, erhalten und, soweit noch nicht
vorhanden, entwickelt werden.

a) Die Grundflachenzahl wird in den Baugebieten SO 1 und SO 2 mit 1,0 zeichnerisch
festgesetzt. In Kombination mit der festgesetzten Anzahl der Voligeschosse ergibt
sich eine erforderliche Geschossfléchenzahl von 2,4 fir das Baugebiet SO 1 mit der
beabsichtigten Kultur- und Musikhalle, die als Hochstmal} festgesetzt wird. Mit
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dieser Festsetzungskombination ist es grundsatzlich mbglich, einen (ber einen
groRzigigen Teil der iberbaubaren Flache dreigeschossigen Gebadudekorper zu
realisieren.

Die Geschossflichenzahl in dem SO 2 "Ladengebiet” wird zeichnerisch aufgrund
der beabsichtigten Zweigeschossigkeit mit 1,4 als Hochstmag festgesetzt. Die Ge-
schossfldche ist dabei nach den AuBenmafRen der Gebsude in allen Vollgeschos-
sen zu ermittein. Die Gemeinde Nauheim strebt fur die "Neue Ortsmitte" im Gebiet
Feldchen die Entwicklung einer vielféltigen Nutzungsmischung sowie einer ver-
gleichsweise hohen Nutzungsdichte an, um glnstige Bedingungen fir eine nach-
haltige Belebung des Gebiets zu schaffen. Aus diesem Grund sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Nutzung der {iberbaubaren Flachen
im SO 2 "Ladengebiet" planerisch auch in der Ebene des 1.0G geschaffen werden.
Da eine véllige Uberbauung des fur die Erdgeschossebene vorgesehenen Verbrau-
chermarktes mit Raumen flir Dienstleistungen aufgrund anderer Ansprliche von
dort denkbaren Nutzungen - etwa hinsichtlich einer natirlichen Belichtung und Be-
liftung - nicht maglich ist, ist eine Geschossflachenzahl von 1,4 im 1. OG stadte-
baulich ausreichend, ohne der angefihrten Zielsetzung der Gemeinde Nauheim
entgegenzustehen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl fur das Teil-Sondergebiet in dem
Sondergebiet SO 2 "Stellplatzanlage" wird verzichtet. Sie ist auch nicht erforderlich,
weil nur eine ebenerdige Nutzung zuléssig ist. Dementsprechend ist die vorgesehe-
ne Festsetzung der GRZ ausreichend, um das MaR der baulichen Nutzung zu be-
stimmen.

Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung in den Sondergebieten SO 1 und SO
2 entspricht den notwendigen organisatorischen Vorgaben und Anforderungen an
die in diesen Bereichen geplante Kulfur- und Musikhalle sowie an die vorgesehene
Einzelhandeisnutzung und die gewerbliche Nutzung. Dabei wurden neben der er-
forderlichen Grundfliche fir die geplante Kultur- und Musikhalle sowie flr den ge-
planten Verbrauchermarkt und die Ladengeschéfte selbst auch die Flachen beriick-
sichtigt, die fur die Anlieferung und die im Sondergebiet SO 2 geplanten erforderli-
chen Stellplatzflachen sowie deren Zufahrt hergestelit werden mussen.

Die Festsetzungen der Grundfldchenzahl gemaf § 19 BauNVO und der Geschoss-
flachenzahlen gemaB § 20 BauNVO entsprechen dem hinsichtlich der geplanten
Nutzungen erforderlichen MaR der Ausnutzung der Grundsticke.

b) Hinsichtlich der festgesetzten Grundflachenzahi Uberschreiten sie jedoch geringfi-
gig die nach § 17 BauNVO zuléssige Obergrenze fur das MaR der baulichen Nut-
zung von 0,8. Die Uberschreitung ist aus besonderen stidtebaulichen Grinden ge-
boten und erforderlich, um die Ergebnisse der durchgefthrien Investorenkonkur-
renz sowie deren Weiterentwicklung fur diesen Bereich planungsrechtlich umzuset-
zen. Begrindet ist das erhthte Nutzungsmal mit dem Uberschreitungstatbestand
gemaft § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zundchst mit dem besonderen stadtebaulichen
Grund der Schaffung eines zentralen Ortszentrums fur die Gemeinde Nauheim. Die
geplante erhéhte bauliche Dichte soll die beabsichtigten "urbanen" Strukturen in-
nerhalb des Sondergebietes ermoglichen sowie wirtschaftlich tragféhige Lésungen
zur Ansiedlung zentraler Nutzungen zulassen.

Im Rahmen der Abwégung wird zugunsten einer den stadtebaulichen Zielvorstel-
lungen und Bedingungen insgesamt entsprechenden erhohten Verdichtungsmog-
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lichkeit eine Uberschreitung der nach § 17 BauNVO regelm#Rig maximal zuldssigen
Obergrenzen der baulichen Nutzung vorgesehen.

Damit wird in besonderer Weise der Tatsache Rechnung getragen, dass die vorge-
sehene Bebauung den kinftigen Ortsmittelpunkt von Nauheim bildet und deshalb
auch hinsichtlich ihrer Charakteristik und Funktion einer Lage dort angemessen sein
soll. Durch die Uberschreitung der Grundflichenzahl werden die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse - insbesondere in Bezug
auf die Belichtung und Beliiftung, die bauliche Beschaffenheit der Geb&ude sowie
die Zug#nglichkeit der Grundsticke - nicht beeintréchtigt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sowie den flieRenden und ruhenden Ver-
kehr sind nicht zu erwarten. Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes wer-
den hinreichend berlcksichtigt. Sonstige &ffentliche Belange stehen einer Uber-
schreitung nicht enigegen.

Damit sind die in § 17 Abs. 2 BauNVO geregelten Voraussetzungen fur eine Uber-
schreitung eines regeiméfig geltenden HéchstmaRes der baulichen Nutzung gege-
ben.

c) Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt durch die Angabe der Zahl der
Voligeschosse sowie der Traufhdhen.

In dem Sondergebiet SO 1 wird fur den Hauptbaukérper der geplanten Kultur- und
Musikhalle die Zahl der Vollgeschosse mit drei als HéchstmaB zeichnerisch festge-
setzt,

In dem Sondergebiet SO 2 "Ladengebiet” - auBerhalb des auBerdem darin festge-
setzten Teil-Sondergebietes - wird fir das Gebdude des Verbrauchermarktes eine
Vollgeschossigkeit von zwei als Hchstmal zeichnerisch festgesetzt. Die zeichne-
risch festgesetzte Mindesththe betragt dabei 4,4 m bezogen auf die Berzallee. Ma-
ximal ist hier eine Traufhdhe von 9,0 m zulassig.

Durch die differenzierte Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse innerhalb der Son-
dergebiete soll eine stadtebaulich angepasste Hohenentwickiung im Ubergang zu
der Freifliche des Marktplatzes sowie den angrenzenden Wohngebieten geschaf-
fen werden. Die bauliche Erhthung im Bereich des Ortseingangs in das Siedlungs-
gebiet der Gemeinde Nauheim an der Risselsheimer Strale entspricht der Mafd-
stablichkeit der nordlich der Risselsheimer Strafte angrenzenden Gebéaude. Sie ist
aus stadtebaulichen Griinden winschenswert, um in diesem Bereich eine pragende
Eingangssituation zu schaffen.

Zur Gewahrleistung einer stadtebaulich angepassten Héhenentwicklung wird in den
Sondergebieten auBerdem in jedem Fall eine Traufhdhe, also die Schnittkante zwi-
schen den AuBenwandflichen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut
(vgl. hierzu Fickert/Fieseler, BauNVO, § 16, Rdnr. 31), zeichnerisch festgesetzt.

Im Bereich der geplanten Kultur- und Musikhalle im SO 1 wird die Traufhthe fir den
Hauptbaukdrper mit mindestens 4,4 m und maximal 9,0 m, bezogen auf den Geh-
weg Waldstrale, festgesetzt.

Die festgesetzten Hohen fur die geplante Bebauung in den Sondergebieten SO 1
und SO 2 sowie im Mischgebiet, die das Umfeld des geplanten Marktplatzes defi-
nieren, entsprechend der stédtebaulich wiinschenswerten und angesichts der Ge-
baudehthen der ndrdlich unmittelbar angrenzenden Bebauung vertraglichen Gro-
Renordnung.
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7.2.2 Mischgebiet

Das zulissige Mal der baulichen Nutzung innerhalb des Mischgebietes (MI) wird
iber die Festsetzung der GRZ von 1,0 sowie der GFZ von 2,0 jeweils als Héchst-
maf zeichnerisch festgesetzt. Die festgesetzte GRZ und GFZ sind héher als die
nach § 17 Abs. 1 BauNVO bestimmten regelmagigen Obergrenzen fur Mischge-
biete mit einer max. GRZ 0,6 und GFZ von 1,2.

Auch hier soll das erhdhte NutzungsmaR - wie in Kap. 7.2.1 n&her ausgefuhrt - die
Ausbildung eines fur die Gemeinde Nauheim zentralen Standortes ermdglichen.

Durch die nach MaBgabe des Uberschreitungstatbestandes gemat § 17 Abs. 2 Nr.
1 BauNVO mdégliche Uberschreitung der Werte nach § 17 Abs. BauNVO werden die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt.
Relevante Beeintréchtigungen infolge des Entzugs von Licht, Luft und Sonne sind
aufgrund der eher geringen Dimension der zu bebauenden Fliche, die ein geplan-
tes Gebaude auch in der Tiefe "natirlich” begrenzt, nicht zu erwarten. Insgesamt
kann trotz der moglichen erhhten Verdichtung davon ausgegangen werden, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintréichtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedrf-
nisse des Verkehrs befriedigt werden.

Damit sind auch fiir das festgesetzie Mischgebiet die in § 17 Abs. 2 BauNVO gere-
gelten Voraussetzungen flr eine Uberschreitung eines regelmafig geltenden
HéchstmalRes der baulichen Nutzung gegeben.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird zwingend mit zwei zeichnerisch festgesetzt.
Demgem4R wird die Traufhshe mit einer Mindesththe von 4.4 m sowie einer maxi-
mal zuldssigen Hohe von 7,0 m festgesetzt.

Entsprechend der ortsentwicklungspolitischen Planung, hier einen zentralen Bereich
mit den entsprechenden Mischfunktionen zu entwickeln, solt in Korrespondenz zu
der innerhalb des SO 1 geplanten Kultur- und Musikhalle die Héhenentwicklung der
baulichen Anlage/Anlagen einen markanten Punkt am Marktplatz darstelien.

