Planzeichnung - Geltungsbereich 1
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Festsetzungen gemaR Planzeichnung

L

1.1 Art der baulichen

GEe

triebe.
Nicht zulassig sind
Tankstellen,

Einzelhandel.

Nutzung

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Allgemein zul&ssig sind

Anlagen fur sportliche Zwecke
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke
Ausnahmsweise zulassig sind

Beherbergungsbetriebe 0.a.
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale Zwecke
Gastronomiebetriebe
Vergnlgungsstatten

I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

§ 9 Abs.7 BauGB

§§ 1 und 8 BauNvVO

In den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe 1 und GEe 2) gilt:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Be-

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter
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Datengrundlage: Amtiiches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) des Hessischen Verwaltung fiir ﬁdenmanagement und Geoinformationen M 1:1.000
DARSTELLUNGEN OHNE RECHTSCHARAKTER w2 Hoéhenangaben in Meter tber NN
m Flurstiicksgrenze e BemaRung (in Meter)
¥ Bestandsgebaude, mit Hausnummern |
%-o-% Entfallende Leitung
s FlurstUcksnummer
¢ Verlauf Leitung (neu)
Geplante Flursticksgrenze
1. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN Einrichtungen von Verkaufsflachen sind ausnahmsweise fir die Selbstver-
Nut habl marktung der vor Ort produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zu-
S R lassig, sofern die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgebaude lberbauten Flache einnimmt.
Art der baulichen
Nutzung Voligeschosse Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zul&ssig.
" Geschossflachen-
Grundflachenzahl :
zahl 1.2 MaR der baulichen Nutzung
o - Aultenlarmpegel (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
EG
1.0G ) ) .
Bauweise 2 0G 0,25  Grundflachenzahl, als Hochstma § 16 Abs.2, 19 BauNVO
. : 3.0G Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Firsthohe (maximal) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5
Traufhéhe (maximal) (berschritten werden.

Darliber hinaus ist im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 eine Uber-
schreitung der Grundflachen durch Tiefgaragen sowie Stellplatze und ihre Zu-
fahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 zulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 ist eine Uberschreitung der Grund-
flachen durch Tiefgaragen sowie Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl, als Hochstmal §§ 16 Abs.2, 20 BauNVO

Anzahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse, zwingend §§ 16 Abs.2, 20 BauNVO

Héhe baulicher Anlagen

Traufhohe, als Hochstmal} in Meter § 18 BauNVvO

Firsthohe, als Hochstmal in Meter § 18 BauNvO

Bezugspunkt § 18 Abs. 1 BauNVO

MaRgebend zur Bestimmung der Traufhdhe ist der Schnittpunkt der Aul3en-
wand mit der Dachhaut (Trauflinie). Bei Flachdachern entspricht der Traufho-
he die Héhe der Oberkante der Attika, bei Gebauden mit Staffelgeschoss ent-
spricht abweichend die Oberkante FertigfuRboden des Staffelgeschosses der
Traufhdhe. Die Uberschreitung der festgesetzten Traufhdhe um maximal
1,00 m durch erforderliche Stabgelander und Brustungen ist zuléssig.

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthéhe ist die obere Dachbe-
grenzungskante. Bei Flachdachern ist dies der oberste Abschluss der Wand
(Attika).

Der untere Bezugspunkt wird gemessen von Oberkante der Fertigdecke der
offentlichen Verkehrsflache (Frankfurter Landstraf’e), und zwar an der der 6f-
fentlichen Verkehrsflache zugewandten Grundstlcksgrenze, in der Grund-
stiicksmitte.
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) des Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformationen

1.3 Bauweise
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 22 Abs. 1, 2 BauNVO)

o Offene Bauweise

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

Baugrenze

M 1:2.000

§ 22 Abs. 2 BauNVvVO

§ 23 Abs. 3 BauNVvVO
Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile ist

jeweils bis zu einer Tiefe von 1,0 m und einer Lange von héchstens 3,00 m

zulassig.

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind auch auRerhalb der Uberbaubaren

Grundstlcksflache zulassig.

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

Nebenanlagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
nerhalb der Flachen fur Stellpléatze und Tiefgaragen zul&ssig.

