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Zur besseren Lesbarkeit werden im Text auf personenbezogene Bezeichnungen, die sich zugleich
auf Frauen und Manner beziehen, generell nur in der im Deutschen Ublichen mannlichen Form
angeflhrt, also z.B. »FuBganger« statt »FuBgangerinnen und FuBganger«. Dies soll jedoch
keinesfalls eine Geschlechterdiskriminierung oder eine Verletzung des Gleichheitsgrundsatzes
zum Ausdruck bringen.



Entsprechend § 10a BauBG ist »dem in Kraft getretenen Bebauungsplan (...) eine zusammenfas-
sende Erklarung beizuftigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
Uber die Grlinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.«

Ziel des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplans Nr. 66 »Bad Nauheim Sid« ist die Schaffung einer planungsrechtli-
chen Grundlage flir ein neues Stadtquartier am sudlichen Rand der Kernstadt von Bad Nauheim.
Hierzu soll eine etwa 17,45 ha groBe, derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache
zu einem neuen attraktiven Wohngebiet flr hochwertigen Wohnungsbau entwickelt werden.

Es soll eine Mischung aus Geschosswohnungsbauten in kleinteiliger Auspragung, Kettenhausern
und freistehenden Einzelhdausern realisiert werden, um unterschiedlichen Wohnbedurfnissen
entsprechen zu konnen. Die vorhandenen landschaftlichen Elemente des Deutergrabens, der
Streuobstwiesen sowie der Lindenallee an der Friedberger StraBe sollen als besondere Quali-
tatsmerkmale des Ortes integraler Bestandteil der Planung sein. Die stadtebauliche Konzeption
soll die Entstehung identitatsstiftender Nachbarschaften unterstiitzen. Mit einer entsprechen-
den Gestaltung des StraBennetzes sollen unerwiinschte Fremdverkehre vermieden und die Auf-
enthaltsqualitat in den StraBenraumen gefordert werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bad Nauheim Stud” wurde eine Umweltprifung
durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Vorhabens ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Als Grundlage wurden neben den vor-
handenen Fachinformationen gesonderte Fachgutachten zu den Themen Artenschutz, Archao-
logie, Larm, Baugrund, Verkehr erstellt (siehe Kap. 5).

Die Umweltprifung hat ergeben, dass das geplante Vorhaben im Hinblick auf die Umweltthemen
Pflanzen, Tiere und Lebensraume durch den Verlust von Obstwiesen sowie bezogen auf das
Schutzgut Boden durch den Verlust ertragreicher Boden auf diese Schutzgtter erhebliche Um-
weltauswirkungen hat.

Im Hinblick auf die Schutzglter Grundwasserneubildung und -belastungen, Heilquellenschutz-
gebiet, Lokalklima, Landschaft, Kultur- und Sachguter (Lindenallee, Deutergraben), Naturschutz-
oder FFH-Gebiete, der Beeintrachtigung streng geschitzter Arten, Naherholung und Freizeit-
nutzungen liegen die Beeintrachtigungen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
nachteiliger Auswirkungen des Vorhabens berlcksichtigt bzw. als griinordnerische MaBnahmen
festgesetzt. Hierzu gehdren der Erhalt von Obstbaumen, die Entwicklung grofBer Grunflachen
mit regionalen Graseransaaten und Krautern zur Gliederung und Belliftung des Wohngebietes,
die Aufnahme von Regelungen zur Regenwasserriickhaltung, die Festsetzung einer insekten-
freundlichen Beleuchtung.

Der nach Anwendung der Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen verbleibende Eingriff in
Natur und Landschaft betrifft vor allem den Verlust an Boden und Ackerflachen, sowie den sich
darauf befindlichen Wiesen und Geholzflachen einschlieBlich der biookologisch bedeutsamen
Obstwiesen.

Der Ausgleich dieser Eingriffe erfolgt mittels Baumpflanzungen, der Neuanlage von Obstwiesen,
der Begriinung von Flachdachern und speziellen ArtenschutzmaBnahmen fiir den Schutz von
Vogeln und Fledermausen. Darliber hinaus werden fiir eine Vollkompensation des Eingriffs be-
reits ausgefiihrte 6kologische MaBnahmen von einem Okokonto in Anspruch genommen.



3.1

3.2.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und
lhre Beriicksichtigung im Verfahren

Beteiligungsverfahren

Im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen mehrstufigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden wurden die
offentlichen und privaten Belange durch die Gemeinde gegeneinander und untereinander abge-
wogen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte mittels dffent-
licher Auslegung des Vorentwurf in der Zeit vom 12.04.2016 bis einschliellich 06.05.2016. Die
fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde nach

§ 4 Abs. 1 BauGB, die Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 12.04.2016 bis einschlieBlich dem 06.05.2016 durchgefihrt.

