5. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 "Am Taubenbaum" (An der Birkenkaute)
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

Siehe textliche Festsetzung Nr. 1

MI 1 Vorhabenbezogenes Mischgebiet
(§ 12 Abs. 3 BauGB)
(Nummer als Beispiel)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

0,45 Grundfléchenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(8§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)

i Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m § 20 Abs. 1 BauNVO)

(Zahl als Beispiel)

GHmax Maximale Gebaudehdhe Uber NHN
=18280m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaiche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

0 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

X Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

----- Uberbaubare Grundstiicksfléche

----- (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Besonderer Nutzungszweck von Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Ein- / Aus
fahrt TGa

Nur Ein- und Ausfahrt Tiefgarage zulassig

Verkehrsflachen und Ein- und Ausfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

Straenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkfliche

Ein-/ Ausfahrt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Anpflanzen von Badumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern

Eingriinung
Siehe textliche Festsetzung Nr. 10.2
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Siehe textliche Festsetzung Nr. 10.2
Eingriinung
Siehe textliche Festsetzung Nr. 10.2
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Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zweckbestimmung:
Stellplatze

Carports
Tiefgarage
Transformatorenstation

Bereiche fur Vorkehrungen zum Schutz

vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

(Zahl als Beispiel)

Siehe textl. Festsetzung Nr. 9.1

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(§9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung der Art und des MalRes
der baulichen Nutzung

Plandarstellung ohne Festsetzungscharakter

166,39 m
U.NN

Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes

Hoéhenbezugspunkt
(Kanaldeckel)

. Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 12 Abs. 3 BauGB)

11 Bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Es sind nur solche Nutzungen zuléssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentréger
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der
Beschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

1.2 Vorhabenbezogenes Mischgebiet - Ml 1 bis MI 6 (§ 12 Abs. 3 BauGB)

Zulassig sind:

In den Teilgebieten MI 1 und Ml 2 (in der Planzeichnung schraffiert):
Wohnungen in Form von Boardingwohnen,
Beherbergungsbetriebe,

Geschéfts- und Buronutzung,

Schank- und Speisewirtschaften,

A

Laden und sonstige Gewerbebetriebe.
Im Teilgebiet Ml 4 (in der Planzeichnung schraffiert):

Blronutzung

In den Teilgebieten Ml 3, MI 5 und Ml 6:
Wohngebaude

In den Teilgebieten Ml 1 bis M| 6:

Raume fur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.

2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

21 Maximal zuldssige Gebaudehohe (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die maximal zuldssigen Geb&dudehéhen (GHmax) werden per Planeinschrieb festgesetzt.
Die Angabe erfolgt als H6henangabe tilber NN (Normalnull). Als héchster Punkt des Ge-
baudes gilt der héchste Punkt des Daches. Sofern das Dach als Flachdach mit Attika aus-
gefuihrt wird, gilt die Oberkante der Attika als héchster Punkt.

Die festgesetzte maximale Gebadudehshe (GHmax) kann ausnahmsweise tberschritten wer-
den durch:

— Technische Aufbauten (Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugsanlagen
etc.) bis zu einer H6he von 1,50 m,

— Waérmepumpen und deren Einhausungen bis zu einer Hé6he von 2,50 m,
— Anlagen zur Solarenergiegewinnung bis zu einer Héhe von 1,00 m,

— Bristungen und Absturzsicherungen bis zu einer H6he von 1,00 m.

2.2 Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der mit , TGa" festgesetzten
Flachen wird die Héhenlage im Sinne von § 2 Abs. 6 HBO (Gelandeoberflache) mit 169,45
m (. NN festgesetzt.

2.3 Grundfldchenzahl (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die mafRgebliche Bezugsflache fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die ge-
samte als Teilgebiete Ml 1 bis M| 6 festgesetzte Flache.

Aufschuttungen, Béschungen oder Abgrabungen bleiben bei der Berechnung der zulassi-
gen Grundflache unberiicksichtigt.

