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1 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass

Der Bebauungsplan ,Im Sichler” stammt aus dem Jahr 1986. Der Bebauungsplan
umfasste zum Zeitpunkt der Aufstellung sowohl bereits bebaute Bereiche als auch
Neubauflachen.

Der grofdte Teil der Neubauflachen wurde bereits entwickelt. Dies trifft nicht auf einen
Bereich am Wilhelm-Jost-Ring zu, der trotz des Bebauungsplans ,Im Sichler*
jahrelang nicht entwickelt wurde. Der Grund hierfur ist eine ehemalige
Hausmdlldeponie, die sich in diesem Bereich befindet.

Im Jahr 2009 wurde seitens der zustandigen Behorde geklart, dass eine Wohn-
bebauung grundsatzlich maoglich ist, wenn nachgewiesen wird, dass keine
schadlichen Bodenbelastungen entgegen stehen. Diese Gutachten der Eigentimer
liegen der Stadt Bad Nauheim vor.

Mit dem Ziel, innerhalb der Flache der ehemaligen Hausmulldeponie eine Wohn-
bebauung zu realisieren, haben sich die einzelnen Eigentiumer zusammen-
geschlossen.

Die Eigentumer des Plangebietes streben eine Wohnbebauung an, die nicht mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Sichler” Ubereinstimmt. Nach mehreren
Gesprachen zwischen der Stadt und den Eigentimern der unbebauten Grundstlicke
haben die Eigentimer im nordlichen Bereich zugestimmt, ihren Bereich gemeinsam
zu entwickeln und daflr die Erschlielung auf eigene Kosten zu Gibernehmen.

Aus diesem Grund hat die Vorhabentragerin zusammen mit den anderen
Eigentimern mit Schreiben vom 9. Mai 2016 sowie Ergadnzung vom 21. September
2016 um die Anderung des Bebauungsplans ersucht.

Im sudlichen Bereich des ehemaligen Deponiegelandes, der ebenfalls noch nicht
bebaut ist, liegen bisher keine entsprechenden Zustimmungen vor, so dass diese
Flachen in der vorliegenden Anderung nicht beriicksichtigt werden.

Es ist unproblematisch, beide Flachen unabhangig voneinander zu entwickeln.

Ziele und Zwecke der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Im Sichler legt eine dichte und enge,
geschlossene Bebauung in Form von Hausgruppen und Reihenhausern mit einer
Geschossigkeit bis zu zwei Vollgeschossen fur das Plangebiet fest. Diese gedrangte
Bebauung entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen, sie wurde in den
letzten Jahren auch auf benachbarten Grundstiicken nicht mehr umgesetzt.

Angestrebt wird vielmehr eine Bebauung vorwiegend durch Einzelhauser oder
Doppelhauser; nur untergeordnet soll Geschosswohnungsbau erméglicht werden.
Die Bebauung westlich der Hugelstralle und die dstlich an das Plangebiet
angrenzende Neubebauung im Wilhelm-Jost Ring sind gepragt durch Einzel- und
Doppelhauser, vorwiegend mit Flachdach — fur diese Bebauung besteht mehr
Nachfrage und sie ist stadtebaulich und architektonisch attraktiver. Daher soll sich
die zukunftige Bebauung an diesen Vorstellungen orientieren.



Elfte Anderung des Bebauungsplans ,Im Sichler* Begriindung

Die Verkehrsflachen sind der Bebauung anzupassen und kénnen geringfligig
reduziert werden.

Stadtebauliches Konzept

Abbildung 1 Stadtebauliches Konzept (ohne MaRstab)

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit freistehenden Einfamilien-
hausern am westlichen Rand zur Grunflache vor. Dies bietet attraktive Grundsticke
und die freizligige Bebauung reagiert angemessen auf die Grinflache. Die Gebaude
sind zur Straf3e hin orientiert, so dass die privaten Freiflachen bzw. Garten zur
westlich gelegenen Grunflache ausgerichtet sind.

Das nordwestliche Einzelhaus ist aufgrund des Grundstiickszuschnittes leicht
verzogen gegentber den vier sudlich angrenzenden Gebauden.

Im norddstlichen Teil, zur bestehenden geschlossenen Bebauungsform am Wilhelm-
Jost-Ring 15, ist ein Mehrfamilienhaus vorgesehen. Diese Bauform nimmt die direkt
nordlich angrenzende Bebauungsstruktur auf.

Es ist eine maximal dreigeschossige Bebauung vorgesehen, die sich an der
Umgebung orientiert. Dies bedeutet zwei Vollgeschosse sowie ein Dach- oder ggf.
Staffelgeschoss als drittes Geschoss.

Im sudostlichen Bereich sind entsprechend der dstlich angrenzenden Bebauung der
Hugelstralle Einzelhdauser oder auch Doppelhduser vorgesehen.

2
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Eine bisher formell festgesetzte Grunflache, die als Wegeverbindung vom Wilhelm-
Jost-Ring zum o6ffentlichen Grinzug dienen sollte, wird zugunsten der Wohnbau-
flache aufgegeben.

Die StraRenfuhrung in Ringform wird gemal} des bestehenden Bebauungsplans
beibehalten, auch um bei einer spateren Bebauung des sudlich angrenzenden
Bereiches eine effiziente ErschlieRung sicherzustellen. Die Verkehrsflachen werden
lediglich geringfligig dem stadtebaulichen Konzept angepasst.

Die Bebauung auf den sudlich angrenzenden, noch nicht bebauten Grundsticken
kann in der gleichen baulichen Struktur fortgefihrt werden, um eine harmonische
Anbindung an die vorhandene Bebauung in der Hugelstral3e und im Wilhelm-Jost-
Ring herzustellen.

2 ZUM VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss zur Plananderung ist von der Stadtverordneten-
versammlung am 24. November 2016 erfolgt. Dieser Beschluss ist in der Wetterauer
Zeitung am 21. September 2016 bekannt gemacht worden.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde vom 15.
Dezember 2016 bis einschlieBlich 6. Januar 2017 durchgeflihrt. Die entsprechende
Bekanntmachung in der Wetterauer Zeitung ist am 15. Dezember 2016 erfolgt, sowie
auf der stadtischen Internet-Seite unter der Rubrik ,Bekanntmachungen®.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs gemal § 13a BauGB hat vom 29. Juni
2017 bis einschliefdlich 21. Juli 2017 stattgefunden. Die Behdrden bzw. Trager
offentlicher Belange und die anerkannten Naturschutzverbande wurden parallel mit
Schreiben vom 26. Juni 2017 beteiligt, mit Frist bis zum 21. Juli 2017.

Der Bebauungsplan wurde durch die Stadtverordnetenversammlung am 31. August
2017 als Satzung beschlossen. Die Rechtskraft ist mit Bekanntmachung in der
Wetterauer Zeitung am 7. Dezember 2017 eingetreten.

2.1 Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Gemal § 13a BauGB kénnen Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden, wenn folgende Voraussetzungen vorliegen:

1. Malnahme der Innenentwicklung

Der Planbereich umfasst unbebaute Grundstlicke, fur die bereits Baurecht durch
den Bebauungsplan ,Im Sichler” besteht. Das Gebiet ist Teil des Wohngebietes
.Im Sichler”. Das Plangebiet stellt eine bisher nicht entwickelte Flache dieses
Wohngebietes dar, die aus bauplanungsrechtlicher Sicht bereits hatte entwickelt
werden konnen.

Der Bereich ist Teil des Bebauungszusammenhangs und wurde aus Griinden, die
aulRerhalb der Sphare des Bebauungsplans liegen, bisher nicht entwickelt. Der
Geltungsbereich liegt innerhalb der Ortslage. Die nunmehr vorgesehene
Bebauung dieses Bereiches tragt dazu bei, den Bebauungskorper zu schliel3en.
Die westlich angrenzende offentliche Grinflache tut dem kein Abbruch, denn
diese Grunflache gehort als gliederndes Element gerade auch zum Wohngebiet
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dazu. Sudlich angrenzend ist ebenfalls (noch) keine Bebauung vorhanden, es
liegt hier die gleiche Rechtslage vor.

Aus diesen Grunden liegt eine Malinahme der Innenentwicklung vor.

Dies wird durch Kommentierung erhartet: ,Was Bebauungsplanflachen betrifft,
also Flachen im Sinne des § 30 Abs. 1 und 2 betrifft — Flachen im Geltungs-
bereich eines qualifizierten oder eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
betrifft — ist grundsatzlich von der durch die kommunale Planung vorgenommene
Zuordnung zum Siedlungsbereich und damit dem Bereich der Innenentwicklung
auszugehen® (Ernst / Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, §13 a Rn. 35. Lfg. 110,
S. 29). Auch ist das beschleunigte Verfahren fur Siedlungsbereiche, die
zeitgemalen stadtebaulichen Vorstellungen nicht entsprechen, offen (ebd, Rn.
38: S. 31).

Es hat zwar langere Zeit gedauert, bis eine Bebaubarkeit durch Bodengutachten
— in Abstimmung mit dem zustandigen Regierungsprasidium Darmstadt — nach-
gewiesen werden konnte. Diese zeitliche Verzdgerung hat aber inhaltlich nichts
mit der Lage und Einordnung des Geltungsbereiches als Innenentwicklung zu tun.

