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1. Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

1.1 Anlass

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

Der groBte Teil der Neubauflachen wurde bereits entwickelt. Der Bereich am Wilhelm-Jost-
Ring konnte trotz des Bebauungsplans ,Im Sichler" jahrelang nicht entwickelt werden. Der
Grund hierflr ist eine festgestellte Ablagerung von Hausmidill und anderen Stoffen.

Im Jahr 2009 wurde seitens der zustandigen Behdérde geklart, dass eine Wohnbebauung
grundsatzlich méglich ist, wenn nachgewiesen wird, dass keine schadlichen Bodenbelas-
tungen entgegenstehen. Entsprechende Gutachten der Eigentimer liegen der Stadt Bad
Nauheim vor.

Fir den nérdlichen Bereich wurde bereits eine 11. Anderung des Bebauungsplanes durch-
gefthrt. Flr den stdlichen Bereich, der ebenfalls noch nicht bebaut ist, soll jetzt eine 12.
Anderung des Bebauungsplanes durchgefihrt werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Im Sichler" legt fir das Plangebiet eine dichte und enge,
geschlossene Bebauung in Form von Hausgruppen und Reihenhausern sowie kleinflachig
auch Doppelhauser mit einer Geschossigkeit bis zu zwei Vollgeschossen fest. Diese Be-
bauung entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen und sie wurde in den letzten
Jahren auch auf benachbarten Grundstlicken nicht mehr umgesetzt.

Angestrebt wird vielmehr eine Anderung der Bebauungsstruktur zugunsten einer offenen
Bauweise in Form von Einzelhausern. Die Bebauung westlich der HiigelstraBe und die 6st-
lich an das Plangebiet angrenzende Neubebauung im Wilhelm-Jost Ring sind gepragt durch
Einzel- und Doppelhauser, vorwiegend mit Flachdach. Fir diese Bebauung besteht mehr
Nachfrage und sie ist stadtebaulich und architektonisch attraktiver. Daher soll sich die zu-
kinftige Bebauung an diesen Vorstellungen orientieren.

Um diese Bebauungsstruktur umzusetzen, sollen bisher als Verkehrsflache und &ffentli-
che Griunflache festgesetzte Bereiche in Wohnbauflache umgewandelt werden. Die Ver-
kehrsflachen sollen an das Bebauungskonzept angepasst und reduziert werden (Aufgabe
des Stiches ,Heinrich-Siesmeyer-Weg* sowie Anpassung des Wilhelm-Jost-Rings).

Im Plangebiet ist eine Gemeinbedarfsflache festgesetzt, fir die kein ausreichender Bedarf
mehr besteht. Daher soll diese Flache der Wohnbauflache zugeschlagen werden.

Die bestehende Trafostation soll am Standort erhalten bleiben.

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 mit dem Ziel ge-
andert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu stéarken. Insofern ist der
Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen
ausdrticklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Der § 1 Abs. 5 BauGB sieht
nun zusatzlich vor, dass die stéddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll.

Diesen Grundsétzen wird durch die Entwicklung der Grundstiicke entsprochen.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Plandnderung beinhaltet den sldlichen Teil der unbebauten
Grundsticke im Wilhelm-Jost-Ring mit einer Flache von ca. 0,9 ha.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Bad Nauheim, Flur 14 folgende Flurstiicke:
168/5, 169 bis 174, 201 (tlw.), 202 bis 204, 206, 207, 211/1 (tlw.), 211/2 (tlw.), 212, 218.
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Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Flur 14

Abbildung 1: Geltungsbereich der 12. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Sichler* (Datengrund-
lage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation)

3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 01.10.1977 (BGBI. | S. 1757 und
1763)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI.
S.197)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. I. S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
28.05.2018 (GVBI. S. 184)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) Neufassung durch Bek. vom
17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)
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— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. |
S. 3370)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 28.11.2016 (GVBL. | S.
211).

4, Verfahren

Am 22.02.2018 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Aufstellungsbeschluss
zur 12. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Sichler” gefasst. Die Unterrichtung der Offent-
lichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB hat vom 01. bis 14.08.2018 durch Aushang im
Rathaus stattgefunden. Parallel zur dieser Beteiligung wurden das RP Darmstadt und der
Wetteraukreis vorab um Stellungnahmen gebeten.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes mit Begriindung und Artenschutz-
Gutachten ist vom 17.09. bis 19.10.2018 durchgefiihrt worden. Die Bekanntmachung ist am
08.09.2018 ortslblich in der Wetterauer Zeitung erfolgt. Zuséatzlich waren die Bekanntma-
chung und die ausgelegten Unterlagen im stédtischen Internet-Auftritt unter der Rubrik Be-
kanntmachungen online abrufbar.

Die Behdérden, Trager 6ffentlicher Belange und Naturschutzverbande wurden mit Schreiben
vom 07.09.2018 beteiligt, mit Abgabefrist zum 12.10.2018.

5. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

GemaB § 13a BauGB kénnen Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn folgende Voraussetzungen vorliegen:

1. MaBnahme der Innenentwicklung
Der Planbereich umfasst unbebaute Grundstiicke, fir die bereits Baurecht durch den
Bebauungsplan ,Im Sichler" besteht und 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 kénnen.

Der Bereich ist Teil des Bebauungszusammenhangs und liegt innerhalb der Ortslage.

2. Zulassige Grundflache unter 20.000 m2
Die Flache des Plangebietes umfasst ca. 9.000 m2. Die Grundflache der geplanten Be-
bauung liegt damit weit unterhalb der Schwelle von 20.000 m?, so dass diese Voraus-
setzung aus § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erflllt wird.

Kumuliert mit der Flache der 11. Anderung des Bebauungsplanes von ca. 4.550 m2, wird
ebenfalls die Grundflache von 20.000 m? unterschritten.

3. Keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
Es liegen keine Aspekte vor, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ma-
chen. Die Brachflache hat keine besonders schitzenswerte Qualitat.

4. Keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern gemaB § 1 Abs. 6
Nr. 7 (b) BauGB bzw. BNatSchG
Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Gebietes mit besonderem 6kologi-
schem bzw. naturschutzfachlichem Schutz wie insbesondere eines FFH-, Vogelschutz-
bzw. Natura-2000-Gebietes oder eines Gebietes nach Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchQG).

Fazit:
Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren sind gegeben.
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6. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienh&usern vor.
Es ist eine maximal zweigeschossige Bebauung mit Dach- oder ggf. Staffelgeschoss vor-
gesehen, die sich an der Umgebung orientiert.

Eine bisher als Gemeinbedarfsflache festgesetzte Flache wird als Wohnbauflache tber-
plant. Das vorhandene Grundstick mit dem Trafogeb&aude bleibt erhalten.

Die Gebaude westlich des Wilhelm-Jost-Rings sind zur StraBe hin orientiert, so dass die
privaten Freiflachen bzw. Garten zur westlich gelegenen Grinflache ausgerichtet sind. Die
Gebaude 6stlich der StraBe sind nach Osten bzw. Norden orientiert, um attraktive West-
bzw. Stdgarten méglich zu machen.

Die StraBenflhrung in Ringform wird gemaB des bestehenden Bebauungsplans beibehal-
ten. Die Verkehrsflachen werden jedoch begradigt und dem stadtebaulichen Konzept an-
gepasst. Aufgrund der Anpassung der Verkehrsflachen, werden bisher als Verkehrsflache
festgesetzte Bereiche den Wohngrundstiicken zugeschlagen.