Die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellpléatze mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache tber die gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fest-
gelegte Grenze von 50 % bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

2.4 Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 i.V.m. § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO)

Die maBgebliche Bezugsflache fiur die Ermittlung der zuldssigen Geschossflache ist die
gesamte als Teilgebiete Ml 1 bis MI 6 festgesetzte Flache.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen gemaf
§ 23 Abs. 1 BauNVO in der Planzeichnung bestimmt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,00 m fur die
Errichtung von Balkonen, Terrassen, Vordachern, Rampen zum Geb&ude oder Bauelemen-
ten und Verglasungen, die fur den Schallschutz vor der Fassade oder neben dem Gebdude
angebracht werden, ist zulassig.

4, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)
Es sind Gebaude im Sinne der offenen Bauweise zulassig.

5. Tiefgaragen, Carports und Stellplétze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 23
BauNVO)

Tiefgaragen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstticksflachen oder innerhalb der mit ,TGa“ festgesetzten Flachen zu-
lassig.

Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen und in-
nerhalb der Flachen fir Stellplatze und Carports zulassig.

6. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von Zufahrten und Zuwegungen sind innerhalb und auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

AuRerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen sind untergeordnete Nebenanlagen nur
in Form von Fahrradabstellanlagen, Paket/Postboxen und Mdéblierung zuléssig.

Transformatorenstationen sind nur innerhalb der ,Flache fur Transformatorenstation” zulés-
sig.

Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung, einschlieRlich der Kleintierhaltungs-
zucht sind innerhalb des Bebauungsplangebietes unzulassig.

7. Besonderer Nutzungszweck von Fléchen
hier: Uberbaubare Grundstiicksflichen nur fiir Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Innerhalb der mit ,Ein- und Ausfahrt TGa" gekennzeichneten tberbaubaren Grund__stucks-
flache sind nur Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen sowie bauliche Anlagen zur Uberde-
ckung der Tiefgarageneinfahrt zul&ssig.

8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB)

8.1 ArtenschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie miissen folgende Vorkehrungen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG
beachtet werden:

— Rodung von Gehélzen und Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder Unter-
schlupf dienender Strukturen ist nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zu-
lassig. Bei Fall- und Rodungsarbeiten wahrend der Brutzeit ist eine Umweltbaubeglei-
tung vorgeschrieben, die eine Zerstérung von Brutplatzen verhindert und um Umwelt-
schaden im Sinne des Umweltschadensgesetzes zu vermeiden.

— Vor einer Durchfuihrung von Fall- und Rodungsarbeiten sind Hohlen und Spalten in Ge-
hélzen durch eine fachkundige Person zu kontrollieren und ggf. darin befindliche Tiere
zu bergen.

— Der Abriss von Gebdauden ist nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zulas-
sig. Bei Abriss von Gebauden sowie baulichen Veranderungen (Neu-, Aus-, Erweite-
rung- und Umbauten) sind diese unmittelbar vorher (unabhangig von der Jahreszeit) auf
Quartiere von Fledermausen, bzw. bei Abriss innerhalb der Vogelbrutzeit auch auf Nest-
standorte von Vogelarten hin zu untersuchen.

— Furr die Zauneidechse sind VergramungsmaBnahmen durchzufithren z.B. durch Entfer-
nen von Versteckmdglichkeiten (Rodung von Gehdlzen, Mahd) und ergiebigen Nah-
rungshabitaten. Falls trotz der VergramungsmafRnahmen noch Tiere innerhalb des Bau-
gebiets verbleiben, sind die Tiere zu fangen und in benachbarte Bereiche zu verbringen.
Die MaRnahmen sind von einer fachkundigen Person durchzufthren.

— Bei Neu- und Umbauten sind je Geb&ude mindestens drei Niststeine fir Haussperling
und Mauersegler einzubauen und Fledermausquartiere herzustellen. Die Nisthilfen sind
dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen.

— Fur die spatere Beleuchtung des Projektes ist ein Konzept zu erstellen, in dem die An-
wesenheit von Flederméausen und anderen nachtaktiven Tieren beriicksichtigt wird. Die
Lichtquellen durfen nicht zu einer Lockfalle z.B. fur Kafer und Schmetterlinge (insekten-
freundliche Beleuchtung) werden. Dazu gehért unter anderem, dass z. B. eine Abstrah-
lung nach oben verhindert wird.

8.2 Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Uiberdachte Flachen der Baugrundstiicke sind, soweit wasserwirtschaftli-
che und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig herzustellen.

Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbeldage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

8.3 Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist Uber ein getrenntes Leitungs-
netz in Regenwasserriickhalteanlagen auf dem Grundstiick zu sammeln. Das Fassungs-
vermoégen der Regenwasserriickhalteanlagen muss mindestens 40 | pro Quadratmeter pro-
jizierter Dachflache betragen. Dachflachen mit Dachbegriinung gemaf Nr. 10.3 bleiben
hierbei unberticksichtigt. Mindestens 50 % des Anlagevolumens missen der Abflussverzo-
gerung dienen und sind gedrosselt (ca. 1,0 I/sec) an den Entwé&sserungskanal anzuschlie-
Ren. Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. fur Gartenbewasserung) ist zulassig.

9. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schédlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 SchallschutzmafRnahmen

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind folgende Schallschutz-
mafRnahmen vorzusehen:

Bereich 1

— An der Ostfassade von Gebauden sind in allen Geschossen keine Fensteranlagen fir
schutzbedurftige Raume zulassig.

— Am 6stlichsten der stidlich angeordneten Balkone ist im Osten eine massive Wand an-
zubringen.

— Als Verlangerung der Ostfassade am Rand der siidlichen Dachgeschossterrasse ist eine
massive Wand anzubringen.

Bereich 2

— An der Westfassade von Gebéauden sind in allen Geschossen keine Fensteranlagen flir
schutzbedurftige Raume zulassig.

— Am westlichsten der suidlich angeordneten Balkone ist im Westen und Stiden eine win-
kelférmige Teil-Balkonverglasung anzubringen.

Bereich 3

— An der Nordfassade von Gebduden sind im Erdgeschoss bis 2. Obergeschoss und an
der Ostfassade im Dachgeschoss keine Fensteranlagen fur schutzbediirftige Raume zu-
lassig.

— An der Ostfassade von Gebauden sind im Erdgeschoss bis 2. Obergeschoss fiir Fens-
teranlagen schutzbedurftiger Raume vorgehangte Verglasungen (,Prallscheiben") anzu-
bringen.

— Als Verlangerung der Ostfassade am Rand der nérdlichen Dachgeschossterrasse ist
eine massive Wand anzubringen.

Bereich 4

— An der Westfassade von Geb&uden sind in allen Geschossen keine Fensteranlagen fir
schutzbedurftige Raume zulassig.

9.2 MaRgeblicher AuBenldarmpegel nach DIN 4109

Im Plangebiet sind aufgrund der Larmimmissionen fiir R&ume, die nicht nur dem voriber-
gehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zum Larmschutz zu
treffen. Zum Schutz gegen AuRenlérm ist nachzuweisen, dass die Fassadenbauteile (Fens-
ter, AuBenwénde und Dachflédchen) schutzbedirftiger R&ume das nach DIN 4109-1:2018-
01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen", und DIN 4109-2:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderun-
gen", geforderte Gesamt-Bau-Schallddmm-Mal R'yges der AuRenbauteile nach

R'w.ges = La - Kraumart Nicht unterschreitet.

Dabei ist:

La = der maBgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2

Kraumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsréaume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume u.A.

KRaumart = 35 dB fur Burordume u.A.

Mindestens einzuhalten sind:

R'w.ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstatten u.A. ...

Hierbei sind die Werte fiir die jeweilige Gebaudefassade gemaf der Schalltechnischen Stel-
lungnahme der GSA Ziegelmeyer GmbH, 22.04.2022 heranzuziehen. Siehe nachfolgende
beispielhafte Abbildungen fiir das 2. Obergeschoss:
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Abbildung 2: Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (nachts), GSA Ziegelmeyer GmbH, 2022

Dabei sind die passiven SchallschutzmaRnahmen nach der Larmbelastung auszulegen
(Tageszeit/Nachtzeit), die die héhere Anforderung ergibt.

Aufgrund der Gerauschbelastung der Nachtzeit sind fir die Raumgruppe Schlafen/ Kinder-
zimmer die erhéhten Anforderungen an den passiven Schallschutz zu beriicksichtigen.

Die dann im Einzelfall erforderlichen Schallddmmungen Ry der beteiligten Bauteile (Wand,
Fenster, Dach, Rollladenkasten, Liftungselemente etc.) sind nach den entsprechenden Be-
rechnungsverfahren der DIN 4109 zu ermitteln.