2. Zulassige Grundflache unter 20.000 m?

Die Flache des Plangebietes umfasst ca. 4.550 m?. Die Grundfliche der
vorhandenen bzw. geplanten Bebauung liegt damit weit unterhalb der Schwelle
von 20.000 m?, so dass diese Voraussetzung aus § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
erfullt wird.

Selbst mit der stdlich angrenzenden Brachflache zusammen, die zurzeit noch
nicht entwickelt wird und die bis zu einem Geltungsbereich von maximal ca.
10.700 m? fiihren kann, bleibt schon die Grundstiicksflache unter der Grenze der
Grundflache von 20.000 m?.

3. Keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Es liegen keine Aspekte vor, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich
machen. Die Brachflache hat keine besonders schitzenswerte Qualitat.

4. Keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgitern gemal § 1 Abs.
6 Nr. 7 (b) BauGB bzw. BNatSchG

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Gebietes mit besonderem
Okologischem bzw. naturschutzfachlichem Schutz wie insbesondere eines FFH-,
Vogelschutz- bzw. Natura-2000-Gebietes oder eines Gebietes nach Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG).

Folglich sind die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren gegeben.

Eine formelle Umweltprifung und die Erarbeitung eines formellen Umweltberichtes
kénnen aus diesen Griinden entfallen. Unabhangig davon werden naturschutz-
fachliche Belange, soweit erforderlich, behandelt.

Eine zusammenfassende Erklarung wird nicht erarbeitet.

Es wird keine Eingriffsbetrachtung zu Natur und Landschaft durchgefuhrt. Hierbei ist
zu bericksichtigen, dass das Grundstiick ohnehin bereits bebaubar war und deshalb
die Ausnutzung gemaf Bebauungsplan heranzuziehen ist. Aufgrund der Bebauung
kann ohnehin davon ausgegangen werden, dass im Vergleich zum bestehenden
Bebauungsplan kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft stattfindet — dies
lasst sich exemplarisch an der Verminderung der Grundflachenzahl (GRZ) fur die
Anderungsplanung festmachen, sie reduziert sich von 0,35 bzw. 0,4 auf 0,25 bis 0,4.

4
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Ebenso wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit auf eine Unterrichtung der
Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB beschrankt und die frihzeitige
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange entfallt.

3 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der Plananderung beinhaltet den nérdlichen Teil der
unbebauten Grundstucke im Wilhelm-Jost-Ring (ehemaliger Deponie-Bereich), mit

einer Flache von ca. 4.550 m?2.

Abbildung 2 Geltungsbereich des Bebauungsplans (ohne MaRstab)

Folgende Flurstucke sind Bestandteil des Plangebietes:

Flst. Lage GroRe (m?)

175-182 Wilhelm-Jost-Ring 31-45 2.034
(ungerade)

183-185 Wilhelm-Jost-Ring 25, 27, 29 709

199-200 Wilhelm-Jost-Ring 18, 20 1.031

193/1 Verkehrsflache (anteilig) ca. 620

168/3 Grunflache (anteilig) ca. 165

Die Verkehrsflache und die Grunflache befinden sich im Eigentum der Stadt Bad
Nauheim. Ansonsten sind die Baugrundstucke im privaten Besitz mehrerer

Eigentumer.
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Der Geltungsbereich wird grob wie folgt begrenzt:
westlich durch den o6ffentlichen Grinzug (Flur 14, Flst. 168/3),
— nordlich durch das Baugrundstuck Wilhelm-Jost-Ring 15-15Db,

— 0Ostlich durch die Verkehrsflache des Wilhelm-Jost-Ringes bzw. den Bau-
grundstucken Wilhelm-Jost-Ring 10-16 und

— sudlich durch eine unbebaute Freiflache, die im Bebauungsplan als offentliche
Grinflache festgesetzt ist.

Die verbindliche Abgrenzung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

In den Geltungsbereich sind die unbebauten und damit fir eine Entwicklung offenen
Baugrundstucke und Verkehrsflachen einbezogen. Es sind diejenigen nordlichen
Grundsticke der gesamten ehemaligen Deponieflache einbezogen, fur die die
Eigentumer die Entwicklung mittragen und unterstitzen.

Die Verkehrsflache ist insoweit einbezogen, als sie fur die Bebauung erforderlich ist
und noch hergestellt werden muss.

4 SITUATION — BESTANDSBESCHREIBUNG

Abbildung 3 Luftbild (2015) mit Liegenschaftskarte, ohne MaBstab (Quelle: Regionalverband /
HLBG)
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Das Plangebiet ist vollstandig unbebaut und unversiegelt. Die Flache selbst stellt sich
groftenteils als Wiese dar. Einzelne Flachen sind durch Pflocke und Einzaunung im
Frahjahr 2017 aufgeteilt.

Am sudostlichen Rand ist eine Bepflanzung mit Strauchern vorhanden, die sich in
sudlicher Richtung aulRerhalb des Plangebietes weiter fortsetzt.

Es ist ein einzelner Obstbaum im Plangebiet vorhanden.

Nordlich und westlich grenzt eine 6ffentliche Grianflache an. Durch eine fast durch-
gehende Gehdlzstruktur mit Baumen auf Seiten der offentlichen Grunflache ist das
Plangebiet von der 6ffentlichen Grinflache aus kaum einsehbar, und umgekehrt.
Ostlich und nordéstlich grenzt Wohnbebauung und die Strake ,Wilhelm-Jost-Ring*
an.

ErschlieBung

Am 6&stlichen Rand des Geltungsbereiches grenzt die Verkehrsflache ,Wilhelm-Jost-
Ring“ an. Diese ErschlieBung kann fur die geplante Bebauung herangezogen
werden, wie auch schon im bestehenden Bebauungsplan vorgesehen.

Das Plangebiet selbst ist noch nicht erschlossen. Die Eigentimer des Plangebietes
haben zugesagt, die Erschlieung zu Gbernehmen und die daflir entstehenden
Kosten selbst zu tragen.

Abbildung 4 Blick in siidlicher Richtung von bestehender Verkehrsflache aus, Marz 2017
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5 PLANUNGSRECHT

5.1 Verbindliche Bauleitplanung

j——iTL_ N R ] e /lp

Abbildung 5 Auszug aus dem B-Plan "Im Sichler" (ohne MaRBstab)

’ T.__\ B

Der Bebauungsplan ,Im Sichler” vom 15. August 1986 gilt flir das Plangebiet.

Der fur das Plangebiet glltige Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sichler” vom 15. August
1986 setzt ein Allgemeines Wohngebiet (,WA1“) fest, sowie dafir erforderliche
Verkehrsflachen (als verkehrsberuhigter Bereich) und zusatzlich ein Streifen als
offentliche Grinflache. Es ist eine geschlossene Bebauungsform mit Hausgruppen
und Reihenhausern festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35 bis 0,4. Die Geschossflachenzahl (GFZ)
wird auf 0,8 beschrankt.

Folgende Anderungen werden mit der Planung vor allem verfolgt:

— Anderung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen,

— Anderung der Bauweise: Offene Bauweise

— Anpassung der entsprechenden baulichen Ausnutzung (bspw. zur
Grundflachenzahl und zur Geschossflachenzahl),

-~ Weitere Anderungen zur baulichen Ausnutzung, bspw. zur Anordnung von
Stellplatzen und Nebenanlagen,

— Anderung der gestalterischen Anforderungen (Gestaltungssatzung),
— geringflugige Anpassung der Verkehrsflache,
- Wegfall eines schmalen Streifens der 6ffentlichen Grinflache.
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5.2 Regionaler Flachennutzungsplan

Der REGIONALPLAN SUDHESSEN / REGIONALER FLACHENNUTZUNGSPLAN 2010 (REGFNP)
fasst die beiden Planungsebenen des stadtischen Flachennutzungsplans und des
Regionalplans Stidhessen in einem Planwerk zusammen.

Im RegFNP ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache" dargestellt.

In der Beikarte 1 ist die Flache bezeichnet als ,Lage einer/mehrerer Flache(n), deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“. Zu dieser Thematik
siehe Abschnitt 7.3 auf S. 12.

Abbildung 6 Auszug aus RPS/RegFNP 2010 (2016), ohne MaRstab

Die geplante Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet" entspricht der Darstellung des
RPS/RegFNP 2010, so dass die Anderung des Bebauungsplans aus dem RegFNP
entwickelt ist.

Wohnungs-Dichte

Im REGIONALPLAN SUDHESSEN / REGIONALEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 2010 ist das Ziel
3.4.1-9 enthalten, nachdem in ,verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis
50 Wohneinheiten je ha“ bezogen auf ,Bruttowohnbauland einzuhalten® sind.

Bad Nauheim ist als Stadt der Kategorie ,verstadterten Besiedlung“ zuzuordnen und
das Plangebiet gehort auch — wenn auch am Rand gelegen — zum Siedlungskorper
der Kern-/Innenstadt. Folglich gelten hier die 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar
Bruttowohnbauland.