Die geplante Nutzung mit einem Wohn- und Geschaftshaus, das den Bereich um
den Marktplatz pragen soli, l&sst auch nur eine Zweigeschossigkeit zu. Zum einen
soll die geplante Wohnnutzung - die in der geplanten Kombination mit Gewerbe
(insb. Einzelhandel) nur im oberen Geschoss sinnvoll untergebracht werden kann,
um die von (Einzelhandels-)Betrieben bevorzugte ebenerdige Ansiedlung von Ver-
kaufsrsumen im Erdgeschoss zu ermdglichen - zur Belebung des Planbereiches
beitragen. Zum anderen entspréche eine eingeschossige Bebauung an diesem
Standort nicht den stadtebaulich vorgegebenen und auch weiterhin von der Ge-
meinde geplanten “"urbaneren” Strukturen, die einen zentralen Ort wie diesen
schaffen und sichern kénnen.

7.2.3 Allgemeines Wohngebiet

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird in dem Allgemeinen Wohngebiet
gemiR § 16 BauNVO ebenfalls Gber die Festsetzung von Grundflachenzahien
(GRZ) sowie GeschoBflachenzahlen (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse ver-
bindlich geregelt. Dartiber hinaus wird die Hohe der baulichen Anlagen durch die
Festsetzung von Traufhhen (TH) festgesetzt.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sind darauf ausgerichtet, die
MaRstablichkeit der Struktur der gepianten Bebauung zur Wahrung und Herstel-
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lung eines einheitlichen stidtebaulichen Erscheinungsbildes zu entwickeln und pla-
nungsrechtlich zu sichern. Durch die Festsetzungen insbesondere zur Zahl der
Vollgeschosse und zur Héhe der baulichen Anlagen soll zudem eine dem Sied-
lungsbild angepasste Héhenentwicklung gewéhrleistet werden.

Das Verhéltnis der (berbaubaren zu der nicht Gberbaubaren Grundsticksfldche
wird einheitlich mit einer Grundflichenzahl von 0,4 innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete zeichnerisch festgeseizt,

Fur den weitaus (berwiegenden Teil des Allgemeinen Wohngebietes soll die vor-
gefundene Bebauungsstruktur der bestehenden Wohnsiedlungen im unmittelbaren
Umfeld fortgesetzt werden. Aus diesem Grund wird fur das mit WA 1 gekennzeich-
nete Wohngebiet eine Geschossfléchenzahl von 0,8 zeichnerisch festgesetzt. Die
Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend mit zwei Vollgeschossen als HochstmalB
zeichnerisch festgesetzt.

Aufgrund des bislang erforderlichen gro3en Spielraumes hinsichtlich des allgemei-
nen Wohngebietes ist es unumgénglich, gleichzeitig Ausnahmen von den Festset-
zungen zuzulassen. Diese sollen in Abstimmung mit der im Umfeld vorhandenen
stidtebaulichen Struktur unter dem Aspekt des "Einfligens" auch hinsichtlich der
Anzahl der Vollgeschosse zugelassen werden.

Allerdings werden fir das WA 2 eine Geschossfldchenzahl von 1,2 sowie eine ma-
ximal zuldssige Anzahl an an Vollgeschossen von drei zeichnerisch festgesetzt.
Durch das dort gewéhite MalR der baulichen Nutzung soll zur stédtebaulichen Beto-
nung des Einmindungsbereiches der Berzallee in die WaldstraBe eine Bebauung
mit einer gréleren Hohe ermdglicht werden. Hier soll sozusagen als ,Pendant” eine
siidliche Auftaktsituation zum geplanten neuen Ortszentrum entstehen.

Mit den Festsetzungen der Grundfldchenzahlen geméf § 19 BauNVO sowie der
Geschossflachenzahlen gemal § 20 BauNVO werden die nach § 17 BauNVO zu-
ldssigen Obergrenzen fir das MaR der baulichen Nutzung eingehalten. Sie ent-
sprechen darlber hinaus der in den westlich an das Plangebiet angrenzenden
Siedlungsgebieten Gberwiegend vorhandenen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke.

Der zuséatzliche Ausbau der Dachrdume ist im Rahmen der bauordnungsrechtlichen
Vorgaben zuldssig, um die Méglichkeit zu erdffnen, weiteren Wohnraum zu schaf-
fen, soweit nicht dadurch die Zahl der Vollgeschosse erhtht wird.

Neben der Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich des Aligemeinen Wohngebietes
ebenfalls die Hohe der baulichen Anlagen durch die Angabe von Traufhthen — fall-
bezogen auf die jeweils nichstgelegene anbaufihige Verkehrsfiiche, auf den
Gehweg Waldstralle sowie Berzallee - zeichnerisch festgesetzt. Sie wird — davon
ausgehend - mit maximal 7,50 m fOr die zuléssigen zweigeschossigen Gebdude
innerhalb des WA 1 sowie mit maximal 11,5 m fir die zul&dssigen dreigeschossigen
Gebaude innerhalb des WA 2 zeichnerisch festgesetzt.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Ftir die einzelnen Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird auf
die Festsetzung einer Bauweise gemé&R § 22 BauNVO verzichtet. Sie ist gemaR der
gesetzlichen Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 Abs.
1 BauGB auch nicht erforderlich.

Die Oberbaubaren Grundsticksflachen (§ 23 BauNVO) werden ausschlie8lich durch
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Baugrenzen und fur einen Teilbereich des Sondergebietes SO 2 mit der Zweckbe-
stimmung Ladengebiet durch Baulinien bestimmt.

Die Baugrenzen durfen bei der Errichtung von Gebéuden und Gebiudeteilen nicht
iberschritten werden, es kann aber hinter ihnen zurlickgeblieben werden. GemaéR
der gesetzlichen Vorgaben kann ein Vortreten von Gebéudeteilen in geringflugigem
Ausmal zugelassen werden, wéhrend das Zurlckbleiben hinter der Baugrenze
jederzeit zuigssig ist (§ 23 Abs. 3 Satze 1 und 2 BauNVO). Mit einer Baulinie wird
dagegen konkret festgelegt, dass nur auf dieser zu bauen ist. Ein Vor- oder Zu-
ricktreten von Gebaudeteilen ist begriindeten Fallen zuléssig (§ 23 Abs. 2 BauN-
VvO).

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird die Uberbaubare Flache ausschlieBlich durch
Baugrenzen bestimmt. Baulinien werden nicht festgesetzt. Dies ist aus stadtebauli-
chen Griinden nicht notwendig.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflichen werden in den Sondergebieten SO 1 und
SO 2 tberwiegend durch Baugrenzen so bestimmt, dass ein ausreichender planeri-
scher Spielraum in Bezug auf die Umsetzung der geplanten Kultur- und Musikhalle
sowle des Ladengebietes mit dem Verbrauchermarkt und der Stellplatzanlage ge-
wahrleistet wird. Dies gilt ebenfalls fur die festgesetzten uberbaubaren Grund-
sticksflachen im Bereich des Aligemeinen Wohngebietes.

Fur den Bereich des Sondergebietes SO 2 mit der Zweckbestimmung "Ladenge-
biet* wird dagegen an der stdlichen Grenze zum allgemeinen Wohngebiet sowie an
der westlichen Grenze zum offentlichen StraRenverkehrsraum, der in den Markt-
platz mundet und an der der zuknftige Verbrauchermarkt z.T. dem geplanten
Wohn- und Geschaftshaus mit dem dort - als eine in Betracht kommende Alternati-
ve - auch vorgesehenen Biirgerbiro gegeniibersteht, eine Baulinie festgesetzt.

Mit den festgesetzten Baulinien werden deutliche baulich-rdumliche Kanten gebil-
det, die zusammen mit dem Marktplatz eine interessante Raumfoige bilden sollen.
Auch zum allgemeinen Wohngebiet soll eine klare stédtebauliche Figur gebildet
werden. die den Ubergang zwischen der ggf. kieinteiligen Wohnnuizung und dem
beabsichtigten zentralen Standort markiert. Stadtebaulich ist zugunsten der getrof-
fenen Regelung auszufilhren, dass hier ein zentraler Bereich entstehen soll, der in
seiner Funktion und aufgrund des Stadtbildes die Fugénger leiten kann.

In der Kombination der festgesetzten Baulinie mit der Geschossflichenzahl sowie
der moglichen Hbhenentwicklung der baulichen Anlagen innerhalb des SO 2 "La-
dengebiet" werden die Abstandsflachen nach § & der Hessischen Bauordnung
(HBO) unterschritten. Die Abweichung von der nach Landesrecht verbindlichen Ab-
standsregelung und die Unterschreitung der gesetzlich vorgeschriebenen Absténde
sind gemaR § 6 Abs. 11 HBO ausdricklich zugelassen, wenn sie aus stadtebauli-
chen Grinden planungsrechtlich erforderlich sind und durch den aufzustellenden
Bebauungsplan ausdriicklich zugelassen werden. Dabei dirfen Grinde des Brand-
schutzes nicht entgegenstehen. Hinsichtlich einer vollstéindigen Ausschépfung bei
der baulichen Nutzung der Flache fur das Mischgebiet bedeutet das, dass eine ent-
sprechende brandschutztechnische Regelung im Baugenehmigungsverfahren er-
folgen muss.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse fur die geplanten
Nutzungen kénnen sowohl im SO 2 "Ladengebiet" als auch im Allgemeinen Wohn-
gebiet gewshrleistet werden. Zurzeit wird zunichst die stadtebaulich eindeutig aus-
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zubildende Raumkante innerhalb dieses SO 2 geregelt. Die Stellung der Gebdude
innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist dagegen flexibler zu handhaben.

Die zunachst fur das Aligemeine Wohngebiet noch sehr flexibel zu nutzende Aus-
weisung eines Baufensters durch die festgesetzte Baugrenze wird durch vertragli-
che Regelungen zur Steuerung der erforderlichen stadtebaulichen Ordnung durch
die Gemeinde erganzt bzw. mit einem beabsichtigten Baubeginn des Areals hin-
sichtlich der st4dtebaulichen Ordnung zu konkretisieren sein.

Innerhalb der Gberbaubaren Flache des Allgemeinen Wohngebiets ist das Mal der
baulichen Nutzung zusétzlich durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 auf
ein ausreichendes Mal} beschrankt.

7.4 Verkehrsflichen, Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung

a) Die im Geitungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Teilabschnitte der Berz-
allee sowie der WaldstraBe (Geh- und Radweg) werden als &ffentliche StraRenver-
kehrsflachen zeichnerisch festgesetzt.

Durch die Festsetzung der Teilabschnitte als &ffentliche StraBenverkehrsflichen
wird der Bestand planungsrechtlich abgesichert.