Die norddstlichen Grundstlicke werden ausgehend vom Wilhelm-Jost-Ring Uber einen pri-
vaten Weg im Norden erschlossen. Nach Westen wird ein FuB- und Radweg auf einer bis-
her als 6ffentliche Grunflache festgesetzten Flache gefiihrt.

Entlang der westlichen und nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze sowie beidseits des
FuB- und Radwegs sind Gehdlzhecken zur Eingriinung vorgesehen.
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Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept (Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformation)
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7. Planungsrechtliche Situation

71 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) fasst die
beiden Planungsebenen des stadtischen Flachennutzungsplans und des Regionalplans
Sidhessen in einem Planwerk zusammen. Im RegFNP ist das Plangebiet als ,Wohnbau-
flache" dargestellt.

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

In der Beikarte 1 ist die Flache bezeichnet als ,Lage einer/mehrerer Flache(n), deren Bo-
den erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind". Zu dieser Thematik siehe
Kapitel 15.1.

Abbildung 3: Ausschnitt RPS/RegFNP 2010, unmaBstablich, Plangebiet umgrenzt

Siedlungsdichtewerte

Der RPS/RegFNP 2010 weist als regionalplanerisches Ziel (Z3.4.1-9) Dichtevorgaben aus.
Im Rahmen der Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgen-
den Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

— im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,
— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 WE
je ha,

— im GroBstadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Bad Nauheim ist als Stadt der Kategorie ,verstadterten Besiedlung" zuzuordnen und das
Plangebiet gehért zum Siedlungskérper der Kern-/Innenstadt. Folglich sind 35 bis 50
Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland heranzuziehen.

Es ist bereits eine Bebauung tber den bestehenden Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sichler” mdg-
lich.

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans werden geringfiigig weniger Woh-
nungen entstehen. Der urspringliche Bebauungsplan sieht auf 11 Baugrundstiicken eine
Bebauung mit Einzel-/ Doppelhdusern, Hausgruppen sowie geschlossener Bauweise vor.
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7.2

Auf den 11 Baugrundstticken sind nach dem Bebauungsplan von 1986 ca. 18 Wohnungen
maoglich, wobei ein Faktor von 1,5 WE pro Wohngeb&ude zugrunde gelegt wurde.

Durch die Bebauungplan-Anderung sind 9 Baugrundstiicke vorgesehen. Es wird hier von
einer geringeren Zahl von 1,2 WE pro Wohngeb&ude ausgegangen, da durch die neue
textliche Festsetzung (Punkt 6.) weniger Wohnungen entstehen werden. Mit der Anderung
werden ca. 11Wohnungen ermdglicht. Die Reduzierung um ca. sieben Wohnungen ist ge-
ringflgig.

Selbst wenn man die nérdlich angrenzende elfte Anderung des Bebauungsplans ,Im Sich-
ler” mit bertcksichtigt, werden durch beide Anderungen insgesamt ca. 12 Wohnungen we-
niger entstehen. In Anbetracht der geringen GréBe des Plangebietes im Vergleich zum Be-
bauungsplan ,Im Sichler* mit insgesamt ca. 40 ha und der geringfigigen Anderung um 7
bzw. 12 Wohnungen kann diese Planung im Hinblick auf die Dichtewerte vernachlassigt
werden. Eine derart geringe Reduzierung der Wohneinheiten fallt rechnerisch nur marginal
ins Gewicht.

Zuséatzlich ist anzumerken, dass das Plangebiet am Stadtrand von Bad Nauheim liegt und
hier ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang in den Landschaftsraum angestrebt wird. Aus
diesem Grund kénnen keine derart hohen Dichtewerte zugrunde gelegt werden, wie sie in
innerstadtischen Lagen erreicht werden. Eine gesamtstadtische bzw. regionalplanerische
Relevanz ist aus diesen Grinden nicht erkennbar.

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Im Sichler"
vom 15. August 1986.

Der Bebauungsplan setzt Uberwiegend ein Allgemeines Wohngebiet (,WA1") fest, sowie
dafur erforderliche Verkehrsflachen (als verkehrsberuhigter Bereich) und zusétzlich drei
Streifen als 6ffentliche Grinflache. Es ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
und eine geschlossene Bebauung mit Hausgruppen und Reihenh&usern festgesetzt. Im
stdwestlichen Teil ist eine Flache fir Gemeinbedarf ,Sozialen Zwecken dienende Ge-
b&ude und Einrichtungen* festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt in den Gebieten 1C und 1D 0,3, in den Gebieten 1F
und 1G 0,35 und in der Flache fir Gemeinbedarf 6A 0,4. Die Geschossflachenzahl (GFZ)
betragt in den Gebieten 1C und 1D 0,6 und in den Gebieten 1F 0,7 bzw. 0,8 und 1G so-
wie in der Flache fir Gemeinbedarf 6A 0,8.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sichler” (ochne MaBstab)

Folgende Anderungen werden mit der Planung vor allem verfolgt:
— Anpassung der Verkehrsflache

— Ausweisung von bisher als Verkehrsflache und 6ffentliche Griinflache festgesetzten
Bereichen in Allgemeines Wohngebiet

— Anderungen der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und der Bauweise

— Anpassung der Grund- und Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der
Hb6he baulicher Anlagen

— Anderungen der Anordnung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen
— Anderung der gestalterischen Anforderungen (Gestaltungssatzung)

An zwei Stellen werden bisher als Verkehrsflache festgesetzte Bereiche als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt und der angrenzenden Wohnbauflache zugeschlagen. Innerhalb
dieser mit 1C, 6.30 und 1F, 7.35 festgesetzten Bereiche der 12. Anderung des Bebau-
ungsplanes gelten die Festsetzungen der 12. Anderung des Bebauungsplanes nicht und
die nicht gednderten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 8 ,Im Sichler” bleiben wei-
terhin rechtswirksam. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 01.10.1977
(BGBI. | S. 1757 und 1763) ist weiterhin anzuwenden.

Dies hat den folgenden Hintergrund: Zwei durch den Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sichler*
geschaffene Baugrundstiicke sollen um kleinteilige Randflachen erganzt werden, da die
entsprechenden Verkehrsflachen nicht mehr bendtigt werden. Fur diese Teilflachen mus-
sen die gleichen ,urspringlichen® Festsetzungen gelten, wie fir die Baugrundstlicke, de-
nen diese Flachen zugesprochen werden. Ansonsten gabe es u.a. fir die Berechnung der
zulassigen Grundflache uneinheitliche Grundlagen auf demselben Grundstick.
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8.

8.1

8.2

8.3

8.4

10.

Schutzausweisungen

Archéaologischer Denkmalschutz

Im direkten Umfeld des Plangebietes sind vorgeschichtliche Siedlungsreste der Jungstein-
zeit bzw. neolithische Siedlungsreste der Bandkeramischen Kultur bekannt. Es kann des-

halb nicht ausgeschlossen werden, dass durch bauliche MaBnahmen bzw. Bodeneingriffe
vorhandene Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz (HDSchQG) - Bodendenkmaler - zerstért werden kénnen.

Durch die Ablagerung von Hausmill und anderen Stoffen ist jedoch unklar, ob noch ar-
chédologische Befunde erhalten sind. Eine komplette Voruntersuchung und Ausgrabung ist
voraussichtlich nicht erforderlich. Es wird jedoch eine Baubeobachtung fir erforderlich ge-
halten. Im Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis zur Information der Bauher-
ren und des ErschlieBungstréagers aufgenommen.

