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| RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. I S. 2694).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt
geandert durch Artikel 126 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. I S. 1328).

Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung
von Abfillen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt gedndert
durch Artikel 20 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. | S. 3436).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. I S.
3908).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. I S.
2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. I S. 3901).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. I S.
142), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 11.12.2020 (GVBI. I S. 915).

Hessisches StraRengesetz (HStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.06.2003 (GVBI. | S.
166), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.06.2020 (GVBI. S. 378).

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.12.2010 (GVBI. S. 548),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 573).

Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.12.2012 (GVBI.
S. 590), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318).

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
Vom 20. Dezember 2010 (GVBI. I S. 629, 2011 1 S. 43), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes
vom 07.05.2020 (GVBI. S. 314).

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz — HDSchG HE) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06.12.2016 (GVBI. 2016 S.211 vom 05.12.2016)
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Il VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 27.08.2020 die Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 73 ,Ehemalige Zahnfabrik” gem. § 12
BauGB beschlossen und beabsichtigt dadurch in erster Linie die Neuerrichtung von Wohnbebauung zu
realisieren sowie eine untergenutzte Grundstiicksflache zu aktivieren.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB mit den entsprechenden Verfahrenserleichterungen aufgestellt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist nur zuldssig, wenn die zuldssige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 m? nicht Gberschritten wird. Das beschleunigte Verfahren ist weiterhin
ausgeschlossen, wenn der Bebauungsplan ein Vorhaben vorbereitet, flir das die Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Weiterhin unzulassig ist das Ver-
fahren nach § 13a BauGB, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) bestehen.

Die zuldssige Grundflache bleibt vor dem Hintergrund der GroRRe des Geltungsbereichs von rd. 7.000
m? deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht
vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt,
sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann. Unabhangig davon werden die ein-
schlagigen Umweltbelange bearbeitet.

Daruber hinaus handelt es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. § 12 BauGB. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Teil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gem. § 12 Abs. 4 BauGB um die
benachbarte Flache (Flurstiick 57/1) auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ergénzt.

2 Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB)

Die friihzeitige Unterrichtung erfolgte vom 01.03.2021 bis einschlieBlich 12.03.2021. Die 6ffentliche
Bekanntmachung erfolgte am 27.02.2021.

3 Offentliche Auslegung (§ 13a BauGB)

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Begriindung wurde im Zeitraum vom
08.04.2021 bis einschlieBlich 07.05.2021 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 31.03.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

4 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 13a BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.04.2021 zur
Abgabe einer Stellungnahme bis zum 07.05.2021 aufgefordert.

Bearbeitung: FIRU mbH, BahnhofstraBe 22, 67655 Kaiserslautern FI HU W\

Tel.: 0631 /3 62 45-0 @ Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de



Stadt Bad Nauheim 26.10.2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Ehemalige Zahnfabrik” - Begriindung Seite 6

5 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am . .2021 den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan als Satzung beschlossen. Die Stadtverordnetenversammlung hat die vorliegende Begriin-
dung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gebilligt.
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Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Planungsanlass und Erfordernis der Planung, Standortalternativen

1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der Bebauungsplan soll gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahr-
leisten. Gleichzeitig soll die stadtebauliche Gestalt und das Ortsbild erhalten bzw. angemessen weiter-
entwickelt werden.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Planungen eines privaten Investors auf einer der-
zeit gewerblich genutzten Flache in der Frankfurter Stralle 70 der Gemarkung Nieder-Morlen Flur 6,
Flurstlick 56/3 eine Mehrfamilienhausbebauung mit drei Gebduden und insgesamt 54 Wohnungen zu
errichten. Die erforderlichen Stellplatze werden vollstandig in einer gemeinsamen Tiefgarage unterge-
bracht. Die ErschlieBung erfolgt iber die Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz tiber die Frankfur-
ter StralRe. Intern ist lediglich eine FuBwegeerschlieBung vorgesehen, welche ebenfalls an die Frank-
furter StralRe und zusatzlich Gber die StraRe ,Am Nauheimer Bach” anbindet.

Fiir den Bereich der beabsichtigten Bebauung existiert derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Eine Zuldssigkeit des Bauvorhabens (iber § 34 BauGB ist nicht gedeckt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 73 ,Ehemalige Zahnfabrik” soll da-
her die planungsrechtliche Grundlage fiir die Entwicklung neuer Wohnbauflachen im Sinne einer bau-
lichen Nachverdichtung geschaffen werden.

Aufgrund der konkreten Planungen ist vorgesehen, den Bebauungsplan fiir den o. g. Bereich als vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufzustellen. Das benachbarte Grundstick 57/1 wird
gem. § 12 Abs. 4 BauGB Teil des Bebauungsplans. Hier ist die planerische Sicherung der bestehenden
Nutzungen vorgesehen.

Im Wesentlichen wird die Aufstellung des Bebauungsplanes durch die folgenden Ausgangspunkte ini-
tiiert:

= Vorlage eines konkreten stadtebaulichen Konzeptes eines Vorhabentragers,
= Nutzung einer innerértlichen, bereits bebauten Flache,

= Schaffung innerértlicher und zentrumsnaher Wohnangebote,

=  Beitrag zur Nachverdichtung und Innenentwicklung,

= Aktivierung einer untergenutzten Grundsticksflache,

= Befriedigung der Nachfrage an neuwertigen Wohnangeboten,

=  Planungsrechtliche Sicherung bestehender Nutzungen.
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Abbildung 1: Darstellung des stadtebaulichen Konzeptes / Lageplan Vorhaben mit Freianlagenkonzept (schwarz markiert
= Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 73 ,,Ehemalige Zahnfabrik“, rot gestrichelt: Abgrenzung des Vorhaben-
bereiches

Quelle: Franken Architekten GmbH, Eigene Darstellung FIRU mbH, 2021

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Das Grundstiick der ehemaligen Zahnfabrik, Frankfurter Strafle 70 in der Gemarkung Nieder-Morlen,
Flur 6, Flurstick 56/3 wird seit Uber zwanzig Jahren durch eine starke Unternutzung gepragt. Das
Grundstiick ist eine der letzten Brachflachen im Innenbereich und stellt einen schwerwiegenden, stad-
tebaulichen Missstand dar. Nach dem erfolgreichen Erwerb des Grundstiicks durch einen Vorhaben-
trager soll ankniipfend an die bereits erfolgte Bebauung des Nachbargrundstiicks ,Frankfurter Stral3e
68“ auch vorliegend eine Wohnbebauung realisiert werden. Planziel der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ist daher die Errichtung einer Mehrfamilienhausbebauung mit drei Gebau-
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den und insgesamt 54 Wohnungen. Die erforderlichen Stellplatze werden vollstéandig in einer gemein-
samen Tiefgarage untergebracht. Die ErschlieBung und damit die Anbindung an das 6ffentliche Stra-
Rennetz erfolgt Gber die Frankfurter StraRe.

Das nordlich angrenzende Grundstiick 57/1 ist historisch ebenfalls dem Geldnde der ehemaligen Zahn-
fabrik zuzuordnen. Hier werden ein Weinhandel und eine Gastronomie betrieben. Diese bestehenden
Nutzungen werden nach Riicksprache mit dem Grundstiickseigentimer auf Grundlage des § 12 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) als Nutzungen auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes iber den
Bebauungsplan gesichert.

Die vorgesehene Planung dient insbesondere der Herstellung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit
von Wohngebaduden zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen. Durch die Schaffung von Wohn-
raum im Innenbereich sowie der gleichzeitigen Aktivierung einer untergenutzten Grundsticksflache
wirkt sich das Bauvorhaben positiv auf das stadtebauliche Erscheinungsbild der Umgebung aus.

2 Standortalternativen

Das Areal erfiillt hinsichtlich der Anforderungen an den Standort fiir ein innenstadtnahes Projekt zur
Schaffung eines zentrennahen Wohnangebotes alle notwendigen und erforderlichen Voraussetzun-
gen.

Mit der Flachenentwicklung wird ein Beitrag zur Brachflachenaktivierung und Innenentwicklung geleis-
tet. Insofern wird durch die Planung eine Aktivierung einer untergenutzten Flache realisiert, welche
sich positiv auf das stadtebauliche Erscheinungsbild der Umgebung auswirkt. Zeitgleich wird durch die
Planung ein stadtebaulicher Missstand beseitigt und einer angemessenen Nutzung zugefiihrt. Zudem
wird mit der Planung die Inanspruchnahme neuer bislang unbebauter Flachen fiir die in der Stadt Bad
Nauheim erforderliche Wohnnutzung verhindert. Direkte Standortalternativen bestehen dazu nicht.

3 Plangebiet

3.1 Lage und GroRBe des Plangebietes / Geltungsbereich

Das ca. 0,7 ha grolSe Plangebiet , Ehemalige Zahnfabrik” befindet sich im slidwestlichen Bereich des
Bad Nauheimer Stadtteils Nieder-Morlen und wird im Siden von der Wohnbebauung an der StraRe
»Am Nauheimer Bach” sowie Grinflachen, im Westen und Osten von angrenzender Wohnbebauung
sowie im Norden von der Frankfurter StralRe begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Nieder-Moérlen, Flur 6,
die Flurstiicke 56/3 und 57/1. Der Vorhabenbereich umfasst nur das Flurstiick 56/3.
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Abbildung 2: Luftbild 2019 mit Abgrenzung des Vorhabenbereiches (rot gestrichelt) und des Geltungsbereiches des Bebau-

ungsplans Nr. 73 "Ehemalige Zahnfabrik" (schwarz gestrichelt) — ohne MaRBstab

Quelle: Stadt Bad Nauheim

3.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Der bauliche Bestand auf den Grundstiicken wird zum einen durch das Gebdude der ehemaligen Zahn-
fabrik (Flursttick 56/3) und den dazugehdérigen Nebenanlagen gepragt. Zum anderen befindet sich auf
dem Grundstick (Flurstiick 57/1) an der 6stlichen Grundstiicksgrenze eine zweigeschossige (im vorde-
ren Bereich des Geb&udes dreigeschossige) Bebauung mit den Nutzungen Weinhandel und Gastrono-
mie sowie die dazugehorigen Stellplatze und Wegeflachen.

Bei der ehemaligen Zahnfabrik handelt es sich um ein Gebaude mit stadtebaulich pragnanter Kubatur,
welches das Grundstiick maRgeblich pragt. Darliber hinaus ist das Flurstiick 56/3 in weiten Teilen ver-
siegelt. Im riickwartigen Bereich befinden sich ein Technikgebdude und ein Schuppen. Im vorderen
Bereich zur Frankfurter Strale sowie an der sidostlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine
schmale Griinflaiche mit Baumen.
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Abbildung 3: Gebaude der ehemaligen Zahnfabrik
Quelle: Stadt Bad Nauheim
Die Bestandsbebauung des Weinhandels mit Gastronomie befindet sich auf dem hinteren Teil des

Grundstiicks (Flurstick 57/1). Der zur Frankfurter StralRe orientierte Teil des Grundstiicks sowie der
Bereich an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze sind stark begriint.

Abbildung 4: Weinhandel mit Gastronomie und bestehende Griinflache (StraBenansicht — Frankfurter StraRe)

Quelle: Stadt Bad Nauheim
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Abbildung 5: Detailansicht bestehende Griinflache

Quelle: Stadt Bad Nauheim

Die Bebauung in der naheren Umgebung ist vorwiegend durch Wohnbebauung mit Mehrfamilienhau-
sern im Slidosten und Einfamilienhdusern im Siiden und Westen gepragt. Weiterhin befindet sich 6st-
lich des Plangebietes eine Tankstelle.

33 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstiick 56/3 befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Das westlich angrenzende Flur-
stiick 57/1 befindet sich im Privateigentum.