Zur Gewshrleistung eines reibungslosen Verkehrsflusses auf der Russelsheimer
Strafie sowie im unmittelbaren Einmindungsbereich der Russelsheimer Strafle in
die Berzallee werden in diesen Teilbereichen "Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt”
zeichnerisch festgesetzt.

Zur Sicherung der Ein- und Ausfahrt zu der geplanten Stellplatzanlage und zu dem
Anlieferungsbereich innerhalb des Sondergebietes SO 2 wird in dem dstlichen Be-
reich dieses Baugebietes entlang der vorderen Gebaudefront zur Berzallee diese
Ein- und Ausfahrt zeichnerisch festgesetzt.

Durch die vorgenannte Festsetzungen wird der von der zustindigen Behorde ge-
forderte Mindestabstand von 40 m (gemessen von dem &uleren Fahrbahnrand des
geplanten Kreisverkehrs im Einmiindungsbereich der Russelsheimer StraBe in die
Berzallee) fur die Ein- und Ausfahrt zum Anlieferungs- und Stellplatzbereich inner-
halb des SO 2 bertcksichtigt.

Durch diese Festsetzung der Ein- und Ausfahrt soll ein reibungsioser Verkehrsfluss
in dem Einmundungsbereich Russelsheimer Strafie / Berzallee gesichert werden.
Darber hinaus soll gewahrleistet werden, dass in diesem Bereich kein Rickstau
von Fahrzeugen entsteht.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der beabsichtigten Anlieferungszone der
Kultur- und Musikhalle an der Waldstrale wird fur diesen Bereich ebenfalls die An-
lieferung zeichnerisch festgesetzt.

b) Die sudlich der Russelsheimer StraBe - zwischen der geplanten Kultur- und Musik-
halle im Nordwesten und dem geplanten Verbrauchermarkt im Sudosten - gelege-
nen ErschlieBungsflachen werden gem4 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung "FuRgéingerbereich” festgesetzt. Durch die
Festsetzung eines FuRgangerbereiches wird der Funktion der geplanten Freifliche
des Marktplatzes als Kommunikations- und Aufenthaltsort Rechnung getragen. Es
wird mdglich, dort im Einzelfall Veranstaitungen im Freien durchzufuhren. Darlber
hinaus entspricht die Festsetzung den Darstellungen des weiterentwickelten stéadte-
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baulichen Entwurfes, der aus der durchgefilhrten Investorenkonkurrenz hervorge-
gangen ist.

Anhand der Planung soll in diesem zentralen Bereich eine attraktive und vielféltig
nutzbare Platzfiiche inmitten des geplanten neuen Zentrums entstehen. Sie bildet
eine Schnittstelle zwischen der in der Ortsmitte geplanten zentralen Bebauung der
Kultur- und Musikhalle und dem Verbrauchermarkt mit Ladengeschaften im Norden
sowie dem geplanten Wohngebiet im Stden des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes.

Die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung "FuRg#ngerbereich” soll aufer
zum Begehen und Verweilen durch FuRganger zur fulBldufigen Erschliefung, zur
Erschlieung fiir Rettungsfahrzeuge und zur Anlieferung der an ihr gelegenen bau-
lichen Anlagen zur Verfugung stehen. Dies kann im Einzelnen straflenverkehrs-
rechtlich genehmigt werden.

Die genaue Ausstattung und Gestaltung der festgesetzten Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ist im Einzelnen im weiteren Verfahren im Zuge einer noch
2u erarbeitenden Objektplanung abzustimmen. Sie ist in der dabei zu erzielenden
Detailliertheit nicht Grundlage fur die Festsetzungen in dem vorliegenden Bebau-
ungsplan. Regelungen im einzelnen dazu werden in dem noch abzuschlieBenden
staédtebaulichen Verirag enthalten sein.

. 7.5  Flachen fiir Stellpliitze und Garagen sowie {Einzel-)Stelipldtze

Der ruhende Verkehr soll ausschlieBlich auf privaten Grundstiicksflachen unterge-
bracht werden.

Der fur den geplanten Verbrauchermarkt und die Ladengeschafte in dem SO 2
bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatzbedarf wird innerhalb des festgesetzten
Sondergebietes gedeckt.

Raumlich unmittelbar im nérdlichen Anschluss an den dort geplanten Verbraucher-
markt ist in dem Teil-Sondergebiet "Steliplatzanlage"”, das zu dem Sondergebiet SO
2 gehért, eine Stellplatzanlage mit mindestens ca. 120 Stellplitzen festgesetzt. Der
Ein- und Ausfahrtsverkehr zu dieser Stellplatzanlage wird Uber die Berzallee erfol-
gen.

Der Stellplatzbedarf fur die Kuitur- und Musikhalle kann auf einem fuBléufig erreich-
baren Areal gedeckt werden, das zu gegebener Zeit anlaBlich der Errichtung der
Kultur- und Musikhalle bereitgestellt wird.

Die fur das Wohn- und Geschéftshaus vorzusehenden Stellplétze dirfen aus stad-
tebaulichen Griinden ausschiielich in der eigens dafir festgesetzten Flache fur
Stellplatze nachgewiesen werden.

2, Stellplatze und Garagen

Innerhalb des Mischgebietes sind Stellplatze ausschiieflich innerhalb der
festgesetzten Flache fir Stellplatze zul3ssig.
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Die aufgrund der Steliplatz- und Bausatzung der Gemeinde Nauheim vom 19. Mai
1995 nachzuweisenden Stellpldtze werden in der nachfolgenden Ubersicht darge-
stellt:

Gewerbliche Nutzung
1. | Gebsude mit Buro-, Verwaltungs- und Pra-
xisrdumen
Biro- und Verwaltungsraume 1 Stpl. je 30 gm Nutzfldche
2. 1Verkaufsstitte
|.&den, Geschéftshduser 1 Stpl. je 35 qm Verkaufs-Nutzfld-
che
Verbrauchermarkt 1 Stpl. je 15 gm Verkaufs-
Nutzflache
3. |Versammlungsstétte
Kultur- und Musikhalle 1 Stpl. je 7 Sitzplatze
Gastronomie 1 Stpl. je 8 Sitzplatze
5. |Wohngebsude
Einfamilienhduser 2 Stpl. je Wohnung
Mehrfamilienhduser und sonstige Geb&ude | 1,5 Stpl. je Wohnung
mit Wohnungen

Die mit der Stellplatzverordnung der Gemeinde Nauheim geforderte Anzahl an
Stellpl4tzen kann innerhalb der festgesetzten Sondergebiete sowie innerhalb der
festgesetzten Flache fur Stellplatze innerhalb des Mischgebietes nicht
vollumfénglich nachgewiesen werden.

Die v.g. Stellplatzregelung der Gemeinde Nauheim ist jedoch nur in den Féilen
zugrundezulegen, in denen keine anderweitigen Regelungen Uber einen
Bebauungsplan getroffen werden. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan hat sich
die Gemeinde Nauheim dahingehend entschlossen, fur die Betriebe des
Einzelhandels eine Stellplatzanlage mit etwa 120 Stellpldtzen als ausreichend fur
einen gesicherten Ablauf des Parksuchverkehres sowie des ruhenden Verkehrs
insgesamt zu betrachten und die fir die Musik- und Kulturhalle erforderlichen
Stellplatze zu gegebener Zeit in fuBlaufiger Entfernung bei einer evil.
entsprechenden Notwendigkeit anzubieten.

Innerhalb des allgemeines Wohngebietes werden keine Stellplatze oder
Stellplatzflachen zugeordnet. Das ware aufgrund des noch ausstehenden definitiven
stidtebaulichen Konzeptes auch nicht moglich. Wie in den ortstypischen
"Einfamilienhausgebieten" ublich werden Stellplidtze, Garagen und Carports
zunichst auf den eigenen Grundstlicken hergestellt. Gleichwohl sollen begriindete
Ausnahmen auf der Grundiage eines entsprechenden stédtebaulichen oder
Bebauungskonzeptes méglich sein.
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Die aufgrund der zuidssigen Nutzungen im Plangebiet gemaR der Stellplatz- und
Bausatzung der Gemeinde Nauheim erforderliche Anzahl an Abstellplatzen fir
Fahrrader wird im erforderlichen Umfang nachgewiesen.

7.6 Fléche fiir die Abwasserbeseitigung

Im stdiichen Bereich des Plangebietes - im Einmindungsbereich der Berzallee in
die Waldstrale - befindet sich eine Pumpstation der Gemeinde Nauheim. Der
Grundsticksteil, auf dem sich die Pumpstation befindet, wird als Flache fur die Ab-
wasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung "Abwasser" zeichnerisch festgesetzt.
Die Zuganglichkeit der Pumpstation wird durch die Festsetzung ebenfalls gewahr-
leistet. Durch die Festsetzung wird der vorhandene Bestand planungsrechtlich ab-
gesichert.

7.7 Fldche fiir die Elektrizitdtsversorgung

Ostlich der flr den Verbrauchermarkt vorgesehenen Uberbaubaren Fliche im SO 2
wird eine Flache for die Aufstellung einer Kompakt-Trafostation der Uberlandwerke
Grof3-Gerau, die fur die Versorgung des Gebiets bendtigt wird, vorgesehen. Die
Flache ist durch die Eintragung einer entsprechenden Grunddienstbarkeit zu si-
chern,

Fur die Versorgung des WA sind keine Versorgungsflichen festgesetzt. Hier kén-
nen die erforderlichen Anlagen auf der Grundlage der textlichen Festsetzung 1.5.6
dieses Bebauungsplans genehmigt werden.

7.8 Fiachen fiir den Gemeinbedarf

Der im westlichen Bereich des Marktplatzes geplante &ffentliche Spielplatz wird
gemiRl § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als "Flache fiir den Gemeinbedarf" (hier. Spielanla-
gen) zeichnerisch festgesetzt.

7.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen

Im Plangebiet vertduft nérdlich der Pumpstation im Bereich der geplanten Stell-
platzanlage ein Mischwasserkanal. Fir das auf der privaten Grundstiicksfliche
verlaufende Teilstiick dieses Kanals wird eine mit einem Geh- und Leitungsrecht
zugunsten der Gemeinde Nauheim zu belastende Flache zeichnerisch festgesetzt.

Sudlich des Sondergebietes SO 2 "Ladengebiet" wird eine mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Nauheim zu belastende Fléche zeich-
nerisch festgesetzt. Auf ihr soll insbesondere der Feuerwehr die Zufahrt zu dem
Verbrauchermarkt ermdéglicht und gesichert werden.