Es ist bereits eine Bebauung Uber den bestehenden Bebauungsplan moglich. Durch
die vorliegende Anderung des Bebauungsplans werden geringfiigig weniger
Wohnungen entstehen. Der ursprungliche Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit
Reihenhausern und Hausgruppen vor. Legt man fur die vorhandenen, parzellierten
13 Baugrundstucke jeweils im Durchschnitt 1,5 Wohnungen je Baugrundstick
zugrunde, dann kann man von ca. 20 Wohnungen ausgehen, die bereits hatten
realisiert werden konnen.
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Die geanderte vorliegende Planung geht von ca. 15 Wohnungen aus, aufgeteilt in 5
Wohnungen im GescholRwohnungsbau und ebenfalls je 1,5 Wohnungen fur die
sieben Einfamilienhaus-Grundstiicke. Die Reduzierung um ca. 5 Wohnungen (von
ca. 20 Wohnungen zu ca. 15 Wohnungen) ist derart geringfugig, dass dies nicht ins
Gewicht fallt.

Die Anderung des Bebauungsplans bezieht sich auf eine Flache mit geplanten acht
Baugrundstiicken. Eine gesamtstadtische bzw. regionalplanerische Relevanz ist
nicht erkennbar, gerade wenn man von der Grol3e des betroffenen Wohngebietes
,Im Sichler* ausgeht, das hier nur flr einen sehr kleinen Teilbereich geandert wird.
Auf eine Berechnung der Wohnungsdichte im Umfeld der Bebauung wird deshalb
verzichtet.

5.3 Landschaftsplanerisches Gutachten

Im landschaftsplanerischen Gutachten der Stadt Bad Nauheim aus dem Jahr 2004
ist die Plangebietsflache als ,Siedlungsflache“ dargestelit.
(Zurzeit gibt es keinen formell gultigen Landschaftsplan fur die Stadt Bad Nauheim.)

‘II.‘

amn®

Abbildung 7 Auszug aus dem landschaftsplanerischen Gutachten, o. M.

6 DENKMALSCHUTZ

Archaologischer Denkmalschutz

In der folgenden Karte sind archaologische Verdachtsflachen aufgeftihrt. Der
Planstandort liegt inmitten einer grof3flachigen Verdachtsflache.

10
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Abbildung 8 Ubersicht Verdachtsflichen, Beikarte 1 des RegFNP (2015)

Im direkten Umfeld des Plangebietes sind vorgeschichtliche Siedlungsreste der
Jungsteinzeit bzw. neolithische Siedlungsreste der Bandkeramischen Kultur bekannt.
Es kann deshalb nicht ausgeschlossen werden, dass durch bauliche MalRhahmen
bzw. Bodeneingriffe vorhandene Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) — Bodendenkmaler — zerstort werden
konnen. Der Bebauungsplan enthalt deshalb einen entsprechenden Hinweis.

Durch die Nutzung als Hausmulldeponie ist jedoch unklar, ob noch archaologische
Befunde erhalten sind.

Aus diesem Grund erachten die obere und untere Behorde fur Archaologie eine
komplette Voruntersuchung und Ausgrabung des Gelandes fur nicht erforderlich. Es
wird jedoch eine Baubeobachtung von beiden Behorden fur erforderlich gehalten. Im
Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis zur Information der Bauherren
und des Erschlielungstragers aufgenommen.

Baulicher Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich kein Denkmal nach HDSchG. Auf das nachstgelegene
Baudenkmal in der Hugelstralte 5 hat die vorliegende Planung keine Auswirkungen.

11
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7 IMMISSIONSSCHUTZ

7.1 Vorhandene Situation

Durch den Bebauungsplan ,Im Sichler” ist bereits eine Wohnbebauung im Plangebiet
moglich . Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans @ndert dies nicht, es wird
lediglich eine andere Bebauung ermdoglicht. Die Art der Nutzung andert sich durch
die vorliegende Planung folglich nicht. Daher ist ein relevanter Larmkonflikt weder
bekannt noch zu erwarten.

Es besteht maRRgeblich Wohnnutzung in der Umgebung. Daher sind im Plangebiet
keine planungsrechtlich relevanten, in das Plangebiet einwirkenden stérenden
Immissionsbelastungen vorhanden bzw. zu erwarten.

7.2 Auswirkungen des Bebauungsplans (Folgenutzung)

Die unmittelbare Nachbarschaft ist als ,,Allgemeines Wohngebiet* gemal} § 4
BauNVO durch den Bebauungsplan ,Im Sichler* festgelegt. Durch eine Anderung der
Bebauung unter Fortfuhrung des ,Allgemeinen Wohngebietes® sind keine relevanten
Auswirkungen auf Verkehrsaufkommen, Larmschutz usw. erkennbar.

7.3 Bodenschutz

Bodenbelastungen

Im Plangebiet liegt eine Altablagerung, in Form einer ehemaligen Hausmull-Deponie
vor. Gruben, die durch einen friheren Sand-/Kiesabbau entstanden sind, sollen mit
Hausmull, Bauschutt, Erdaushub, Aschen und Schlacken verfullt worden sein.

Es besteht kein Sanierungsbedarf, und es wurden auch keine negativen Auswir-
kungen auf das Grundwasser festgestellt. Ein Altlastenverdacht wurde aufgehoben.

Aufgrund dieser ehemaligen Mull-Deponie konnte ein Teilbereich des Wohngebietes
,Im Sichler” nicht bebaut werden. Weil durch eine Bebauung der Deponiekdrper
angeschnitten wurde und die Vermutung bestand, dass dies negative Auswirkungen
haben kdnnte, wurde eine Bebauung durch das zustandige Regierungsprasidium
Darmstadt untersagt. Hierzu liegt ein Schreiben vom Regierungsprasidium (RP)
Darmstadt vom 6. Juni 1995 vor.

Es konnte mit dem RP Darmstadt geklart werden, dass eine Wohnnutzung auf dem
ehemaligen Deponiegelande madglich ist, wenn grundstlicksbezogen der Nachweis
erbracht wird, dass keine relevanten Bodenbelastungen vorliegen. Siehe das als
Anlage 2 beigeflugte Schreiben des RP Darmstadt vom 5. August 2009.

Die Eigentimer der Baugrundstticke haben jeweils fur ihre Grundstlicke Einzelgut-
achten erstellen lassen. Die vorliegenden Gutachten bestatigen die Bebaubarkeit.
Im direkt angrenzenden Umfeld des Plangebietes wurden auch bereits einzelne
Grundstucke mit gleicher Ausgangslage bebaut. Es kann daher davon ausgegangen
werden, dass fur den Geltungsbereich der vorliegenden Anderungsplanung eine
Wohnbebauung gleichsam mdglich ist.

12
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Daruber hinaus sind im Bereich des Baugebietes ,Im Sichler” erhdhte Arsen- und
vereinzelt Bleiwerte festzustellen. Dem wird durch den festgesetzten Austausch der
obersten Bodenschicht genuge getan, wie es auch die Bodengutachten nahe legen.

Die Gutachten sind von den Eigentimern erstellt worden. Daher werden die Boden-
gutachten nicht automatisch veréffentlicht. Bei besonderem Bedarf ist eine Einsicht-
nahme jedoch grundsatzlich maoglich.

Vorsorgender Bodenschutz

Das Plangebiet befindet sich im Bereich tertiarer Ablagerungen, den sogenannten
,Rosbach-Rockenberger Schichten®. Der Boden setzt sich aus schluffigen/tonigen
Sanden und Kiesen zusammen, die teilweise von quartarem LOR/LoRlehm Uberdeckt
sind. Durch die Gruben und deren Verflllungen wurde in den natlrlichen Boden
bereits stark eingegriffen.

Mit dem bestehenden Bebauungsplan ,Im Sichler” ist bereits Baurecht flir eine
Wohnbebauung vorhanden und Bodeneingriffe zur Bebauung sind zulassig.

Dadurch ergibt sich, dass die vorliegende Anderung des Bebauungsplans keine
zusatzlichen, wesentlichen Eingriffe in den Boden verursacht.

Durch Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung, wie insbesondere die
Grundflachenzahl, werden die Auswirkungen der Bebauung auf den Boden
minimiert.

8 UMWELT, NATUR UND HEILQUELLENSCHUTZ

8.1 Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst befindet sich nicht im Bereich eines Gebietes mit besonderem
Okologischem bzw. naturschutzfachlichem Schutz wie insbesondere Gebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung, eines Europaischen Vogelschutzgebietes, eines
FFH-Gebietes oder eines Schutzgebietes nach Bundesnaturschutzgesetz.

Gemal der Online-Auskunft ,Natureg Hessen“ (http://natureg.hessen.de) des
Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie liegt eine Teilflache
des Plangebietes zwar innerhalb des Biotopes ,Streuobst sudlich von Bad Nauheim*
(Biotop-Nr. 724, Erfassungsjahr 1994). Diese flachenhafte Darstellung eines
Streuobst-Biotopes lasst sich vor Ort jedoch nicht feststellen. Im Plangebiet ist
lediglich ein Einzelbaum vorhanden, jedoch keine Besetzung durch mehrere
Obstbaume (oder sonstige Baume).