4 Stddtebauliches Konzept

4.1 Vorhaben und ErschlieBungsplan

Das dem Bebauungsplan Nr. 73 , Ehemalige Zahnfabrik” zugrundeliegende stadtebauliche Konzept
sieht flr den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ein Ensemble aus insgesamt drei Wohn-
gebauden vor.
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Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept / Lageplan Vorhaben mit Freianlagenkonzept (markiert = Geltungsbereich Bebau-
ungsplan Nr. 73 "Ehemalige Zahnfabrik", rot markiert = Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Quelle: Franken Architekten GmbH, Eigene Darstellung FIRU mbH, 2020

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind in den drei Wohngebduden insgesamt 54
Wohneinheiten vorgesehen. Das Vorhaben nimmt die Bestandsbebauung sowie die H6he der ehema-
ligen Zahnfabrik auf und sieht entlang der Frankfurter Stralle einen Baukorper in einer abgewandelten
L-Form mit vier Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss mit einer Attikahéhe von 17,42 m vor. Das Ge-
baude staffelt sich von vier Vollgeschossen plus Staffelgeschoss an der Frankfurter StraRRe zu drei Voll-
geschossen im Innenbereich des Grundstlicks.
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Quelle: Franken Architekten GmbH

Der Ubergang zu der zweigeschossigen Bestandsbebauung entlang der StraRe ,,Am Nauheimer Bach“
wird durch zwei einzelne Baukdrper mit zwei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss geschaffen. Hierbei
werden die Gebaude jeweils nach Stiden bzw. Stidosten gestaffelt. Die maximale Attikah6he betragt

jeweils 10,98 m.
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Abbildung 8: Schnitt BB
Quelle: Franken Architekten GmbH

Durch die Stellung der Gebdude wird ein Raum gefasst, der genug Flache bietet, um verschiedene

Funktionseben aufnehmen zu kénnen:
1. Parkenim UG (81 Stellplatze)
2. Gemeinschaftsflache fiir Quartiersbewohner
3. Private Freirdume

4. ErschlieBungsachsen
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Quelle: Franken Architekten GmbH
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Abbildung 10: Schnitt DD
Quelle: Franken Architekten GmbH

Das Bebauungskonzept fugt sich durch die rickwartige Staffelung der Gebaudehdhen harmonisch in
die bestehende Bebauungsstruktur entlang der ,,Frankfurter StraBe” sowie ,,Am Nauheimer Bach” ein
und ermoglicht die stadtebaulich gewlinschte Entwicklung des Grundstiickes.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt im Nordosten des Grundstiickes {iber die Frankfurter StraBe. Die
fuBlaufige ErschlieBung erfolgt ebenfalls Uber die Frankfurter Stralle sowie liber die StralRe ,,Am Nau-
heimer Bach”. Dabei werden die beiden Gebdude im riickwartigen Bereich durch private Erschlie-
RBungswege auf dem Grundstiick erschlossen, die stidostlich des stralRenseitigen Baukorpers verlaufen.
Daruber hinaus besteht ein fuBlaufiger Anschluss zur StraBe ,,Am Nauheimer Bach”.
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Abbildung 11 V|sua||5|erung des Vorhabens von der Frankfurter StraBe

Quelle: Franken Architekten GmbH

Die Freiflaichenplanung sieht eine starke Begriinung mit Hecken und Strdauchern entlang der Grund-
stiicksgrenzen und im Bereich der nicht lberbaubaren Flachen vor. Die Vorgarten zur Frankfurter
StralRe hin werden ebenfalls mit Hecken und Baumpflanzungen aufgewertet. Dariber hinaus ist insge-
samt auf den so entstehenden Rasenflachen das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Stauden-
beeten vorgesehen. Dadurch ergibt sich im Hinblick auf den derzeitigen Bestand mit einer nahezu voll-
versiegelten Flache eine deutliche qualitative und 6kologisch nachhaltige Aufwertung.

Die ErschlieBung des nordlichen Gebaudes erfolgt sowohl fulRlaufig als auch mit dem PKW und Fahrrad
Uber die Frankfurter StraRe. Eine Zufahrt 6stlich des Vorderhauses stellt die Zuwegung zu den Hinter-
hausern sowie die Feuerwehrzufahrt sicher. Der entstehende Stellplatzbedarf, wird durch den Bau ei-
ner Tiefgarage unterhalb aller Gebdudekoérper gedeckt.

Aufstellflachen fiir die Feuerwehr und die Feuerwehrzufahrt, von der Frankfurter StralRe aus, werden
auf dem Grundstick im Innengarten vorgesehen.

Durch die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes mit Hilfe des Bebauungsplanes erfolgen eine
wohnbauliche Entwicklung im Innenbereich und eine entsprechend der Umgebungsbebauung ange-
passte Nachnutzung. Das Plangebiet verfiigt iber eine gute Verkehrsanbindung, diese erfolgt iber die
Frankfurter Stralle und befindet sich in unmittelbarer Nahe zu vorhandenen Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen, sodass der Standort fiir eine Wohnbebauung optimal geeignet ist.

4.2 Flachen auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans gem. 12 Abs. 4 BauGB

Das stadtebauliche Konzept sieht fiir das Flurstiick 57/1 die bauleitplanerische Sicherung des Bestan-
des sowie bei Aufgabe dessen, eine vertragliche Wohnbebauung im AusmaR der vorliegenden Be-
standsbebauung vor.
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Mit dem Bebauungsplan soll die Nutzung als Weinhandel und Gastronomie mit den dazugehdrigen
Stellpldtzen und Wegeflachen erhalten und gesichert werden. Darliber hinaus ist entsprechend des
stadtebaulichen Konzeptes die Griinfliche im vorderen Bereich des Grundstiicks zur Frankfurter StralRe
mit seinen Baumen zu erhalten. Weiterhin ist die vorhandene Zufahrt auf das Grundsttick zu sichern.

5 Planerische Vorgaben

5.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)?

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung
anzupassen.

Die fiir die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind u.a. im Landesentwick-
lungsplan Hessen 2000 festgelegt.

Im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 ist die Stadt Bad Nauheim gemeinsam mit der Stadt Friedberg
als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums ausgewiesen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 73 ,,Ehemalige Zahnfabrik” werden die planerischen Vorgaben aus lan-
desplanerischer Sicht eingehalten.
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Abbildung 12: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000

Da fiir den Ballungsraum Frankfurt/RheinMain der Regionale Flachennutzungsplan 2010 auch fur die
Regionalplanung maRgebend ist wird an dieser Stelle auf Ziff. 5.2 verwiesen.

1 Landesentwicklungsplan Hessen 2000 sowie Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flichennutzungsplan 2010
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5.2 Bisherige Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung

Der REGIONALPLAN SUDHESSEN / REGIONALER FLACHENNUTZUNGSPLAN 2010 (RegFNP) fasst die beiden Pla-
nungsebenen des stadtischen Flachennutzungsplans und des Regionalplans Siidhessen in einem Plan-
werk zusammen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) z. T als Gemischte Bauflache (Bereich Flurstiick 56/3) und z. T. als Wohnbauflache (Bereich Flur-
stiick 57/1) ausgewiesen. Insofern ist auf Grundlage der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (Flur-
stiick 56/3) der Flachennutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzu-

passen.

Abbildung 13: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen/ Regionalen Flichennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) fiir den Bal-
lungsraum Frankfurt/RheinMain (Geltungsbereich schwarz umrandet)

5.3 Wasserwirtschaftliche Belange

5.3.1 Oberflaichengewdsser

Sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verldauft mit der Usa ein Gewadsser Il. Ordnung.
Gemal § 27 Wasserhaushaltsgesetz sind oberirdische Gewasser so zu bewirtschaften, dass eine Ver-
schlechterung ihres 6kologischen und chemischen Zustands vermieden bzw. ein guter 6kologischer
und chemischer Zustand erhalten oder erreicht wird. Eine dahingehend negative Beeinflussung des
FlieRgewassers durch die vorliegende Planung fiir Wohnbebauung kann ausgeschlossen werden.
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5.3.2 Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt in weiten Teilen innerhalb des gem. § 76
Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Usa, jedoch hin-
ter einer HochwasserschutzmafRnahme.
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Abbildung 14: Uberschwemmungsgebiet HQ 100 nach HWG

Quelle: Eigene Darstellung, FIRU 2021 i. v. m. Geoportal Hessen © Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt, Geologie

Gem. § 78 Abs. 1 WHG ist die Ausweisung neuer Baugebiete im AulRenbereich in Bauleitpldanen oder
sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt. Vorliegend handelt es sich jedoch um eine
Innentwicklung gemaR § 13a BauGB auf einer bereits bebauten Flache und nicht um ein Vorhaben im
AuBenbereich. Daher ist eine Ausweisung bzw. Bebauung auf dem Grundsttick nach dem WHG mog-
lich.

5.3.3 Hochwasserrisikogebiet

Dariiber hinaus liegt der Geltungsbereich zu weiten Teilen in Risikogebieten auRerhalb von Uber-
schwemmungsbereichen HQextrem i. S. d. § 78b Abs. 1 WHG.
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Abbildung 15: Risikogebiet HQextrem auBerhalb Uberschwemmungsgebiet

Quelle: Eigene Darstellung, FIRU 2021 i. v. m. Geoportal Hessen © Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt, Geo-
logie

Demnach sind bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten. Ein entsprechender Hinweis wurde
in den Hinweisteil des Bebauungsplanes sowie in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

5.3.4 Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks
(Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Weiterhin liegt das Plangebiet sowohl in der Quantita-
tiven Schutzzone C als auch in der Qualitativen Schutzzone Ill B des Heilquellenschutzgebietes ,Bad
Nauheim” (St.Anz. 48/84 S. 2352 vom 24.10.1984). Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu be-
achten.

6 Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 73 ,Ehemalige Zahnfabrik” wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB unter Einbeziehung des benachbarten Flurstiicks 57/1 gem. § 12 Abs. 4 BauGB im verein-
fachten Verfahren aufgestellt.

Teilbereich 1
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Fiir den Teilbereich 1 richtet sich die geplante Wohnnutzung in Form von Mehrfamilienhdausern nach
dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan. In entsprechender Anwendung von § 12 Abs. 3a BauGBi. V. m.
§ 9 Abs. 2 BauGB sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag unter Bezug auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan verpflichtet. Der Vorhaben- und
ErschlieRungsplan wird bindender Satzungsbestandteil. GemaR § 12 Abs. 3a BauGB sind Anderungen
des Durchfiihrungsvertrages oder Abschlusses eines neuen Durchflihrungsvertrages zulassig.

Innerhalb des Teilbereich 1 sind Wohngebadude sowie Rdume fiir die Berufsauslibung freiberuflich Ta-
tiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben zuladssig. Die im Bebau-
ungsplan fir den Teilbereich 1 festgesetzten zulassigen Nutzungen entsprechend dem vorliegenden
Vorhaben des Vorhabentragers Mehrfamilienhduser zu errichten. Durch die Zuldssigkeit von Raumen
fir freiberuflich Tatiger ist es den zuklnftigen Bewohnern moglich, derartige Berufe, welche keine
nachteiligen Auswirkungen auf das Gebiet haben, wie z. B. vermehrten Verkehr, auszuliben. Weitere
Wohnfolgenutzungen sind unzuldssig, da diese den staddtebaulichen Zielen des vorliegenden Bebau-
ungsplans fir den Teilbereich 1 als Wohnquartier widersprechen, vermehrt Verkehr erzeugen und mit
den vorliegend geplanten und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Grundrissen nicht
vereinbar sind.

Durch die ausgeschlossenen Nutzungen soll einem Qualitatsverlust entgegengewirkt werden, welcher
den Wohnwert und die Wohnqualitdt einschranken wirde. Die Festsetzungen sollen dies langfristig
sichern und die zukilinftige Wohnbevodlkerung vor den potenziellen Larmimmissionen und Verkehrser-
zeugungen der ausgeschlossenen Nutzungen geschitzt werden.

Teilbereich 2

Fir den Teilbereich 2 wird ein allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Die Festsetzung dient der per-
spektivischen Zweckbestimmung, die Funktion Wohnen zu entwickeln sofern die derzeit bestehende
Nutzung aufgegeben wird. Diese Nutzung bietet sich an, da auch insbesondere nach Realisierung des
Vorhabens im Teilbereich 1 die direkte Umgebung des Teilbereiches 2 wohnbaulich genutzt wird. Ak-
tuell besteht die Nutzung der Flache in einem Weinhandel und Gastronomie. Diese Nutzung soll auch
weiterhin gesichert werden. Dementsprechend sind neben der perspektivischen Wohnentwicklung bei
derzeitiger Nutzungsaufgabe, auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig. Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind ebenso unzulassig, wie die Nutzungen
die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflache und Grundflachenzahl (GRZ), die Hohe der
Gebdude sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

6.2.1 Grundflache und Grundflachenzahl

Die Grundfliche gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO wird im Teilbereich 1 mit 2.026 m? festgesetzt. Die
Festsetzung der Grundflache bietet sich vor dem Hintergrund des im Vorhaben- und Erschliefungs-
plans konkret formulierten Vorhabens an. Grundsatzlich betragt gem. § 17 Abs. 1 BauNVO die Ober-
grenze der baulichen Verdichtung fiir allgemeine Wohngebiete eine GRZ von 0,4. Bei der vorliegend
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festgesetzten Grundfliche von 2.026 m? im Teilbereich 1 wird die gem. § 17 Abs. 1 BauNVO als Ober-
grenze festgelegte GRZ von 0,4 geringfiigig tiberschritten (ca. 0,43). Auf Grundlage des erforderlichen
Wertes der GRZ fiir das planerische Konzept soll von der Méglichkeit der Offnungsregelung des § 17
Abs. 2 BauNVO fiir den Teilbereich 1 Gebrauch gemacht werden, wonach die Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden tberschritten werden kénnen, wenn die Uberschreitung
durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrach-
tigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Mit der Planung wird eine innenstadtnahe Brachflache aktiviert. Vor diesem Hintergrund wird dem
Grundsatz Innenentwicklung vor AulRenentwicklung Rechnung getragen. Die Flache befindet sich au-
Rerdem integriert im Siedlungszusammenhang. Dadurch kann, wie bereits beschrieben auch eine In-
anspruchnahme von Flachen im AulBenbereich verhindert werden und dem Ziel der vorrangigen In-
nenentwicklung Rechnung getragen werden.

