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Datengrundlage:
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung flr Bodenmanagement und Geoinformation

Teil A: Planungsrechtliche Festsetzungen

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl | Geschossflachenzahl
Anzahl der

Voligeschosse Bauweise
Grenze des Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Art der baulichen Nutzung

GEe Eingeschréanktes Gewerbegebiet

Es wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) geméaR § 8 BauNVO in
Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebé&ude.

Ausnahmsweise kdnnen in den Geb&duden Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber sowie Betriebsleiter zugelassen
werden. Die (brigen Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO werden
gemaR § 1 Abs, 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)
04 maximal zulassige Grundfidchenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfléche der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,75 Uberschritten
werden.

Geschossflachenzahl (GF2)

maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GF2)

Zahl der Vollgeschosse (§ 20BauNVO)
1] als Héchstgrenze
Héhe der baulichen Anlagen

Als zuléssige Traufhthe (Schnittlinie Auenwand/Dachhaut, bei Flachdachern Oberkante
Attika) und als zuldssige Firsthbhe, gemessen an der hdchsten Stelle Uber dem natlrlichen
Gelénde wird folgende Obergrenze festgesetzt:

Zuléssige maximale Traufh6he 13,5m

Zulassige maximale Firsthohe 160m

Ausnahmsweise kann fur Sonderbauwerke und — bauteile aufgrund deren besonderen
Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Abluftanlagen), fir Bauwerke aufgrund besonderer
betrieblicher Anforderungen eine Uberschreitung der Héchstwerte fur die Trauf- bzw.
Firsththen zugelassen werden, sofern diese notwendig sind und sich auf das erforderliche
MaR beschranken.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

f Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)
_f- Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Garagen sowie sonstige Nebenanlagen gemanR § 14 Abs. 1 BauNVO (Gebaude im Sinne
des § 2 Abs. 2 HBO) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstcksflache zuldssig (§ 12
Abs. 6 BauNVO). Ausnahmsweise sind flr die Versorgung des Geb&udes notwendige
bauliche Anlagen, wie z.B. Transformatoren innerhalb der Vorgartenzone entlang der Stralle
In der Hub zulassig.

Bauweise

a Abweichende Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In den Baugebieten darf die Lange von Geb&uden 103 m nicht Uberschreiten. Der
seitliche Grenzabstand nach der Hess. Bauordnung (HBO) ist einzuhalten.

Flachen fiir Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
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Stellplatze sowie deren Zufahrten sind innerhalb der gesamten Uberbaubaren
Grundstiicksflache, auch innerhalb der 15-m Zone hinter der straRenseitigen Baugrenze,
sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fUr Stellplatze zuléssig.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Allgemeine Pflanzfestsetzungen:

Bepflanzung der Baugrundstiicke
Mindestens 20 % der Grundstucksflache sind als Vegetationsflache anzulegen und auf
Dauer gértnerisch zu unterhalten.

Mindestbepflanzung der Stellpléatze

Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern ausreichend zu umpflanzen. Zur
Aulenabgrenzung jeder Stellplatzgruppe ist eine mindestens 1,0 m breite Pflanzinsel
anzulegen. Je vier Stellplatze ist mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum anzupflanzen.
Die Pflanzinseln sind mit mindestens drei Strauchern je m? Pflanzfldche zu bepflanzen.

Besondere Pflanzfestsetzungen:

Pflanzkulisse

Mit Ausnahme erforderlicher Feuerwehrzufahrten, sind die Fldchen als
geschlossene Kulisse mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Je 100 m? Pflanzflache ist mindestens ein Baum mit einer
Mindesthéhe von 3,0 m bzw. einem Stammumfang von mindestens 18 cm
anzupflanzen.

Vorgarten

Ti Die Vorgérten sind flachig mit bithenden, niedrig wachsenden Strauchern
2 zu bepflanzen. Entlang der Stralte ,In der Hub" ist eine Trafostation (Breite

2,6 m x Lange 3,2 m x Hohe 2,5 m) zulassig, sofern sie zu den dffentlichen

Verkehrswegen hin vollstandig eingegrtnt ist.

Anpflanzung von Hochstammigen Laubbaumen

An den bezeichneten Stellen in den Vorgérten (ochne genaue
Standortkennzeichnung) sind hochstdmmige Laubbéume, Stammumfang
mindestens 20 cm, zu pflanzen.

Im Mittel sind je Stralenseite auf 100 m L&nge acht B&ume anzupflanzen.
Folgende Arten sind zu verwenden:

Fraxinus ornus (Blumenesche)
Acer campestre ,Elsrijk" (Ferdahorn)
Ostry carpinifolia (Hopfenbuche)

Teil B: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Anzahl der herzustellenden Stellplétze

Fur Geb#éude mit Blro-, Geschéfts- oder Verwaltungsrdumen u.4. ist 1 Stellplatz je 33,3 m?
Nutzfidche gemal der DIN 277 herzustellen. Raume die keine Verkehre ausl¥sen, wie z.B.
Haustechnikréume, werden flr die Flachenberechnung zum Nachwels der herzustellenden
Stellplatze nicht herangezogen. Flr andere Nutzungen ist die Stellplatzsatzung der Stadt
Bad Nauheim anzuwenden.

Die DIN 277 kann bel der Stadt Bad Nauheim eingesehen werden.