13
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Abbildung 9 Geschiitzte Biotope (Quelle: natureg.hessen.de)

Eine andere Karte ,Luftbildinterpretation Streuobst und Gehdlze" dieses Infor-
mationssystems zeigt eine abweichende Darstellung mit einer durchgehenden,
schmalen Bepflanzung entlang der westlichen Grundsticksgrenze des Plangebietes
zur offentlichen Grinflache sowie einen Bewuchs im suddstlichen Bereich des
Plangebietes. Diese Darstellung ist realistisch, siehe auch das Luftbild auf S. 6.

Abbildung 10 Streuobst und Gehdlze (Quelle: natureg.hessen.de)

Als Ergebnis unterliegt das Plangebiet keinem naturschutzrechtlichen Schutzstatus.

8.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich im beschleunigten Verfahren
nicht erforderlich. Das beschleunigte Verfahren ist fur die vorliegende Anderung der
Bebauungsmadglichkeiten anwendbar, zu den Voraussetzungen siehe Abschnitt 2.1
auf S. 3.

Ein Ausgleich misste, wenn er erforderlich wére, im Ubrigen die zurzeit bereits
rechtlich zulassige Bebauung gemal} des Bebauungsplans ,Im Sichler* bertick-

14
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sichtigen. Es findet durch die Anderung des Bebauungsplans keine erstmalige
Inanspruchnahme von Boden fur eine Wohnbebauung statt.

Die Grundflachenzahl des bestehenden Bebauungsplans betragt 0,35 bzw. 0,4.
Demgegeniiber setzt die vorliegende Anderung eine GRZ von 0,25 bis 0,4 fest.
Es kann dahingehend von einer weniger dichten Bebauungsform gesprochen
werden, wie es sich auch im stadtebaulichen Konzept widerspiegelt.

8.3 Artenschutz

Das Plangebiet stellt zurzeit eine unbebaute Brachflache dar. In solchen Bereichen
kann das Vorhandensein von geschutzten Arten nicht ausgeschlossen werden. Aus
diesem Grund wurde ein Artenschutzgutachten erstellt, um diese Thematik zu klaren.

Es liegt das Gutachten ,Artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich der Betroffenheit
geschutzter Arten gemal § 44 BNatSchG* vom 22. Juni 2017 des Bliros NATUR-
PROFIL aus Friedberg vor.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass die geplante Bebauung nicht gegen Bestim-
mungen des Artenschutzes verstofit. Es sind keine Verbotstatbestande gemal § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorhanden. Eine Bebauung und
Versiegelung gemaf der vorliegenden Planung ist moglich, ohne vorherige
Malnahmen (bspw. CEF-Malinahmen) durchfiihren zu missen. Es muss jedoch bei
Baumalnahmen darauf geachtet werden, dass Rodungen und Baumfallungen nur
innerhalb einer bestimmten Jahreszeit durchgefuhrt werden. Flr den bestehenden
Gehodlz- und Grunbestand kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich spater
(nach Erstellung des Gutachtens) Arten ansiedeln.

Entsprechende Hinweise zum Umgang mit dem Artenschutz sind gemal Gutachten
in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

8.4 Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Zone IV und in der quantitativen Zone C des
Heilquellenschutzgebietes von Bad Nauheim. Die Regelungen der Heilquellenschutz-
gebietsverordnung vom 24. Oktober 1984 (StAnz. 48/1984 S. 2352) sind im Rahmen
von BaumafRnahmen einzuhalten.

Auf diese Verordnung wird im Bebauungsplan hingewiesen. Die Einhaltung der
Verordnung obliegt den Eigentumern bzw. Bauherren.

8.5 Gewisserschutz / Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Usa oder
der Wetter. Es entstehen fir diesen Bauleitplan folglich keine Konflikte mit dem
Gewasserschutz.

9 ROHSTOFFGEWINNUNG /| BERGBAU

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

15
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Das Gebiet wird von auf Kohlensaure verliehenem Bergwerkseigentum Uberdeckt,
was vermuten lasst, dass in diesem Bereich entsprechende Lagerstatten existieren.
Das Regierungsprasidium weist darauf hin, dass die Moglichkeit einer CO2-Aus-
gasung besteht, sollte durch Aushubarbeiten die Uberdeckung dieser Lagerstéatten
beseitigt werden. Der Bergaufsicht liegen keine Unterlagen Uber Tiefe und
Ausbreitung der Lagerstatten vor. Es ist ein Hinweis zum Bergbau und zu maoglichen
CO,-Ausgasungen im Bebauungsplan aufgenommen worden.

Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich
und dessen naherer Umgebung.

10 VERKEHR, VER-/ENTSORGUNG

Die Baugrundstiicke im Plangebiet sind durch die noch herzurichtende 6ffentliche
Stralde an den Wilhelm-Jost-Ring anzubinden. Die Ver- und Entsorgung (Wasser,
Abwasser, Strom und Kommunikationsinfrastruktur, ggf. Gas) ist entsprechend neu
zu verlegen bzw. anzubinden. Damit kann die ErschlieBung gesichert werden. Die
Herstellung der ErschlieBung Gbernimmt eine private Vorhabentragerin fur die
Eigentimer.

Uber die Homburger Stralle besteht mit Pkw eine gute tberoértliche Anbindung. Uber
die westliche Grunflache ist keine Zufahrt moglich.

Die Erschliel3ung stellt allein mit der vorliegenden Planung temporar eine Stichstralle
dar. Beabsichtigt ist — gemal} des Bebauungsplans — eine Weiterfuhrung des
Wilhelm-Jost-Rings in Form einer RingerschlieRung; wahrend des vorliegenden
Anderungsverfahrens werden bereits Gespréache fiir eine siidlich angrenzende
ErschlieBung und Bebauung geflihrt. Bis zur Weiterfihrung des Wilhelm-Jost-Rings
gilt temporar, dass die Bewohner der Grundstlcke, die mit den Abfallsammelfahr-
zeugen nicht direkt in Vorwartsrichtung angefahren werden kénnen, ihre Abfalle an
der nachsten offentlichen, von Mullfahrzeugen befahrenen Stelle bereitstellen
mussen. Dies gilt insbesondere flur die zwei sudlichen geplanten Grundstlicke im
Wohngebiet ,WA 1“ (alte Flurstlicke 175 bis178).

10.1 StraBenverkehr / MIV

Geringfugige Erhéhungen des Verkehrsaufkommens durch die zusatzlichen
Wohnungen werden eintreten. Hierbei ist zu beachten, dass bereits eine Wohn-
nutzung durch den zugrunde liegenden Bebauungsplan ,Im Sichler” vorbereitet
worden ist und die ErschlieBung ebenfalls bereits festgelegt worden ist. Eine
entsprechende Belastung fur das offentliche Strallennetz muss deswegen
planungsrechtlich vorausgesetzt werden.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die Ausbauplanung des Wilhelm-Jost-Ringes
nicht Inhalt dieses Bebauungsplans ist. Die Ausbauplanung ist unter Anwendung der
entsprechenden verkehrstechnischen Regelwerke und allgemeiner verkehrs-
planerischer Grundsatze eigenstandig zu planen und zu realisieren.
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10.2 OPNV

Der nachste OPNV-Halt befindet sich in der RingstralRe, in Hohe Konitzkyweg, mit
Anschluss an die stadtische Buslinie 11. Werktags verkehrt diese Linie oft im
Halbstundentakt. Die fuRlaufige Entfernung betragt grob ca. 400 m. Uber diese
Buslinie ist der Bahnhof von Bad Nauheim zu erreichen, mit Anschluss an regionale
Verbindungen. Uber den Halt Aliceplatz sind weitere Buslinien zu erreichen.

Damit ist eine ausreichende Verbindung insbesondere zur Innenstadt von Bad
Nauheim und via Bahnhof zum tUberértlichen Nahverkehr gegeben.

11 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die folgenden Ausfihrungen sollen dazu dienen, die Festsetzungen des Bebauungs-
plans naher zu erlautern und zu begrunden.

11.1 Art der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzung des bisherigen Bebauungsplans als ,Allgemeines Wohngebiet* wird
ubernommen.

Abbildung 11 Auszug aus den Textfestsetzungen des B-Plans "Im Sichler"

Die vorliegende Anderung orientiert sich im Hinblick auf die Art der Nutzung an den
Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans. Im Einzelnen werden jedoch
abweichende Festsetzungen getroffen.

Die Festsetzungen des B-Plans ,Im Sichler zum WA1 sind fur ein viel gréieres
Plangebiet getroffen. Die vorliegende Anderung betrifft ein ,ruhigen“ Randbereich,
der an die Grunflache angrenzt. Daher sind hier nicht alle Nutzungen gleichermafien
stadtebaulich vertraglich, die im urspringlichen Bebauungsplan ,Im Sichler” getroffen
worden sind.

Die Verkehrsflache ist fur eine Anwohnerstral3e ohne groReres Verkehrsaufkommen
dimensioniert.
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Die Festsetzungen zum Allgemeinen Wohngebiet gelten fur alle Bauflachen, d.h. fur
WA 1% far WA 2° und ebenso fur ,WA 3.