Baulicher Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich kein Denkmal nach Hessischem Denkmalschutzgesetz
(HDSchG).

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet selbst befindet sich nicht im Bereich eines Gebietes mit besonderem 6ko-
logischem bzw. naturschutzfachlichem Schutz wie insbesondere Gebiete mit gemein-
schaftlicher Bedeutung, eines Europaischen Vogelschutzgebietes, eines FFH-Gebietes
oder eines Schutzgebietes nach Bundesnaturschutzgesetz.

GemalB der Online-Auskunft ,Natureg Hessen" (http://natureg.hessen.de) des Hessischen
Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie liegt eine Teilflache des Plangebie-
tes zwar innerhalb des Biotopes ,Streuobst stidlich von Bad Nauheim" (Biotop-Nr. 724,
Erfassungsjahr 1994). Diese flachenhafte Darstellung eines Streuobst-Biotopes lasst sich
vor Ort jedoch nicht feststellen.

Gewisserschutz / Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Usa oder der
Wetter. Es entstehen flr diesen Bauleitplan folglich keine Konflikte mit dem Gewasser-
schutz.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist fast vollstandig unbebaut und unversiegelt. Im Siden in der Verlange-
rung des Wilhelm-Jost-Rings befindet sich eine Trafostation.

Ostlich, siid- und norddstlich grenzen Wohnbebauung und die StraBe ,Wilhelm-Jost-Ring"
an. Westlich grenzt eine 6ffentliche Griinanlage (Parkanlage) an.

ErschlieBung und OPNV

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin Uber den ,Wilhelm-Jost-Ring". Die
StraBenfihrung in Ringform wird gemaB des bestehenden Bebauungsplans beibehalten.
Die Verkehrsflachen werden jedoch begradigt und dem stadtebaulichen Konzept ange-
passt. Die nordéstlichen Grundstiicke werden ausgehend vom Wilhelm-Jost-Ring Uber ei-
nen privaten Weg im Norden erschlossen. Nach Westen wird ein FuB- und Radweg auf
einer bisher als 6ffentliche Grinflache festgesetzten Flache gefthrt. Inhaltlich andert sich
dadurch nichts, da auch bisher schon an dieser Stelle eine Wegeverbindung geplant war.

Der nachste OPNV-Halt befindet sich in der RingstraBe, in Hohe Konitzkyweg, mit An-
schluss an die stadtische Buslinie 11. Werktags verkehrt diese Linie oft im Halbstundentakt.
Die fuBlaufige Entfernung betragt grob ca. 400 m. Uber diese Buslinie ist der Bahnhof von
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11.

12.

12.1

12.2

Bad Nauheim zu erreichen, mit Anschluss an regionale Verbindungen. Uber den Halt Ali-
ceplatz sind weitere Buslinien zu erreichen.

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

Biotop- und Nutzungsstrukturen

Das Planungsgebiet ist bis auf eine Trafostation in der Verlangerung des Wilhelm-Jost-
Rings unbebaut und besteht Gberwiegend aus vegetationsarmen Flachen. Auf kleineren
Flachen in den Randlagen haben sich ausdauernde Staudenfluren ausgebreitet.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung wird an der Westgrenze von Gebii-
schen und Hecken umgeben.

Faunistisches Gutachten und artenschutzrechtliche Priifung

Das Plangebiet stellt zurzeit eine unbebaute Brachflache dar. In solchen Bereichen kann
das Vorhandensein von geschitzten 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 ge-
schitzter Arten gemaB § 44 BNatSchG" vom September 2017 des Bliros NATURPROFIL aus
Friedberg vor.

Methodisches Vorgehen

Im Frihjahr und Frihsommer 2017 wurde das Planungsgebiet mehrfach begangen. Dabei
erfolgte eine gezielte Untersuchung der Avifauna und eine Nachsuche von Reptilien (hier
v. a. Zauneidechsen) mit jeweils drei Begehungen. AuBerdem wurde der Gehdlz- und
Baumbestand nach Strukturen und Hinweisen abgesucht, die ggf. auf Fortpflanzungs- und
Ruhestatten geschuitzter Tierarten (hier v. a. Végel und Fledermduse) hindeuten oder ein
besonderes Potenzial fir solche erkennen lassen. Weiterhin wurden die Biotop- und Nut-
zungsstrukturen erfasst, auf deren Basis eine Potenzialabschatzung fur die Gbrigen Arten-
gruppen vorgenommen wird - unterstitzt durch die Auswertung zuganglicher Literatur und
Quellen.

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung

Im Wirkraum des Vorhabens ist ein Vorkommen von geschutzten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie nicht ausgeschlossen. Zu erwarten sind jedoch in erster Linie jagende Fle-
dermausarten. Mehrere einzeln stehende Obstbdume weisen zwar ein Potenzial fir Som-
merquartiere auf; im Zuge der Strukturkartierung wurden jedoch keine Hinweise auf eine
tatséchliche Quartiernutzung festgestellt.

Hinsichtlich der Fledermause flhren die mit der geplanten Wohnbebauung und Freiraum-
nutzung in Verbindung zu bringenden Wirkprozesse zu keinen erkennbaren oder gar ver-
bots-tatbestandigen essenziellen Verlusten oder zu Stérungen des Gebietes als Jagdraum.
In Verbindung mit den Festsetzungen der Bebauungsplan-Anderung wird sich die Situation
fir Flederméause nicht grundlegend verschlechtern. Soweit Fledermause in dem einzelnen
Obstbaum bis zum Baubeginn Quartiere besetzen sollten, stellen die formulierten Vermei-
dungsmaBnahmen sicher, dass Tétungen nicht zum Tragen kommen.

Innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Anderung kommen
verschiedene Vogelarten der Garten, Grinflachen und Geblsche als Brutvogel vor, die das
Planungsgebiet als Teil inres Nahrungsreviers und als Brutrevier nutzen. Die mit dem Vor-
haben verbundenen Flachen- bzw. Habitatverluste sind fiir die Arten im Umfeld und im spa-
teren Wohngebiet kompensierbar und aus artenschutzrechtlicher Sicht unerheblich. Durch
die vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen wird eine Tétung von Jungvégeln oder Zer-
stérung von Gelegen verhindert.

6518_2007_Begrindung_12. Anderung_lm Sichler_SB.docx Stand 29.10.2018



Begriindung zur 12. And. des Bebauungsplanes Nr. 8 .Im Sichler* Seite 11

Angesichts der Stérungstoleranz der Arten einerseits und des zeitlich und raumlich be-
grenzten Umfangs der BaumaBnahmen andererseits ist nicht mit populationswirksamen
Stérungen zu rechnen. Die Brutvogel in den angrenzenden Gehdlzflachen kénnen ggf. vo-
ribergehend in stérungsarmere Habitate im Umfeld ausweichen. Da es sich Uberwiegend
um siedlungs-orientierte bzw. stérungstolerante Arten handelt, stellt die spatere Wohnnut-
zung ebenfalls keine im artenschutzrechtlichen Sinne erhebliche Stérung dar, zumal die
spateren Freiflachen als Teillebensraum genutzt werden kénnen.

Die Prifung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis, dass mit
der Umsetzung der Wohnbebauung im Kontext mit den Festsetzungen der 12. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 8 ,Sichler" keine Verbotstatbestande gemaB § 44 Abs. 1
BNatSchG erfillt werden.