7.10 Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 lit. a} und/oder 25 lit.
b) BauGB sind in dem Bebauungsplan nicht enthalten.

Dies beruht auf § 21 Abs. 2 des Bundes-Naturschutzgesetzes (BNatSch(G), wonach
Lauf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspi&dnen nach § 30 des Baugesetzbuches
... und im Innenbereich nach § 34 des Baugesetzbuches ... die §§ 18 bis 20 (nicht
anzuwenden sind).”
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Hervorzuheben ist auch die Regelung in § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB n.F., friher
Satz 4 a.F., nach der ein ,Ausgleich ... nicht erforderlich (ist), soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig waren.”

Danach ist im vorliegenden Plan zunichst insoweit keine Festsetzung eines Aus-
gleichs erforderlich, soweit ein Eingriff bereits in dem seinerzeit von der Gemeinde
aufgestellten "alten” Bebauungsplan "Wolfsberg" zugelassen war. Dass es sich
grundsétzlich so verhilt, ist vom Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss
vom 20. Mérz 2003 — 4 BN 57.02 - unzweifelhaft so gesehen worden, indem es dort
wortlich ausgefihrt hat:

JDer Wortlaut des § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist eindeutig. Er stellt
allein darauf ab, welche Bebauung vor der Aufstellung des neuen
Bebauungsplans zuldssig war und differenziert nicht danach, wann
und unter welcher Rechtslage die bestehenden Baurechte entstan-
den sind. Ein Ausgleich ist bei der Uberplanung von Fléchen, fir die
bereits Baurechte bestehen, nur insoweit erforderlich, als zusétzliche
und damit neu geschaffene Baurechte entstehen. Angesichts des kila-
ren Wortlauts der Regelung kommt eine ... einschrénkende Ausle-
gung, nach der von einem Ausgleich nur abgesehen werden darf,
wenn bei der Aufstelfung oder dem Vollzug des alten Bebauungs-
plans die Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erfillit worden sind, auch mit Blick auf die Staatszielbestimmung in
Art. 20 a GG nicht in Betracht.”

Dementsprechend heifit es in einem der amtlichen Leitsatze zu diesem Beschluss:

"§ 1 a Abs. 3 Safz 4 BauGB gilt auch im Hinblick auf solche alten Be-
bauungspléne, bei deren Aufstellung die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung nicht beriicksichtigt worden ist.”

In Bezug auf diese bundesgesetzlichen Regelungen sind dementsprechend even-
tuelle "alte” Ausgleichserfordernisse bereits abgegolten und vorliegend nicht mehr
zu bercksichtigen.

Hinsichtlich der sodann anschlieBend (nur noch) erforderlichen Abgleichung, ob
durch den neuen Plan ein Mehr an ausgleichspflichtiger Bebaubarkeit entsteht, wa-
ren fur den Bereich des Feldchens das ,alte* Baurecht des bis zu einer rechtswirk-
samen Uberlagerung durch den vorliegenden Bebauungsplan immer noch gelten-
den Bebauungsplanes ,Wolfsberg” und das ,neue" Baurecht gegenliberzustellen,
das durch den Bebauungsplan ,Feldchen* geschaffen wird.

In dem Bebauungsplan ,Wolfsberg” waren fur den Teil seines Plangebietes, wel-
cher heute den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Feldchen® umfasst, Gber-
wiegend Flichen fiir den Gemeinbedarf mit einer GRZ von 0,8 bzw. — ausschlie3-
lich an der sidlichen ,Spitze* des Feldchens — von 0,5 vorgesehen. Ein Streifen mit
einer Flache von etwa 1100 gm (Uberschldgig aus der Planzeichnung ermittelt) war
als Grinflache mit den Festsetzungen "Festplatz/Bolzplatz/Parkplatz" festgesetzt.

tn dem vorliegenden neuen Plan ist nunmehr fir die Sondergebiete 1 und 2 sowie
fur das Mischgebiet eine GRZ von 1,0, fur die Wohnbaugebiete WA 1 und WA 2
dagegen eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Im Hinblick darauf ist von dem eingeschaltetem Fachgutachter Professor Dr. Beck-
mann, Universitat Kaiserslautern, vorsorglich eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
im Rahmen einer Gegenlberstellung von altem und neuen Baurecht durchgefithrt
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worden. Anhand dieser Gegenliberstellung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf anhand
der neuen Festsetzungen nicht:

Typ Nr. Bezeichnung swp Fldche je nachher | Biotopwert | nachher
prom? | Nutzungstyp vorher
inm?
vorher
Nr. 1 2 3 4 5 6 7
1 Bestand (B-Plan ,Wolfsburg®,
1979)
2 10.710 | Geb#ude, Dachflache nicht begrint, 3 21.800 65.400
{Gemeinbedarfsfiache, GRZ 0,8)
3 | 10.510 | Stark versiegelte Plalz-, Weg- und
Stellplatzfidichen (10% v. Gemeinbe- 3 2,750 8.250
darf)
4 | 11.221 | Begrinungsfisichen zu 10.710 wu.
10510 14 2750 38.500
5 | 11.221 | Offentiiche Grinfidche {Festplatz) 14 5.000 70.000
6 | 10.530 | Offentiche StraBenverkehrsfidchen 3 3.200 9.600
7 Planung {B-Plan ,,Feldchen”, 2005 35.500 191.750
8 | 10.710 | Gebéude, Dachfiiche nicht begrint, 3 7.100 21.300
(SO 1und SO 2, MI, GRZ 1,0)
9 | 10.510 | Stark versiegelte Platz-, Weg- und 3 3.600 10.800
Slellplatzfiichen zu SO 1, 2 u. MI
10 | 10.530 | Teilversiegelte Nebenflichen zu 6 1.400 8.400
SO/M!
11 | 10.710 | Gebdude, Dachfidche nicht begrint 3 8.100 24.300
(WA 1u. WA 2, GRZ 0,4)
12 | 10520 | Stark befestigte Nebenflichen und 3 2.000 6.000
Nebengebiiude zu WA 1 u. 2 (10%)
13 | 10.530 | Teilversiegeite MNebenflichen (WA 6 2.000 12.000
10%)
14 | 11.221 | Arten- u. strukturarme Hausgirien 14 8.100 113.400
(WA)
15 | 11.221 | Offentliche StraBenverkehrsfidchen 3 3.200 9.600
35.500 205.800
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Im Rahmen der vorstehenden Beurteilung ist zudem auch bericksichtigt worden,
dass sich selbst bei einer Wertung dahingehend, dass als Eingriff i.S.d. § 5 Abs. 1
HENatG nach § 5 Abs. 2 Nr. 12 HENatG auch ,das Beseitigen von Grinbestéinden
im baurechtlichen Innenbereich, soweit damit keine Nutzungsénderung verbunden
ist” gelten soll, worauf im Landschaftsplan hingewiesen ist = die Anwendbarkeit die-
ser Regelung im konkreten Fall sowie deren Vereinbarkeit mit Bundesrecht einmal
unterstellt — keine Veranderung ergibt. Hierzu ist darauf zu verweisen, dass nach
den Angaben in dem Landschaftsplan zum Fldchennutzungspian die Versorgung
der Bevélkerung mit Grinfiichen durch diese Reduzierung wegen der bestehenden
quantitativen ,Uberversorgung* nicht beeintrachtigt wird. Hierauf weist zutreffend
auch Professor Dr. Beckmann hin. Die Gemeinde schliet sich dieser Beurteilung
an.

7.11  Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften ergehen hinsichtlich der Ausbildung von dem WA zuge-
wandten AuBenwénden im SO 2 sowie bezlglich der Ausbildung der D&cher inner-
halb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete.

3. Ortliche Bauvorschriften

3.1 Innerhalb der Wohngebiete sind die in der Nutzungsschablone benannten
Dachformen sowie die jeweilige Dachneigung zuléssig (§ 9 Abs. 4 BauGB i.
V. m. § 81 HBO).

Als Dachformen sind in dem Aligemeinen Wohngebiet nur geneigte Décher in Form
von Pultdéchern und Sattelddchern mit Dachneigungen von mindestens 15 Grad fur
Pultddcher und mindestens 30 Grad fir Sattelddcher zulsssig. Dartber hinaus sind
in dem Allgemeinen Wohngebiet auch Tonnendacher zulissig.

Durch die Festsetzung der vorstehend genannten Dachformen und der Dachnei-
gungen soll das Uberwiegend einheitfiche stddtebauliche Erscheinungsbild, insbe-
sondere hinsichtlich des westlich angrenzenden Siedlungsbereiches, gewahrt blei-
ben. Durch die Zuldssigkeit von Tonnend#chern soll dartber hinaus die Gestal-
tungsvielfalt hinsichtlich der Geb4udetypen erh&ht werden.

Fur die geplanten baulichen Anlagen innerhalb der Sondergebiete sowie des
Mischgebietes ergehen keine &rtlichen Bauvorschriften. lhre Ausgestaltung wird im
Rahmen des noch abzuschlieBenden stidtebaulichen Vertrages sowie zusétzlicher
privatrechtlicher Vereinbarungen verbindlich geregeit werden.

3.2.  Auf der die Uberbaubaren Fléchen im SO 2 nach Sudwesten begrenzenden
Baulinie zu errichtende AuBenw&nde sind als Brandwénde gemaR § 27 HBO
auszubilden (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 27 HBO).

Durch die Ausbildung der den im SO 2 zuldssigen Verbrauchermarkt gegen das
Wohngebiet im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans begrenzenden Aufien-
wand bzw. -wénde als Brandwand wird der Regelung in § 27 Abs. 2 Ziff. 1 HBO
entsprochen, nach der Abschlusswinde bei einem Abstand von weniger als 2,50
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m zur Grundstiicksgrenze als Brandwand herzustellen sind. Aufgrund der Lage der
iberbaubaren Flachen im angrenzenden WA ist die Einhaltung des alternativ 6f-
fentlich-rechtlich zu sichernden Mindestabstandes von 5 m zu benachbarter Bebau-
ung nicht méglich.

7.12 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

a) Das gesamte Plangebiet liegt gemaR der Verordnung zum Schutz der
Trinkwassergewinnungsanlage "Wasserwerk Hof Schénau” der Stadtwerke
Mainz AG, Mainz, vom 10.08.1984 (StAnz. Nr. 36 aus 1984, S. 1745) in der
Zone lll B eines Wasserschutzgebietes.

4. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen, Hinweise
4.1 Nachrichtliche Ubernahme

Gem4R Ziffer 1.1 der Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsaniage
"Wasserwerk Hof Schonau" der Stadtwerke Mainz AG, Mainz, vom 10.08.1984
gelten fur die Zone Il B die nachfolgenden Regelungen:

"Verboten sind:
a) die Abwasserversenkung, das Veersenken von radioaktiven Stoffen,

b) das Ablagern von Stoffen mit auslaugbaren bestédndigen Chemikalien, z.B.
Riickstandshalden von Kalibergwerken, Halden der chemischen Industrie,

c) das Ablagem von Ol, Teer, Phenolen, Rtickstdnden von Erdéibohrungen, Gif-
ten, Schéadiingsbek&mpfungsmitteln in offenen und nicht sorgféltig gedichteten
Gruben,

d) das Ermichten von abwassergeféhrichen Betrieben, wenn das Wasser nicht
vollsténdig aus dem Gebiet hinausgeleitet oder ausreichend aufbereitet wird."

Bauliche Restriktionen ergeben sich fiir das Plangebiet aus dem Vorge-
nannten nicht.

b) Gemal der Stellungnahme des Regierungspréasidiums Darmstadt vom 29.
Juni 2005 wird auf die Grundwassersituation im Plangebiet und auf die Lage
des Plangebietes in Risiko-Uberschwemmungsgebieten hingewiesen.

(4.2 Hinweis auf Grundwassersituation und Risikolberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried“. Im Rahmen der Umsetzung sind groRfidchige Grundwasserauf-
spiegelungen mdéglich, die bei einer zukinftigen Bebauung zu bericksichtigen sind.
Im Einzeinen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplanes "Hessi-
sches Ried" vom 9. April 1999 (gem&R § 119 HWG (a. F.) festgestellt und verdf-
| fentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 21/1999 S. 1659) zu beachten.
 Die Grundwasserflurabsténde im Plangebiet liegen zwischen 0,50 m und 2,00 m.
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Des Weiteren liegt das Plangebiet in einem Risikoiliberschwemmungsgebiet des
Rheins und in einem Risikohiiberschwemmungsgebiet des Mains. Hierbei ist im
Risikoliberschwemmungsgebiet des Rheins fur das Plangebiet mit einer mittleren
Uberflutungshshe von 0,0 m bis 0,5 m und im Risikoliberschwemmungsgebiet des
Mains mit einer mittleren Uberflutungshéhe von 1,5 m bis 2,0 m zu rechnen.

) Das Gebiet wird darliber hinaus gemaR § 9 Abs. 5 BauGB aufgrund der in
verschiedenen hydrogeologischen Untersuchungen des Gebiets festgestell-
ten Grundwasserflurabstinde von lediglich ca. 1,0 bis 0,5 m unter der heuti-
gen Geldndeoberfldche im Fall von extremen Grundwasserhochstinden als
verndssungsgeféhrdetes Gebiet zeichnerisch gekennzeichnet. Festsetzun-
gen zu bestimmten bautechnischen SchutzmaBnahmen oder bezlglich zu-
ldssiger Einbindetiefen erfolgen aus rechtlichen und sachlichen Griinden
nicht. Vorsorge gegen schidliche Auswirkungen der zu erwartenden hohen
Grundwassersténde - auch wihrend der Bauzeit - ist im Zuge der architek-
tonischen Planung zu treffen.

Durch die selbe Signatur wird auch der gemR § 13 Abs. 3 des Hessischen
Wassergesetzes (HWG) bestehenden Verpflichtung zur Kennzeichnung als
Gebiet, das bei Versagen eines Deichs Uberschwemmt wird, nachgekom-
men. Im Fall eines Versagens der Hochwasserschutzanlagen (Winterdeiche)
an Rhein und Main in extremen Hochwassersituationen kann es ausweislich
der hierzu angefertigten Kartenwerke des Regierungsprasidiums Darmstadt
zu Uberflutungen des Plangebiets kommen.

d) GemdR der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen,
Darmstadt, vom 14. Mai 2001 hat eine am 1. Mérz 2001 durchgefihrte Vor-
untersuchung keine Hinweise auf archiologische Denkmale erbracht. Von
daher bestehen seitens der arch#ologischen Denkmalpflege keine weiteren
Bedenken zu dem Vorhaben. Das Landesamt hat allerdings vorgegeben, zur
rechtlichen Sicherstellung folgenden Hinweis aufzunehmen, um auf die Mel-
depflicht im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Funde oder Befun-
de gesondert hinzuweisen:

4.3 Hinweis auf Bodendenkmaéler

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerite,
Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzlglich
dem Landesamt fUr Denkmalpflege Hessen, Archiologische Denkmalpflege,
SchloB/Glockenbau, 64283 Darmstadt, oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20
Abs. 3 HDSchG).

e) Auf die Flachen in dem Allgemeinen Wohngebiet, die hier vorstehend be-
zeichnet worden sind, wirken Gerdusche von den umliegenden StraRen ein.

Wihrend nach Maflgabe des vorstehend im Kap. 7.1.3 Ausgefithrten beziig-
lich der Gerduscheinwirkungen aus den Sondergebieten sowie dem Misch-
gebiet die relevanten Orientierungswerte nicht iberschritten werden, wird
das hinsichtlich der Auswirkungen der Verkehrsgersusche von den StraRen
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nach den Feststellungen des Gutachters, auf dessen darauf bezogene
Ausflhrungen in seinem Gutachten verwiesen wird, unter Zugrundelegung
der im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes fir die StraRe ermittelten
zukunftigen Verkehrszahlen durchaus der Fall sein.

Die in die Planzeichnung eingetragenen Iso-dB(A)-Linien dienen hierbei zu-
ndchst als Grundiage zur Berechnung der L&rmpegelbereiche, die bei der
Konkretisierung der Bebauung vorgenommen werden muss. Der dazu vor-
genommene Verweis auf die Larmbelastung durch Iso-dB-Linien (entspre-
chend der Rasterldrmkarte vgl. Gutachten IBAS Akz.: va-he-01.1878 vom
30.05.2005) fur geplante Geb#ude innerhalb der Wohngebiete reicht dies-
bezlglich zunéichst aus.

Gleichwohl muss der grundlegende Handlungsbedarf auch des Belanges
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse erkannt und ausreichend ge-
wirdigt werden. Dass innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
Larmimmissionen aus dem Verkehr auf den umgebenden StraRen einwir-
ken, ist erkannt und gutachtertich gepriift worden. Der Gutachter empfiehlt
auf der Grundlage seiner Berechnungsergebnisse zur Schaffung der gesetz-
lich geforderten gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse passive Schall-
schutzmalnahmen wie Schallschutzfenster. Diese kénnen jedoch erst in
Abhéngigkeit des genauen Standortes eines Gebdudes sowie einer auf-
grund ggf. fortschreitender Bebauung des Areals erfolgenden Abschirmung
durch bauliche Anlagen genau berechnet werden. Erst dann ist die Festset-
zung von Larmpegelbereichen méglich.

Die Gemeinde hat sich auch in Kenntnis der Tatsache, dass durch die Stra-
Benverkehrsgerdusche gewisse Einwirkungen auf Teile der neuzuerrichten-
den Bebauung in dem Allgemeinen Wohngebiet erfolgen werden, entschie-
den, die Bebauung durchzufihren und sie nicht zu unterlassen. Hierfir wa-
ren im Prinzip die gleichen Uberlegungen maRgebend, die zu Gunsten der
Errichtung der Sondergebiete sowie dem Mischgebiet neben dem Aligemei-
nen Wohngebiet bereits im vorstehenden Kap. 7.1.3 angefthrt worden sind.

Die Gemeinde ist sich der Tatsache bewusst, dass - wie von dem Ge-
rduschgutachter im Einzelnen ausgefithrt worden ist - die an sich magebli-
chen Orientierungswerte nach der DIN 18005 dabei z.T. deutlich Gberschrit-
ten werden. Sie hat sich bei dieser Erkenntnis allerdings zunschst vor Augen
geflhrt, dass es den kinftigen Bewohnern des Gebietes durchaus auferlegt
werden kann, jedenfalls Geréuscheinwirkungen unter Zugrundelegung der
Vorgaben aus der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrsidrmschutzverordnung - 16. BImSchV)
hinzunehmen, auch wenn diese nicht unmittelbar herangezogen werden
kann. Denn dass hier grundsétzlich auf die DIN 18005 und nicht auf die 16.
BimSchV abzustellen ist, beruht nicht etwa auf den Gegebenheiten vor Ort,
sondern allein darauf, dass der Bebauungspian fur die Strake vor dem Be-
bauungspian fur die Entwicklung des "Feldchen" erst anschlieRend aufge-
stellt wurde. Ware es umgekehit gewesen, wére fur die vorliegend anste-
hende Beurteilung die 16. BiImSchV unmittelbar zugrundezulegen gewesen.
Da sich die tatsdchliche Situation und die in der Realitit gegebene Schutz-
bedirftigkeit nicht unterscheiden, erschien es als geboten, aber auch aus-
reichend, hier konkret den Schutzrahmen zur Anwendung zu bringen, der
durch die 16. BimSchV vorgegeben wird.
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Darauf aufbauend ergibt sich folgendes:

Die auftretenden Immissionen von dem Straenverkehrsldrm sind im Zuge
der Planungen fiir die Verkehrswichtige StraRe im Osten Nauheims im ein-
zelnen erfasst und vom Hessischen Verwaltungsgerichtshof im Rahmen der
von ihm erlassenen Entscheidung zu dem diesbeztiglichen Bebauungsplan
als rechtskonform bestétigt worden. Hinzukommt eine Gerduschbelastung
aufgrund des Straenverkehrs auf der Waldstrale und der Berzallee, wobei
die daflir vorliegend zugrundegelegten Werte um solche aus einer Erhéhung
aufgrund des Verkehrsaufkommens aus der geplanten Neubebauung be-
aufschlagt wurden.

Der von der Gemeinde beauftragte Gutacher IBAS hat dazu im Jahr 2001
ausgefithrt;

"Fir eine schalltechnische Prognose der zu erwartenden Verkehrsidmim-
missionen wird folgendes Szenario zugrundegelegt:

- Ausbau der Rilsselsheimer Strafle

- Emichtung der im Bau befindlichen neuen verkehrswichtigen Ortsumge-
hungsstralBe (L 3040 neu) im &stlichen Anschluss an die Risselsheimer
Strae.”