Anlagen fiur gesundheitliche Zwecke

Gesundheitliche Einrichtungen werden zugelassen, da Arzte bzw. gesundheitliche
Dienste in Wohngebieten durchaus hingehoren. Arztpraxen, Physiotherapie-
Angebote und vergleichbare Einrichtungen kdnnen und sollen zur raumlichen
Abdeckung der medizinischen Versorgung auch in dezentralen Lagen angesiedelt
werden, da kranke Menschen oft wenig mobil sind oder keine weiteren Strecken
zurlcklegen kénnen bzw. wollen. Gesundheitliche Einrichtungen dienen in der Regel
der Grundversorgung der Bevolkerung.

Anlagen fur kulturelle Zwecke

Anlagen fur kulturelle Zwecke werden als wohngebietsvertraglich eingeschatzt, siehe
auch § 4 BauNVO. Sie konnen die Wohnnutzung sinnvoll erganzen, wenn sie nicht
zu grold ausfallen und dann nicht zuletzt vom Kundenverkehr her stérend werden. In
Einzelfallen kdnnen solche Einrichtungen demnach auch unvertraglich sein, gerade
an dieser Wohnrandlage.

Anlagen flr sportliche Zwecke

Anlagen fur sportliche Zwecke werden nur ausnahmsweise zugelassen. Sie kdnnen
in Wohngebieten vertraglich sein, wenn sie keine gré3erflachigen Einrichtungen wie
ein Fitness-Center oder Tanzstudio darstellen mit entsprechend hohem Kunden-
stamm. Auch mit Sport verbundener Larm (rhythmische, basslastige Begleitmusik
oder Schreigerausche bspw. bei Wettkampfen) ist in der Regel stérend, so dass hier
eine ausnahmsweise Regelung greift.

Anlagen fir kirchliche Zwecke

Der Standort ist fur kirchliche Aktivitaten nicht gut geeignet, diese Nutzungen sollten
eher an zentral erreichbaren Standorten, ndher zur Innenstadt, angesiedelt werden.
Der Kundenkreis flr kirchliche Einrichtungen wird in der Regel Uber die Gebiets-
versorgung hinausgehen und einen ortlichen Einzugsbereich ansprechen.

Solche Versammlungsorte fuhren zu entsprechendem Verkehrsaufkommen; gerade
bspw. flir Gottesdienste ware mit kurzfristig stark erhéhtem Verkehrsaufkommen zu
rechnen, dies ist unvertraglich. Je nach Religionsaustibung hatte bspw.
Glockengelaut auch negative Auswirkungen auf die Wohnumgebung.

Schank- und Speisewirtschaften

Gerade in dieser Randlage zur o6ffentlichen Grinflache sind Schank- und
Speisewirtschaften kritisch anzusehen.

Je nach konkreter Ausgestaltung kdnnen Schank- und Speisewirtschaften
betrachtliche negative Auswirkungen haben, bspw. Bars oder Fast-Food-Restaurants
(Betrieb in den Nachtstunden, haufiger Kundenverkehr). Um hier mdglichen
Konflikten aus dem Weg zu gehen, werden Schank- und Speisewirtschaften
grundsatzlich ausgeschlossen.
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Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Diese Anlagen werden insgesamt ausgeschlossen, wie auch schon im
ursprunglichen Bebauungsplan.

Diese Nutzungen sind aufgrund ihres in der Regel hoheren Flachenbedarfes und
ihres hoheren Verkehrsaufkommens (durch Kunden und Anlieferung) nicht fur dieses
Gebiet geeignet, gerade an dieser Wohnrandlage.

Werbeanlagen der Fremdwerbung

Werbeanlagen sollen zwar fur die Betriebe am Standort moglich sein, da Betriebe ein
legitimes Bedurfnis haben, fur sich zu werben.

Daruber hinausgehende Werbung fur ,Dritte” ist jedoch nicht sinnvoll und auch nicht
erforderlich. Dies kann in der Summe zu einer stadtebaulich negativen Auspragung
fuhren und ist auch an der Lage zur Grunflache nicht unbedingt sinnvoll.

Werbeanlagen, die nicht einem Betrieb an der Statte der Leistung dienen, sind
bauplanungsrechtlich als eine eigenstandige Hauptnutzung einzuordnen (ggf. auch
alternativ als Nebenanlagen). ,Statte der Leistung” bezeichnet dabei den Ort, an dem
Tatigkeiten erledigt werden bzw. gewerbliche Leistungen erbracht werden, also der
Standort bspw. der Arztpraxis oder des Dienstleistungsunternehmens.
Werbeanlagen der Fremdwerbung stellen eine Unterart gewerblicher Nutzung dar, so
dass sie auf der Grundlage von § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen werden kdnnen.

11.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachen

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird differenziert nach dem Grundstick und der Bau-
form festgelegt. Das stadtebauliche Konzept ist Grundlage flr die Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Im Bereich ,WA 1“ wird eine GRZ von maximal 0,25 festgesetzt. Dies spiegelt die
beabsichtigte Bebauung mit Einzelhausern wider. Gerade zur 6ffentlichen Grinflache
ist diese Bebauung stadtebaulich angemessen und attraktiv. Zur Grunflache sollte
ein etwas grolRerer Freiraumbereich erhalten bleiben.

Dem Bereich ,WA 2“ wird eine GRZ von 0,37 zugesprochen, um ein Mehrfamilien-
haus errichten zu kénnen. Diese Bauform ist gemaf stadtebaulichem Konzept
dichter und nahert sich der Bebauungsform der nérdlich angrenzenden Wohn-
gebaude an. Gegenuber dem bisherigen Bebauungsplan wurde die GRZ leicht von
0,35 auf 0,37 angehoben.

Im Bereich ,WA 3" ist eine Bebauung durch Einzelhaus und Doppelhaus geplant.
Die GRZ wird vom bestehenden Bebauungsplan ibernommen. Diese Ausnutzung
reagiert auf die dstlich angrenzende, vorhandene Bebauung.

Geschossflachen

Im Bebauungsplan ,Im Sichler” ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,8
moglich. Diese maximale Ausnutzung wird fur die Bauflachen ,WA 2“ und ,WA 3*
beibehalten.
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Abweichend davon wird fur die Baugrundstiucke zur Grinflache — WA 1 — eine
geringere GFZ von 0,5 festgesetzt. Mit der GRZ von 0,25 und zwei Vollgeschossen
ergibt sich rein rechnerisch diese Geschossflachenzahl.

Zahl der Vollgeschosse

Es sollen maximal drei Geschosse mit der vorliegenden Planung ermdglicht werden,
dies entspricht der Umgebung. Fur den Bereich der Einzel- und Doppelhauser
werden deshalb zwei Vollgeschosse festgesetzt, wie auch im bisherigen Bebauungs-
plan. Ein drittes Geschoss kann hier hinzutreten, wenn es kein Vollgeschoss ist,
bspw. in Form eines Staffelgeschosses.

Abweichend davon werden flur die Bauflache ,WA 2“ maximal drei Vollgeschosse
ermoglicht, um hier eine hohere Flexibilitat der Planung fur das dritte Geschoss zu
erreichen. Hier muss das dritte Geschoss kein Vollgeschoss sein. Durch die
Festsetzung der Firsthohe mit 10,0 m wird unterbunden, dass ein zusatzliches
viertes Geschoss errichtet werden kann.

Eine eingeschossige Bebauung ist im Baugebiet nicht angemessen, daher werden
fur die ,WA 1“und ,WA 3“ verbindlich zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Gebaudehohen werden durch Hohenfestsetzungen begrenzt. Ziel ist es, fur das
Umfeld vertragliche Gebaudehdhen festzusetzen, die dem stadtebaulichen Konzept
gerecht werden und sich in die Umgebung einpassen.

Firsthohen

FUr das gesamte Plangebiet wird eine Hohe von maximal 10,0 m festgesetzt. Damit
ist eine bis zu dreigeschossige Bebauung maoglich.

Der Bebauungsplan ,Im Sichler” Iasst flr zwei Vollgeschosse (zzgl. Dachgeschoss)
eine Hohe von maximal 12,80 m zu, diese Hohe ist flr die angestrebte Bebauung zu
hoch.

Traufhdhen

Die Traufhéhen werden sowohl flr zwei als auch flr drei Vollgeschosse auf 6,50 m
festgesetzt. Dies ist fur festgesetzte zwei Vollgeschosse geringer als die bisher
madglichen 7,0 m. Diese Hohenfestlegung leitet sich aus den Gebaudetypologien ab
und fugt sich stadtebaulich ein. Es besteht keine wesentliche Abweichung vom
bisherigen Baurecht. (Zu berlcksichtigen ist, dass die Traufhéhe ohnehin
stadtebaulich nicht so wirksam ist wie die Firsthohe.)

Fir Staffelgeschosse erfolgt die Klarstellung, dass die Traufhéhe nicht der Firsthohe
gleicht, sondern sozusagen am Fulde des obersten Geschosses liegt, wo
normalerweise auch ein schrag geneigtes Dach beginnen wurde.

Bezugspunkte

Als Bezugspunkt wird die offentliche Verkehrsflache herangezogen. Damit ist eine
fest definierte Hohenangabe mdglich, dies ist ein Vorteil gegentber dem naturlichen
Gelande. Die Detailplanung der Verkehrsflache ist zwar noch nicht verbindlich
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festgelegt, aber bereits jetzt ist durch den bestehenden Hohen-Anknupfungspunkt an
den Wilhelm-Jost-Ring und den Gelandeverlauf das Hohenniveau hinreichend
erkennbar.