— Eine Verletzung oder Tétung von tatsachlich oder potenziell vorkommenden, beson-
ders geschitzten Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist, unter Berlick-
sichtigung der VermeidungsmaBnahmen 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 mutmaBlich vorkommenden Fledermausar-
ten und die nachgewiesenen Vogelarten - unter Berlcksichtigung der Vermeidungs-
maBnahmen - ausgeschlossen.

12.3 Vorschlége fir Hinweise zum Artenschutz im Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und den angrenzenden Gehdlzbestanden ist ein
Vorkommen besonders geschutzter Tierarten zu erwarten (Vogel) bzw. nicht auszuschlie-
Ben (gof. Flederméause). Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden geman §44 (1) Nr. 1
BNatSchG - Tétungsverbot - und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG - Lebensstattenschutz sind
ggf. geeignete MaBnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen.

Baumfallungen und Rodungsarbeiten sind mdglichst auBerhalb der Fortpflanzungszeit von
Végeln und der Aktivitdtsphase von Fledermausen, d.h. in der Zeit zwischen dem 1. No-
vember bis 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres, durchzufihren. Sofern die Einhaltung
dieser Fristen nicht méglich ist, sind die zu rodenden Gehdlzbestande vor Beginn der Ar-
beiten im Zuge einer Baufeldkontrolle auf das Vorhandensein besetzter Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten geschitzter Arten (z. B. Niststatten von Végeln, Quartiere von Fleder-
mausen) hin zu UGberprifen. Ggf. sind unter naturschutzfachlicher Begleitung geeignete
MaBnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen. Fir diese SchutzmaBnahmen ist ggf. eine
artenschutzrechtiiche Ausnahmegenehmigung erforderlich. Die an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes angrenzenden Gehdlzbesténde sind vor jedweder baubedingten Be-
eintrachtigung zu schitzen.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG -
Tétungsverbot - und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG - Lebensstattenschutz - zu erwarten, so
ist gemaB § 44 (5) BNatSchG nachzuweisen, dass die dkologische Funktion der von den
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt ist. Im Falle eines zu erwartenden erheblichen Stérungstatbestandes ge-
maB § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist nachzuweisen, dass der Erhaltungszustand der lokalen
Population der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

Fir die AuBenbeleuchtung an Gebauden und im StraBenraum wird die Verwendung insek-
tenfreundlicher Leuchtmittel (Natrium-Niederdruckdampf- oder LED-Lampen) empfohlen.

Diese Vorschlage werden in der Bebauungsplanédnderung als Hinweise zur Beachtung
durch die Bauherrschaft Gbernommen.
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13. Immissionsschutz

Durch den Bebauungsplan ,Im Sichler" ist bereits eine Wohnbebauung im Plangebiet mdg-
lich. Die 12. Anderung des Bebauungsplans andert dies nicht, es wird lediglich eine andere
Bebauung ermdglicht. Die Art der Nutzung &ndert sich durch die vorliegende Planung folg-
lich nicht. Daher ist ein relevanter Larmkonflikt weder bekannt noch zu erwarten.

14. Allgemeiner Klimaschutz

GemanB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Bei Uberplanung des Gebietes wird auf klimadkologische Ansétze geachtet. Durch die Fest-
setzungen der GRZ von 0,3 werden das Anlegen von Griinflachen und das Anpflanzen von
Baumen und Gehdlzstrukturen sichergestellt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich mdglich.

15. Bodenschutz

15.1 Bodenbelastungen

Im Plangebiet liegt eine Altablagerung vor. Gruben, die durch einen friheren Sand-/Kiesab-
bau entstanden sind, sollen mit Hausmull, Bauschutt, Erdaushub, Aschen und Schlacken
verflllt worden sein. Es besteht kein Sanierungsbedarf, und es wurden auch keine negati-
ven Auswirkungen auf das Grundwasser festgestellt. Ein Altlastenverdacht wurde aufgeho-
ben.

Aufgrund dieser Ablagerung konnte ein Teilbereich des Wohngebietes ,Im Sichler" nicht
bebaut werden. Weil durch eine Bebauung die Ablagerung angeschnitten wiirde und die
Vermutung bestand, dass dies negative Auswirkungen haben kénnte, wurde eine Bebau-
ung durch das zusténdige 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 Ge-
lande maoglich ist, wenn grundstlicksbezogen der Nachweis erbracht wird, dass keine rele-
vanten Bodenbelastungen vorliegen. Siehe das als Anlage 1 beigefligte Schreiben des RP
Darmstadt vom 5. August 2009.

Fast alle Eigentimer der Baugrundstiicke im Plangebiet haben jeweils fiir ihre Grundsti-
cke Einzelgutachten erstellen lassen. Die Gutachten sind von den Eigentimern erstellt
worden. Daher werden die Bodengutachten nicht automatisch veréffentlicht. Bei besonde-
rem Bedarf ist eine Einsichtnahme jedoch grundsétzlich méglich.

Die vorliegenden Gutachten bestatigen die Bebaubarkeit. Im direkt angrenzenden Umfeld
des Plangebietes wurden auch bereits einzelne Grundstiicke mit gleicher Ausgangslage
bebaut. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass fir den Geltungsbereich der vor-
liegenden Anderungsplanung eine Wohnbebauung gleichsam méglich ist.

DarUber hinaus sind im Bereich des Baugebietes ,Im Sichler" erhéhte Arsen- und vereinzelt
Bleiwerte festzustellen. Dem wird durch den festgesetzten Austausch der obersten Boden-
schicht geniige getan, wie es auch die Bodengutachten nahe legen.

15.2 Vorsorgender Bodenschutz

Das Plangebiet befindet sich im Bereich tertiarer Ablagerungen, den sogenannten ,Ros-
bach-Rockenberger Schichten". Der Boden setzt sich aus schluffigen/tonigen Sanden und
Kiesen zusammen, die teilweise von quartdrem L6B/L6Blehm Gberdeckt sind. Durch die
Gruben und deren Verflllungen wurde in den natlrlichen Boden bereits stark eingegriffen.
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16.

16.1

16.2

16.3

17.

Mit dem bestehenden Bebauungsplan ,Im Sichler" ist bereits Baurecht fir eine Wohnbe-
bauung vorhanden und Bodeneingriffe zur Bebauung sind zulassig. Bei der zu Gberplanen-
den Flache handelt es sich um eine bereits anthropogen stark tberpragte Flache, die keine
nattrliche Bodenstruktur mehr aufweist. Daher ist der mit der Uberplanung verbundene
Eingriff in den Boden, als nicht erheblich einzustufen. Daraus ergibt sich, dass der Bedarf
an Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen bzw. KompensationsmaBnahmen als gering
einzustufen ist.

Durch Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung, insbesondere die Grundflachen-
zahl, werden die Auswirkungen der Bebauung auf den Boden minimiert.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sind im Rahmen der
Bauausfihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zur Lagerung und Wie-
dereinbau des Oberbodens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des
Bundesbodenschutzgesetzes hingewiesen.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Bad Nauheim.

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und
Rohrnetz) durch den Anschluss an die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahr-
leistet. Die erforderliche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen
abgedeckt und wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich ohne Probleme nachweislich be-
reitstellbar.

Die Abwasserentsorgung fir das Plangebiet kann sichergestellt werden.