Es werden unter Berlicksichtigung eines zu erwartenden zusétzlichen Ver-
kehrsaufkommens (bedingt durch die Bebauungsplanrealisierung, 10 % -
Zuschlage) die Prognose-Zahlen auf der Basis der im Jahr 2001 (vgl. IBAS-
Bericht-Nr. 01.1878/3 vom 06. Mérz 2001) vorgenommenen Verkehrsunter-
suchung berlcksichtigt, die nachfolgend aufgeftihrt sind:

"Rilsselsheimer Stralle: DTV = 9550 Kfz/24h
Waldstrale: DTV = 1934 bzw. 4109 Kfz/24h
Berzallee: DTV = 847 Kfz/24h"

Nach eingehender Priifung der aktuellen Situation beriicksichtigt der Gutach-
ter nach wie vor diese StraRenverkehrsprognose unveréndert.

Im sidlichen Teil der Berzallee fliet die fur ein Strakenstick festgelegte Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h in die Berechnungen ein. Aufgrund
der tatsachlichen Situation und nach der Inaugenscheinnahme wird in Ab-
stimmung mit den Beteiligten fur die Tagzeit von einem Lkw-Anteil von 5 %
auf der Waldstralle ausgegangen.

Unter Berucksichtigung allgemeiner Ansitze der heranzuziehenden Richtlinie
RLS-90 fur innerdrtliche StraRen wurden in Form von Rasterlarmkarten fol-
gende Larmpegel in einer Héhe von 4 m Uber der Geldndeoberkante (GOK)
ermittelt.
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"Festgesteliter
Pegel

In der

Nachtzeit

Bersich Waldstrale: 51...55 dB(A)
Bereich Berzallee: ...50 dB(A)

2ur Tagzeit:
Bereich Waldstra3e: 60...64 dB(A)
Bereich Berzallee: ...60 dB(A")

Fur den mafRgebenden Nachtzeitraum ergeben sich aufgrund der Verkehrs-
belastung und des durch die Baugrenze vorgegeben méglichen, vergleichs-
weise geringen Abstandes der dann geplanten Wohngeb&ude zur StraRe fol-

gende Uberschreitungen:

verglichen mit den Orientierungswerten der DIN 18005: bis zu 10 dB(A),

- verglichen mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV: bis zu 6 dB(A).

Nach Aussage des Gutachters ist jedoch zu erwarten, "dass bei realisierter
Bebauung im inneren Bereich des WA-Gebieles deutlich niedrigere akzepta-
ble Beurteilungspegel (u.a. aufgrund von Abschirmungen) vorliegen werden.
Da bei den durchgefiihrien Rasteriérmkartenberechnungen keine Geb&ude-
abschirmungen in Ansatz gebracht wurden, kénnen im Gegensalz zu den
Darstellungen in /2.1/ (hier das o.a. Gutachten gemeint) zu erwartende leisere
Bereiche auf den geb&udeabgewandten Seiten nicht dargestellt werden."

Im Ergebnis der nunmehr vorliegenden Rasterldrmkarten geht der Gutachter
davon aus, dass sich innerhalb des nord-¢stlichen Bereiches des Wohnge-
bietes Pegelminderungen aufgrund der abschirmenden Wirkung durch den
geplanten Verbrauchermarkt zur RUsselsheimer StraRe ergeben. "Fiir die hin-
sichtlich der spéteren Festlegung von sog. Larmpegelbereichen geméR DIN
4109 relevanten WA-Gebiets-Teilbereiche nahe der Berzallee bzw. Waldstra-
Be ergeben sich hingegen keine (abschirmungsbedingten) Verénderungen."

Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass deutliche Uberschreitun-
gen durch Verkehrsldrmimmissionen zu erwarten sind. Mangels einer Durch-
fOhrbarkeit entsprechender aktiver LarmschutzmaBnahmen sind bezuiglich der
Wohngebdude im geplanten WA-Gebiet folgende sekundire MaBnahmen zu

ergreifen:

- Optimierte Orientierung der Haupt- und Nebenwohnrdume, damit z.B. beson-
ders schutzbedurftige R&dume (Schlafzimmer, etc.) abgeschirmt angeordnet

werden;

- Durchflhrung passiver LéarmschutzmaRfnahmen in Form von Schallschutzfen-

stern.
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4.4 Hinweise auf bei der Errichtung von Geb4uden durchzufihrende Larmschutz-
maflnahmen

4.4.1 Vorkehrungen bei BaumaBnahmen in dem aligemeinen Wohngebiet

An den Fassaden zum dauerhaften Wohnen geeigneter Gebdude auf den als
allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flichen &stlich der Waldstrae und
westlich der Berzallee sind Luftschallddmmungen von AuRenbauteilen derge-
stalt durchzuflihren, dass schalltechnische Nachweise zum Schutz gegen Au-
Benldrm gemaR der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und
Nachweise", Ausgabe November 1989, in Verbindung mit der VDi-Richtlinie
2718 ,Schallddmmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen®, August 1987,
gefuhrt werden kénnen, und zwar bezogen auf die jeweils in der Planzeich-
nung zeichnerisch bezeichneten Iso-dBA-Linien.

Nach der baurechtlich eingeftuhrten Fassung der DIN 4109, Ausgabe Novem-
ber 1989, muss in Abhéngigkeit vom mafgebenden AuBenldrmpegel ein
Nachweis zum Schutz gegen AuBenldrm nach der vorgenannten Norm
durchgefithrt werden. Im vorliegenden Fall ergeben sich fir die maRgebenden
Fassaden folgende Larmpegelbereiche:

- Wohnhauser an der Waldstrale, Westfassade: Larmpegelbereich IV
- Wohnhd&user an der Berzailee, Ostfassade: Larmpegelbereich tI/1l1

Ausgehend von dem zuvor Geschilderten hinsichtlich der noch nicht weiter
konkretisierten Bebauung innerhalb des allgemeinen Wohngebietes empfiehlt
der Gutachter. "Sobald filr das Plangebiet eine konkrete Bebauung festliegt,
missen die Lé&rmpegelbereiche Uberpriift werden."

Ein Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand zur Abschirmung der Wohn-
bebauung vor den Larm-Immissionen des StraBenverkehrs wire zwar wahr-
scheinlich hinreichend wirksam. Er/Sie sind aber aus stidtebaulichen und
wirtschaftlichen Grinden nicht vertretbar. Daher bleibt nur, das Larmschutz-
problem durch passive LarmschutzmaBnahmen anzugehen, um die Bewohner
der neuzuerrichtenden Hauser jedenfalls vor Gerauscheinwirkungen zu schit-
zen, die (ber die einschlégigen Werte nach der 16. BImSchV hinausgehen.

Es wird aus diesem Grund in der Planzeichnung durch Darstellung der Iso-
dB(A)-Linien - zun#chst - darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung der
Hauser in dem gekennzeichneten Bereich an der Waldstrae und an der Ber-
zallee besondere Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbau-
teilen durchfihren und daftr schalltechnische Nachweise nach der DIN 4109
in Verbindung mit der VDI-Richtlinie 2719 erbringen zu miissen. Insbesondere
wird das voraussichtlich zum Einbau von Larmschutzfenstern und dhnlichen
Einrichtungen fihren.

Hierdurch soll ein Innenpege! in den Aufenthaltsrdumen der Hauser von 35
dB(A) sichergestellt werden. Der dariiber hinaus von AuRen eindringende
LL&rm wird abzuwehren sein.

Dadurch kann gewéhrleistet werden, dass l&rmbedingte Kommunikationssté-
rungen im Inneren der Geb#ude ausgeschlossen werden. Damit werden die
nach den Erkenntnissen der Larmforschung an MaRnahmen des passiven
Schallschutzes zu stellenden Anforderungen erfillt (BVerwG, Beschluss vom
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17. Mai 1995, BRS Bd. 57, S. 2). Der Wert von 35 dB(A) tags basiert auf Vor-
gaben fiir Anhaltswerte aus der VDI-Richtlinie 2719 sowie auf weiteren Unter-
suchungen zu Auswirkungen von Schallbelastungen.

Dass Schallschutzfenster die Anwohner nicht davor schitzen, bei gedffneten
Fenstern ggf. erheblichen Gerduscheinwirkungen ausgesetzt zu sein, ist an-
gesichts der Lage des Gebietes "Feldchen" in der Ortsmitte von Nauheim und
der vorhandenen Larmvorbelastung abwagungsfehlerfrei in Kauf zu nehmen
(vgl. zu dieser Thematik rechtsgrundsétzlich BVerwG, Urteil vom 18. April
1896, NVvwZ 1996, S. 901).

Soweit in der Rechtsprechung anerkannt ist, dass zum ungestdrten Wohnen
auch die Méglichkeit gehért, sich im Freien - hier also in den Garten der Hau-
ser - aufhalten zu kdnnen, chne Gberm#Rigen L&rmeinwirkungen ausgesetzt
zu sein, wird das von der Gemeinde gesehen und gewlirdigt. Beachtlich ist
dabei freilich, dass nach den entsprechenden vertraglichen Vereinbarungen
zur Steuerung der baulichen Entwicklung im allgemeinen Wohngebiet die ent-
sprechenden Nachweise zu den erforderlich werdenden SchallschutzmaR-
nahmen an den Fassaden der zukinftigen Geb#ude und auBerdem die
Hausgérten der betroffenen Hiuser voraussichtlich jeweils an den von der
Waldstrale und der Berzallee abgewandten Seiten der Geb4ude liegen wer-
den. Durch die schallabschirmende Wirkung der Hauser liegen die Immissio-
nen von dem Stralenverkehr, die in den Gérten auftreten, deutlich unter den
zugrundezulegenden Orientierungswerten (vgl. dazu im Einzelnen die Ausfih-
rungen in dem vorliegenden Gutachten aus dem Jahr 2001). Dies ist akzepta-
bel.

Die 2.T. auch vorgesehenen, zur WaldstraBe und zur Berzallee hin orien-
tierten Vorgdrten sind, wenn Uberhaupt, allenfalls sehr eingeschrinkt zum
-Yohnen im Freien" geeignet. Dieses ist hinzunehmen. Zudem gilt, dass
Grundstlcksflachen, die lediglich zum Schmuck eines Anwesens bepflanzt
werden, aber nicht zum regelm#Bigen Aufenthalt von Menschen dienen,
grundsatzlich nicht als AuBenwohnbereiche schutzwiirdig sind (vgl. u.a.
BVerwG, Urteil vom 11. November 1988, NVwZ 1989, S. 255).