Dariber hinaus wird mit der Dachbegriinung sowie der Begrinung der Tiefgarage und weiteren
Baumanpflanzungen im Teilbereich 1 die geringfiigige Uberschreitung ausgeglichen.

Aufgrund der erforderlichen Uberschreitung der GRZ Obergrenze ist ferner nicht davon auszugehen,
dass angrenzende Wohnbaugrundstiicke oder Wohnnutzungen im Teilgebiet selbst in einer Weise
verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht hinnehmbare Veranderungen der Wind-
verhaltnisse beeintrachtigt wiirden, die sich planungsrechtlich als riicksichtslos darstellen. Vielmehr
wird festgestellt, dass mit der Umsetzung des Geplanten, keine negativen Verdnderungen in Bezug auf
Belichtung, Besonnung oder Durchliftung einhergehen. Eine etwaige Beeintrdchtigung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse ist in Folge der geringfiigigen Uber-
schreitung der Obergrenzen der BauNVO im Plangebiet ausgeschlossen.

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflache derin § 19 Abs.
4'S. 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,5 sowie durch Flachen fiir Tiefgaragen und ihre Zufahrten bis zu
einer GRZ von 0,8 {iberschritten werden kann. Dabei entsprechen die Festsetzungen zur Uberschrei-
tung der zuldssigen Grundflachen in ihrem Umfang dem § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die Grundfliche mit 350 m? festgesetzt. Die Festsetzung entspricht
weitestgehend dem derzeitigen baulichen Bestand, eroffnet jedoch weiterhin einen geringfligigen Ge-
staltungsspielraum im Falle einer zukiinftig beabsichtigten Nutzungsidnderung ohne eine Anderung der
grundlegenden stadtebaulichen Struktur zuzulassen. Die Grundflache darf im allgemeinen Wohngebiet
durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,5
Uberschritten werden.

6.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung wird durch die maximal zuldssige Gebdudehohe der baulichen Anlagen defi-
niert. Dabei gilt als untere Bezugsebene Normalhdhennull (NHN) und als oberer Bezugspunkt bei Flach-
dachern die Oberkante der Attika und bei geneigten Dachern die Firsthohe.

Teilbereich 1:
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Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Gebdaudehohe stellt fiir die Bestimmung der dritten Dimen-
sion gegeniiber der Festsetzung der Vollgeschosse eine prazise Vorgabe dar. Mit der Festsetzung von
Maximalwerten soll in diesem Gebiet eine angemessene und der Nutzung fiir Mehrfamilienhduser ent-
sprechende Hohenentwicklung gesichert werden. Diese orientiert sich im riickwartigen Bereich des
Teilbereiches 1 an der Umgebungsbebauung. Im vorderen Bereich ist eine Erhohung gegeniiber der
Umgebungsbebauung zur Umsetzung des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts sowie zur Realisie-
rung weiterer Wohneinheiten um den bestehenden Wohnbedarf Rechnung zu tragen.

Dementsprechend wird im Bereich an der Frankfurter Stralle eine maximal zuldssige Gebdaudehdhe in
Staffelung von 169 m NHN tber 166 m NHN bis zu 162 m NHN im rickwartigen Bereich festgesetzt.
Entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes handelt es sich hierbei um maximale Gebaude-
hohen von 17,42 m (ber 14,72 m bis zu 10,98 m. Dabei bleibt das Vorhaben mit der maximalen Ge-
bdaudehohe von 17,42 m, entsprechend ca. 168 NHN noch hinter dem hdchsten Bestandsgebaude im
Norden des Teilbereich 1 mit einer Firsthéhe von 168,39 m NHN zurick.

Teilbereich 2 (Allgemeines Wohngebiet):

Im allgemeinen Wohngebiet wird die maximal zuldssige Gebdudehdhe mit 161 m NHN sowie 159 m
NHN festgesetzt. Dies dient der Sicherung des vorliegenden Bestandes und lasst noch einen geringen
Gestaltungsspielraum im Falle einer etwaigen Anderung des Bestandes zu, ohne den vorliegenden
stadtebaulichen Charakter zu andern.

Die festgesetzten Gebdaudehdhen kénnen im Teilbereich 1 ausnahmsweise fir nutzungsbedingte Auf-
bauten, die zwingend der natirlichen Atmosphére ausgesetzte sein missen bis zu einer Hohe von ma-
ximal 1,50 m und fur Bristungen / Absturzsicherungen sowie Solaranlagen bis zu einer Hohe von ma-
ximal 1,0 m Uberschritten werden. Dabei miissen die Aufbauten jedoch mindestens um das Mal3 ihrer
Hohe von der AulRenkante des darunterliegenden Geschosses abriicken und die Flache der Aufbauten
darf in der Summe maximal bis zu 30 % der Dachflache einnehmen. Durch die Einschrankung sowie
das Zuriicktreten der Aufbauten wird gewahrleistet, dass das Ortsbild nicht durch dominante Aufbau-
ten gestort wird.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Im Teilbereich 1 wird die Zahl der Vollgeschosse fiir den Bereich an der Frankfurter StraBe mit vier bzw.
etwas zurilickversetzt mit drei Vollgeschossen festgesetzt. Hierdurch lasst der Bebauungsplan ein Voll-
geschoss mehr als in der Umgebungsbebauung zu, um dem Wohnbedarf Rechnung zu tragen. Im riick-
wartigen Bereich wird die Zahl der Vollgeschosse entsprechend der Umgebungsbebauung mit zwei
Vollgeschossen festgesetzt. Insgesamt wird die Hohenentwicklung entlang der StralRen , Frankfurter
StralRe” und ,Am Nauheimer Bach” als stadtebaulich vertraglich eingestuft.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Vollgeschosse mit zwei bzw. drei Vollgeschossen ent-
sprechend des derzeitigen Bestandes festgesetzt.
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6.3 Bauweise

Im Teilbereich 1 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Diese definiert sich als offene Bauweise,
wobei eine Gebaudeldnge von mehr als 50 m zuldssig ist. Die festgesetzte Bauweise wird zur Umset-
zung des stadtebaulichen Konzeptes und somit dem Planungsziel, der Realisierung von Wohnflachen
in Form von Mehrfamilienhausern erforderlich.

Im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich 2) wird ebenfalls die abweichende Bauweise festgesetzt. Da-
bei sind Gebdude mit vom Bauordnungsrecht abweichendem seitlichen Grenzabstand zulassig. Die
Festsetzung dient der Sicherung der Bestandsbebauung im allgemeinen Wohngebiet und ist in der His-
torie des Grundstlicks begriindet. Bei den vorliegenden Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plan Nr. 73 ,Ehemalige Zahnfabrik” handelte es sich urspriinglich um ein Grundstiick. Durch die heute
vorliegende Situation der Abgrenzung der Flurstiicke 56/3 und 57/1 ist ein Nachweis der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflachen auf dem Grundstiick des allgemeinen Wohngebietes nicht
mehr moglich. Zur planungsrechtlichen Sicherung der Bestandsbebauung wird die Festsetzung der ab-
weichenden Bauweise im Sinne der Zulassigkeit der Abweichung der erforderlichen Abstandsflachen
getroffen (vgl. hierzu auch Ziffer 6.5).

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlicksflaiche wird durch die Festlegung von Baugrenzen definiert. Sie definie-
ren die Flachen auf denen das Grundstiick (unter Beachtung der textlichen und zeichnerischen Fest-
setzungen sowie bauordnungsrechtlicher Vorschriften) baulich ausgenutzt werden darf.

Im Plangebiet werden baukorperbezogene Festsetzungen getroffen um eine harmonische Abfolge der
Baukorper zu gewahrleisten. Das nordliche Baufenster im Teilbereich 1 orientiert sich gemall dem
stadtebaulichen Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entlang der Frankfurter StralRe und im
westlichen Bereich weiter in den riickwartigen Teil des Grundstiicks. Hierdurch wird die vorgesehene
L-Form des geplanten Gebdudes abgebildet. Im riickwartigen Bereich des Teilbereiches 1 werden zwei
Baufenster festgesetzt, welche sich ebenfalls eng am geplanten Vorhaben orientieren.

Durch die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen wird eine Hofbildung erzeugt, welche als
Grunflache und Quartier fur die zukiinftigen Bewohner genutzt wird. Hierdurch ergibt sich insbeson-
dere vor dem Hintergrund der derzeitigen nahezu vollstdndigen versiegelten Flache eine deutliche Auf-
wertung der stadtebaulichen Qualitat.

Dariiber hinaus sind innerhalb der Tiefgarage unterirdisch Technik- und Kellerraume sowie Fahrradab-
stellanlagen zuldssig. Dadurch kénnen diese erforderlichen Flachen sinnvoll auf dem Grundstiick bzw.
im Gebaude untergebracht werden ohne die erforderlichen Wohnflachen zu reduzieren bzw. eine wei-
tere oberirdische Versiegelung auszuldsen.

Der Abstand zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und tiberbaubaren Grundstiicksflachen sichert ei-
nen unbebauten Vorgartenbereich, dieser Abstand der Gebaude zur Stralie ist ortstypisch.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die Giberbaubare Grundstiicksflache groRtenteils entsprechend des
bestehenden Gebaudes festgesetzt um diesen Bestand planungsrechtlich zu sichern. Darliber hinaus
ermoglicht das Baufenster etwas Gestaltungsspielraum ohne die Charakteristik der Planung dabei zu
andern.
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6.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaR3e der Tiefe der Abstandsflachen

Fiir das Bestandsgebaude (Weinhandel und Gastronomie) ist ein Nachweis der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachen aufgrund der Grundstiickshistorie der ehemaligen Zahnfabrik sowie
dem aktuellen Grundstiickszuschnitt auf dem Grundstiick des allgemeinen Wohngebietes (FIst. 57/1)
nicht ohne weiteres maoglich.

Im allgemeinen Wohngebiet wird festgesetzt, dass sich zur Grundstiicksgrenze des Teilbereiches 1 die
Tiefe des AbstandsmaRes auf 0,13 H im Zulassigkeitsbereich der dreigeschossigen Bebauung und 0,18
H im Zulassigkeitsbereich der zweigeschossigen Bebauung reduziert. Die Festsetzung dient der Siche-
rung der baulichen Nutzung im Bereich der Bestandsbebauung.

Einen groReren Abstand der vorgesehenen Neubebauung als Alternative zur Reduzierung der bauord-
nungsrechtlichen Abstandsflachen ist vor dem Hintergrund des vorliegenden Konzeptes nicht moglich.
Dieses greift im Bereich an der Frankfurter Stralle die AusmaRe der ehemaligen Zahnfabrik sowie die
Flucht der benachbarten Bebauung auf und fligt sich insofern stadtebaulich gut in die Umgebungsbe-
bauung ein. Das riickwartige geplante Gebadude orientiert sich wiederum an der Geb&udeflucht der
geplanten Neubebauung an der Frankfurter Straf3e. Eine Anpassung des Konzepts wirde die stadte-
bauliche und architektonische Grundidee insbesondere vor dem Hintergrund des Einfligens in die Um-
gebungsbebauung erheblich verandern.

Weiterhin ist die Ausnutzbarkeit des Grundstiicks 56/3 gem. dem vorliegenden Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan zur Schaffung von Wohnbebauung erforderlich. Somit kann ein gréRere Anzahl drin-
gend benétigter Wohnung im Stadtgebiet Bad Nauheim durch Innenentwicklung realisiert werden. Da-
mit einher geht der sparsame und schonende Umgang mit dem Boden. Durch das vorliegende Projekt
wird eine Wiedernutzbarmachung bereits beeintrachtigter Flachen angestrebt und eine weitere Bo-
denversiegelung nur auf das notwendige Mal} begrenzt.

Grundsatzlich ist die Reduzierung der Abstandsflachen des Bestandsgebaudes zum Nachbargrundstiick
stadtebaulich vertretbar. Das nachste Baufenster auf dem Nachbargrundstiick ist erst in mindestens
5,1 m ausgewiesen und tragt somit den Anforderungen an eine ausreichende Belichtung und Bellftung
entsprechend Rechnung. Die ausreichende Belliftung kann auch vor dem Hintergrund bestatigt wer-
den, dass die beiden betreffenden Gebaude eine dhnliche Hohe aufweisen, wonach von keiner enor-
men Verschattung auszugehen ist, wie es der Fall ware, wenn die geplante Neubebauung eine wesent-
lich grolRere Gebdaudehdhe als das Bestandsgebdude aufweisen wiirde.