Teil E Hinweise
Archéologische Bodenfunde

Der Kreisausschuss des Wetteraukreises - Arch#éologische Denkmalpflege ist mindestens
zwei Wochen vor Beginn von Erdarbeiten schriftlich zu benachrichtigen, da im
Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmélern zu rechnen ist. Seitens der
Archéologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises wird dann eine kostenfreie
Baubeobachtung vorgenommen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Archéologischen
Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehérde des Wetteraukreises zu melden (§ 21
HDSchG). In diesen Fallen kann flr die weitere FortfUhrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Bergbau

Das Gebiet wird von auf Kohlenséure verliehenem Bergwerkseigentum Uberdeckt, was
vermuten lésst, dass in diesem Bereich entsprechende Lagerstatten existieren. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Moglichkeit einer CO~Ausgasung besteht, sollte durch
Aushubarbeiten die Uberdeckung dieser Lagerstétten beseitigt werden.

Hinweis

Die bisher rechtskraftige dritte Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem Schutzenrain® wird
mit Rechtskraft der vierten Anderung aufgehoben. Alle tbrigen Festsetzungen, '
nachrichtlichen Ubernahmen, Hinweise und Kennzeichnungen des (Ur-) Bebauungsplans
JAuf dem Schltzenrain” gelten weiterhin fort.

Zeichnerische Festsetzungen gem. Bebauungsplan |
TEIL A: PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

ZULASSIGE FIRSTRICHTUNGEN

ZULASSIGE HAUPTRICHTUNGEN DER GEBAUDEAUSSENWANDE UND
{ Untergeordnete Bauteile und Gebaude sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

aaasssna BEREICHOHNE EIN- UND AUSFAHRT

TEIL D: NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GESETZLICHEN
VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs, 6 BauGB)

HEILQUELLENSCHUTZGEBIET

Der gesamte Geltungsbereich liegt im Heilquellenschutzgebiet Bad Nauheim, und zwar in der
qualitativen Zone IV sowie in der quantitativen Zone C des mit Verordnung vom 24.10.1984
festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim. Die Sicherheitsvorkehrungen dieser
Schutzzonen (§ 3 der Verordnung) sind zu beachten.

Rechtsgrundlagen

ugesetzbuch (BauGB

in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

aunutzungsverordnun auNVvO

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. | 8. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | 8.
1548)

Hessische Bauordnung (HBO)

in der Fassung vom 7. Mérz 2005 (GVBI. 2005 | 8. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 18 des
Gesetzes vom 27. Mai 2013 (GVBI. S. 218)

Hessische in H

in der Fassung vom 7. Mérz 2005 (GVBI. 2005 | 8. 142), zuletzt geéndert am 18. Juli 2014
(GVBI. S.178)

Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften, der Vorschriften Uber das Verhéaltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans (siehe § 214 Abs. 2, 2a BauGB) sowie Méngel der Abwégung (§ 214
Abs. 3 Satz 2 BauGB) sind geméanR § 215 BauGB unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines
Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegentiber der Stadt Bad
Nauheim geltend gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll, darzulegen.

Entschéd l
Gemal § 44 BauGB kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verlangen, wenn die
in den §§ 39 bis 42 BauGB (Vertrauensschaden, Entschadigung in Geld oder durch
Ubernahme, Entschadigung bei Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und bei
Bindungen fiir Bepflanzungen, Entschédigung bei Anderung oder Aufhebung einer zuléssigen
Nutzung) bezeichneten Vermodgensnachteile eingetreten sind. Er kann die Falligkeit des
Anspruchs dadurch herbeiftihren, dass er die Leistung der Entschéadigung schriftlich bei dem
Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht

innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem diese Vermégensnachteile
eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigeflhrt wird,

Verfahren

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim hat am 24.11.2016 geméfR § 2
Abs. 1 BauGB den Beschluss gefasst, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
méalk § 13a BauGB aufzustellen.

Dieser Beschluss ist ortstiblich am 29.11.2016 bekannt gemacht worden.

Unterricht Sffentlichkelt
Die Unterrichtung und AuRerungsméglichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen geméaR § 13a Abs. 3 BauGB wurde in der Zeit vom 30.11.2016 bis
einschlieRlich 07.12.2016 durchgefiihrt. Die Unterrichtung wurde ortstiblich am 29.11.2016 be-
kannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung hat in der Zeit vom 19.12.2016 bis ein-
schlieBlich 13.01.2017 gem&R § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr, 2 BauGB 6f-
fentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am 10.12.2016 ortsliblich bekannt gemacht.
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Die Behorden und Tréager dffentlicher Belange sowie die anerkannten Naturschutzverbande
wurden durch Schreiben vom 12,12,2016 gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Nr. 3 BauGB beteiligt, Gber die tffentliche Auslegung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB unterrich-
tet und um Stellungnahme gebeten.

Satzungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim hat am 21.02.2017 den Bebau-
ungsplan geméan § 10 Abs. 1 BauGB und § 81 HBO als Satzung beschlossen,

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der vorliegende Planinhalt mit dem Satzungsbeschluss der Stadtver-
ordnetenversammiung vom 21.02.2017 (bereinstimmt.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim ¢
Bad Nauheim, den 1Y, ©3.20 17

Hauser
Blrgermeister

Bekanntmachung b i
Der Satzungsbeschluss zur Anderung wurde geman § 10 Abs. 3 BauGB am 761/‘74.(«"?

ortsliblich bekannt gemacht. Dabei wurde angegeben, bei welcher Stelle der Plan wéhrend der
Dienststunden eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Magistrat der Stadt Bad Nauhejm.,
Bad Nauheim, den AP S LAF /

Hauser
Blrgermeister
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