Zur einheitlichen Berechnung der Héhen wird die Grundstiicksmitte herangezogen.
Damit ist ein eindeutiger Punkt definiert, der sozusagen den Mittelwert der HOhen-
punkte an der Grundstlicksgrenze abbildet und der eine aufwandige rechnerische
Ermittlung unnétig macht.

11.3 Bauweise

Es wird durchgehend eine offene Bauweise festgesetzt, dies weicht vom bisherigen
Bebauungsplan ,Im Sichler” fur die Bauflache ,WA 1“ ab. Es ist gemal des stadte-
baulichen Konzeptes gerade eine offene Wohnbebauung vorgesehen, vergleichs-
weise der Neubebauung in der Hugelstral3e. Eine gedrangte Aneinanderreihung in
Form einer geschlossenen Bebauung ist stadtebaulich nicht gewunscht.

Es werden Uberwiegend Einzelhauser als Bauform festgelegt. Lediglich im ,WA 3*

sind auch zusatzlich Doppelhauser maglich. Gegenuber dem Geschosswohnungs-
bau ,WA 2“ und abseits der Grunflache ist diese Mdglichkeit vertraglich, es grenzt

direkt dstlich bereits ein Doppelhaus an.

11.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen definiert.
Die Baulinien und Baugrenzen richten sich nach der geplanten neuen Bebauung
gemal dem stadtebaulichen Konzept.

Es wird eine strallenseitige Bebauung festgelegt. Es soll ein einheitlicher Bereich von
4 m von der Stralde aus von Bebauung frei gehalten werden (,Vorgarten®).

Gerade im Bereich ,WA 1%, aber auch fur ,WA 3%, soll kein ,Verspringen® der Wohn-
gebaude stattfinden, d.h. ein Gebaude an der Stral’e soll nicht an ein Gebaude
angrenzen, das weit in den ruckwartigen Bereich zurlickgedrangt worden ist. Damit
wird auch ein zusammenhangender rickwartiger Freiflachenbereich definiert.

Um das stadtebauliche Konzept gerade im Bereich der Grinflache - WA 1 —
umzusetzen, werden einzelne Baufenster fur jedes Gebaude festgelegt.

Fiar das ,WA 2“ wird eine Uberbaubare Flache fir ein Gebaude definiert, das mit dem
Bauherren abgestimmt worden ist. Entsprechend wurde bspw. auch eine
Uberdachung der Zuwegung ermdglicht.

Fir das ,WA 3“ wurde ein groReres Baufenster gewahlt, um hier eine Flexibilitat in
der Gebaudeanordnung zuzulassen. Die Flucht vom 6stlich angrenzenden Bau-
korper (Wilhelm-Jost-Ring 16) wurde aufgenommen.

Im Zusammenspiel mit den Baulinien wird eine einheitliche Bauflucht zur Stralle
formuliert. Das noérdlichste Baufenster mit 13,5 m Gebaudelange muss aufgrund des
Grundstiickszuschnittes von dieser Bauflucht abweichen, deswegen sind hierflr
keine Baulinien gewahlt worden.
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Geringfiigige Uberschreitungen wurden definiert, um einen gewissen Spielraum
zuzulassen, ohne jedoch allzu hohe Abweichungen hervorzurufen.

Eine Versiegelung durch Terrassen zur 6ffentlichen Grinflache sollte nicht Gberhand
nehmen, daher wurde fur Terrassen eine maximale Tiefe von 3 m festgelegt.

11.5 Flachen fir Nebenanlagen sowie fiir Stellplatze und
Garagen

Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sollen aus stadtebaulichen Grinden nicht im Vorgarten
angeordnet werden. Solche Stellplatze wirden das Ortsbild negativ beeinflussen.
Eine Versiegelung des ruckwartigen Gartenbereiches durch Garagen und Stellplatze
soll gleichfalls nicht stattfinden. Die Kfz kdnnen stadtebaulich am besten zwischen
bzw. an den Gebauden abgestellt werden. Aus diesem Grund ist eine konkrete
Begrenzung der Garagen- und Stellplatzflachen erfolgt. Zur Gebaudefront ist ein
leichter RUcksprung der St/Ga-Flachen vorgesehen, um dem Charakter einer
langgezogenen ,Bauflucht” durch zusammenhangende Garagen entgegenzuwirken
und um die Bebauung dynamischer werden zu lassen.

Zur Tiefgarage

Fir die Bauflache ,WA 2“ soll eine Tiefgarage ermdglicht werden, um die
erforderlichen Stellplatzen auf dem Grundstuck unterbringen zu kénnen. Fur die
anderen Baugebiete ,WA 1“ und ,WA 3 ist diese Thematik aufgrund der Bebauung
mit Einzel- und Doppelhausern nicht relevant.

Da die Tiefgarage ohnehin unterirdisch angelegt werden soll und nicht Gber die
Gelandeoberflache hinaus ragen darf (siehe die entsprechende gestalterische
Festsetzung), ist keine Beschrankung der Tiefgarage auf eine bestimmte Grund-
stiicksflache erforderlich. Deshalb werden Uber eine allgemeine Textfestsetzung
Tiefgaragen auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zugelassen.
Da Stellplatze in unterirdischen Tiefgaragen visuell nicht negativ in Erscheinung
treten, sind Stellplatze in Tiefgaragen gewunscht und werden hiermit begunstigt.

Die Flache bzw. Zufahrt der Garage wird im ,WA 2 festgesetzt, damit diese ein-
deutig definiert wird. Eine Einhausung wird hierfur aus stadtebaulichen Grinden
abgelehnt, daher wird vorgeschrieben, dass keine Einhausung stattfinden darf —
dies ist als bauordnungsrechtliche Festsetzung aufgenommen.

Die Festlegung einer Tiefgaragenzufahrt biindelt den Zu- und Abfahrtverkehr an
dieser Stelle. Dies ist im Hinblick auf die Wahrung der Nachbarinteressen
angemessen und vertretbar. Mit lediglich funf Wohnungen, deren Anzahl im
Bebauungsplan begrenzt wird, wird kein Ubermafiger Verkehr verursacht; dieses
geringe Verkehrsaufkommen ist angemessen fur das Wohngebiet.

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden im Vorgarten ausgeschlossen, da sie dort gestalterisch
negativ auffallen. Fur die Bauflache WA 1 werden diese in Richtung der 6ffentlichen
Grinflache begrenzt und an den Grundstlcksgrenzen orientiert.
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Im ,WA 2 wurden Nebenanlagen am Gebaude positioniert, ebenfalls aul3erhalb des
Vorgartens.

Far ,WA 3“ ist kein solcher Detaillierungsgrad erforderlich, hier wurden Nebenan-
lagen nur im Vorgarten ausgeschlossen.

11.6 Anzahl der Wohnungen

Um eine Ubermalige Belegung der Wohngebaude zu vermeiden und das Ziel der
Realisierung von freizugigen Einfamilienhaus-Bereichen zu erreichen, wird die
Anzahl der Wohnungen in den allgemeinen Wohngebieten ,WA 1“ und ,WA 3“ auf
eine Wohnung je Gebaude begrenzt.

Im Einzelfall kann eine zusatzliche Wohneinheit bspw. in Form einer
Einliegerwohnung ausnahmsweise zugelassen werden, um z.B. die Betreuung und
Pflege von Familienangehdrigen zu ermoéglichen. Diese Wohnung muss
untergeordnet sein, bezlglich der Wohnflache und in baulicher Form.

Fir das allgemeine Wohngebiet ,WA 2 werden maximal funf Wohnungen
ermdglicht, eine héhere Dichte ist auf dem Grundstlick nicht angemessen.

11.7 Verkehrsflachen
Die festgesetzte offentliche Verkehrsflache dient zur Erschliefung der Bauflachen.

Die offentliche Verkehrsflache wird gemal des urspringlichen Bebauungsplans als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Es ist eine reine Anwohnerstralle
vorgesehen.

Es ist weiterhin vorgesehen, den sudlichen Teil der ehemaligen Deponieflache zu
entwickeln, so dass die Ringform der ErschlieBung aus dem bisherigen
Bebauungsplan tbernommen wird.

Aufgrund der geringen Wohnungszahl wird kein temporarer Wendehammer am
sudlichen Ende der festgesetzten Verkehrsflache flr erforderlich gehalten.

Die Verkehrsflache ist flachenmaRig geringfigig reduziert worden, damit eine
effiziente Ausnutzung der Bauflachen ermdglicht wird und um den ErschlieRungs-
aufwand gering zu halten.

Die Ausbauplanung dieser Verkehrsflache ist nicht Inhalt des Bebauungsplans.

11.8 Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen wirden oberirdisch sehr stérend wirken und die
Gestaltungsfreiheit der Verkehrsflachen beeinflussen. Sie entsprechen auch nicht
mehr dem heutigen Standard. Daher werden Versorgungsleitungen nur unterirdisch
zugelassen.