Nach Auswertung der friihzeitig vorgebrachten Stellungnahmen erfolgte die Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemal § 3 Absatz 2 BauGB im Rahmen einer offentlichen Auslegung des Planent-
wurfs in der Zeit vom 06.03.2017 bis einschlieBlich dem 07.04.2017. Die Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB, die Nachbargemeinden geman
§ 2 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.02.2017 bis einschlieBlich den 27.03.2017 zum Entwurf
des Bebauungsplanes beteiligt.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind 9 Stellungnahmen wéhrend der frithzeitigen Be-
teiligung und der Offenlage eingegangen. Die Stellungnahmen betrafen folgende Inhalte des Be-
bauungsplanes:

o Flachenverlust und Existenzbedrohung der Landwirtschaft

« Anderungen bei der Bebauungsdichte und der Erschliefung

« Grundsatzliche Anregungen zum Stadtebau

» Hinweise zur Anordnung von Garagen bei einigen Grundstlicken

» Hinweise zur Anzahl von Wohneinheiten bei einigen Grundstticken
« Hinweis zur Uberbaubaren Flache bei einigen Grundsticken

o Hohere Pflanzpflichten auf den Baugrundstlicken und Hinweise zu den Heckenanpflanzungen
und zur Eingriinung des Baugebietes

» Hinweise zur Beeintrachtigung der Nutzbarkeit vorhandener Gebaude und Grundstiicke im
Plangebiet

« Nicht hinreichende Beteiligung der Betroffenen

Im Zuge der Abwagung wurden diese Einwande, Bedenken und Anregungen zur Kenntnis ge-
nommen. Nicht entsprochen wurden Anderungsvorschlagen am Bebauungskonzept (GroBe des
Baugebietes, Anordnung von Garagen, Anzahl von Wohneinheiten, Anderung der Uberbaubaren
Flache).

Griinde: Anderungen am stadtebaulichen Entwurf wiirden zu einer nicht gewollten, htheren
Dichte fuhren, oder die beabsichtigte stadtebauliche oder griinordnerische Gestaltqualitat be-
eintrachtigen. Auch ware das Ziel, dem hohen Wohnraumbedarf in der Stadt und der Region
nachzukommen, gefahrdet, wenn das Baugebiet verkleinert wirde.

Die angeregten ErschlieBungsvorschlage sind mit den tibergeordneten Planungen nicht ver-
traglich, da eine weitere Ausweisung von Bauflachen sidlich der jetzigen Gebietsgrenze nicht
vorgesehen ist. Eine Erhohung der Pflanzpflichten fur Baugrundsticke wirde dazu flhren, dass
kleine Grundstlicken starker betroffen waren.

Eine direkte Bedrohung des landwirtschaftlichen Betriebes durch die Planung war nicht zu bele-
gen.

Vorhandene Gebaude und bauliche Anlagen besitzen bzgl. genehmigter Anlagen Bestands-
schutz, insofern werden aus der Umsetzung des Bebauungsplanes resultierende Mehrbelastun-
gen von im Plangebiet liegenden Eigentiimern im Rahmen des Umlegungsverfahrens bertcksich-
tigt.



3.3.

Ergebnisse der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden

Es gingen Stellungnahmen von insgesamt 17 Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange (TOB) ein. Weitere direkt beteiligte 21 TOB und Gemeinden haben sich nicht geduBert
oder stimmten der Planung zu. Im Zuge der Abwagung wurde folgenden, bauplanungs- oder bo-
denrechtlich relevanten Anregungen entsprochen:

« Kennzeichnung der denkmalgeschutzten Lindenallee im Plan und Vermeidung von nicht zwin-
gend erforderlichen Gefahrdungen der Alleebaume

* An den Randern des Baugebietes sollen nur kleinkronige Baume gepflanzt werden
« Belange des Gewasserschutzes und zur Uberwachung des Bodenschutzes
« zeichnerische Ubernahme im Boden vorhandener Leitungen in den Plan

« Erganzungen in den Bestandsdarstellungen zur Vogelwelt und Erganzungen zur Kompensati-
on bzw. Verortung des Verlustes von Bruthabitaten fur Vogel

« Anderungen des Hinweistextes zur Sicherung von Bodendenkmaélern

Nicht entsprochen wurde folgenden Anregungen:

» einer Reduzierung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fiir das Baugebiet und
zur abschnittsweisen Entwicklung des Baugebietes, oder zur Vermeidung der Inanspruchnahme
weiterer landwirtschaftlicher Flachen fur Ausgleichsflachen, weil es einen hohen Wohnraumbe-
darf gibt und die AusgleichsmaBnahmen nach naturschutzrechtlicher Vorgabe flachengleich zu
kompensieren sind,

o zusatzlichen Festsetzungen und Beurteilungsmethoden zum Emissionsschutz, weil die im Be-
bauungsplan getroffenen Regelungen ausreichend, und die Beurteilungsgrundlagen schlissig in
dem Emissionsgutachten dargelegt sind,

o der Anregung zur Energieversorgung durch Klein-Blockheizkraftwerken, weil die Energiever-
sorgung eines Baugebietes nicht Regelungsinhalt eines Bebauungsplanes ist,

o der Anregung zur Festlegung der Ausrichtung von Dachflachen zur solaren Energiegewin-
nung, weil Vorgaben zur Ausrichtung von Solaranlagen regelmaBig tUber den Steuerungsrahmen
der Bauleitplanung hinaus gehen,

« Anregungen zur Biotopwertbilanzierung, zur Bewertung der ubiquitar vorkommenden Avifau-
na, weil bzgl. der Biotopbewertung fachliches Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehor-
de hergestellt wurde und bzgl. der Vogelwelt fiir Allerweltsarten im Rahmen der biodkologischen
Betrachtung / Bewertung keine Einzelfallpriifung vorzunehmen ist,

« Wunsch nach Information der Bauherren tber Moglichkeiten der Kriminalpravention im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens, weil dies bauplanungsrechtlich nicht relevant ist und Giber den
Steuerungsrahmen der Bauleitplanung hinaus geht,

« erganzenden Inhalten zur Nicht-Zulassigkeit von Zufahrten zu Grundstucken, weil dies Uber
die Flachenfestsetzungen abschlieBend geregelt ist, und zur beabsichtigten Verschiebung der
Ortsdurchfahrt, weil diese Mainahme in der Begriindung erwahnt wird um den planerischen Wil-
len der Stadt, der an dieser Stelle Uber den Regelungsgehalt des Bauplanungsrechtes hinaus-
geht, aufzeigt (Der Bebauungsplan entfaltet hierzu keine prajudizierende Wirkung.),

. die Aufnahme eines Hinweises zur Nicht-Ubernahme von Regressforderungen bzgl. Larm, Er-
schutterungen und Abgasschutz durch Hessenmobil, weil hierzu hinreichend Festsetzungen und
Regelungen im Bebauungsplan getroffen wurden, so dass der Hinweis nicht erforderlich ist.

Weiterhin wurden einige Hinweise vorgebracht, die unabhangig vom Regelungsgehalt des Be-
bauungsplanes (z.B. auf Grund fachgesetzlicher Bestimmungen) zu beachten sind und teilweise
als Hinweise im Textteil der Planzeichnung aufgenommen worden sind.

Dariiber hinaus wurden aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen diverse Anderungen ohne
Normcharakter und redaktionelle Klarstellungen bzw. Hinweise in der Begriindung aufgenom-
men.

Durch die vorgenommenen Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.



Darlegung der grundsatzlichen Abwagungsentscheidung /
Planungsalternativen

Wie eingangs erlautert, soll mit der Entwicklung dieses innenstadtnahen Quartiers auf ehemals
zumeist landwirtschaftlich und gartnerisch genutzten Flachen die Starkung der Stadt Bad Nau-
heim bezweckt werden und dem anhaltenden hohen Wohnraumbedarf in der Stadt und der Re-
gion Rechnung getragen werden.

Auf der Grundlage des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der von der Raumord-
nung geforderten Entwicklung stellt die Planung ein nachfragegerechtes Angebot an Wohnbau-
land innerhalb der Stadtgrenzen Bad Nauheims sicher. Die bauliche Entwicklung / Fortsetzung
entlang der Friedberger StraBe nach Siden entspricht einer 6konomischen und nachhaltigen
Entwicklung eines kompakten Stadtkorpers.

Die grundsatzliche Entscheidung zur Entwicklung des Wohngebietes »Bad Nauheim Std« wur-
de auf der Ebene des Regionalen Flachennutzungsplanes (RegFNP) getroffen. Den im RegFNP
genannten Grundsatzen fir die Siedlungsentwicklung, wie einem Anschluss an die bestehende
Ortslage und einer angemessenen Durchgriinung der Siedlungsstruktur, wird durch den Bebau-
ungsplan Rechnung getragen. Fir die Planung des neuen Baugebietes wurden im Jahr 2014
alternative Konzepte erarbeitet. Die Stadt Bad Nauheim entschied sich daftr, die weitere Pla-
nung auf Basis des Konzepts des Bliros BS+ stadtebau und architektur auszuarbeiten. Der hier
vorliegende Bebauungsplan stellt eine vertiefende Weiterentwicklung des stadtebaulichen Kon-
zepts dar. Im Zuge der stadtebaulichen Planung wurden mehrere Planungsalternativen flr unter-
schiedliche Teilaspekte (Erschliefung, Freiraum, Bebauung) erarbeitet.
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