6.6 Flachen fiir Tiefgaragen und Stellplatze

Im Teilbereich 1 sind in der Planzeichnung Flachen festgesetzt innerhalb welcher Tiefgaragen unterir-
disch zuldssig sind. Die Festsetzung dient der Umsetzung des vorliegenden konkreten Vorhabens, wel-
ches im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt ist. Fir die Zielsetzung der Planung, innenstadt-
nahe Wohnbebauung zu realisieren, wird eine gréRere Anzahl von Stellplatzen erforderlich. Durch die
Realisierung der Tiefgarage wird Freiraum im Innenbereich der Wohnanlage geschaffen, sodass ein
begriinter Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitdt umgesetzt werden kann. Weiterhin wird das Ziel ver-
folgt, das Plangebiet von weiterer Lairmbelastung freizuhalten. Diese Zielsetzung wird durch die Zulas-
sigkeit der Einhausung der Tiefgargenzufahrt gestarkt. Dadurch werden die Larmimmissionen mafigeb-
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lich gemindert. Weiterhin werden durch die Umsetzung der geplanten Tiefgarage keine weiteren ober-
irdischen Flachen in Anspruch genommen, um die erforderlichen Stellplatzflachen bereitstellen zu kén-
nen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind oberirdische Stellplatze nur in den in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen zul3ssig. Die Festsetzung dient der geordneten Organisation des ruhenden Verkehrs in diesem
Bereich und orientiert sich an den vorhandenen Stellplatzflachen.

6.7 Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von Zufahrten und FuBwege sind innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Dies dient grundsatzlich der flexiblen Festlegung dieser Standorte, wobei
diese fir den Teilbereich 1 im Vorhaben- und ErschlieBungsplan definiert sind.

In der Planzeichnung ist im Teilbereich 1 die Lage die Flachen fur Millsammelanlagen festgesetzt.
Diese Festsetzung entspricht dem geplanten Vorhaben. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass
diese Flachen so angeordnet sind, dass eine visuelle Wahrnehmung der Anlage nicht in den Vorder-
grund tritt. Dementsprechend sind diese Flachen jeweils am Rand des Teilbereiches 1 festgesetzt. Dar-
Uber hinaus sind die Standflachen fiir Abfallsammelanlagen einzuhausen und mit Straduchern oder He-
cken gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Dabei muss die Hohe der Abschirmung mindestens
der Hohe des hochsten Wertstoffsammelbehalters entsprechen.

Es wird festgesetzt, dass Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung, aufgrund ihrer immissi-
onsbezogenen Auswirkungen auf die Umgebung, unzulassig sind. Bei diesen Anlagen ist nicht auszu-
schlieRen, dass hiervon starkere Stérungen oder Belastigungen fiir die Bewohner und Nachbarn aus-
gehen kénnen.

Technische Anlagen zur Energiegewinnung sind aus stadtebaulichen Griinden, innerhalb der Tiefga-
rage zulassig.

6.8 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Im Bereich zwischen der (iberbaubaren Grundstiicksflaiche im allgemeinen Wohngebiet sowie der
westlichen Baufenster des Teilbereich 1 wird festgesetzt, dass die Flache von Bebauung, ausgenom-
men der geplanten Tiefgarage freizuhalten ist. Die Festsetzung dient insbesondere dem Brandschutz
aber auch der Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
Die Festsetzung sichert, dass in dem Bereich, in welchem die Abstandsflache als vom Bauordnungs-
recht abweichend, geringer festgesetzt ist, keine Nebenanlagen entstehen kénnen. Somit wird der
festgesetzte Abstand zwischen den baulichen Anlagen gesichert.

6.9 Private Verkehrsflachen

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine private Verkehrsflache festgesetzt. Durch diese Festsetzung
wird die Zufahrt in den rlickwaértigen Bereich gesichert, in dem die Nutzungen stattfinden und der ru-
hende Verkehr realisiert ist. Die private Verkehrsflache orientiert sich an der bestehenden Zufahrt des
Grundstiicks und sichert diese planungsrechtlich.

Bearbeitung: FIRU mbH, BahnhofstraBe 22, 67655 Kaiserslautern FI HU W\

Tel.: 0631 /3 62 45-0 @ Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de



Stadt Bad Nauheim 26.10.2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Ehemalige Zahnfabrik” - Begriindung Seite 27

6.10 Private Griinfliche

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist eine private Griinflache festgesetzt. Es handelt sich hier-
bei um die bestehende Griinflache auf dem Grundstiick, welche durch die Festsetzung planungsrecht-
lich gesichert werden soll. Dabei ist die Griinfliche und der bestehende Baumbestand dauerhaft zu
erhalten und Abgange gleichwertig zu ersetzen, sodass die Begriinung auf der Flache erhalten bleibt.
Durch die Festsetzung soll die bestehende private Griinfliche und somit das bestehende Ortsbild er-
halten werden. Sie dient dabei insbesondere dem Bestandsschutz. Aufgrund der vorliegenden Qualitat
der privaten Griinflache ist eine liber den Bestand hinausgehende Bepflanzung nicht erforderlich.

6.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

6.11.1 Verkehrslarm

Im Nachtzeitraum werden am geplanten Gebaude an der Frankfurter Stralle im Teilbereich 1 Verkehrs-
larmbeurteilungspegel an den der Frankfurter Strafle zugewandten Fassaden von bis zu 60 dB(A)
(3.0G) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen in Allge-
meinen Wohngebieten von 45 dB(A) im Nachtzeitraum wird an diesen Fassadenabschnitten in samtli-
chen Geschossen deutlich um bis zu 15 dB(A) tGberschritten.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete
insbesondere an den straBenzugewandten Fassaden, werden LiarmschutzmaBnahmen erforderlich.
Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse innerhalb der geplanten Bebauung sind an den Fassa-
denabschnitten mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 passive Schallschutz-
malnahmen nach DIN 4109 erforderlich, weshalb nachfolgende Festsetzung getroffen wird:

Zum Schutz vor AufSenldrm fiir AufSenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind die Anforderungen der Luft-
schalldimmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen”, Ausgabe
Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schalldimm-MafSe der Aufsenbauteile er-
geben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Beriicksichtigung des mafigeblichen Auf3enldrmpegels

und der unterschiedlichen Raumarten nach Gleichung 6:

R w,ges = Lo - Kraumart

Dabei ist

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsréume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beherbergungs-
stdtten, Unterrichtsréume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

Lq der Mafigebliche Aufienlérmpegel nach Punkt 4.5.5 der DIN 4109-2 (Januar
2018).

R’wges =30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungs-

stdtten, Unterrichtsréume, Biirordume und Ahnliches.

Fiir gesamte bewertete Bau-Schalldimm-MafSe von R v,qes > 50 dB sind die Anforderungen aufgrund der

Ortlichen Gegebenheiten festzulegen.
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Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-MayfSe R wqes sind in Abhéngigkeit vom Ver-
hdéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AufSenfldche eines Raumes Ss zur Grundflédche des Rau-
mes Sc nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung 33 zu
korrigieren. Flir Aufsenbauteile, die unterschiedlich zur mafigeblichen Lérmquelle orientiert sind, siehe
DIN 4109-2 (Januar 2018), 4.4.1.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen
wird, dass — insbesondere bei gegeniiber den Ldrmquellen abgeschirmten oder den Ldrmquellen abge-

wandten Gebdudeteilen — geringere gesamte bewertete Bau-Schalldimm-Mafe erforderlich sind.

6.11.2 Gewerbelarm

Im Tagzeitraum werden unter Berlicksichtigung der Emissionsansatze durch die Tankstelle, den Wein-
handel, die Gaststatte und die geplante Tiefgarageneinfahrt an den geplanten Gebauden im Teilbe-
reich 1 Gewerbeldarmbeurteilungspegel zwischen 30 und 55 dB(A) am Tag prognostiziert. Der Immissi-
onsrichtwert der TA Ldrm von 55 dB(A) am Tag wird an allen Immissionsorten eingehalten.

An Immissionsorten an bestehenden Gebauden in der Umgebung des Plangebiets wird der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm fiir Gewerbelarmeinwirkungen am Tag von 55 dB(A) ebenfalls eingehalten.

In der unglinstigsten, lautesten Nachtstunde (1 Std. zw. 22.00 u. 06.00 Uhr) werden durch die Pkw-
Parkbewegungen auf den Flachen nordwestlich und slidwestlich des Gebaudes Frankfurter StraRe
70a, die Pkw-Ein- und Ausfahrten durch das Tiefgaragentor sowie die abfahrenden Pkw vom Betriebs-
geldnde der Tankstelle Gewerbeldarmbeurteilungspegel von 15 bis 43 dB(A) an den geplanten Ge-
bdude prognostiziert. An den nachstgelegenen bestehenden Wohngeb&duden nordwestlich und stid-
westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Frankfurter Strafle 72, MartinusstralRe 20, Am
Nauheimer Bach 2) verursachen 9 Pkw-Parkbewegungen und Fahrten auf den Stellpldtzen der Gast-
statte in der unginstigsten Nachtstunde Beurteilungspegel von 44 bis 47 dB(A). Der Immissionsricht-
wert der TA Larm fur Gewerbeldarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten in der Nacht von 40
dB(A) wird an diesen bestehenden Wohngeb&duden deutlich um bis zu 7 dB(A) Uberschritten.

Wenn auf den Stellplatzen der Gaststadtte nach 22.00 Uhr keine Parkbewegungen stattfinden, wird
der Immissionsrichtwert im Nachtzeitraum an allen bestehenden Wohngebauden in der Umgebung
eingehalten (vgl. Karte 21). In diesem Fall sind in der Nacht lediglich an der nordostlichen Ecke des
geplanten Wohngebaudes im Einwirkungsbereich der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt geringfligige
Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 40 dB(A) um bis zu 2 dB(A) zu erwarten. An allen
Ubrigen Immissionsorten der geplanten Gebdude wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fir All-
gemeine Wohngebiete von 40 dB(A) eingehalten. Es ist vom Betreiber sicherzustellen, dass nach 22.00
Uhr keine Pkw-Parkbewegungen auf dem Betriebsgrundstiick des Gastronomiebetriebs stattfinden.

Zum Schutz vor den Gewerbeldrmeinwirkungen durch die geplante Tiefgarage und die dazugehorigen
Fahrgerdusche der an- und abfahrenden Pkw sowie durch die Ein- und Ausfahrten durch das Tiefgara-
gentor werden aufgrund der Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts in der Nacht an der Nord-
westfassade des geplanten Gebaudes LarmschutzmalRnahmen erforderlich. Dementsprechend wird
folgende Festsetzung getroffen:
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Im Teilbereich 1 sind fiir Fassaden/Fenster von Schlaf- und Aufenthaltsréumen (schutzbediirftige
Rdume im Sinne der DIN 4109) die den Immissionsrichtwert der TA Ldrm nicht einhalten feststehende
Fenster einzubauen. Eine ausreichende fensterunabhdngige Beliiftung der betroffenen Rdume ist si-
cherzustellen. Alternativ sind 6ffenbare Fenster schutzbediirftiger Réiume durch auf8en im Abstand von

weniger als 0,5 m vor den Fenstern montierte feststehende Glasscheiben (,Prallscheiben”) zu schiitzen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen
wird, dass — insbesondere bei gegeniiber den Lirmquellen abgeschirmten oder den Ldrmquellen abge-
wandten Gebdudeteilen — geringere gesamte bewertete Bau-Schalldéimm-MafSe erforderlich sind.

6.12 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Bei neu anzulegenden Stellplatzen, Wegen, Zufahrten und sonstigen befestigten Grundstiicksflachen
sind diese so herzustellen, dass nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser versickern kann
sofern wasserwirtschaftliche oder geologische Belange nicht entgegenstehen. Durch die Versicke-
rungsmoglichkeit konnen Anlagen, die der Ableitung und Versickerung oder Speicherung von Nieder-
schlagswasser dienen reduziert werden und dariiber hinaus wird eine bermafRige Versiegelung der
Grundstlicksflachen verhindert.

6.13  Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Die Festsetzungen dienen zu Vermeidung und Verminderung von nachteiligen Auswirkungen der Pla-
nung auf den Naturhaushalt.

6.13.1 Baumanpflanzungen innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache

Im Teilbereich 1 sind die entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes festgesetzten Baume
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Diese Festsetzung ergdnzt und orientiert sich an der
Baumstruktur der Umgebungsbebauung. Darliber hinaus sind im Teilbereich 1 innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen mindestens elf weitere Baume in unterschiedlichem Stammumfang
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die MindestpflanzgrofRe betrdagt 18 cm Stammum-
fang in 1 m Hohe. Baume sorgen fiir eine visuelle Aufwertung und innere Durchgriinung der Ansied-
lungsflachen. Durch die allgemeine Erhéhung des Griinanteils wird eine attraktive Aufenthaltsqualitat
fiir die kiinftigen Nutzer erzeugt. Die Festsetzung der Baumanpflanzungen dient der Mindestdurchgri-
nung im Wohngebiet und soll die Freiflaichen- und Aufenthaltsfeldqualitat deutlich erhéhen.