Fir Raume, die dem Daueraufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlafraume/ Kinderzim-
mer) wird zusatzlich der Einbau von schallgeddmmten Liftungselementen im Larmpegel-
bereich = IV empfohlen.

Werden aufgrund der Bauweise vergleichbare Liftungseinrichtungen (Luftungsanlagen
z.B. bei Gebauden nach Passivhausstandard etc.) vorgesehen, kann auf die Verwendung
schallgedammter Luftungselemente verzichtet werden.

Die DIN 4109 kann bei der Stadtverwaltung der Stadt Bad Nauheim eingesehen werden.

10. Anpflanzen und Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

101 Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Giberbauten Flachen und die nicht als Stellplétze oder Zufahrten und Zugange
genutzten Flachen der Baugrundstiicke sind strukturreich als Vegetationsflache anzule-
gen und dauerhaft gartnerisch zu begriinen.

Je angefangener 120 m? nicht versiegelter Freiflédche ist mindestens ein standortheimi-
scher Laubbaum (Stammumfang von mind. 18/20 cm) entsprechend der Artenempfehlung
Nr. IV. 8 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je angefangener 50 m? nicht versiegelter
Freiflache ist mindestens ein standortheimischer Strauch entsprechend der Artenempfeh-
lung Nr. IV. 8 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Abgéngige Gehdlze sind durch heimische, standortgerechte Arten der gleichen Wuchsord-
nung zu ersetzen.

Das flachenhafte Auslegen von Kies, Schotter und Splitt zur Gartengestaltung ist, mit Aus-
nahme von baukonstruktiv erforderlichen Einbauten wie Spritzschutzstreifen an Gebau-
den bis zu einer Breite von 0,5 m, nicht zulassig.

10.2 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den ,Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*“
mit dem Index 1 sind standortheimische Laubb&ume und Straucher entsprechend der Ar-
tenempfehlung Nr. IV. 8 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zwei gepflasterte Durchwe-
gungen sind zulassig.

Auf der ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*
mit dem Index 2 ist eine Hecke aus standortheimischen Laubbaumen und Strduchern ent-
sprechend der Artenempfehlung Nr. IV. 8 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf der ,Flache zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*
mit dem Index 3 sind standortheimische Straucher entsprechend der Artenempfehlung Nr.
IV. 8 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

10.3 Dachbegriinung

Flachdacher bis zu einer Neigung von 5° und Dacher der Tiefgaragenein- und ausfahrt so-
wie von Carports sind extensiv zu begriinen (H6he der Substratschicht mind. 8 cm). Aus-
genommen sind Dachterrassen, technische Einrichtungen, Aufzugsiiberfahrten und Vorda-
cher.

10.4 Tiefgaragenbegriinung

Tiefgaragen und Tiefgaragenteile auRerhalb der Umfassungswande von Geb&uden sind
mit einer Vegetationsschicht von durchschnittlich mindestens 50 cm (zuziglich Filter- und
Drainageschicht) zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen. Dies gilt nicht fur Tiefgara-
genteile, die durch Terrassen, Zufahrten, Wege und Platze tiberdeckt sind.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO)

1. Gestaltung der Dédcher

1.1 Dachform und -neigungen
Es sind Flachdacher und flach geneigte Décher bis zu einer maximalen Dachneigung von
10° zulassig.

1.2 Dachmaterialien und -farben

Glanzende, leuchtende und reflektierende Materialien, Dacheindeckungen mit Wellplatten
oder Kunststoffplatten sind nicht zulassig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig.

1.3 Technische Aufbauten

Technische Anlagen (Antennen, Satellitenanlagen, Mobilfunkanlagen, Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie etc.) sind auf den Dachflachen zuldssig, wenn sie einen
Abstand vom Dachrand von mindestens 1,50 m, einhalten.

Warmepumpen und deren Einhausungen auf dem Dach miissen mindestens einen Ab-
stand zum Dachrand einhalten, der ihrer 1,5-fachen Héhe entspricht.

2. Fassadengestaltung

Grelle, leuchtende, glanzende oder spiegelnde Materialien, Beschichtungen bzw. Farbge-
bungen sind nicht zul&ssig.

3. Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

31 Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind als Hecken aus Laubgehélzen oder als berankte oder in Hecken inte-
grierte Zaune zuldssig. Ein Zaun gilt dann als in eine Hecke integriert, wenn die Sichtfla-
che des Zaunes gleichméaRig von Blattwerk tiberdeckt ist. Z&une missen einen Mindest-
bodenabstand von 10 cm haben.

Einfriedungen dirfen an der 6stlichen und slidlichen Grundstiicksgrenze eine Gesamt-
héhe von 1,80 m und an der westlichen und nérdlichen Grundstlicksgrenze eine Gesamt-
héhe von 1,20 m nicht Gberschreiten.

3.2 Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1, 7 HBO)
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen sind an Gebauden nur im Bereich des Erdgeschosses zuléssig. Die Flache
einer Werbeanlage darf nicht gréer als 0,25 m? sein. Bei Schriftziigen aus Einzelbaustei-
nen ist die Flache nach ihren AuenmaRen zu ermitteln. Werbeanlagen an einem Ge-
b&ude sind in Gestaltung, Farbe und GréRe aufeinander abzustimmen.

Beleuchtete Werbeanlagen sind nur mit indirekter Beleuchtung zuldssig. Werbeanlagen
mit wechselndem oder bewegtem Licht, Laserlichtanlagen, in den Himmel strahlende
Lichtanlagen sowie bewegliche Schaubénder sind nicht zuléssig.

Im Geltungsbereich ist ein Hinweisschild (Flache 2 m? und maximale Héhe von 2,00 m)
zulassig. Der Standort des Hinweisschildes ist dem Freiflachenplan zu entnehmen. Es
wird auf den Freiflachenplan als Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ver-
wiesen).

3.3 Abfallsammelanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1, 3 HBO)

Abfallsammelanlagen sind in die Gebaude zu integrieren, so dass die Behélter von 6ffent-
lichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

4, Anzahl der Stellpléatze

Abweichend von der Stellplatzsatzung sind mindestens 1,2 Pkw-Stellplétze pro Wohnein-
heit herzustellen.

5. Fahrradabstellanlagen

Abweichend von der Stellplatzsatzung sind auch geringere GréRen von Fahrradabstell-
platzen zuldssig, sofern ein geringerer Platzbedarf nachweislich ausreicht, z.B. bei Aus-
fuhrung von Fahrrad-Doppelparkersystemen in der Tiefgarage.

6. Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen vom bestehenden Gelédnde sind generell zuléssig. Diese
sind zum Angleich an die Nachbargrenzen bzw. an die 6ffentlichen Verkehrsflachen vor-
rangig in Form von begriinten Béschungen mit einer maximalen Neigung von 25° zulassig.

Stutzmauern zu Nachbargrundsticken oder zum Abfangen von Gelandeverspriingen sind
bis 60 cm Hoéhe zulassig.

.  Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in den Zonen IIIB und C des festgesetzten Schutzgebietes fiir
die staatlich anerkannten Heilquellen des Landes Hessen in Bad Nauheim.

Die in der Schutzgebietsverordnung vom 24.10.1984 zum Schutz der staatlich anerkann-
ten Heilquellen des Landes Hessen in Bad Nauheim fiir die Schutzzonen IIIB (qualitativer
Schutz) und C (quantitativer Schutz) enthaltenen Verbote sind zu beachten.

In der entsprechenden Schutzgebietsverordnung kénnen Ge- und Verbote betroffen sein,
die den Inhalt des Bebauungsplanes wesentlich einschrénken. Einzelheiten sind mit der
Unteren Wasserbehdrde des Wetteraukreises zu kléren. Die Einhaltung der Verordnung
obliegt den Eigentlimern bzw. Bauherren.

V. Hinweise

1. Archéologische Bodenfunde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich eines rémischen Marschla-
gers. Es ist daher damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkméler im Sinne
von § 2 Abs. 2 (Bodendenkmaéler) Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) zerstért werden.

Im Falle von Baumanahmen ist eine archéologische Baubegleitung erforderlich.

Sollten bedeutende Reste der rémischen Anlage auftreten dirfen diese durch die Bebau-
ung nicht zerstért werden. Dann muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungs-
maflnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18
Abs. 5 HDSchG).