Versickerung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung / WassersparmaBnah-
men

Es wird durch eine wasserrechtliche Satzung festgesetzt, das Niederschlagswasser, soweit
mdoglich, in geeignete Ruckhalteanlagen zu leiten und als Brauchwasser (z.B. Gartenbe-
wasserung) zu verwenden ist. Die Anlagen sind wasserundurchlassig herzustellen und der
Uberlauf ist an den 6ffentlichen Regenwasserkanal anzuschlieBen.

Regelungen zum MaB der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen von privaten Flachen getroffen.

Heilquellenschutzzone Bad Nauheim

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Zone IV und in der quantitativen Zone C des Heil-
quellenschutzgebietes von Bad Nauheim. Die Regelungen der Heilguellenschutzgebiets-
verordnung vom 24. Oktober 1984 (StAnz. 48/1984 S. 2352) sind im Rahmen von Bau-
mafBnahmen einzuhalten.

In der entsprechenden Schutzgebietsverordnung kénnen Ge- und Verbote betroffen sein,
die den Inhalt des Bebauungsplanes wesentlich einschréanken. Einzelheiten sind mit der
Unteren Wasserbehdrde des Wetteraukreises zu klaren.

Auf diese Verordnung wird in der Bebauungsplananderung hingewiesen. Die Einhaltung
der Verordnung obliegt den Eigentiimern bzw. Bauherren.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Im Plangebiet verlaufen zurzeit noch verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen zum
Teil Gber Privatgrundstiicke, deren Stilllegung geplant ist. Die Leitungen werden verlegt
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und zukinftig verlaufen Strom-, Gas-, Wasser- und Telekomleitungen in der StraB3e. Le-
diglich zwei Abwasserkanéale (DN 250 und DN 400) verlaufen weiterhin von Stidosten
nach Westen Uber das private Flurstiick Nr. 213.

18. Rohstoffgewinnung / Bergbau
Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Das Gebiet wird von auf Kohlensaure verliehenem Bergwerkseigentum Uberdeckt, was ver-
muten lasst, dass in diesem Bereich entsprechende Lagerstatten existieren. Das Regie-
rungsprasidium weist darauf hin, dass die Moglichkeit einer CO2-Ausgasung besteht, sollte
durch Aushubarbeiten die Uberdeckung dieser Lagerstatten beseitigt werden. Der Bergauf-
sicht liegen keine Unterlagen Uber Tiefe und Ausbreitung der Lagerstatten vor. Es ist ein
Hinweis zum Bergbau und zu méglichen CO.-Ausgasungen im Bebauungsplan aufgenom-
men worden.

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

19. Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Innerhalb der als Allgemeines Wohngebiet (WA), Verkehrsflachen und Flachen fir Versor-
gungsanlagen festgesetzten Bereiche ersetzt die 12. Anderung des Bebauungsplanes
den Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sichler (rechtskraftig seit 15. August 1986) und die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786) ist anzuwenden.

Innerhalb der mit 1C, 6.30 und 1F, 7.35 festgesetzten Bereiche der 12. Anderung des Be-
bauungsplanes gelten die textlichen Festsetzungen nicht und die nicht geanderten Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 8 ,Im Sichler” bleiben weiterhin rechtswirksam. Die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 01.10.1977 (BGBI. | S. 1757 und 1763) ist
weiterhin anzuwenden. Eine Erlduterung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 8
,Im Sichler” wird nachfolgend nicht vorgenommen.

Die folgenden Ausfiihrungen sollen dazu dienen, die Festsetzungen des Bebauungsplans
naher zu erlautern und zu begrtinden.

19.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung des bisherigen Bebauungsplans als ,Allgemeines Wohngebiet" wird tber-
nommen.

o o e e ey e e o i . i SR o o

WA] ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVvD )

Wohngebtiude durfen nicht mehr ols zwei Wohnungen haben,
(§ 4 Abs. 4 BauNvV0)

Folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind nur ausnchmsweise

zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO0):

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Ltiden, Schank- wvnd
Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Hondwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziole und gesundheitliche
Iwecke

Simtliche Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNV0O werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVD).

Abbildung 5: Auszug aus den Textfestsetzungen des Bebauungsplans Nr. 8 ,Im Sichler"

Die vorliegende Anderung orientiert sich im Hinblick auf die Art der Nutzung an den Fest-
setzungen des bisherigen Bebauungsplans. Im Einzelnen werden jedoch abweichende
Festsetzungen getroffen, die nachfolgend erlautert werden.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Im Sichler" zum WAT1 sind flr ein viel groBeres
Plangebiet getroffen. Die vorliegende Anderung betrifft ein ,ruhigen" Randbereich, der an
die Grinflache angrenzt. Daher sind hier nicht alle Nutzungen gleichermaBen stadtebau-
lich vertraglich, die im urspringlichen Bebauungsplan ,Im Sichler" getroffen worden sind.

Anlagen fur kulturelle Zwecke

Anlagen far kulturelle Zwecke werden als wohngebietsvertraglich eingeschatzt und des-
halb gemaB § 4 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig festgesetzt. Sie kénnen die
Wohnnutzung sinnvoll ergénzen.

Anlagen fir gesundheitliche Zwecke

Gesundheitliche Einrichtungen werden ebenfalls allgemein zugelassen, da Arzte bzw. ge-
sundheitliche Dienste in Wohngebieten durchaus hingehéren. Arztpraxen, Physiotherapie-
Angebote und vergleichbare Einrichtungen kénnen 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 zurlicklegen kénnen bzw.
wollen. Gesundheitliche Einrichtungen dienen in der Regel der Grundversorgung der Be-
volkerung.

Anlagen flr sportliche Zwecke

Anlagen flr sportliche Zwecke werden ausnahmsweise zugelassen. Sie kénnen in Wohn-
gebieten vertraglich sein, wenn keine gréBeren Einrichtungen, wie ein Fitness-Center o-
der Tanzstudio mit entsprechend hohem Kundenstamm entstehen. Auch mit Sport ver-
bundener Larm (rhythmische, basslastige Begleitmusik oder Schreigerausche bspw. bei
Wettk&mpfen) ist in der Regel stérend, so dass hier eine ausnahmsweise Regelung greift.

Anlagen fur kirchliche Zwecke

Anlagen fir kirchliche Zwecke werden nicht zugelassen, da der Standort fir kirchliche Ak-
tivitaten nicht gut geeignet ist. Diese Nutzungen sollten eher an zentral erreichbaren
Standorten, ndher zur Innenstadt, angesiedelt werden. Der Kundenkreis fir kirchliche Ein-
richtungen wird in der Regel Uber die Gebietsversorgung hinausgehen und einen 6értlichen
Einzugsbereich ansprechen.

Solche Versammlungsorte flihren zu entsprechendem Verkehrsaufkommen; gerade
bspw. flr Gottesdienste ware mit kurzfristig stark erhéhtem Verkehrsaufkommen zu rech-
nen; dies ist unvertraglich. Je nach Religionsausibung hatte bspw. Glockengeldut auch
negative Auswirkungen auf die Wohnumgebung.

Schank- und Speisewirtschaften

Schank- und Speisewirtschaften sind nicht zulassig, da gerade in dieser Randlage zur 6f-
fentlichen Grinflache diese Anlagen je nach konkreter Ausgestaltung betrachtliche nega-
tive Auswirkungen haben, bspw. Bars oder Fast-Food-Restaurants (Betrieb in den Nacht-
stunden, haufiger Kundenverkehr).