6.13.2 Eingriinung

GemaR der Festsetzung in der Planzeichnung sowie der Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan werden im Teilbereich 1 Flachen zum Anpflanzen einer Hecke festgesetzt. Das Anpflanzen der
Hecken dient der Eingriinung des Teilbereiches 1. Die Festsetzung hat positive Auswirkungen auf die
Wohnumfeldqualitat sowie fir die Bewohner aber auch die angrenzenden Nachbarn. Dariiber hinaus
werden eine klare Fassung des Grundstiicks sowie eine Abgrenzung zur benachbarten Bebauung er-
zeugt.
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6.13.3 Private Griinfldche

Die private Grinflache und der dort vorhandene Baumbestand sind dauerhaft zu erhalten. Abgdnge
sind gleichwertig zu ersetzen. Durch die Festsetzung soll die bestehende private Grinflache und somit
das bestehende Ortsbild erhalten werden. Sie dient dabei insbesondere dem Bestandsschutz. Auf-
grund der vorliegenden Qualitdt der privaten Grinflache ist eine iber den Bestand hinausgehende
Bepflanzung nicht erforderlich.

6.13.4 Dachbegriinung

Flachdadcher und flachgeneigte Dacher mit einem Neigungswinkel bis zu 5° sind ab einer MindestgréRe
von 10 m? extensiv zu begriinen. Dabei ist eine Vegetationsschicht von mindestens 8 cm Starke vorge-
sehen wobei Fensteroffnungen, Dachterrassen, Anlagen zur Energiegewinnung und untergeordnete
technische Aufbauten von der Festsetzung ausgenommen sind.

Begriinte Dachflachen stellen in begrenztem MaRe Ersatzlebensrdaume fiir trockene Offenland lie-
bende Pflanzen- und Tierarten bereit. Als weitere 6kologische Funktion der Dachbegriinung ist auf die
Verbesserung des Lokalklimas durch den Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch die Erho-
hung der Luftfeuchtigkeit im Vergleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten Dachbedeckung hinzu-

weisen.

6.13.5 Begriinung der Tiefgarage

Die Tiefgaragendecke, die nicht fiir ErschlieBungszwecke erforderlich ist, wie z. B. Zufahrten, Zuwegun-
gen, Feuerwehraufstellflachen, etc. und die nicht Giberbaubaren Teile der Tiefgaragendecke sind mit
einer Vegetationsschickt von mindestens 0,5 m Starke zu tiberdecken und zu begriinen. Die Oberkante
der Tiefgarage bzw. dessen Vegetationsschickt darf nicht Gber die Gelandeoberflache hinausragen.
Durch diese Festsetzung wird eine weitere Durchgriinung des Teilbereiches 1 und damit eine Verbes-
serung des Ortsbildes sowie ein klimatischer Ausgleich erreicht. Insbesondere gegeniber der derzeiti-
gen Situation kann ein stark erhdéhter Griinanteil realisiert werden.

Alternativ kann die Uberdeckung der Tiefgarage auch iiber die Umsetzung von Pflanztrégen gewishr-
leistet werden. Dadurch kann die Anpflanzung von mittel- und groBkronigen Baumen sichergestellt
werden.

Die Einhausung der Tiefgarage ist allseitig mit Kletterpflanzen zu begriinen um eine Aufwertung im
Bereich der Frankfurter Stralle zu erzeugen.

6.14  Flachen zum Erhalt von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Flaichen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen

Auf den Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind im Falle
von Ersatzpflanzungen Gehdlze unter der Verwendung der in den textlichen Festsetzungen aufgefiihr-
ten Geholzartenliste zu pflanzen um ein entsprechend der 6rtlichen Strukturen einheitliches Bild zu
erzeugen.
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6.15 Bedingte Zuldssigkeit von Nutzungen

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete an der nachsten schutz-
bedirftigen Nutzung wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich 2) Stellplatze, die
zwischen 22:00 und 06:00 Uhr genutzt werden, nur dann zuldssig sind, wenn diese Giberdacht und mit
geschlossenen Rick- und Seitenwanden ausgefiihrt sind. Die Festsetzung stellt eine Verbesserung der
gegenwartigen Situation dar, bei der die Stellplatze auch ohne Einhausung im Nachtzeitraum genutzt
werden.

6.16  Ortliche Bauvorschriften

Es werden gestalterische Festsetzungen auf der Grundlage von § 91 HBO in den Bebauungsplan aufge-
nommen, um baugestalterische Mindestanforderungen an die Baukdrper und teilweise an die Freifla-
chengestaltung festzulegen.

Die Festlegung gestalterischer Anforderungen folgt dem Grundsatz der Zuriickhaltung. Die Festsetzun-
gen beschranken sich nur auf die wesentlichen und besonders gestaltungswirksamen Bauelemente,
wie Fassade, Dachgestaltung und Werbeanlagen. Dabei pragen vor allem die Dacher (Form, Farbe und
Material) das Erscheinungsbild von innen (Straenraumbild) und auRen (Silhouetten-Wirkung).

Diese Bauelemente und raumlichen Bereiche bestimmen den Baucharakter und das Erscheinungsbild
im besonderen MalSe. Intention der getroffenen Festsetzungen ist, das Baugebiet nach MindestmaR-
stdaben einer durch die Stadt und ihrer bautyplogischen Entwicklungsgeschichte vorgegebenen, ortsty-
pischen Gestaltform zu entwickeln. Ein weiteres Ziel der getroffenen Festsetzungen ist, dem Baugebiet
einen gewissen einheitlichen und nachhaltigen Mindestmalstab in der dritten Dimension zu geben.

Dachgestaltung:

Mit der Festsetzung von Dachform, Dachmaterialien und -farbe sowie Dachaufbauten soll ein harmo-
nisches stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden. Im Teilbereich 1 sind grundsatzlich Baukor-
per in kubischer Auspragung vorgesehen, die Flachdacher mit bis zu 5° Neigung aufweisen. Zusatzlich
sind im allgemeinen Wohngebiet auch Mansarddacher und Walmdacher zulassig.

Fiir die Dacheindeckung von Mansarddadchern und Walmdéachern sind entsprechend der Umgebungs-
bebauung ausschlieRlich Dachsteine oder —ziegel in grauen oder roten Farbtdnen in matter, nicht re-
flektierender Ausfiihrung zulassig.

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht negativ zu beeinflussen sind die technisch notwendigen
Dachaufbauten einzuhausen und gestalterisch zu integrieren. Darliber hinaus ist das Aufstandern von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf geneigten Dachern unzuldssig. Ebenfalls aufgrund
moglicher Beeinflussung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes sind Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie auf Flachdachern nur dann zuldssig, wenn sie einen Abstand zur nachstgelegenen
AuRRenwand einhalten der ihrer Héhe entspricht, mindestens jedoch 1 m.

Fassaden:
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Die Reduzierung der Materialien und Farben soll unerwiinschte, aus dem Gesamtbild negativ heraus-
stechende Gebaude verhindern.

Einfriedungen:

Einfriedungen sind nur als Hecken aus Laubgehdlzen oder Zaune oder als Kombination zuldssig. Ein
Zaun gilt dann als in eine Hecke integriert, wenn die Sichtflache des Zaunes gleichmallig vom Blatt-
werk Uberdeckt ist. Zdune sind ausschlielRlich als offene Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von
1,20 m Hohe und einem Mindestbodenabstand von 10 cm zuldssig. Dabei sind im Bereich der Frank-
furter StralRe Sockelbereiche entsprechend der Umgebungsbebauung zuldssig um ein einheitliches
Bild zu erzeugen.

Im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich 2) sind zur Sicherung des Bestandes ausnahmsweise Mau-
erpfeiler zulassig.

Vorgdrten:

Die Gestaltung der Vorgarten ist fir das Erscheinungsbild eine entscheidende EinflussgréRe. Hierbei
werden die Vorgarten nach Neuplanung entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Flur-
stiick 56/3) sowie der Bestandsplanung (Flurstick 57/1) in V1 und V, differenziert.

Mit dem Ausschluss von Steingarten und der Begriinung und gartnerischen Gestaltung soll fur die mit
V1 bezeichneten Vorgarten eine hohe Qualitat der StraBenrdaume erreicht werden. Darlber hinaus
passt sich die vorliegende Planung durch das Anlegen von Vorgarten der Umgebung an. Eine Ausnahme
der Begriinung und gartnerischen Gestaltung ist fiir die erforderlichen Zuwege, Zufahrten und Stand-
flachen flr Abfallsammelanlagen vorgesehen.

Die mit V, bezeichneten Vorgarten dienen der Sicherung des Bestandes sowie der Sicherung einer wei-
terhin zu erhaltenden hohen Qualitdt der StraRenrdume. Dementsprechend sind die bestehenden
Grunflachen mit ihrem Geholzbestand zu erhalten und Abgange gleichwertig zu ersetzen.

Abfallsammelanlagen:

Zur Verbesserung des Erscheinungsbildes sind die Standflachen fiir Abfallsammelanlagen in die Ge-
baude zu integrieren oder einzuhausen und mit Strauchern oder Hecken abzuschirmen. Dabei muss
die Hohe der Abschirmung mindestens der Hohe des hochsten Wertstoffsammelbehalters entspre-
chen. Die Festsetzungen zu Abfallbehéltern fordern die Qualitdt des Erscheinungsbildes des offentli-
chen Raums.

Aufschittungen und Abgrabungen:

Die Festsetzungen zu Aufschiittung und Abgrabungen fiir Gebdude bezwecken, dass auf den privaten
Grundsticksfreiflaichen keine storenden Niveauverspriinge zu den benachbarten Grundstiicken ent-
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stehen und ein harmonisches Erscheinungsbild gewahrt bleibt. Fiir die Zu- und Abfahrten von Tiefga-
ragen sowie Licht- und Belliftungsschachte fir Kellerraume und die Tiefgarage sind Abgrabungen im
erforderlichen MalR zuldssig.

Werbeanlagen:

Im Teilbereich 1 sind Werbeanlagen unzuldssig, da diese vor den zuldssigen Nutzungen und dem Pla-
nungsziel der Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhdusern nicht erforderlich sind und dem
Zweck der Nutzung widersprechen.

Die Festsetzung hinsichtlich der Werbeanlagen im allgemeinen Wohngebiet entspricht den Anforde-
rungen, die sich aus der derzeitigen Nutzung ergeben. Hiermit wird sichergestellt, dass die Werbean-
lagen sich nicht storend auf die benachbarte Wohnbebauung auswirken. Fir die tiber das Wohnen
hinaus zuldssigen Nutzungen kénnen Werbeanlagen erforderlich werden. Da Werbeanlagen wesent-
lich zum Erscheinungsbild eines Gebietes beitragen, werden aus gestalterischen Griinden Festsetzun-
gen zu Form, Anzahl und Gestaltung von Werbeanlagen getroffen. Dariiber hinaus dient die Einschran-
kung auch der Verkehrssicherheit.

6.17 Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

In den Bebauungsplan werden nachfolgende Hinweise Gibernommen:

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb des gemal} Heilquellenschutzverordnung der Stadt
Bad Nauheim vom 24.10.1984 festgesetzten Heilquellenschutzgebietes; hierin in der Zone lllb zum
Schutz gegen qualitative Beeintrachtigungen sowie in der Zone C zum Schutz gegen quantitativ Be-
eintrachtigungen. Die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Insbesondere sind Bodeneingriffe von mehr als 20 m unter Geldnde, z. B. Bohrungen zur Errichtung
von Erdwarmesonden, nicht zuldssig.

Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ist die Untere Wasserbehorde (Wetteraukreis, FSt 4.1.3
Wasser- und Bodenschutz) zu kontaktieren.

Artenschutz

Der Gebdudeabbruch und potenzielle Rodungsmallinahmen sind auRerhalb der Brutzeit von Végeln
(Marz — Juli) sowie auRerhalb der Wochenstubenzeit von Fledermausen (Mai — August) durchzufiih-
ren.

Fir den Verlust potenzieller Brutplatze (Hausrotschwanz, Hausperling, Schleiereule) sind Nistkasten
(je 3 fur kleinere Arten, 1 fir die Eule) an den neuen Gebauden anzubringen.

Im Bereich von Gebdudeneubauten sind dariiber hinaus Nisthilfen fir Mauersegler (1 Koloniekasten
mit 3 Nistplatzen) und Schwalben (3 Nistkdsten) anzubringen.
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Zum Schutz von nachtaktiven Insekten (,, Lichtfalleneffekt”) ist die Beleuchtung von 6ffentlichen Ver-
kehrswegen, von Platzen und Anlagen mit Natrium-Niederdruckdampflampen oder gleichwertigen
Lichtquellen bzw. warm-weiRen LED (Lichtfarbe unter 3000 K) mit gebiindelter, diffuser Strahlung
herzustellen.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege, hessenArchdologie oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises unverziig-
lich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fiir weitere Fortfliihrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Der Geltungsbereich ist aufgrund der Nutzung als ehemalige Zahnfabrik als Altstandort unter dem
Az. 440.002.020-001.014 in der Altflaichendatei des Landes Hessen registriert.