1.6 Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 Abs. 6 BauNVO)

I'_'___!

| 19 | Flachen fur Stellplétze und Tiefgaragen
St

e el

und in-

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze und Tiefgaragen mit deren Zufahrten sind nur innerhalb der tGber-
baubaren Grundsticksflachen und innerhalb der dafur festgesetzten Flachen

zulassig.
Oberirdische Garagen sind unzulassig.

Carports sind nur im hinteren Bereich (zu den Bahngleisen zugewandte Seite)

der festgesetzten Flache fur Stellplatze und Tiefgaragen zuldssig.

1.7 Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

piet | private Zufahrt

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

E Zweckbestimmung FuR- und Radweg
(fur Not- und Versorgungsfahrzeuge befahrbar)

Strallenbegrenzungslinie

A__\ | Ein-und Ausfahrtsbereich

BauGB

1.8 Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11

Versorgungsleitungen sind ausschlielich unterirdisch zu verlegen. Freileitun-
gen und Masten sind nicht zulassig. Die Trassen der Versorgungsleitungen

dirfen nicht mit Baumen bepflanzt werden.

1.9 Offentliche Griinfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Die offentliche Grinflache ist als Frischwiese / Fettwiese (klassische Glattha-

ferwiese) anzulegen und extensiv zu unterhalten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist, sofern gesundheitliche oder wasserwirt-
schafltiche Belange nicht entgegenstehen, auf den Flachen zu versickern.

1.10
lung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigung von Grundsticksfreiflachen

Flachen und MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstlcke sind, soweit was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, was-

serdurchlassig herzustellen.

Als wasserdurchlassige Belage gelten bspw. wasserdurchlassige Pflastersys-
teme, Porenpflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens
20% und Einfachbefestigungen wie z. B. wassergebundene Wegedecken.

Ausgleichsflachen und =malRnahmen

zu pflegende Obstwiese anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Die in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Flachen ist als extensiv

Je 100 m? Grundstlcksflache ist mindestens ein Wildobstbaum anzupflanzen.
Die Flache ist als Wiese anzulegen, die maximal 2 x jahrlich, nach dem 30.06.
und dem 30.09. gemaht werden darf. Das Mahgut muss von der Flache ent-

fernt werden.

Die Unternutzung ist Frischwiese / Fettwiese (klassische Glatthaferwiese).

Artenschutzmalnahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und den angrenzenden Geholzbe-
standen ist ein Vorkommen besonders geschitzter Tierarten zu erwarten (Vo-
gel) bzw. nicht auszuschlieRen (ggf. Flederméause, Zauneidechse). Zur Ver-
meidung von Verbotstatbestanden gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG - To-
tungsverbot — und des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG — Lebensstattenschutz

sind ggf. geeignete Malnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen.

Baumfallungen und Rodungsarbeiten sind moglichst aullerhalb der Fortpflan-
zungszeit von Vogeln, d. h. in der Zeit zwischen dem 1. Oktober bis 28. bzw.
29. Februar des Folgejahres, durchzufiihren. Sofern die Einhaltung dieser
Fristen nicht méglich ist, sind die zu rodenden Geholzbestande vor Beginn der
Arbeiten im Zuge einer Baufeldkontrolle auf das Vorhandensein besetzter
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Arten (hier: Niststatten von Vo-

geln) hin zu Uberprifen.
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Aulerdem ist vor Beginn der Baufeldrdumung der Eingriffsbereich hinsicht-
lich des Vorkommens von Eidechsen zu Uberprufen. Ggf. sind unter natur-
schutzfachlicher Begleitung geeignete Malnahmen zum Schutz der Tiere zu
ergreifen. FUr diese Schutzmallnahmen ist ggf. eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung erforderlich. Die an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes angrenzenden Kraut- und Gehdlzbestande sind vor jedweder
baubedingten Beeintrachtigung zu schutzen.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG — Tétungsverbot — und des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG —
Lebensstattenschutz — zu erwarten, so ist gemanR § 44 Abs. 5 BNatSchG
nachzuweisen, dass die 6kologische Funktion der von den Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt ist. Im Falle eines zu erwartenden erheblichen Stdérungstat-
bestandes gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist nachzuweisen, dass der
Erhaltungszustand der lokalen Population der betroffenen Arten sich nicht
verschlechtert.