Die Bautrager und der ErschlieBungstrager haben auf eigene Verantwortung sicher
zu stellen, dass die hergestellten Leitungen nicht beschadigt werden, auch nicht
durch Bepflanzungen.
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11.9 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Versiegelungen

Aus Okologischen Grinden sind Versiegelungen insbesondere von Wegen und
Zufahrten wasserdurchlassig herzustellen. Hierzu wird zur Klarstellung beispielhaft
formuliert, in welcher Form die Wasserdurchlassigkeit zu gewahrleisten ist.
Dadurch kann Niederschlagswasser versickern und der Boden wird beliftet. Diese
Regelung erfolgt mit dem Vorbehalt, dass keine wasserwirtschaftlichen Bedenken
entgegenstehen durfen, dies ist bei der Detailplanung zu prifen.

Auf § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird verwiesen.

11.10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen und Erhalt fur
Bepflanzungen

Pflanzflachen

Es wird eine Randeingrinung auf der Bauflache WA 1 festgesetzt. Diese
Bepflanzung soll die bestehende Bepflanzung entlang der Grundstiicksgrenze durch
Gehodlze erganzen und aufwerten.

Baumpflanzungen

Zur Auflockerung der Freiflachen und aus 6kologischen Griunden werden Baum-
pflanzungen vorgeschrieben. Je nach Grundsticksgrofie sind ein bis zwei Baume zu
pflanzen, bei normaler Aufteilung der Baugrundsticke.

Regelungen zu Tiefgaragen / Unterbauung

Damit eine oberflachige Versiegelung von Tiefgaragen oder anderen unterirdischen
Geschossen verhindert wird, ist eine Begrinung von Tiefgaragen festgesetzt. Dies
dient dem Erscheinungsbild der Freiflachen und hat auch positive Auswirkungen auf
die Umwelt.

Pflanzliste

Es ist eine Pflanzliste in den Bebauungsplan integriert, die flr eine értlich angepasste
Bepflanzung sorgen soll.

11.11 Bodenschutz

Wie in Abschnitt 7.3 auf S. 12 dargestellt, liegen Bodenbelastungen vor. Durch eine
entsprechende Kennzeichnung der Flache gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sowie der
Festsetzung zum Bodenaustausch steht diese Thematik einer Wohnbebauung nicht
mehr im Weg. Fur das Plangebiet werden dementsprechend gesunde Wohn-
verhaltnisse gewahrleistet.

Der Bodenaustausch wird fur die Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse in
Absprache mit dem zustandigen RP Darmstadt fur das gesamte Plangebiet im
Bebauungsplan festgesetzt. Die Rechtsgrundlage bildet § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.
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In den Bodengutachten wird der Bodenaustausch ebenfalls vorausgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits ein Bebauungsplan besteht, nach dem die
Wohnbebauung bereits moglich ist.

Es ergeben sich erhdhte Anforderungen an die Grundung, zudem ist die oberste
Bodenschicht ist auszutauschen bzw. zu Uberdecken. Damit werden gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

11.12 Wasserrechtliche Satzung zur Regenwasserrickhaltung

Wie in nahezu allen Bebauungsplanen der Stadt Bad Nauheim, wird auch flr den
Geltungsbereich dieser Plananderung festgesetzt, dass das Niederschlagswasser
von den Dachflachen in Rickhalteanlagen auf den Grundstiicken gesammelt wird.
Die Nutzung als Brauchwasser zum Beispiel zur Freiflachenbewasserung wird damit
begunstigt.

Die Zisternen sorgen daruber hinaus fir eine verzdgerte Ableitung und haben
deswegen einen dampfenden Einfluss bei Starkregen auf die Einleitung in das
Kanalnetz.

Damit begriinte Dachflachen nicht dadurch benachteiligt werden, werden diese hier
ausgeklammert.

11.13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Wohnbebauung des Baugebietes ,Im Sichler” ist vorwiegend durch Reihen-
hauser und Hausgruppen gepragt. Diese Bebauungsform aus den 80er (und 90er)
Jahren entspricht nicht mehr den heutigen Bedtirfnissen und Vorstellungen der Stadt
Bad Nauheim. Statt dessen soll eine Bebauung in offener Bauweise erfolgen.
Malistab flr die geplante Neubebauung ist demzufolge nicht die vorhandene
Bebauung ,Im Sichler®, sondern eher die Einfamilienhduser im Bereich der
Hugelstralle.

Gestaltungssatzung

Fir das Baugebiet ,Im Sichler besteht eine Gestaltungssatzung.
Wie eben erlautert, soll die Bebauung abweichend von der bisher durch den
Bebauungsplan mdéglichen Bebauung erfolgen.

Insoweit ist eine Anderung bzw. Anpassung der bisher geltenden gestalterischen
Vorschriften insgesamt erforderlich. Die bisher gultige Gestaltungssatzung wird
insgesamt fiir den Bereich des Geltungsbereiches dieser Anderungsplanung aufRer
Kraft gesetzt und durch neue Regelungen ersetzt.

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 3 Hessische Bauordnung
(HBO) werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

Dachgestaltung

Es werden bereits im Umfeld etablierte Dachformen festgesetzt, die auch zur
geanderten Bauform passen. Flachdacher werden allgemein zugelassen.
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Es ist beabsichtigt, dass die geplanten Gebaude eine andere Architektursprache
erhalten als die Wohngebaude im Umfeld, die die bisherige Gestaltungssatzung
anzuwenden hatten.

Damit (gerade bei geneigten Dachern) Dachaufbauten und —einschnitte die
Dachformen nicht verunstalten, werden Aufbauten und Einschnitte beschrankt.

Auch die Farbwahl wird auf ortstypische Farbgebungen in matter Optik beschrankt.

Technische Anlagen / Aufbauten

Technische Anlagen wie Satelliten-, Mobilfunkanlagen usw. sollten von der Stralie
und der o6ffentlichen Grunflache aus nicht bzw. kaum in Erscheinung treten. Diese
wurden die Architekturproportionen beeintrachtigen und wirken als Einzelelemente
gestalterisch negativ. Gerade durch eine Haufung solcher Anlagen kann eine
Storung des Ortsbildes eintreten. Gleiches gilt fur Photovoltaik-Anlagen, auch weil
sie in der Regel gréflere Flachen bendtigen.

Daher werden diese Anlagen nur zugelassen, wenn sie nicht stdrend wirken.

Der ausnahmsweise Genehmigungsvorbehalt fur die technischen Anlagen soll
insbesondere verhindern, dass gréf3ere oder mehrere kleinere Anlagen angeordnet
werden kdnnen.

Gestaltung der Gebaude

Damit Staffelgeschosse keine Wirkung eines Vollgeschosses zur stadtebaulich
wichtigen Stralienseite entfalten, sind sie zur Stral’enseite zuriick zu setzen.

Die Festlegungen zur Fassadengestaltung sollen stérende, d. h. besonders auffallige
oder vom ublichen Erscheinungs-/Ortsbild abweichende Materialien oder
Gestaltungen verhindern.

Gestaltung der Grundsticksflachen

Aufschittungen und Abgrabungen wirken besonders an Gebauden storend, gerade
auch grolere Einschnitte bis zur Keller-/Tiefgaragenebene wie Kellereingange.
Daher werden diese nur ausnahmsweise zugelassen, sofern sie sich einfligen.
Auch auf den Freiflachen konnen uberhohte Aufschuttungen oder Abgrabungen
storend wirken, daher wurden sie in der Hohe/Tiefe auf 50 cm beschrankt.

Stitzmauern sind aus gestalterischen Grunden als begrunte Anlagen oder in
Naturstein zulassig. Gerade bei grof¥flachigen Stutzmauern bzw. Statzmauern auf
einer gesamten Grundstlcksbreite (sofern hier Gberhaupt sinnvoll) kdnnten sie
ansonsten sehr negativ in Erscheinung treten.

Tiefgarage

Tiefgaragen sollen ebenerdig mit dem naturlichen Gelande abschlieRen oder
hdchstens leicht erhdht angelegt werden. Sie stellen bauliche Anlagen dar,
nichtsdestotrotz sind sie von ihrem Charakter her unterirdische Geschosse, die hier
die Freiflachen nicht negativ beeinflussen sollen.

Die Ein-/Ausfahrt soll, soweit moglich, Gberdeckt werden. Damit soll eine bauliche
Offnung (,Loch®) am Gebaude verdeckt werden.
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Eine Einhausung ist nicht gewollt, sie wirde stadtebaulich stérend in Erscheinung
treten und gerade im Baugebiet ,WA 2 das ausreichende Bauvolumen weiter
,vergroern®.

Vorgarten

Um eine gestalterische Qualitat und gewisse Einheitlichkeit im Vorgarten zu erhalten,
sollen die Vorgarten begrunt werden. Eine Versiegelung ist nicht gewunscht.

Einfriedigungen

In der Nahe der offentlichen Griunflache und in der Lage am sudlichen Stadtrand
werden als Form der Einfriedung Hecken festgesetzt. Damit wird eine vergleichbare
Wirkung wie die begrunte Abschirmung durch Geholzstreifen entlang der offentlichen
Grunflache erzielt.