GemaR Stellungnahme vom 19. Oktober 2021 des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Um-
welt Frankfurt sind:

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffal-
ligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungspra-
sidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, mitzuteilen. MaRRnahmen, die die
Feststellung des Sachverhaltes oder die Sanierung behindern kdnnen, sind bis zur Freigabe durch die
zustandige Behorde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hin-
zuzuziehen. Schadliche Bodenverdanderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind, gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in der Planzeichnung gekennzeichnet

RiickbaumafRRnahmen

Bei der RiickbaumalRnahme sind die anerkannten Regeln der Technik und die gesetzlichen Vorschrif-
ten im Umgang mit den schadstoffhaltigen Materialien zu beachten.

Bauwerksbestandteile unterhalb der Gelindeoberkante (GOK)

Bei geplanten Bauwerksbestandteilen unterhalb der Geldandeoberkante (GOK) wie Tiefgargen, Kel-
ler, Rampen, etc. sollen die Wasserspiegelhéhen bei einem seltenen Hochwasserereignis (HQext-
rem) von 150,10 — 149,76 m.iU.NN (von Nordwest nach Sidost) Beachtung finden. Die Umsetzung
einer hochwasserangepassten Bebauung — insbesondere bei der Errichtung der Tiefgarage - ist zu
beriicksichtigen.
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LeitungsschutzmaRnahmen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu beachten.
Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefahrdung der Versorgungslei-
tungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzdunungen und Mauern sind so zu griinden, dass sie
die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet sind.

Bergrecht

Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen
naherer Umgebung. Das Plangebiet wird jedoch von auf Kohlensaure verliehenem Bergwerkseigen-
tum Gberdeckt. Da sich im Stadtgebiet von Bad Nauheim natiirliche Aufstiegswege fiir CO, befinden,
sollten insbesondere wahrend Aushubarbeiten CO,-Freimessungen durchgefihrt werden, um even-
tuelle Ausgasungen frihzeitig zu erkennen. Auch den gefahrlosen Betrieb der geplanten Tiefgarage
sollte dieser Sachverhalt auf geeignete Weise beriicksichtigt werden.

Vermeidung von Grundwassergefdhrdungen in der Bauzeit

Um den Grundwasserschutz im Bauablauf zu beachten, wird eine Berlicksichtigung dieses Aspektes
in der Bautiberwachung durch den Sicherheits- und Gesundheitskoordinator (SiGeKo) empfohlen.

Vernassungsgefahrdete Gebiete

Die Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m) werden gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
vernassungsgefahrdete Gebiete i. S. v. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen duRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind, in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Uberschwemmungsgebiet

In der Planzeichnung erfolgt gem. § 9 Abs. 6a BauGB die nachrichtliche Ubernahme des Uber-
schwemmungsgebietes der Usa.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die einschlagigen Vorschriften des Was-
serhaushaltsgesetzes und des Hessischen Wassergesetzes sowie der Rechtsverordnung des Uber-
schwemmungsgebietes an der Usa zu bericksichtigen.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

In der Planzeichnung erfolgt gem. § 9 Abs. 6a BauGB die nachrichtliche Ubernahme des Risikogebie-
tes HQextrem auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

In der Ausflihrungsplanung ist die Umsetzung einer hochwasserangepassten Bebauung zu beriick-
sichtigen.
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7 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung
7.1 Belange der ErschlieBung und des Verkehrs2

Auf Basis aktueller Verkehrserhebungen und allgemeiner Prognosezuwachse wurde ein Verkehrsmen-
gengerist (Prognose-Nullfall) ermittelt, das mit dem prognostizierten Kfz-Neuverkehr des Untersu-
chungsgebietes beaufschlagt wurde.

Durch die Entwicklung von (potentiellen) Wohnnutzungen auf beiden Grundstiicken 56/3 und 57/1
werden rund 250 Kfz-Fahrten/24h induziert (jeweils etwa 125 Kfz-Fahrten im Quell- sowie Zielverkehr).
Diese Fahrten verteilen sich ins umliegende StraRennetz. Auch unmittelbar neben der Anbindung liegt
die Prognoseverkehrsmenge lediglich 3 Prozent Gber der heutigen — hiervon ist der groRRte Teil (2 Pro-
zent) auf die allgemeine Verkehrsentwicklung (Prognose-Nullfall) zurlickzufiihren, die Neuverkehre
der geplanten Nutzung erzeugen also einen kaum merklichen Anstieg von einem Prozent. Auch zu den
Spitzenstunden entstehen durch die geplante Nutzung keine héheren Zuwachse der Verkehrsmengen
in der Frankfurter Strale.

Fiir die Knotenpunkte des umliegenden StraRennetzes wurde die Leistungsfahigkeit unter den zukinf-
tigen Spitzenstundenverkehrsmengen nachgewiesen. So erreicht der lichtsignalgeregelte Knotenpunkt
Frankfurter StraRe / Steinfurther StraRe eine mindestens ausreichende Verkehrsqualitat (vormittagli-
che Spitzenstunde, unglinstigster Strom); nachmittags wird dort eine befriedigende Verkehrsqualitat
erreicht. Die Einmindung Barbarastralle und die Einmiindung Hildegardstralle weisen gute bis sehr
gute Qualitatsstufen, auch mit den zukiinftigen Verkehrsmengen, auf.

Die Anbindung der beiden Grundstlicke des Untersuchungsgebietes an die Frankfurter StraRRe erfolgt
analog zum Bestand vorfahrtsgeregelt. Die Leistungsfahigkeit ist auch mit den zukiinftigen Kfz-Ver-
kehrsmengen der geplanten Wohnnutzungen gegeben. Sowohl zur Spitzenstunde vormittags als auch
nachmittags werden sehr gute Qualitatsstufen erreicht, mit sehr kurzen Wartezeiten in allen Knoten-
punktarmen. Fiir den Verkehrsablauf der Frankfurter Stralle bedeutet dies, dass sich die Beeintrachti-
gungen durch Kfz-Verkehre der geplanten Nutzungen auf ein Minimum begrenzen.

Aus verkehrlicher Sicht kann die vorgesehene Entwicklung der Wohnnutzungen bzw. der Bestandssi-
cherung auf den Grundstiicken 56/3 und 57/1 erfolgen. Das umliegende StraRennetz ist ausreichend
leistungsfahig um die prognostizierten Verkehrsmengen im jetzigen Ausbauzustand abwickeln zu koén-
nen.

Dariiber hinaus befindet sich das Plangebiet an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ange-
bunden. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Bushaltestelle , Zahnfabrik”, welche von den Linien
FB 11, FB 35 und FB 53 bedient wird. Hierdurch wird eine Anbindung in Richtung Bahnhof Bad Nauheim
/ Usa-Wellenbad sowie nach Ober-Morlen und Butzbach gewéhrleistet.

2 Verkehrsgutachten Bauvorhaben Frankfurter StraRe Bad Nauheim — R+T Verkehrsplanung GmbH, April 2021
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7.2 Belange von Natur-, Landschafts- und Artenschutz3

7.2.1 Artenschutzrechtliche Potentialabschdtzung

Auf Grundlage fir eine artenschutzrechtliche (§ 44 BNatschG) Bewertung wurden durch das Biiro PCU
Erfassungen vor Ort zu besonders und streng geschiitzten Arten vorgenommen.

Die quartierrelevanten Strukturen der auf dem Gelande vorhandenen Gebaude/-bereiche (Keller,
Dachstiihle, Hallen, Schuppen) wurden auf Anzeichen von Fledermaus- und Vogelnutzung untersucht.
Neben der Untersuchung der Gebdude und Schuppen erfolgte die Begutachtung der unmittelbaren
Umgebung auf planungsrelevante Arten / Artengruppen wie z. B. Reptilien (artenschutzrelevant ist z.B.
die Mauereidechse). Geeignete Strukturelemente z.B. Komposthaufen, Wegrander wurden gezielt auf
das Vorkommen von Individuen abgesucht.

Es wurden keine Hinweise auf eine aktuelle Nutzung der Rdumlichkeiten durch Fledermause gefunden.

Es wurden altere Gewdlle (Spuren des Vorkommens von Eulen: wohl Schleiereule) gefunden. Die Ge-
bdude wurden wahrscheinlich in der Brutsaison (Marz bis Juli) durch typische synanthrope Vogelarten
wie Hausrotschwanz (Totfund im Gebaude, Nistmaterial etc.) und Tauben genutzt. Zum Zeitpunkt der
Untersuchung wurde keine Nutzung festgestellt.

Es gibt nur wenige Zugangs- bzw. Einflugmaoglichkeiten. Der liberwiegende Teil der Gebdude weist eine
intakte Struktur ohne abgeplatzte Ziegel, Fassadenteile etc. auf, die groBere Ein-bzw. Ausflugmoglich-
keiten bieten konnten. Es gibt kleinere Ein- und Ausflugmaoglichkeiten. Die auf dem Geldnde befindli-
chen Schuppen weisen z.T. gebrochene Fenster und somit Zugangsmaoglichkeiten fiir Tiere auf. Bei der
Untersuchung wurden jedoch keine Anzeichen auf Fledermausquartiere gefunden.

7.2.1.1 Fledermause

Im Zuge der Gebdudebegutachtung wurden keine Hinweise auf eine aktuelle Nutzung des Gebdudes
durch Fledermause gefunden. Alle Gebdudebereiche wurden von innen und auRen auf Fledermausin-
dividuen sowie quartieranzeigende Merkmale, wie Kot- und Urinspuren oder Verfarbungen, Gberprift.
Dabei wurden weder Individuen, noch Anzeichen einer aktuellen Quartiersnutzung festgestellt.

7.2.1.2  Végel

Bei den Begehungen wurden Hinweise auf zurilickliegende einzelne (Brut)Vorkommen der ubiquitdren
und haufigen Arten (Hausrotschwanz, Haustauben, Haussperlinge) Eine aktuelle Nutzung besteht
nicht. Weiterhin gab es Hinweise auf eine Nutzung durch Eulen in der Vergangenheit. Eine aktuelle
Nutzung konnte nicht festgestellt werden.

3 Verkehrsgutachten Bauvorhaben Frankfurter StraRe Bad Nauheim — R+T Verkehrsplanung GmbH, September
2021
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7.2.13 Reptilien

Reptilien konnten nicht nachgewiesen werden. Es gibt keine guten Habitatbedingungen. Die Befragun-

gen ergaben keine Hinweise auf Artvorkommen.

7.2.14 Konfliktbewertung Artenschutz

Es gab bei der Inspizierung des Gebaudes keine Nachweise von Fledermausen, Vogeln sowie keine
Anzeichen einer aktuellen Quartiernutzung durch planungs- bzw. artenschutzrelevante Artengruppen
/ Tierarten. Es wurde ein toter Hausrotschwanz, Vogelkot, Meisennester gefunden, was auf eine ver-
gangene Nutzung des Objektes durch Tauben / ggf. andere ubiquitére, synanthrope Vogelarten hin-
weist. Es gibt Hinweise auf eine (ehemalige Nutzung) durch Eulen, allerdings derzeit kein Besatz. Dem-
entsprechend liegt fir Fledermause und Vogel ein Totungs- und Verletzungsverboti. S. d. § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht vor. Fortpflanzungs- und Ruhestatten i. S. d. § 44 Abs. 3 BNatSchG gefahrdeter Arten
sind nicht betroffen. Die Ruhestatten haufiger, ungefahrdeter, lokal und regional weit verbreiteter
naturraumtypischer Vogelarten sind vereinzelt betroffen. Ausweichlebensraume sowie ausreichende
Quartiermoglichkeiten sind lokal vielfdltig vorhanden.

In der folgenden Tabelle ist die Einschatzung des Vorkommens und der Betroffenheit der Arten im
Untersuchungsgebiet dargelegt.

Gruppe Arten Verbotstatbestand (in diesem Priifstadium)

) Es wurden keine Fortpflanzungs- und Ruhestat-
Synanthrope Arten wie ) ) ]
Fleder- L ten innerhalb des Abrissobjektes bzw. Fleder-

. Zwergfledermaus, Breitfli- o .
mause mausindividuen nachgewiesen.
gelfledermaus u.a. . . . .
- keine weitere Priifung notwendig

Es wurden keine aktuell genutzten Fortpflan-

Synanthrope Arten zungs- und Ruhestatten innerhalb des Abrissob-
Vogel (Haussperling, Hausrot- jektes nachgewiesen. Vogelindividuen wurden
schwanz u.a.) nicht nachgewiesen

- keine weitere Prifung notwendig

Keine Nachweise, keine Hinweise auf ein Vor-

Reptilien Mauereidechse kommen.

- keine weitere Prufung notwendig

Abbildung 16: Relevanzpriifung

Quelle: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Erstellung von Mehrfamilienhduser an der Frankfurter StralRe in Bad Nauheim”
— PlanConsultUmwelt (PCU)

Im Zuge der Gebaudebegutachtung auf artenschutzrelevante Tierarten / Artengruppen im Hinblick
auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten i.S.d. §44 BNatSchG wurden keine Anzeichen einer Quartiernut-
zung durch planungs- bzw. artenschutzrelevante Tierarten innerhalb des Abrissobjektes nachgewie-
sen.