Vorkehrungen bei Manahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes

4.4.2 Vorkehrungen bei MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplanes

Nach dem eventuellen Eintritt der Vollziehbarkeit oder der Bestandskraft eines
Planfeststellungsbeschlusses zum Ausbau des Flughafens Frankfurt/Main auf
den Planfeststellungsantag der Fraport AG Frankfurt Airport Services
Worldwide vom 9. September 2003 in der Fassung vom 2. November 2004,
Az. des Regierungsprésidiums Darmstadt: Il 33.3 - 66 m 28 - Frank-
furt/Landebahn, sind méglicherweise weitere Verpflichtungen zur Durchftih-
rung von Luftschallddmmungen zum Schutz gegen AuRenlirm zu erwarten,
die bei Baumanahmen umzusetzen sein werden. Einzelheiten werden sich
aus dem evtl. ergehenden o.a. Planfeststellungsbeschiuss ergeben.

Sollte es dazu kommen, dass fur den Ausbau des Flughafens Frankfurt/Main
ein Planfeststellungsbeschluss ergeht und vollziehbar oder bestandskraftig
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wird, ist nach den derzeit Ubersehbaren Gegebenheiten zwar nicht mit ab-
soluten Bauverboten fur Wohnbebauung im Bereich des "Feldchens" zur
rechnen. Nicht auszuschlieBen ist allerdings, dass es zu Auflagen hinsicht-
lich zu treffender Lérmschutzvorkehrungen kommen wird. Deshalb ergeht
vorsorglich und ohne dass daraus eine rechtliche Festlegung der Gemeinde
zu der Flughafen-Ausbau-Thematik abgeleitet werden kann, der vorstehend
wiedergegebene Hinweis. Auf die Ausfihrungen in den vorstehenden Kapi-
teln 4.1.3 lit. ¢) sowie 4.3.1 wird verwiesen.

a) Angesichts zu erfullender brandschutztechnischer Forderungen fur das
Plangebiet wird gemaR der Stellungnahme des Regierungsprasidiums
Darmstadt vom 29. Juni 2005 im Bebauungsplan deutlich hingewiesen.

4.5 Hinweise zum Brandschutz

Die Léschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der
DVGW Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche
Trinkwasserversorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen. Es ist eine
Ldschwassermenge von 1600 I/min Uber einen Zeitraum von zwei Stunden bereit-
zustellen. Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten
DN 80 nach DIN 3221 einzubauen. Der Hydrantenabstand solite 120 Meter nicht
iberschreiten. Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil 1
deutlich sichtbar zu kennzeichnen. Die Entfernung der Hinweisschilder zum Hy-
dranten solite im Regelfall nicht mehr als funf Meter betragen. Das Rohmetz ist so
auszulegen, dass bei max. Léschwasserentnahme noch ein FlieRiuberdruck von
mindestens 1,5 bar an den Hydranten zur Verfuigung steht. Die L&schwasserleitun-
gen sind als Ringleitungen auszufiihren.

7.13 Niederschlagswasser-Verwertung, -versickerung

Gemé&R den gesetzlichen Vorgaben in § 51 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz
(HWG) soll Niederschlagswasser "von demjenigen, bei dem es anféllf, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen. Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fallen versickert
werden."

Vorliegend ist davon abgesehen worden, festzusetzen, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser zu verwerten oder zu versickern ist. Im Plangebiet steht das Grund-
wasser derart hoch an {nach den Aussagen in den vorliegenden Gutachten bereits
bei 0,5 bis 1,0 m, vgl. dazu die Ausfiihrungen in Kap. 6.4.2), dass es nicht als sinn-
voll erscheint - wenn es sich nicht sogar verbietet - noch zusatzliche Wasser-
mengen in den Untergrund zu verbringen. Vielmehr wird davon ausgegangen, dass
eine geordnete Ableitung in den gemeindiichen Mischwasserkanal erfolgen soll.
Dies wird nach MaRgabe der dazu bestehenden gemeindlichen Satzung zu erfolgen
haben.
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8 ErschlieBung und Ver- und Entsorgung des Plangebietes

8.1 ErschlieBung

Die Gemeinde Nauheim wird durch die Landesstrafie L 3482 verkehrlich erschios-
sen, die am Sidrand der bebauten Ortslage in Nordwest-Stdost-Richtung das Ge-
meindegebiet durchiduft. Sie verbindet Russelsheim mit GroR-Gerau. In Nordost-
Sudwest-Richtung wird das Gemeindegebiet von der L 3040, die zwischen Trebur
und dem Risselsheimer Stadtteil Kénigstadten verlauft, durchzogen. Im Norden
verlduft die BAB 60 Mainz - Riisselsheimer Dreieck. Nauheim ist an diese Uber die
Zu- und Abfahrten Bischofsheim, Riisselsheim und Risselsheim-Ost angebunden.
Ostlich von Nauheim verlauft die BAB 67 Mdnchhof-Dreieck - Darmstadt - Viern-
heimer Dreieck. Die nichstgelegene Zu- und Abfahrt dazu ist die Anschiussstelle
GroB3-Gerau stiddstlich von Nauheim.

Ein direkter Anschluss an die Oberértliche Bahnstrecke Mainz - Darmstadt, die das
Gemeindegebiet von Nordwesten nach Siidosten durchlduft, ist Gber den Bahnhof
Nauheim gegeben.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes wird im Norden unmittelbar von
der Rlsselsheimer StraRe begrenzt. Seit der Fertigstellung der "“verkehrswichtigen
StraBe im Osten Nauheims" ist diese als Landesstrae (L 3040 neu) eingestuft.

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin insbesondere tber die
Berzallee im Osten sowie die Waldstrae im Westen.

Der Anschiuss an den &ffentlichen Nahverkehr ist (ber mehrere Buslinien sowie
insbesondere tiber den Bahnhof Nauheim gewahrieistet.

Die Freifldche des geplanten Marktplatzes zwischen den ebenfalls geplanten Bau-
kérpern der Kultur- und Musikhalle sowie dem Verbrauchermarkt und den Ladenge-
schaften sldlich der Russelsheimer StraRe soll zukiinftig Uberwiegend durch FuR-
gdnger genutzt werden. Die ErschlieBung der an dem Marktplatz gelegenen Ge-
bdude durch Rettungsfahrzeuge ist dariiber hinaus mégiich. Ebenfalls mdéglich ist
die Anlieferung der an dem Markiplatz gelegenen Geschéfte und Ladenlokale.

Die innere ErschlieBung des im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungspla-
nes geplanten Wohngebietes wird mit der fortschreitenden Konkretisierung der Be-
bauung vorgenommen. Zur Gewéhrleistung einer gesicherten ErschlieBung wird die
Gemeinde Nauheim dazu die weiter oben beschriebenen Instrumente vertraglicher
Regelungen sowie der Fortschreibung und Anpassung der Bebauungsplaninhalte
nutzen. Dass sie diese Steuerungsmdéglichkeiten hat, liegt in den Eigentumsverhalt-
nissen begrindet. Die Gemeinde kann bis zu einer VerguBlerung ihrer Grundstiicke,
die zur Bebauung fur das allgemeine Wohngebist vorgesehen sind, die stidtebauli-
chen Vorgaben bestimmen und festlegen.

8.2 Ver- und Entsorgung

8.21 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet wird durch das Wasserwerk Gerauer
Land, GroR-Gerau, sichergestellt. Das Leitungsnetz befindet sich in den &ffentlichen
Flachen.
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Die vorhandenen Kapazitéten sind auch for die geplanten baulichen Maftnahmen im
Plangebiet ausreichend.

Hinsichtlich des Brandschutzes kann in dem Plangebiet gem4R der Angaben der
zustandigen Stelle demgegentber nur eine Grundversorgung mit Léschwasser ge-
wihrleistet werden - und zwar ausschlieBlich in einer Gréenordnung von ca. 97
m’fh. Dies ist bei der weiteren Planung der baulichen Anlagen zu berlicksichtigen.

8.2.2 Abwasserentsorgung

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem Uber das vorhandene
Leitungssystem der Gemeinde Nauheim unter Nutzung bereits vorhandener Anbin-
dungspunkte in der N&he des Kreisels Russelsheimer Strae sowie an der Berzal-
lee. Uber die berwiegend in den &ffentlichen Flichen gelegenen Leitungen wird
das anfallende Abwasser der Kldranlage Nauheim zugefiihrt. Als Vorfluter wird der
Schwarzbach genutzt.

Die vorhandenen Kapazititen sind im Zusammenhang mit den im Plangebiet ge-
planten baulichen Malinahmen zur Zeit fir den Bereich des WA nicht ausreichend.
FUr die Realisierung der baulichen MaRnahmen in den Bereichen des SO 1, SO 2
und des MI ist das vorhandene Leitungssystem der Gemeinde jedoch ausreichend,
s0 dass mit MaBnahmen in diesen Bereichen begonnen werden kann. Die Gemein-
de beabsichtigt durch weitere Mainahmen bis Ende des Jahres 2005 die Kapazi-
téten fir die Entwésserung des Plangebietes sicherzustellen. Deshalb wird der Be-
reich des Allgemeinen Wohngebietes innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes erst nach Vorliegen dieser Voraussetzungen in Kraft gesetzt. Eine Er-
Grterung der Thematik mit dem Kreis GroR-Gerau hat ergeben, dass einvernehm-
lich fur die Realisierung der baulichen MaBinahmen in den Bereichen der SO1, SO 2
und des Ml das vorhandene Leitungssystem als ausreichend angesehen wird, so
dass Malnahmen in diesen Bereichen begonnen und durchgefithrt werden kénnen.
Die Gemeinde hat im Gbrigen durch ihr Schreiben vom 02. September 2005, Az.: IV
- 702.80 Pi, die Durchflihrung weiterer MaBnahmen angezeigt, die zur Verbesse-
rung der Situation im Jahre 2005 bereits durchgefthrt sind, oder bis voraussichtlich
Ende September 2005 abgeschlossen werden sollten. In dem Schreiben weist die
Gemeinde darauf hin, dass es "zusammen mit den neu erfassten Grundwasser-
stéinden und den sich aus den Messungen ergebenden Daten ... nach Auswertung
der getroffenen Malnahmen mdglich sein (wird), .... bis Ende des Jahres Ergebnis-
se vorzulegen.”

8.2.3 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfoigt im Plangebiet durch das (iberwiegend im
offentlichen StraRenraum befindliche Leitungsnetz der Uberlandwerk GroR-Gerau
GmbH, GroR-Gerau. Wegen der von den Versorgungsunternehmen geforderten
dezentralen Stationierung von Ubergabestationen wurde fiir die Baugebiete Trafo-
stationen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO ohne Vorab-Lokalisierung als Ausnahmen
zugelassen. Fir das SO 2 erfolgt demgegeniber zeichnerisch eine konkrete Ver-
ortung auf eine dort allein fur die Positionierung einer Ubergabestation in Betracht
kommende Stelle.