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der Arch&ologischen
Denkmalpflege Wetterau und dem Landesamt flir Denkmalpflege, hessenArchaologie, un-
verzuglich anzuzeigen (§ 2 HDSchG). In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfiihrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich
werden.

2, LeitungsschutzmafRnahmen

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

3. Fiihrung der Versorgungsanlagen und -leitungen

Alle Versorgungsleitungen (z. B. Telekommunikationsleitungen oder Elektroleitungen bis
einschlieBlich 20 kV-Leitungen, usw.) sind unterirdisch zu verlegen.

4, Altstandort

Der Geltungsbereich ist in der Altflichendatei des Landes Hessens als Altstandort regis-
triert. Das Grundstiick in der Birkenkaute 6 in Bad Nauheim ist in der Altflachendatei unter
der Schllisselnummer 440.002.010-001.165 erfasst.

Bei allen Malknahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffl-
ligkeiten zu achten. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schadlichen Bodenverénderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt (Dezernat
41.5 — Bodenschutz West) zu informieren.

5. Hinweise des Kampfmittelrdumdienstes
Uber das Plangebiet liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse iiber
eine mdégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Fl&-
chenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst un-
verziglich zu versténdigen.

6. AuBenbeleuchtung:

Zur Verringerung der Umweltbelastung fiir Mensch und Tier, zum Artenschutz (insb. nacht-
aktive Insekten und Fledermause), zum Erhalt des n&chtlichen Ortsbildes, zur Energieein-
sparung und aus Riicksichtnahme auf Nachbarschaft und Verkehrsteilnehmer sowie fiir ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung an
Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege, Parkplatze) energiesparend, blend- und streulicht-
arm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten.

- Es wird empfohlen, die Beleuchtung auf die tatséchliche Nutzungszeit zu begrenzen; im
Falle gewerblicher Nutzung dient die genehmigte Betriebszeit als Orientierung.

- Die Beleuchtung darf nicht tiber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen.

— Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit vollsténdig
geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutzklasse IP 65) und einem fiir die meisten
Arten wirkungsarmen Farbspektrum (ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmwei-
Bes Licht mit Farbtemperaturen von 1.600 — 2.400 K, max. 3.000 K), deren Oberflache
sich nicht auf mehr als 60° C aufheizt.

— Die Lichtpunkthéhen sind méglichst niedrig zu halten.

— Die héchstzuléssige Beleuchtungsstérke betragt 5 Lux fur die Weg- und Zugangsbe-
leuchtung von Grundstiicken sowie 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbeleuchtung.

— Fur kleinflachige Anstrahlungen oder selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m?
gilt eine maximale Leuchtdichte von 50 cd/m?. Fiir Anstrahlungen oder selbstleuchtende
Flachen mit mehr als 10 m? gilt eine maximale Leuchtdichte von 2 cd/m?.

— Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittiung (wie z. B.
Wand ohne Logo), freistrahlende Rohren und rundum strahlende Leuchten mit einem
Lichtstrom von (iber 50 Lumen. Bei flachiger Anstrahlung ist die Beleuchtung stets so
anzubringen, dass das Licht von oben nach unten abstrahlt, um unnétige Lichtstreuung
zu verhindern.

— Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten im Au-
Renbereich zum Zeitpunkt der Nutzung) gelten die zuvor genannten Vorgaben, sofern
die Technischen Regeln filr Arbeitsstatten keine anderen Anforderungen stellen. Die da-
bei gesetzlich vorgeschriebenen Mindestbeleuchtungen sollten nicht maRgeblich tiber-
schritten werden.

y @ Hinweis auf eine ehemalige Lagerstétte

Das Plangebiet wird von auf Kohlens&ure verliehenem Bergwerkseigentum tiberdeckt.
Sollte die Uberdeckung dieser Lagerstétte beseitigt werden, besteht die Méglichkeit einer
CO.-Ausgasung. Der Bergaufsicht liegen keine Unterlagen tber deren Tiefe und Ausbrei-
tung vor. Um eventuelle Ausgasungen frilhzeitig zu erkennen, sollten insbesondere bei
Arbeiten unterhalb des Geléndeniveaus entsprechende VorsichtsmaRnahmen getroffen

werden.