Die Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen werden in der Hohe auf 1,25 m
begrenzt, damit sie keinen zu geschlossenen und abweisenden Charakter haben.
Zum Nachbarschutz werden entlang von privaten Grundstiicksgrenzen etwas
erhdhte Einfriedungen zugelassen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind Anlagen, die Kunden anlocken und daher die Aufmerksamkeit
auf sich lenken sollen. Daher werden diese Anlagen gern von ihren Betreibern in
entsprechender Grof3e und mit auffalliger Farbgebung bis zur Verwendung von
Signalfarben genutzt. Damit kdnnen groRere Stérungen des Ortsbildes verbunden
sein, die gerade im ruhigen Wohngebiet sehr nachteilig wirken kdnnen.

Deshalb werden Werbeanlagen auf der westlichen Gebaudeseite zur Griinflache
(,WA 1) ganzlich ausgeschlossen, aber gleichfalls in der riickwartigen,
stralRenabgewandten Seite der anderen Baufelder.

Werbeanlagen durfen nur am Gebaude angebracht werden, dies verhindert im
Vorgarten oder im rickwartigen Gartenbereich stehende solitare Anlagen.

Von der Grolie und Anzahl her werden Werbeanlagen beschrankt, damit diese nicht
von der Flache Uberhand nehmen und das Gebaude dominieren kénnen.
Zudem werden Werbeanlagen auf das Erdgeschoss beschrankt.

Grelle und effektheischende Werbung soll verhindert werden, weil diese das Ortsbild
zu stark beeintrachtigen wurde.

Hinweisschilder sind Schilder, die den Namen, Betriebsform/-inhalt und Hinweise
zum Betriebsort (Geschoss/Zugang usw.) tragen. Sie sollen vorwiegend Kunden
darauf aufmerksam machen, dass das Unternehmen an dieser Stelle seinen Sitz hat
und wie man dorthin gelangt.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig, dies ist als planungs-
rechtliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden (siehe oben).

Abfallsammelanlagen

Mullbehaltnisse wirken stérend im Erscheinungsbild, gerade auch wenn sie
ungepflegt sind. Deswegen sollen diese eingehaust und damit auch an einer Stelle
auf dem Grundstlick konzentriert werden.
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11.14 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Es sind groRtenteils Ubliche nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise enthalten, die
auf bestehende Satzungen oder Verordnungen verweisen. Dies dient zur Information
der Bauherren. Teilweise sind die Hinweise von den Behorden vorgebracht worden.
Insbesondere ist hier ein Hinweis zu Bodenbelastungen und zum Artenschutz
aufgenommen worden, diese sind flr diesen Standort von Bedeutung.

12 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird eine gednderte Bebauung ermdglicht.
Eine Bebauung ist jedoch — auch wenn sie bisher fur die Grundsticke der ehe-
maligen Hausmuill-Deponie nicht erfolgt ist — grundsatzlich bereits moglich. Die
Bebauungsform und die Anordnung der Versiegelung éndert sich, diese Anderungen
finden in einem vertraglichen und angepassten Ausmal} statt.

Da keine grundsatzlich neue Bebauung ermaoglicht wird, werden die damit
verbundenen Auswirkungen relativ begrenzt sein. Das Verkehrsaufkommen wird sich
geringflgig erhéhen und weitere Auswirkungen wie Nachbarlarm werden entstehen,
dies findet im gebietsvertraglichen Rahmen statt.

Ansonsten wird auf die oben beschriebenen, detaillierteren Aussagen verwiesen.

13 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der Bebauungsplan setzt die in ihn gesetzten Ziele um, die oben stehend
beschrieben worden sind.

Eine Bebauung kann auch ohne Anderung des Bebauungsplans erfolgen, siehe
oben. Dies wird jedoch aus stadtebaulichen Griinden und wegen der Nachfrage-
situation nicht gewunscht.

14 BODENORDNUNG / KOSTEN

Die Bebauung und Erschliefung werden durch die Vorhabentragerin bzw. den
Grundstuckseigentumern finanziell getragen. Der Stadt entstehen insofern keine
Ausgaben.

Dies wird durch einen stadtebaulichen Vertrag gewahrleistet.

Durch die Bodenbelastungen ist ein erhohter Aufwand zur Grindung von baulichen
Anlagen erforderlich. Dies gilt auch fur die zu schaffenden ErschlieRungsflachen.
Zusatzlich ist ein Bodenaustausch der Oberflache fur Freiflachen der Baugrund-
stlicke erforderlich, dies flhrt ebenfalls zu entsprechenden Kosten. Diese Kosten
werden nicht durch die Stadt ibernommen.

Es wird eine privatrechtliche Bodenordnung angestrebt. Eine stadtische Umlegung ist
dann nicht erforderlich.
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15 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Diese Aufstellung beruht auf folgenden gesetzlichen Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. 2005 | S. 142), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. S. 167)

Hessische Bauordnung (HBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (GVBI. S.
294)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 28. September 2015 (GVBI. S. 338)

Anlagen

Anlage 1 Schreiben des Regierungsprasidium Darmstadt vom 5. August 2009
(siehe Abschnitt 7.3, S. 12)

Anlage 2 Auszug aus dem Artenschutz-Gutachten
(siehe Abschnitt 8.3, S. 15)

29












11. Anderung Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sichler" Artenschutzrechtliche Priifung 22

3 NATURSCHUTZFACHLICHE AUSNAHMEVORAUS-
SETZUNGEN GEM. § 45 ABS. 7 BNATSCHG IN
VERBINDUNG MIT ART. 16 (1) FFH-RL BZW.
ART. 9 (1) VSCHRL

Da weder fUr Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie noch flr europédische Vogelarten der
VSchRL Verbote des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt werden, kommen flr eine
Zulassung des Vorhabens die Ausnahmevoraussetzungen gemalRl § 45 Abs. 7 BNatSchG
nicht zum Tragen.

4 ZUSAMMENFASSUNG UND PRUFUNGSERGEBNIS

Im Wirkraum des Vorhabens ist ein Vorkommen von geschiitzten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie nicht ausgeschlossen. Zu erwarten sind jedoch in erster Linie jagende Fle-
dermausarten. Ein einzeln stehender Obstbaum weist zwar ein Potenzial fir Tagesschlaf-
platze auf; im Zuge der Strukturkartierung wurden jedoch keine Hinweise auf eine tatsachli-
che Quartiernutzung festgestellt.

Hinsichtlich der Fledermause fuhren die mit der geplanten Wohnbebauung und Freiraumnut-
zung in Verbindung zu bringenden Wirkprozesse zu keinen erkennbaren oder gar verbots-
tatbestandigen essenziellen Verlusten oder zu Stérungen des Gebietes als Jagdraum. In
Verbindung mit der Festsetzungen der Bebauungsplan-Anderung wird sich die Situation fur
Flederméause nicht grundlegend verschlechtern. Soweit Fledermause in dem einzelnen
Obstbaum bis zum Baubeginn Quartiere besetzen sollten, stellen die formulierten Vermei-
dungsmafinahmen sicher, dass Totungen nicht zum Tragen kommen.

Im Umfeld des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Anderung kommen verschiedene Vo-
gelarten der Garten, Griunflachen und Gebiische als Brutvbgel vor, die das Plangebiet als
Teil ihres Nahrungsreviers nutzen. Die mit dem Vorhaben verbundenen Flachenverluste sind
fur die Arten im Umfeld und im spéateren Wohngebiet kompensierbar und aus artenschutz-
rechtlicher Sicht unerheblich. Im direkten Eingriffsbereich kommen nur kleinflachige Geholz-
strukturen vor. Dementsprechend wurden keine besetzten Niststatten festgestellt. Bei einem
Baubeginn nach dem 01.03.2018 kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass in dem
einzelnen Obstbaum oder den in das Gebiet hineinragenden Geholzrandern Niststatten er-
richtet werden. Durch die vorgesehenen Vermeidungsmafnahmen wird jedoch eine Tétung
von Jungvoégeln oder Zerstorung von Gelegen verhindert.

Angesichts der Storungstoleranz der Arten einerseits und des zeitlich und rdumlich begrenz-
ten Umfangs der BaumalRnahmen andererseits ist nicht mit populationswirksamen Stérungen
zu rechnen. Die Brutvdgel in den angrenzenden Gehdlzflachen kénnen ggf. vortibergehend
in stérungsarmere Habitate im Umfeld ausweichen. Da es sich Gberwiegend um siedlungs-
orientierte bzw. stérungstolerante Arten handelt, stellt die spatere Wohnnutzung ebenfalls
keine im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich Stérung dar, zumal die spateren Freiflachen
als Teillebensraum genutzt werden koénnen.

Die Prufung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis, dass mit der
Umsetzung der Wohnbebauung im Kontext mit den Festsetzungen der 11. Anderung des
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Bebauungsplans Nr. 8 ,Sichler” keine Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG er-
fullt werden.

Eine Verletzung oder Totung von tatsachlich oder potenziell vorkommenden, beson-
ders geschutzten Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist, unter Bertck-
sichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen ausgeschlossen bzw. kann vermieden wer-
den.

Bau- oder betriebsbedingte Stérungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind
unerheblich.

Eine Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (bezogen
auf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist fur die mutmaflich vorkommenden Fledermausar-
ten und die im Umfeld nachgewiesenen Vogelarten, im ,worst case“ unter Berticksichti-

gung der VermeidungsmaRhahmen, ausgeschlossen.
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