8.2.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung im Plangebiet wird durch die Versorgungsieitungen der
Stadtwerke Mainz AG, Mainz, sichergestelit.
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8.2.5 Abfallentsorgung

Die Entsorgung des Hausmills wird durch eine Privatfirma durchgefihrt, die den
ehemaligen Mallabfuhr-Zweckverband ibernommen hat.

8.2.6 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Fernmeldeanlagen wird durch eine Privatfir-
ma, die eKabel Holdings GmbH Darmstadt, die das Breitbandkommunikationsnetz
(BK-Netz) von der Deutschen Telekom AG {ibernommen hat, gew#hrleistet.

Durch eine textliche Festsetzung wird aus stédtebaulichen Griinden sowie zur Wah-
rung des Orts- und Landschaftsbildes sichergestellt, dass in dem Plangebiet aus-
schlielich unterirdische Fernmeldeanlagen errichtet werden.

5. Ver- und Entsorgung

In dem Plangebiet sind Fernmeldeanlagen ausschlielich unterirdisch zu errichten.
Oberirdische Fernmeldeanlagen sind nicht zul&ssig.

9 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung wurden umfassend gepriift, analysiert und abgewo-
gen.

9.1 Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, Landschaftsbild

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung auf einem iiberwiegend gegenwértig noch
unbebauten Areal vor. Zu der damit verbundenen Thematik wird auf die AusfOhrun-
gen in Kap. 6, hinsichtlich der Folgerungen auf die Darlegungen in Kap. 7.9 verwie-
sen.

9.2 Belange der geordneten stidtebaulichen Entwicklung

Durch die Planung soll in der Gemeinde Nauheim eine "Neue Ortsmitte" mit einer
Kultur- und Musikhalle, Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie ei-
ner zusétzlichen Wohnbebauung geschaffen werden. Das bisherige Siedlungsgefii-
ge der Gemeinde Nauheim wird durch die Planung im Bereich "Feldchen" stidte-
baulich sinnvoll geordnet und weiterentwickelt. Der in diesem Bereich vorhandene
Siedlungsrand wird stédtebaulich sinnvoll abgerundet.

Die Ansiedlung des geplanten Verbrauchermarktes und der Ladengeschafte in
zentraler innerdrtlicher Lage ist grundsétzlich mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar. Die Moglichkeit der Einordnung in die landesplaneri-
schen Zielsetzungen ist gegeben.

Den Belangen einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung wird somit hinrei-
chend Rechnung getragen.

9.3 Belange der Wirtschaft

Die Festsetzung eines Sondergebietes "Ladengebiet" im Bereich "Feldchen" ist fiir
die positive Neuausrichtung der Einzelhandelsstruktur sowie fur die wirtschaftliche
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Entwicklung der Gemeinde Nauheim von grofier Bedeutung. Durch die Schaffung
einer neuen Ortsmitte sind - insbesondere fiir den 6rtlichen Einzelhandel sowie
Dienstleistungsbetriebe - wirtschaftliche Impulse zu erwarten.

Den Belangen der Wirtschaft wird im vorliegenden Bebauungsplan ein hoher Stel-
lenwert eingerdumt. Durch die Festsetzung des Verbrauchermarktes und der La-
dengeschéfte, aber auch der Kultur- und Musikhalle, wird dazu beigetragen, die
Wirtschaftsstruktur nachhaltig zu starken sowie das kulturelle Angebot der Gemein-
de Nauheim weiterzuentwickeln. Darliber hinaus wird auf diese Weise auch die
Méglichkeit zur Schaffung von zusétzlichen Arbeitsplétzen unterstiitzt.

9.4 Belange der verkehrlichen ErschlieBung

9.4.1 ErschlieRung

Das Plangebiet wird Giber die Russelsheimer Strafte im Norden sowie Gber die &st-
lich verlaufende Verkehrswichtige Strale im Osten Nauheims erschlossen. Im We-
sten des Plangebietes verlduft unmittelbar die Waldstrafie, im QOsten die Berzallee,
Die ErschlieBung tber die genannten StraRen sowie die StraRen und Wege inner-
halb des Plangebietes gentigt den zu stellenden Anforderungen.

9.4.2 Stellplitze

Die in dem Plangebiet aufgrund der geplanten Nutzungen bauordnungsrechtlich
erforderlichen Stellpldtze werden zundchst vollstdndig, bei fortschreitender Ent-
wicklung der Sondergebiete dann Uberwiegend innerhalb des Gebietes unterge-
bracht.

Innerhalb der geplanten Steliplatzanlage (unmittelbar angrenzend an den Verbrau-
chermarkt) wird ein Bedarf von insgesamt rund 120 Stellplatzen fur die Kultur- und
Musikhalle (Sondergebiet SO 1) weitgehend sowie das Ladengebiet (Sondergebiet
S0 2) insgesamt gedeckt werden. Fir die Kultur- und Musikhalle werden nach ihrer
Errichtung teilweise Stellplitze ansonsten ebenfalls auf einem fuRlufig erreichba-
ren Areal in der Ndhe bereitgestellt werden. Erforderlichenfalls kdnnen dariber hin-
ausgehende Festlegungen, falls sie notwendig sind, in den Baugenehmigungsver-
fahren getroffen werden. Die fir das Wohn- und Geschaftshaus innerhalb des
Mischgebietes erforderlichen Stellpldtze kénnen dort innerhalb der dafiir festge-
setzten Flache fir Stellplatze untergebracht werden.

9.5 Belange der Umweltvertriglichkeit

9.6.1 Gerduschverhiltnisse, Lirmschutz

Durch die geplanten und festgesetzten L&rmschutzmaRnahmen im Plangebiet wird
ein hinreichender Larmschutz fur die geplante Wohnbebauung sowie die in der
Umgebung des Plangebietes vorhandenen Wohnnutzungen gewdhrleistet. Dem
Investor fir die gewerbliche Bebauung werden zwar erhebliche, nicht aber (berma-
RBige Leistungen auferlegt.

9.6.2 Klima

Aufgrund der angestrebten und durch die Festsetzungen planungsrechtlich abgesi-
cherten Hohenentwicklung der Gebsude im Plangebiet werden die Belange hin-
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sichtlich des Klimas hinreichend bertcksichtigt. Beeintrachtigungen bezlglich eines
Frischluftaustausches sind nicht zu erwarten.

9.5.3 Orts- und Landschaftsbild

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Nauheim eine
neue Ortsmitte zu schaffen sowie das Versorgungsangebot und das Angebot an
Wohnbaufl&chen fir die ortsanséssige Bevélkerung zu erhéhen. Nutzungskonflikte
zwischen den Einrichtungen im Plangebiet, den 8stlich angrenzenden, (berwiegend
gartnerisch genutzten Fldchen sowie den umliegenden Siedlungsbereichen werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsptanes weitgehend vermieden. Durch die
Anpassung der Bauwerke an die in der Umgebung vorhandenen Hohen, die stédte-
baulich geordnete Ausrichtung der Baukérper und die vorgesehene Ein- und
Durchgrlnung des Baugebietes entstehen Beeintrichtigungen des Landschaftsbil-
des bereits von vornherein nicht.

9.6 Soziale Belange der Menschen

Aufgrund der vorliegenden Planungen sind positiven Auswirkungen auf die soziale
und kulturelle Infrastruktur der Gemeinde Nauheim zu erwarten. Die sozialen Be-
lange der Menschen werden durch das Vorhaben ber{icksichtigt.

Durch die Festsetzungen soll die bestehende Einzelhandelssituation innerhalb des
Gemeindegebietes aufgewertet und weiterentwickelt werden. Dartiber hinaus soll
durch die geplante Ortsmitte innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde Nau-
heim ein zentraler "Mittelpunkt" als Aufenthalts- und Kommunikationsort geschaffen
werden. Infoige der Planung und Festsetzung eines Wohngebietes unmittelbar an-
grenzend an die vorhandenen Siediungsgebiete wird zudem das Angebot an attrak-
tiven innerdrtlichen Wohnbauflichen erweitert.

Durch die geplante Kultur- und Musikhalle ais Veranstaltungs- und Versammlungs-
ort soll insbesondere das kulturelle, musikalische und sonstige unterhaltende Ange-
bot in der Gemeinde Nauheim erweitert und gestirkt werden.

9.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Bebauungsplan berlicksichtigt die in dem Geltungsbereich des Plangebietes
gelegenen baulichen Anlagen. Eine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern
ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

10 Bodenordnung

Nach MaBgabe dazu herbeizufihrender vertraglicher Vereinbarungen zwischen der
Gemeinde Nauheim und den Vorhabentrégern werden - mit Ausnahme der &ffentli-
chen ErschlieBungsflichen, der Fliche, auf der sich die Pumpstation befindet, so-
wie der Grundstiicksfléchen fur die Kultur- und Musikhalle und den Marktplatz - die
Flachen des "Feldchen” in ihrer Gesamtheit im Zuge der Durchfithrung der anste-
henden BaumaBnahmen verkauft. Hierbei wird durch entsprechende umfassende
vertragliche Regelungen sichergestellt, dass die Ziele und Zwecke der vorliegenden
Planung gesichert und von den Vorhabentragern realisiert werden. Eine Bodenord-
nung ist deswegen nicht erforderlich.
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Der Raum fur das Biirgerbiiro soll wieder angemietet werden. Ein Eigentumserwerb
durch die Gemeinde dazu ist nicht beabsichtigt.

11 Kosten fiir die Gemeinde Nauheim

Der Gemeinde Nauheim entstehen bei der Realisierung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes Kosten.

- for die bauliche Realisierung der innerhalb des Plangebietes gelegenen Flichen
der Berzallee (Fugénger- und Radweg),

- fur eine evtl. spater erforderlich werdende Erneuerung der innerhalb des Plange-
bietes liegenden Verkehrsflidchen, soweit solche dort errichtet werden.

Kosten fiir die Herstellung der ErschlieRung tber die v.g. Aufwendungen hinaus
treffen die Gemeinde nicht. Soweit das Sondergebiet 2 zu erschlieBen ist und so-
weit der Marktplatz hergestellt wird, werden diese aufgrund dazu rechtswirksam
geschlossener Vereinbarungen in vollem Umfang von dem Investor far das Ge-
schifts- und Dienstleistungszentrum getragen.

Die Aufwendungen fir die ErschlieBung des Wohngebiets werden zu gegebener
Zeit dem Investor / den Investoren fir das Wohngebiet auferiegt. Soweit noch Auf-
wendungen fir die ErschlieBung des Mischgebiets anfallen soliten, werden diese
von dem zu dessen Realisierung zu verpfiichtenden Vorhabentréger zu berneh-
men sein.

Aufgestelit;
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