Dachbegrinung

Flachdacher, ab einer Mindestgrée von 10,00 gm, sind extensiv zu begru-
nen. Dabei ist eine Vegetationsschicht von mindestens 8 cm Stérke vorzuse-
hen. Fensteréffnungen, Dachterrassen, Anlagen zur Energiegewinnung und
untergeordnete technische Aufbauten sind davon ausgenommen.

Mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Abgrenzung der mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastenden Flache

Das Grundstuck Flur 1, Flurstick 644, welches durch die zeichnerische Fest-
setzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts Uberlagert ist, ist zu Gunsten der
auerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Grundsttcke Flur 1, Flurstlicke
426, 427 und 428 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.

Die auf dem bestehenden Grundstlck Flur 1 Flurstick 296/2 gelegene Teilfla-
che, welche durch die Zeichnerische Festsetzung des Geh-, Fahr-, und Lei-
tungsrechts Uberlagert ist, ist zu Gunsten der Stadtwerke Bad Nauheim mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.

Fldchen, Vorkehrungen und MaBnahmen zum Schutz vor Larm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen (Larm)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen fur AuRenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen
die Anforderungen der Luftschallddmmung DIN 4109-1:2016-07, ,Schall-
schutz im Hochbau, Teil 1. Mindestanforderungen” mit E DIN 4109-1:2017-01
und der DIN 4109-2:2016-07, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erflllung der Anforderungen”, elnzuhalten

Die Anforderungen an die Luftschalld@mmung zwischen Auflen und Raumen
in Gebauden ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der Planzeichnung auf-
gefuhrten mafRgeblichen AuRenléarmpegeln. Die Einhaltung der erforderlichen
Schalldamm-Mafe der AuRenbauteile ist im Baugenehmigungsverfahren ent-
sprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2016-07 mit E DIN 4109-
1:2017-01 und DIN 4109-2:2016-07 unter Berlcksichtigung der Raumkorrek-
tur und der Orientierung der AuRenbauteile nachzuweisen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen wer-
den, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegentber den
Larmquellen abgeschirmten oder den Larmguellen abgewandten Geb&udetei-
len — geringere Schalldamm-MaRe erforderlich sind. Der Nachweis erfolgt
nach DIN 4109-2:2016-07 oder nach einer zum Zeitpunkt des Baugenehmi-
gungsverfahrens aktuell glltigen Fassung der DIN 4109.

Die maRgeblichen Aulenlarmpegel sind gem. Planzeichnung gekennzeichnet.
Hinweis: Die DIN 4109 kann bei der Stadt Bad Nauheim eingesehen werden.
Die Anordnung von Uberwiegend zum Schlafen genutzter R&ume ist nicht zu-
lassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen und Erhalt fir Bepflanzungen
(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flache zum Anpflanzen und Erhalt von Bdumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen
Diese Flachen sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Mindestens 70 % dieser Flachen sind mit standortgerechten und einheimi-
schen Geholzen gemal Pflanzliste zu bepflanzen.

Anpflanzen von Baumen

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Baume entspre-
chend der Artenliste anzupflanzen. Die MindestpflanzgrofRe bei Baumpflan-
zungen betragt 18/20 cm Stammumfang in 1,00 m Hohe.

Von den Standorten kann geringfligig abgewichen werden.

Die Baume konnen der Flache zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen,
Strauchern und Sonstigen Bepflanzungen angerechnet werden.

Anpflanzung von Hecken

Entlang der in der Planzeichnung festgesetzten Standorte sind geschlossene
Hecken mit einer Hohe von mindestens 1,5 m und maximal 1,80 m anzupflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Zulassige Arten sind der Pflanzliste zu entnehmen.

Erhalt von Bd&umen

Die bestehenden Baume entlang der Frankfurter Landstralle sind, wenn mog-
lich zu erhalten. Voraussetzung hierfur ist ein Mindestabstand von 4 m zwi-
schen dem bestehenden Baumstamm und der geplanten nachstgelegenen
GebaudeaulRenwand. Sofern der Erhalt der bestehenden Baume nicht mog-
lich ist, sind an den zeichnerisch festgesetzten Standorten Ersatzpflanzungen
durchzuflhren und dauerhaft zu erhalten.