7.2.1.5 MaBnahmen zur Verminderung

Folgende vorsorgliche MaRRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden i.S.d. §44 BNatSchG
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sollten durchgefiihrt werden, um Gefahrdungen der europdisch besonders geschiitzten Arten der An-
hange zu vermeiden oder zu mindern.

Vogel

Gebauderlickbau und potentielle Rodungsmalinahmen sind auRerhalb der Brutzeit (Marz — Juli) durch-
zufiihren.

Flederméause

Der Gebaudeabbruch erfolgt auBerhalb der Wochenstubenzeit (Mai — August). Sommer- wie Winter-
quartiere wurden nicht festgestellt.

Reptilien

Keine Vorkommen, keine MaRRnahmen erforderlich.

CEF-MaRnahmen

Nicht erforderlich.

Artenschutzmalihahmen

Fiir den Verlust potentieller Brutplatze (Hausrotschwanz, Haussperling, Schleiereule) sind Nistkasten,
je drei fir kleinere Arten und einer fiir die Eule an den neuen Geb&duden anzubringen.

Im Bereich von Geb&dudeneubauten sind dariiber hinaus Nisthilfen fir Mauersegler (1 Koloniekasten
mit 3 Nistplatzen) und Schwalben (3 Nistkadsten) anzubringen.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten (, Lichtfalleneffekt”) ist die Beleuchtung von 6ffentlichen Ver-
kehrswegen, von Platzen und Anlagen mit Natrium-Niederdruckdampflampen oder gleichwertigen
Lichtquellen bzw. warm-weifRen LED (Lichtfarbe unter 3000 K) mit gebiindelter, diffuser Strahlung her-
zustellen.

7.3 Belange des Lirmschutzes?

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt und kam
hierbei zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm

Bei freier Schallausbreitung im Plangebiet werden im Tagzeitraum entlang der Frankfurter StraRe in 2
m Uber Grund Verkehrslarmeinwirkungen von 69 dB(A) im 6stlichen Teil des Plangebiets und bis zu 54

4 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 73 ,Ehemalige Zahnfabrik” - FIRU Gfl, Oktober 2021
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dB(A) im westlichen Bereich des Plangebiets berechnet. Im Nachtzeitraum liegen die Verkehrslarmein-
wirkungen in 2 m Uber Grund zwischen 60 dB(A) an der Ostlichen Grundstiicksgrenze und bis zu 45
dB(A) im Westen des Plangebiets. In 4 m (iber Grund betragen die Verkehrslarmeinwirkungen am Tag
zwischen 69 dB(A) und 54 dB(A). In der Nacht werden in 4 m (ber Grund Verkehrslarmbeurteilungs-
pegel zwischen 60 dB(A) und 46 dB(A) innerhalb des Plangebiets prognostiziert. In 8 m tber Grund
werden Verkehrslarmeinwirkungen am Tag zwischen 67 dB(A) entlang der Frankfurter Stralle und 54
dB(A) im Westen des Plangebiets berechnet. In 12 m {iber Grund liegen die Verkehrslarmbeurteilungs-
pegel am Tag entlang der Frankfurter StraRe bei bis zu 66 dB(A). Im Westen des Plangebiets werden
Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 45 dB(A) prognostiziert. Nachts liegen die Verkehrslarmbeurtei-
lungspegel in 12 m Gber Grund zwischen 57 dB(A) und 46 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005
fiir Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in
der Nacht werden nahezu im gesamten Plangebiet bei freier Schallausbreitung deutlich iberschritten.

Die hohen Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet im Tag- und Nachtzeitraum werden maRgeblich
durch die hohen Verkehrsmengen auf der Frankfurter StraRe (DTV >10.000 Kfz/24h) bestimmt.

Mit Bebauungsstruktur gemafl Vorhaben- und Erschliefungsplan

Unter Beriicksichtigung der geplanten Baukorper werden im Tagzeitraum am geplanten Geb&dude an
der Frankfurter StraBe in den Geschossen EG — 4.0G Beurteilungspegel berechnet, die den Orientie-
rungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A), deutlich um mehr als 10 dB(A)
Uberschreiten. Dies betrifft insbesondere die Immissionsorte an den der Frankfurter StraRe zuge-
wandten Fassaden. An den larmabgewandten Fassaden wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag in den Geschossen EG — 3.0G eingehalten. Auch die
beiden Staffelgeschosse verfligen jeweils Gber zwei larmabgewandte Fassaden welche den Orientie-
rungswert Tag einhalten. An den beiden geplanten Gebauden der hinteren Baureihe wird der Orien-
tierungswert Tag der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete an samtlichen Immissionsorten aller
Fassaden in allen Geschossen eingehalten.

Im Nachtzeitraum werden am geplanten Gebdude an der Frankfurter StraRe Verkehrslarmbeurtei-
lungspegel an den der Frankfurter Stralle zugewandten Fassaden von bis zu 60 dB(A) (3.0G) prognos-
tiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohnge-
bieten von 45 dB(A) im Nachtzeitraum wird an diesen Fassadenabschnitten in simtlichen Geschossen
deutlich um bis zu 15 dB(A) liberschritten. An den larmabgewandten Fassaden des geplanten Gebau-
des an der Frankfurter Stralle kann der Orientierungswert Nacht fiir Allgemeine Wohngebiete einge-
halten werden. An den im hinteren Bereich des Plangebiets geplanten Baukdrpern wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete in der Nacht von 45 dB(A) an allen Fassaden in
allen Geschossen eingehalten.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete
insbesondere an den straRenzugewandten Fassaden, werden LarmschutzmalRnahmen erforderlich.
Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse innerhalb der geplanten Bebauung sind an den Fassa-
denabschnitten mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 passive Schallschutz-
maflnahmen nach DIN 4109 erforderlich.
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Gewerbeldrm

Im Tagzeitraum werden unter Berlicksichtigung der oben beschriebenen Emissionsansatze durch die
Tankstelle, den Weinhandel, die Gaststatte und die geplante Tiefgarageneinfahrt an den geplanten
Gebduden westlich der Frankfurter Stralle Gewerbeldarmbeurteilungspegel zwischen 30 und 55 dB(A)
am Tag prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A) am Tag wird an allen Im-
missionsorten eingehalten.

An Immissionsorten an bestehenden Gebauden in der Umgebung des Plangebiets wird der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm flir Gewerbeldarmeinwirkungen am Tag von 55 dB(A) ebenfalls eingehalten.
In der unglinstigsten, lautesten Nachtstunde (1 Std. zw. 22.00 u. 06.00 Uhr) werden durch die Pkw-
Parkbewegungen auf den Flachen nordwestlich und slidwestlich des Gebaudes Frankfurter Stralle
70a, die Pkw- Ein- und Ausfahrten durch das Tiefgaragentor sowie die abfahrenden Pkw vom Betriebs-
geldnde der Tankstelle Gewerbelarmbeurteilungspegel an den geplanten Gebauden von 15 bis 43
dB(A) prognostiziert. Die berechneten Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts der TA Larm fiir
Allgemeine Wohngebiete in der Nacht an der Nordfassade der geplanten Gebdude werden durch die
Gerduscheinwirkungen der Pkw-Parkbewegungen der Gaststatte bestimmt, welche gemaR des Maxi-
malansatzes fiir Parkbewegungen an Gaststatten der Parkplatzlarmstudie ermittelt wurden.

Unter Berticksichtigung des ermittelten Maximalansatzes der Parkplatzlarmstudie, fir Pkw-Parkbe-
wegungen an Gaststatten, verursachen 9 Pkw-Parkbewegungen und Fahrten auf den Stellplatzen der
bereits bestehenden Gaststatte in der unglinstigsten Nachtstunde Beurteilungspegel von 44 bis 47
dB(A) an den nachstgelegenen bestehenden Wohngebauden nordwestlich und siidwestlich des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans (Frankfurter StralRe 72, MartinusstraRe 20, Am Nauheimer Bach
2). Der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Gewerbeldrmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebie-
ten in der Nacht von 40 dB(A) wird an diesen bestehenden Wohngeb&duden formal um bis zu 7 dB(A)
Uberschritten.

Aufgrund der bisherigen Bestandssituation zwischen Gaststatte und bestehenden Wohnnutzungen
wird davon ausgegangen, dass die tatsdchlichen Gerauscheinwirkungen durch Pkw-Bewegungen und
Fahrten im Nachtzeitraum deutlich niedriger ausfallen als der Maximalansatz der Parkplatzlarmstudie
ansetzt. Da bisher seitens der Stadt Bad Nauheim keine Larmbeschwerden gegenliber dem Gastrono-
miebetrieb vorliegen wird davon ausgegangen, dass die Gerduscheinwirkungen durch die bisherigen
Betriebstatigkeiten im Nachtzeitraum als nicht storend wahrgenommen werden. Die Gaststatte ist bis
22.30 Uhr geoffnet (Angaben aufgerufen auf der Homepage des Betreibers). Es wird davon ausgegan-

gen, dass bis spatestens 23.00 Uhr alle Pkw das Betriebsgeldande verlassen haben.

Durch den Bebauungsplan wird keine Veranderung der Bestandssituation zwischen Gaststatte und
bestehenden Wohnnutzen in der Umgebung hervorgerufen. Die Gaststatte bleibt in ihrem bisherigen
Betrieb bestehen. Basierend auf den o.g. Erkenntnissen kann davon ausgegangen werden, dass die
verwendeten Emissionsansatze gemaR Parkplatzlarmstudie (bezogen auf den Nachtzeitraum: 9 Pkw-

Fahrten nach 22.00 Uhr) die tatsachliche Gerduschsituation tGberschatzt.
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Sollte es zu einer Ausschopfung der angesetzten Emissionsansatze gemal Parkplatzlarmstudie und
damit an den bestehenden Wohngebiuden zu einer dauerhaften Uberschreitung der Immissionsricht-
werte der TA Liarm fiir Allgemeine Wohngebiete oder zu Lirmkonflikten ausgeldst durch Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte kommen ist vom Betreiber sicherzustellen, dass nach 22.00 Uhr
keine Pkw-Parkbewegungen auf dem Betriebsgrundstiick des Gastronomiebetriebs stattfinden. Alter-
nativ kann durch eine Uberdachung der Stellplatze sowie geschlossene Riick- und Seitenwinde eine
Verbesserung der Larmsituation erreicht werden.

Wenn auf den Stellplatzen der Gaststatte nach 22.00 Uhr keine Parkbewegungen stattfinden, wird der
Immissionsrichtwert Nacht an allen bestehenden Wohngebauden in der Umgebung eingehalten. In
diesem Fall sind in der Nacht lediglich an der nordéstlichen Ecke des geplanten Wohngebdudes im
Einwirkungsbereich der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt geringfiigige Uberschreitungen des Immissions-
richtwerts von 40 dB(A) um bis zu 2 dB(A) zu erwarten.

An allen tibrigen Immissionsorten der geplanten Gebaude wird der Immissionsrichtwert der TA Larm

fir Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) eingehalten.

7.4 Belange des Bodens

7.4.1 Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspldanen ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB u. a. die Auswirkungen auf
den Boden zu beriicksichtigen. Konkretisiert wird dies er Abwagungsbelang durch die ergdanzende Vor-
schrift zum Umweltschutz, nachdem gem. § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen baulichen Nutzungen
die Moglichkeiten der Innenentwicklung i. S. v. Wiedernutzbarmachung von Flachen oder Nachver-
dichtung zu nutzen und Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Diesem Planungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht der vorliegende
Bebauungsplan. Durch das vorliegende Projekt der Innenentwicklung wird eine Wiedernutzbarma-
chung bereits veranderter bzw. versiegelter Flachen angestrebt und eine weiterer Bodenversiegelung
nur auf das notwendige Mal} begrenzt.

7.4.2 Geotechnische Untersuchung>

Zur Untersuchung des Bodenaushubs wurden drei reprasentative Mischproben aus den Schichten 2
(Aufflllung), 3 (Schluff, Lehm) und 4 (Sand und Kies) entnommen. Die Bodenprobe wurde in Bezug auf
eine abfallrechtliche Einstufung bewertet. Des Weiteren wurde die Grundwasserstiande untersucht
und Versickerungsfahigkeit des Bodens bewertet. Weitere Ausfiihrungen sind dem Geotechnischen
Gutachten (Anlage 4) zu entnehmen.

5 Geotechnisches Gutachten — Neubau von drei Mehrfamilienhiusern mit Tiefgarage — Institut fiir angewandte
Geologie und Umweltanalytik Brehm, Juli 2020
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7.5 Wasserwirtschaftliche Belange®

7.5.1 Hochwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in weiten Teilen innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Usa sowie in Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsbereichen
HQ100 und HQextrem.