8. Artenempfehlungen
Bdume
Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer ginnala Feuerahorn
Acer rubrum Rot-Ahorn
Aesculus carnea Rotbliihende Kastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata ,Paul‘s Scarlet* Rot-Dorn
Larix decidua Larche
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus cerasifera ,nigra“ Blutpflaume
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Liquidambar Amberbaum

Solitdrgehdlze / Straucher

Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Buddleja alternifolia Sommerflieder
Cornus in Arten Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Deutzia in Arten Deutzie
Elaeagnus angustifolia Schmalblattrige Olweide
Euonymus euorpaea Pfaffenhlitchen
Ligustrum vulgare Rainweide
Lonicera in Arten Heckenkirsche
Malus in Arten Apfel

Prunus in Arten Kirsche
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes in Arten Johannisbeere
Rosa in Arten Rose

Salix in Arten Weide
Sambucus in Arten Holunder
Sorbaria sorbifolia Fiederspiere
Spiraea in Arten Spierstrauch
Viburnum in Arten Schneeball

Bei der Auswahl der Arten und Sorten dirfen keine gefuliten (sterilen) Blutenformen ver-
wendet werden. Das Nahrungsangebot an Nektar und Pollen fir die Insekten steht im
Vordergrund.

Es durfen keine invasiven und potenziell invasiven Arten verwendet werden.

Immergriine Gehdlze sowie Nadelgehélize sollten als strukturgebende Elemente in aufge-
lockerter Form, im Hinblick als geschitzter Aufenthaltsort bei Niederschlagen fiir Végel
und Kleinsauger, verwendet werden.

V. Rechtsgrundlagen
Diese Satzung beruht auf folgenden gesetzlichen Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes
vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Hessische Bauordnung (HBO)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 22.11.2022 (GVBI. S. 571)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 29 Absatz 4 des
Gesetzes vom 11.12.2020 (GVBI. S. 915) :

Hessisches Wassergesetz (HWG)
i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 17.11.2022 (GVBI. S. 576)

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat in seiner Sitzung am 23.05.2019
gemal § 51 HGO den Aufstellungsbeschluss gefasst-

Dieser Beschluss ist ortstiblich am 03.08.2022 bekannt gemacht worden.

Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
03.08.2022 bis einschlieRlich 19.08.2022 durchgefhrt.

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Die beteiligten Behérden und sonstige Trager ¢ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden (ber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom 12.09.2022
unterrichtet.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf mit der Begriindung hat in der Zeit vom 12.09.2022 bis einschlieRlich 14.10.2022
gemaR § 13a Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB ¢ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 02.09.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat%ni Janzg?fuue fristgeman
eingegangenen Stellungnahmen gepriift und dariber entschieden. U 2093
Jan. eved

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim hat Bm.. 25 0 “den Bebauungs-
plan, mit der darin enthaltenen Satzung geméaR 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB, als Satzung
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit
den Beschllssen der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim tbereinstimmt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Bekanntmachung

1 8, Feb. 2023

Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ... cc.comveeiiil . ortstiblich be-

kannt gemacht. Dabei wurde angegeben, bei welcher Stelle der Plan wahrend der Dienststunden
eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim _

20. Feb. 2023 ™"
Bad Nauheim, den ....................... ~ $6 Ol NN TOSUTTTSTOITS | HoTeeY S

J

e (Burgermeister)

==,

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften, eine unter Berticksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und nach
§ 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs, gemaR § 215 Abs. 1 Nr.
1 bis 3 BauGB sind nur beachtlich, wenn sie innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung
schriftlich gegentber der Stadt Bad Nauheim geltend gemacht worden sind. Dabei ist der Sach-
verhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen.

Auf die Voraussetzungen der Normenkontrolle gemaR § 47 Abs. 2a VwGO wird hingewiesen.

Entschéddigungsregelung

Gemal § 44 BauGB kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verlangen, wenn die in
§§ 39 bis 42 BauGB (Vertrauensschaden, Entschadigung in Geld oder Ubernahme, Entschéadigung
bei Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und bei Bindungen fur Bepflanzungen, Ent-
schadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nutzung) bezeichneten Vermogens-
nachteile eingetreten sind. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeiftihren, in dem er
die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein Ent-
schadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjah-
rgsa in dem diese Vermoégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefuhrt
wird.
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5. vorhabenbezogene Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7
"Am Taubenbaum"

(An der Birkenkaute)
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