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden insgesamt ausge-
schlossen, wie auch schon im urspriinglichen Bebauungsplan.

Diese Nutzungen sind aufgrund ihres in der Regel héheren Flachenbedarfes und ihres hé-
heren Verkehrsaufkommens (durch Kunden und Anlieferung) nicht fiir dieses Gebiet ge-
eignet, gerade an dieser Wohnrandlage.

Werbeanlagen der Fremdwerbung

Werbeanlagen sollen zwar fir die Betriebe am Standort mdglich sein, da Betriebe ein legi-
times Bedurfnis haben, fir sich zu werben.

Darlber hinausgehende Werbung fur ,Dritte" ist jedoch nicht sinnvoll und auch nicht erfor-
derlich. Dies kann in der Summe zu einer stadtebaulich negativen Auspragung fihren und
ist auch an der Lage zur Grunflache nicht unbedingt sinnvoll.
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Werbeanlagen, die nicht einem Betrieb an der Statte der Leistung dienen, sind baupla-
nungsrechtlich als eine eigenstéandige Hauptnutzung einzuordnen (ggf. auch alternativ als
Nebenanlagen). ,Stétte der Leistung" bezeichnet dabei den Ort, an dem Tatigkeiten erle-
digt 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.

19.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
festgesetzt. Dies spiegelt die beabsichtigte Bebauung mit Einzelhausern wider. Gerade
zur 6ffentlichen Grinflache ist diese Bebauung stadtebaulich angemessen und attraktiv.
Zur Grinflache sollte ein etwas gréBerer Freiraumbereich erhalten bleiben.

Geschossflachenzahl

Im Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sichler" ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,8
maoglich. Abweichend davon wird eine geringere GFZ von 0,6 festgesetzt. Mit der GRZ
von 0,3 und zwei Vollgeschossen ergibt sich rein rechnerisch diese Geschossflachenzahl.

Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend der Bebauung mit Einzelhdusern werden wie im bisherigen Bebauungsplan
Uberwiegend zwei Vollgeschosse festgesetzt. Ein drittes Geschoss ist méglich, wenn es
kein Vollgeschoss ist, bspw. in Form eines Staffelgeschosses.

Im Ubergang zur westlich angrenzenden Griinflache wird entsprechend dem stadtebauli-
chen Konzept eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Gebaudehéhen werden durch Héhenfestsetzungen begrenzt. Ziel ist es, fir das Um-
feld vertragliche Gebaudehdhen festzusetzen, die dem stadtebaulichen Konzept gerecht
werden und sich in die Umgebung einpassen.

Firsthbhe

Der Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sichler" Iasst flir zwei Vollgeschosse (zzgl. Dachgeschoss)
eine Héhe von maximal 12,80 m zu.

Da diese Hohe fir die angestrebte Bebauung zu hoch ist, wird fiir das gesamte Plange-
biet eine Héhe von maximal 10,00 m festgesetzt. Damit ist eine zweigeschossige Bebau-
ung moglich.

Traufhéhen

Die Traufh6hen werden auf 6,50 m festgesetzt. Dies ist fir festgesetzten zwei Vollge-
schosse geringer, als die bisher moglichen 7,00 m. Diese Héhenfestlegung leitet sich aus
den Gebaudetypologien ab und fligt sich stadtebaulich ein. Es besteht keine wesentliche
Abweichung vom bisherigen Baurecht. (Zu bericksichtigen ist, dass die Traufhéhe ohne-
hin stadtebaulich nicht so wirksam ist wie die Firsthdhe.)

Bezugspunkte

Als Bezugspunkt wird der Wilhelm-Jost-Ring herangezogen. Damit ist eine fest definierte
Hbhenangabe moglich und ist ein Vorteil gegeniiber dem natirlichen Gelande. Die Detail-
planung der Verkehrsflache ist zwar noch nicht verbindlich festgelegt, aber bereits jetzt ist
durch den bestehenden Héhen-AnknlUpfungspunkt an den Wilhelm-Jost-Ring und den Ge-
landeverlauf das H6henniveau hinreichend erkennbar.

Zur einheitlichen Berechnung der Hohen wird die Grundstlicksmitte herangezogen. Damit
ist ein eindeutiger Punkt definiert, der sozusagen den Mittelwert der Hohenpunkte an der
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Grundsticksgrenze abbildet und der eine aufwandige rechnerische Ermittlung unnétig
macht.

19.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen entspre-
chend der geplanten neuen Bebauung geman dem stadtebaulichen Konzept definiert.

Westlich des Wilhelm-Jost-Rings wird eine straBenseitige Bebauung festgelegt. Durch die
festgesetzten Baulinien, soll ein Bereich von 5 m von der StraBe aus von Bebauung frei
gehalten werden (,Vorgarten"). Um das stadtebauliche Konzept gerade im Bereich an-
grenzend an die westlich gelegene Grinflache umzusetzen, werden einzelne Baufenster
fur jedes Gebaude festgelegt, so dass die privaten Freiflachen bzw. Garten zur westlich
gelegenen Grinflache ausgerichtet sind.

Far die Bebauung 6stlich des Wilhelm-Jost-Rings werden gréBere Baufenster festgesetzt,
um hier eine Flexibilitat in der Gebaudeanordnung zuzulassen. Im norddstlichen Baufenster
wird die StraBenflucht vom nérdlich angrenzenden Baukérper (Flurstlick 200) durch eine
Baulinie mit einem 4 m-Abstand zur StraBe aufgenommen. Dadurch wird eine einheitliche
Bauflucht zur StraBe vorgegeben. Die Gebaude sind nach Norden orientiert, um attraktive
Sudgarten méglich zu machen. Das stiddstliche Baufenster wird von der StraBe zurlickge-
setzt, um die Garten im Westen anordnen zu kénnen. Eine Baulinie ist hier nicht zwingend
erforderlich.

Um einen gewissen Spielraum bei der Geb&audegestaltung zuzulassen, ohne jedoch allzu
hohe Abweichungen hervorzurufen, wird eine Uberschreitung der Baugrenzen durch un-

tergeordnete Gebaudeteile bis zu einer Tiefe von 0,50 m und einer L&nge von hdchstens
3,00 m zugelassen.

Zur Steigerung der Wohnqualitat werden geringfligige Uberschreitungen der riickwartigen
Baugrenzen zur Errichtung von Terrassen sowie von Terrassentrennwanden ist bis zu ei-
ner Tiefe von maximal 3,00 m zugelassen.

19.4 Bauweise

Im Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Sichler* werden in der Bauflache WA 1 Einzel- und Doppel-
h&auser und eine geschlossene Bebauung mit Hausgruppen und Reihenhdusern festge-
setzt.

GemanB des stadtebaulichen Konzeptes ist nun eine offene Wohnbebauung vorgesehen,
vergleichsweise der Neubebauung in der HiigelstraBe. Eine gedrangte Aneinanderreihung
in Form einer geschlossenen Bebauung ist stadtebaulich nicht gewlnscht.

Im Plangebiet wird deshalb eine offene Bauweise in Form von Einzelhdusern festgesetzt.
Um trotz der groBen Baufenster dstlich des Wilhelm-Jost-Rings keine stadtebaulich un-
passend groBen Einzelhauser entstehen zu lassen, werden abweichend von § 22 Abs. 2
Satz 2 BauNVO nur Geb&udelangen von max. 20 m zugelassen.