Ein extremes Hochwasser wiirde nach Angabe der Hochwassergefahrenkarte des Landes Hessen eine
Hohe von ca. 149,76 m bis 150,10 m . NN erreichen. Die Gelandehdhe auf dem Grundstiick liegt im
Mittel bei ca. 149,80 m i. NN- Demnach wire im extremen Hochwasserfall eine Uberschwemmung
des Geldndes von ca. 0,30 m Hohe zu erwarten. Dieser Wert ist gering und wir nur, wenn Uberhaupt,
sehr selten eintreten. Demnach wiren die Auswirkungen eines Hochwasser aus Sicht des Gutachters’
als unbedeutend einzustufen.

7.5.2 Heilquellenschutzgebiet

Das geplante Vorhaben befindet sich in der Heilquellenschutzzone | des Landes (Schutzzone | des Ober-
hessischen Heilquellenschutzbezirkes), in der quantitativen Schutzzone C sowie der Schutzzone Il B
des Heilquellenschutzgebietes von Bad Nauheim.

Die Heilquellenschutzzone erstreckt sich Gber weite Teile der Stadt Bad Nauheim sowie des Wetter-
aukreises. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass in dieser Zone Bauwerke wie z. B. Industrie-
anlagen, Tankstellen, etc. vorhanden sind, die ein wesentlich hoheres Grundwasserrisikopotential auf-
weisen als die vorliegend geplante Wohnbebauung. Insofern ist ein negativer Einfluss auf das Heilquel-
lenschutzgebiet alleine deshalb nicht gegeben. Darliber hinaus befinden sich im Nordosten des Plan-
gebietes in einem Abstand von ca. 270 m Wassergewinnungsanlagen. Die vorliegend geplante Wohn-
bebauung liegt allerdings topographisch unterhalb der Anlagen und in Abstromrichtung von den Brun-
nen. Insofern kann sich hier ebenfalls kein negativer Einfluss auf die Trinkwassergewinnung oder die
Schutzzonen des Grundwassers ergeben.

7.5.3 Grundwasser®
Allgemeines

Das untersuchte Baugeldnde liegt nordlich des Stadtzentrums von Bad Nauheim unmittelbar an der
Usa, die stidlich und westlich des Geldndes verlauft. GemaR der geologischen Karte von Hessen wird

6 1. Nachtrag zum Geotechnischen Gutachten vom 24.07.2020 Neubau von drei Mehrfamilienhdusern mit Tief
garage Frankfurter Stralle 70, 61231 Bad Nauheim - Institut flir angewandte Geologie und Umweltanalytik
Brehm, September 2021

8 Geotechnisches Gutachten — Neubau von drei Mehrfamilienhausern mit Tiefgarage — Institut fiir angewandte
Geologie und Umweltanalytik Brehm, Juli 2020

Bearbeitung: FIRU mbH, BahnhofstraBe 22, 67655 Kaiserslautern FI HU W\

Tel.: 0631 /3 62 45-0 @ Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de



Stadt Bad Nauheim 26.10.2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Ehemalige Zahnfabrik” - Begriindung Seite 44

der Baugrund aus quartaren Sanden, Kiesen und Schluffen der Usa aufgebaut. Diese kénnen von anth-
ropogenen Auffillungen lberlagert werden.

Unter den Quartarsedimenten folgen Festgesteine aus devonischen Tonschiefern.
Grundsatzlich |asst sich aus den Bohrungen der folgende generelle Bodenaufbau ableiten:
= Qberflachenversiegelung Schwarzdecke-Beton (Schicht |)
= Aufflllung (Schicht 2)
= Schluff (Schicht 3)
= Sand und Kies (Schicht 4)
=  Tonschiefer (Schicht 5)

In der Schicht 4 (Sand, Kies) ist eine Grundwasserfiihrung festzustellen, die sich bereichsweise (RKSI)
auch auf den Tonschiefer erstreckt.

Die Schicht 4 ist als Grundwasserleiter (Aquifer) mit einer hohen Ergiebigkeit einzustufen. Zum Teil
(RKSS—RKS7) liegen durch die

Uberlagerung mit den gering durchléssigen Schluffen der Schicht 3, gespannte Grundwasserverhalt-
nisse vor.

Das Niveau des Grundwasserspiegels bzw. der Grundwasserdruckhohe lag in den Bohrungen zwi-
schen bei ca. 146,71 m U. NN (RKS4) und 147,50 m (RKSI). Aus den Messwerten ergibt sich eine in
etwa nach Stiden ausgerichtete GrundwasserflieRrichtung.

Die aktuellen Wasserstande befinden sich ca. 1,8 m bis 1,0 m iber dem Griindungsniveau (= Un-
terkante Bodenplatte TG) von ca. 145,74 m (. NN.

Als Bemessungswasserstand (= héchster Grundwasserstand) wird aus den Messwerten ein Wert von
ca. 148,5 m U. NN angesetzt.

Der Bemessungswasserstand liegt somit bis zu ca. 2,8 m Gber dem Griindungsniveau der Tiefgarage
bei ca. 145,74 m U NN.

Spundwandverbau

Wahrend der Bauphase muss die Baugrube in Teilen mit einer Spundwand gesichert werden, da die
geplante Unterkante der Bodenplatte im Keller unter dem Grundwasserspiegel liegt. Bei der Spund-
wand handelt es sich um einen temporaren Verbau aus Stahldielen, die in das Grundwasser eintau-
chen. Die Spunddielen werden nach Fertigstellung des Kellers wieder gezogen und aus dem Grund-
wasser entfernt. Aufgrund der vergleichsweise geringen Standzeit im Grundwasser von wenigen Wo-
chen, ist eine chemische Beeinflussung des Grundwassers nicht zu besorgen. Es handelt sich um unbe-
handelte Stahlteile, die praktisch als grundwasserunschadlich zu bewerten sind.

Verbau Bohrpfahlwand und Kellergeschoss aus Beton

An der Westseite der Baugrube erfolgt eine Grenzbebauung die mit einer Bohrpfahlwand aus Beton
gesichert werden muss. Diese Art von Verbau verbleibt dauerhaft im Boden / Grundwasser. Das gleiche
gilt fir das geplante Kellergeschol$ und die Tiefgarage. Beides wird in wasserundurchldssigem Beton
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(WU-Beton) ausgefiihrt. Dieser Beton zeichnet sich durch eine sehr hohe Dichte und Bestandigkeit
gegen Grundwassereinfllisse aus.

Die Verbaupfahle und das Untergeschoss werden aus Beton hergestellt der unter Wasser schnell ab-
bindet und schnell seine Festigkeit erreicht. Dieser Vorgang fiihrt dazu, dass eine Beeintrachtigung des
Grundwasserchemismus ausgeschlossen werden kann. WU-Beton muss zudem nicht weiter beschich-
tet oder behandelt werden, so dass keine Schadstoffe ins Grundwasser abgegeben werden kdénnen.

Es ist mit dem Einbau des Kellers ins Grundwasser lediglich eine geringfiigige Beeinflussung der Grund-
wasserstromung zu erwarten. Das wasserdichte Bau— werk bildet ein gewisses Strémungshindernis
fir das Grundwasser, das den Baukorper zukiinftig umstromen muss. Hieraus kann sich ein geringfi-
giger Anstieg des Grundwasserspiegels im Anstrom des Bauwerkes ergeben. Ein negativer oder un-
glnstiger Einfluss auf das Grundwasser lasst sich daraus aus gutachterlicher Sicht jedoch nicht ablei-

ten

Niederschlagsversickerung

Es erfolgt voraussichtlich keine Niederschlagsversickerung, da das Niederschlagswasser tber sog. ,,Re-
tentionsdacher" zurickgehalten wird. Die begriinten Dacher sind nicht mit potentiellen schadstoffhal-
tigen Baustoffen bebaut, sodass von keiner Schadstoffbelastung des von den Dachern abflieRenden
Oberflachenwassers auszugehen ist. Eine Grundwassergefahrdung durch vom Bauwerk abflieRendes
Niederschlagswasser kann ausgeschlossen werden, da die Planung dahingehend ausgelegt ist.

Vermeidung von Grundwassergefahrdung in der Bauzeit

Bedingt durch den geplanten Verbau erfolgt eine vollstandige, wasserdichte UmschlieBung der Bau-
grube. Zudem wird an der Baugrubensohle eine Restwasserhaltung betrieben. Dies bedeutet, dass in
der Bauphase ein permanenter Schutz des Grundwassers, durch die Abdichtung und die Entnahme
vorhanden ist. Im Falle einer Havarie mit grundwasserschadlichen Stoffen (z.B. Kraftstoff) konnen die
Schadstoffe durch die Abdichtung der Baugrube nicht ins Grundwasser gelangen bzw. es ist eine so-
fortige Entnahme aus der Baugrube durch die Wasserhaltung maoglich.

Um den Grundwasserschutz im Bauablauf zu beachten, empfehlen wir eine Beriicksichtigung dieses
Aspektes in der Bauliberwachung durch den Sicherheits— und Gesundheitskoordinator (SiGeKo).

Hochwasser

Da auf dem Grundstiick eine Wohnbebauung mit Griinanlagen geplant ist, sind im Uberschwemmungs-
fall keine wassergefdhrdenden Stoffe auf dem Gelande zu erwarten. Das Bauwerk selbst besteht aus
Beton, der auch fur Oberflaichenwasser als unschadlich einzustufen ist.

Im Falle einer Uberschwemmung besitzt lediglich die Tiefgarage ein Kontaminationspotential fiir das
Wasser. Sollte die Tiefgarage volllaufen, kénnen Schadstoffe aus den PKW (Ol, Kraftstoffe, etc.) in das
Wasser gelangen. Um dies zu verhindern ist ggf. eine entsprechende bauliche MaRnahme (z. B. Anhe-
bung oder Abschottung der Tiefgarageneinfahrt) fiir den extremen Hochwasserfall vorzusehen.

Fazit

Grundsatzlich wird durch das geplante Bauwerk die Situation des Grundwasserschutzes im Vergleich
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zum aktuellen Zustand verbessert. Im derzeitigen Zustand liegt eine Industriefliche / Altlastver-
dachtsflache mit einer potentiell grundwasserschadlichen Nutzung vor. Diese Flache wird in eine
Wohnbebauung Uberfiihrt, die grundsatzlich nicht als grundwassergefahrdend eingestuft werden
kann.

7.6 Belange der technischen Infrastruktur

Ver- und Entsorgung

Fiir die Ver- und Entsorgung (Strom, Abwasser usw.) miissen entsprechende Leitungen neu verlegt
werden, dabei soll an das vorhandene Netz (Frankfurter StraRe bzw. Am Nauheimer Bach) angebunden
werden. Die erforderliche Transformatorenstation kann im Untergeschoss des geplanten Gebaudes
untergebracht werden. Die Details sind den Ausflihrungsplanungen fiir die jeweiligen Anlagen vorbe-
halten.

Versickerung von Niederschlagswasser

Es ist geplant, dass keine Versickerung von Niederschlagswasser erfolgt. Das Niederschlagswasser wird
Uber sog. ,Retentionsdacher” weitgehend zuriickgehalten und ggf. verzogert in eine Zisterne und den
Kanal abgegeben wird. Die Dacher werden begriint und sind somit nicht mit potentiell schadstoffhal-
tigen Baustoffen bebaut. Dementsprechend ist nicht von einer Schadstoffbelastung des von den Da-
chern abflieBenden Oberflachenwassers auszugehen.

7.7 Belange des Brandschutzes

Loschwasserversorgung

GemaR DVGW Regelwerk ist zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung im Bereich des vorliegen-
den Bebauungsplans eine Léschwassermenge von 96 m3/Stunde bzw. 1.600 |/min vorzuhalten. Die be-
treffende Wassermenge kann nach Aussage der Stadtwerke Bad Nauheim aus deren Versorgungsnetz
unter Einhaltung der Loschzeit von 2 Stunden sowie des Mindestdrucks von 1,5 bar bereitgestellt wer-
den.

Zur Loschwasserentnahme sind im Rahmen der Objektplanung im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hyd-
ranten — Unterlufthydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzuplanen und
herzustellen. Dabei sind Abstande fiir geschlossene Wohngebiete von 100 m einzuhalten. Fir den Ein-
bau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk — Arbeitsblatt W 331 (M) — einzuhalten. Uberflurhydran-
ten sind entsprechend DIN 322 farblich zu kennzeichnen. Unterflurhydranten sind durch Hinweisschil-
der fur Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

StralRenbefestigung

Die StraRen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von mindes-
tens 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren werden kén-
nen.

Auf die Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli 1998 ,Flachen fur
die Feuerwehr” wird verwiesen.
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8 Flachenbilanz

Bezeichnung

FlachengroBe

Grenze des raumlichen Geltungsbereich 7.126 m?
Teilbereich 1 (Vorhaben- und ErschliefSungsplan) 4.787 m?
Wohnbauflache 4.787 m?
hiervon: Vorgarten 380 m?
hiervon: Eingriinung 123 m?
Teilbereich 2 (§ 12 Abs. 4) 2.339m?
Allgemeines Wohngebiet 1.264 m?
hiervon: Vorgarten 125 m?
Private Verkehrsflache 255 m?
Private Grunflache 820 m?
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