19.5  Stellung der baulichen Anlage

Um die Struktur der traufstdndigen Bebauung zu sichern und damit eine einheitliche, har-
monische Bebauungsform zur StraBe hin zu ermdglichen, wird die Stellung der baulichen
Anlagen der Hauptgebaude entlang des Wilhelm-Jost-Rings parallel zur StraBe festge-
setzt.

19.6 Flachen fir Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen
Stellplatze, Garagen und Carports

Stellplatze, Garagen und Carports kénnen stadtebaulich am besten zwischen bzw. an den
Gebauden abgestellt werden. Aus diesem Grund ist eine konkrete Verortung der Gara-
gen- und Stellplatzflachen erfolgt. Zur Gebaudefront ist ein leichter Riicksprung der
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Ga/CP/St-Flachen vorgesehen, um dem Charakter einer langgezogenen ,Bauflucht”
durch zusammenhangende Garagen/Carports entgegenzuwirken und um die Bebauung
dynamischer werden zu lassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein auf der Zufahrt vorgelagerter Stellplatz innerhalb
des Vorgartens zulassig und nach der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Nauheim anre-
chenbar ist.

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden im Vorgarten ausgeschlossen, da sie dort gestalterisch negativ
auffallen. Diese baulichen Anlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und innerhalb der Flachen fir Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen zu-
lassig.

Abfallsammelanlagen hingegen sind in den Vorgarten zuléssig.

Einrichtungen und Anlagen flr die Kleintierhaltung, einschlieBlich der Kleintierhaltungs-
zucht sind innerhalb des Bebauungsplangebietes unzuléassig. Hierzu zahlen auch die
Stélle z.B. fur die Hauskaninchen von Kindern.

19.7 Anzahl der Wohnungen

Um eine UbermaBige Belegung der Wohngebaude zu vermeiden und das Ziel der Reali-
sierung von freizligigen Einfamilienhaus-Bereichen zu erreichen, wird die Anzahl der
Wohnungen auf eine Wohnung je Gebaude begrenzt.

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

19.8 Verkehrsflachen

Der Wilhelm-Jost-Ring wird als 6ffentliche Verkehrsflache und geman des urspringlichen
Bebauungsplans als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Es ist eine reine Anwohner-
straBBe vorgesehen.

Die Verkehrsflachen werden im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan begradigt und
dem stadtebaulichen Konzept angepasst. Aufgrund der Anpassung der Verkehrsflachen,
werden bisher als Verkehrsflache festgesetzte Bereiche den Wohngrundstiicken zuge-
schlagen.

Die Ausbauplanung dieser Verkehrsflache ist nicht Inhalt des Bebauungsplans.

Nach Westen wird ein FuB- und Radweg auf einer bisher als 6ffentliche Grinflache festge-
setzten Flache geflhrt.

19.9 Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen

Das vorhandene Grundstiick mit dem Trafogeb&ude bleibt erhalten und wird als Flache fiir
Versorgungsanlagen festgesetzt.

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

Die Bautrager und der ErschlieBungstrager haben auf eigene Verantwortung sicher zu stel-
len, dass die hergestellten Leitungen nicht beschadigt werden, auch nicht durch Bepflan-
zungen.
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19.10

19.11

19.12

20.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Versiegelungen

Aus 6kologischen Grinden sind Versiegelungen insbesondere von Wegen und Zufahrten
wasserdurchlassig herzustellen. Hierzu wird zur Klarstellung beispielhaft formuliert, in wel-
cher Form die Wasserdurchlassigkeit zu gewahrleisten ist. Dadurch kann Niederschlags-
wasser versickern und der Boden wird bellftet. Diese Regelung erfolgt mit dem Vorbehalt,
dass keine wasserwirtschaftlichen Bedenken entgegenstehen dirfen, dies ist bei der De-
tailplanung zu prifen. Auf § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird verwiesen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Da die norddstlichen Grundsticke ausgehend vom Wilhelm-Jost-Ring Uber einen privaten
Weg im Norden erschlossen werden sollen, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Hinterliegergrundstiicke und ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager festgesetzt.

Zur FOhrung von zwei Abwasserkanéalen (DN 250 und DN 400) von Stdosten nach Wes-
ten Uber das private Flurstlick Nr. 213 wird ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Grundsticksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstlcksbepflanzung gewahrleisten die Durchgriinung der
Grundsticke. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fiir das Klima- und das
biotische Potenzial sowie fir das Ortsbild erzielt.

Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Entlang der westlichen und nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze sowie beidseits des
FuB- und Radwegs sind Gehdlzhecken zur Eingriinung vorgesehen.

Damit eine dichte Eingriinung als Hecke entstehen kann, ist die Flache zu 100% mit
standortgerechten Straucher zu bepflanzen.

Baumpflanzungen

Zur Auflockerung der Freiflichen und aus 6kologischen Grinden werden Baumpflanzun-
gen vorgeschrieben. Je nach GrundstlicksgréBe sind zwei bis fiinf Baume zu pflanzen,
bei vorgeschlagener Aufteilung der Baugrundstiicke.

Pflanzliste

Es ist eine Pflanzliste in den Bebauungsplan integriert, die flir eine &rtlich angepasste Be-
pflanzung sorgen soll.

Kennzeichnungen - Altablagerung

Wie in Kapitel 15.1 dargestellt, liegen Bodenbelastungen vor. Durch eine entsprechende
Kennzeichnung der Flache gemaBR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sowie der Festsetzung zum
Bodenaustausch steht diese Thematik einer Wohnbebauung nicht mehr im Weg. Fir das
Plangebiet werden dementsprechend gesunde Wohnverhéltnisse gewéhrleistet.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits ein Bebauungsplan besteht, nach dem die
Wohnbebauung bereits mdglich ist.
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21.

22,

Es ergeben sich erhéhte Anforderungen an die Griindung, zudem ist die oberste Boden-
schicht ist auszutauschen bzw. zu Uberdecken. Damit werden gesunde Wohnverhéltnisse
gewahrleistet.

Wasserrechtliche Satzung zur Regenwasserriickhaltung

Wie in nahezu allen Bebauungsplanen der Stadt Bad Nauheim, wird auch fir den Gel-
tungsbereich dieser Plandnderung festgesetzt, dass das Niederschlagswasser von den
Dachflachen in Rickhalteanlagen auf den Grundstliicken gesammelt wird. Die Nutzung als
Brauchwasser zum Beispiel zur Freiflachenbewéasserung wird damit beglnstigt.

Die Zisternen sorgen dariber hinaus fUr eine verzégerte 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 aus-
geklammert.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Wohnbebauung des Baugebietes ,Im Sichler" ist vorwiegend durch Reihenhauser und
Hausgruppen gepréagt. Diese Bebauungsform aus den 80er (und 90er) Jahren entspricht
nicht mehr den heutigen Bediirfnissen und Vorstellungen der Stadt Bad Nauheim. Statt-
dessen soll eine Bebauung in offener Bauweise erfolgen. MafBstab fir die geplante Neu-
bebauung ist demzufolge nicht die vorhandene Bebauung ,Im Sichler", sondern eher die
Einfamilienhauser im Bereich der HigelstraBe.

Gestaltungssatzung

Fir das Baugebiet ,Im Sichler" besteht eine Gestaltungssatzung.

Wie oben erlautert, soll die Bebauung abweichend von der bisher durch den Bebauungs-
plan moglichen Bebauung erfolgen .Insoweit ist eine Anderung bzw. Anpassung der bis-
her geltenden gestalterischen Vorschriften insgesamt erforderlich. Die bisher giltige Ge-
staltungssatzung wird insgesamt fir den Bereich des Geltungsbereiches dieser Ande-
rungsplanung auBer Kraft gesetzt und durch neue Regelungen ersetzt.

GemanB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO)
werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

Dachgestaltung

Es werden bereits im Umfeld etablierte Dachformen festgesetzt, die auch zur geénderten
Bauform passen. Flachdacher werden allgemein zugelassen. 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 beschrank.

Auch die Farbwahl der Dacher wird auf ortstypische Farbgebungen in matter Optik be-
schrankt. Diese Festsetzung bezieht sich auf die ,Dacheindeckung*, damit sind die
Baumaterialien zur Deckung des Daches gemeint. Solarkollektoren sollen durch die
Festsetzung der Dachmaterialien und -farben nicht ausgeschlossen werden. Wenn
eine Solaranlage am Dach angebracht wird, wird diese zum Bestandteil des Daches,
sie stellt aber keine ,Eindeckung” im eigentlichen Sinn dar. Zur Klarstellung wird des-
halb formuliert, dass Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zulassig sind.

Technische Anlagen /Aufbauten

Technische Anlagen wie Satelliten-, Mobilfunkanlagen usw. sollten von der StraBe und
der 6ffentlichen Grinflache aus nicht bzw. kaum in Erscheinung treten. Diese wirden die
Architekturproportionen beeintrachtigen und wirken als Einzelelemente gestalterisch ne-
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gativ. Gerade durch eine Haufung solcher Anlagen kann eine Stérung des Ortsbildes ein-
treten. Gleiches gilt fir Photovoltaik-Anlagen, auch weil sie in der Regel groBere Flachen
bendtigen.

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

Der ausnahmsweise Genehmigungsvorbehalt fir die technischen Anlagen soll insbeson-
dere verhindern, dass gréBere oder mehrere kleinere Anlagen angeordnet werden kon-
nen.

Gestaltung von Gebduden und Fassade

Damit Staffelgeschosse keine Wirkung eines Vollgeschosses zur stadtebaulich wichtigen
StraBenseite entfalten, sind sie zur StraBenseite zurlick zu setzen.

Aus Grinden des Ortsbildes darf die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses
héchstens 0,50 m Uber dem unteren Bezugspunkt liegen.

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

Gestaltung der Grundstticksfldchen

Aufschittungen und Abgrabungen wirken besonders an Gebauden stdrend, gerade auch
gréBere Einschnitte bis zur Keller-/Tiefgaragenebene wie Kellereingange. Daher werden
diese nur ausnahmsweise zugelassen, sofern sie sich einfigen. Auch auf den Freiflachen
kénnen Uberhdhte Aufschittungen oder Abgrabungen stérend wirken, daher wurden sie in
der Hohe/Tiefe auf 50 cm beschrankt. Der notwendige Bodenaustausch bzw. -auftrag ge-
maf Kapitel 15.1 ,Bodenbelastungen” bleibt von diesen Festsetzungen unberihrt.

Stitzmauern sind aus gestalterischen Griinden als begriinte Anlagen oder in Naturstein
zulassig. Gerade bei grofBflachigen Stitzmauern bzw. Stitzmauern auf einer gesamten
Grundsticksbreite (sofern hier Gberhaupt sinnvoll) kénnten sie ansonsten sehr negativ in
Erscheinung treten.

Einfriedigungen

In der Nahe der 6ffentlichen Griinflache und in der Lage am sldlichen Stadtrand werden
als Form der Einfriedung Hecken festgesetzt. Damit wird eine vergleichbare Wirkung wie
die begriinte Abschirmung durch Gehdlzstreifen entlang der éffentlichen Griinflache er-
zZielt.

Die Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen werden in der Hohe auf 1,25 m be-
grenzt, damit sie keinen zu geschlossenen und abweisenden Charakter haben. Zum
Nachbarschutz werden entlang von privaten Grundstiicksgrenzen etwas hdhere Einfrie-
dungen zugelassen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind Anlagen, die Kunden anlocken und daher die Aufmerksamkeit auf
sich lenken sollen. Aufgrund ihrer Gr6Be und mit auffalligen Farbgebung bis zur Verwen-
dung von Signalfarben kdnnen dadurch gréBere Stérungen des Ortsbildes verbunden
sein, die gerade im ruhigen Wohngebiet sehr nachteilig wirken kénnen.

Werbeanlagen dirfen nur am Geb&aude angebracht werden, dies verhindert im Vorgarten
oder im rickwartigen Gartenbereich stehende solitédre Anlagen.

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

Grelle und effektheischende Werbung soll verhindert werden, weil diese das Ortsbild zu
stark beeintrachtigen wiirde.
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23.

24,

25.

26.

27.

Hinweisschilder sind Schilder, die den Namen, Betriebsform/-inhalt und Hinweise zum Be-
triebsort (Geschoss/Zugang usw.) tragen. Sie sollen vorwiegend Kunden darauf aufmerk-

sam machen, dass das Unternehmen an dieser Stelle seinen Sitz hat und wie man dorthin
gelangt.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig, dies ist als planungsrechtliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden (siehe oben).

Abfallsammelanlagen

Mullbehéltnisse wirken stérend im Erscheinungsbild, gerade auch wenn sie ungepflegt
sind. Deswegen sollen diese eingehaust und damit auch an einer Stelle auf dem Grund-
stlick konzentriert werden.

Nachrichtliche Ubernahmen geméaB § 9 Abs. 6 BauGB / Hinweise

Es sind groBtenteils iibliche nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise enthalten, die auf
bestehende Satzungen oder Verordnungen verweisen. Dies dient zur Information der
Bauherren. Teilweise sind die Hinweise von den Behérden vorgebracht worden. Insbe-
sondere ist hier ein Hinweis zu Bodenbelastungen und zum Artenschutz aufgenommen
worden, diese sind fiir diesen Standort von Bedeutung.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Durch den bestehenden Bebauungsplan sind bereits Eingriffe zulassig. Die 12. Anderung
des Bebauungsplanes fuhrt vergleichsweise zu einer geringeren Ausnutzung, da Verkehrs-
flachen und zuléssige Grundflachen reduziert werden. Durch die Plananderung erfolgen
somit keine zusétzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten
Der Bebauungsplan setzt die in Kapitel 1 formulierten Ziele um.

Eine Bebauung kénnte auch ohne Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Im Sichler* erfol-
gen. Dies wird jedoch aus stadtebaulichen Grinden und wegen der Nachfragesituation
nicht gewiinscht. Die durch die 12. Anderung des Bebauungsplans geplante Bebauung wird
von den Grundstlckseigentiimern begriiBt, so dass auf der seit vielen Jahren unbebauten
Flache eine kurzfristige Umsetzung der Wohnbebauung endlich realistisch ist.

Bodenordnung
Eine privatrechtliche Bodenordnung ist erforderlich.

Planungsstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan 9.075 m?
Allgemeines Wohngebiet 7.999 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 924 m?
(davon Verkehrsberuhigter Bereich 778 m?)
(davon FuB- und Radweg 146 m?3)
Flache fir Versorgungsanlagen 152 m?
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Anlagen
Anlage 1 Schreiben des Regierungsprasidium Darmstadt vom 5. August 2009 (siehe Kapitel 15.1)
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