Die MindestpflanzgréRe bei Baumpflanzungen betragt 35/40 cm Stammum-
fang in 1,00 m Hoéhe, 5 x v., im Drahtballen. Als Arten sind Tilia cordata
,Greenspire* zulassig.

Tiefgaragenbepflanzung

Tiefgaragen sind, sofern sie nicht Uberbaut sind oder mit erforderlichen We-
gen, Feuerwehr-/ Rettungsflachen, Stellplatzen und Terrassen etc. Uberdeckt
sind, mit einer Vegetationstragschicht von mindestens 0,5 m Starke (zzgl. Fil-
ter- und Drainageschicht) zu Uberdecken und zu begrinen.

Hinweis zum Artenschutz

Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Gehdlzbe-
stande sind aus Grlnden des Artenschutzes vor jedweder baubedingten Be-
eintrachtigung zu schitzen.

Wasserrechtliche Satzung
(gem. § 37 Abs. 4 HWG)

Aufgrund § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14. De-
zember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetztes
vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 184) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB wird
festgesetzt:

Anlagen zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Das auf dem Grundstlck anfallende Niederschlagswasser ist in einem ge-
trennten Leitungsnetz in einer Regenwasserrlickhalteanlage zu sammeln.

Das Fassungsvermogen der Regenrlickhalteanlage muss mindestens 20 I/am
befestige Flache (Dach- und Verkehrsflachen) betragen. Die Faktoren fUr den
Grad der Wasserdurchlassigkeit fur die einzelnen Versiegelungsarten kénnen
entsprechend der aktuellen Fassung der Abwassersatzung der Stadt Bad
Nauheim (§ 25 Abs 2) berucksichtigt werden.

Zur Minderung einer Hochwasserverscharfung ist der Abfluss aus der Regen-
rlickhalteanlage auf max. 2 I/s zu drosseln.

Es wird empfohlen, zusatzliches Rickhaltevolumen fir die Brauchwassernut-
zung / Gartenbewasserung zu schaffen.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

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

Dacher
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachform
Es sind nur Flachdacher zulassig.

Technische Aufbauten

Antennen, Satellitenanlagen und Mobilfunkanlagen sind nicht zuléssig.
Technische Anlagen (Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie etc.)
sind auf den Dachflachen nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie von den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen (Frankfurter Landstral?e) nicht oder kaum wabhr-
nehmbar sind.

Ausnahmsweise kann die festgesetzte maximale Gebaudehohe fur technische
Aufbauten, Aufzlige oder Treppenhauser um bis zu 1,50 m Gberschritten wer-
den, wenn der jeweilige Anteil an der Dachflache auf héchstens 10 % be-
schrankt und ein Abstand von dem nachstgelegenen Dachrand (zur Frankfur-
ter LandstraRe hin) von mindestens 3,00 m eingehalten wird und die techni-
schen Aufbauten vollstandig eingehaust sind.

Gebdude und Fassade
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Staffelgeschoss

Staffelgeschosse sind zur offentlichen Verkehrsflache (Frankfurter Landstra-
Re) um mindestens 1,5 m von den AuRenwanden des Gebaudes zurlck zu
setzen.

Sockel

Die Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschosses darf héchstens 0,50 m
Uber dem unteren Bezugspunkt liegen.

Fassade

Grelle, leuchtende, glénzende oder spiegelnde Materialien, Beschichtungen
bzw. Farbgebung sind nicht zulassig.

Garagen und Nebengebaude sind in Material und Farbgebung der Hauptge-
baude oder der untergeordneten Fassadenteile und —elemente auszuflhren.

Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen sind maximal bis zu einer Hohe von 0,50 m oberhalb des un-
teren Bezugspunktes (Frankfurter Landstrale) zuléssig.

Abgrabungen fur Zu-/Abfahrten von Tiefgaragen sind im erforderlichen MafR
zulassig.

Abgrabungen an Geb&uden sind nur ausnahmsweise zulassig, soweit sie er-
forderlich sind (bspw. KellerauRentreppen). Sie durfen nur an der der Ver-
kehrsflache abgewandten Seite liegen und sie durfen von ihrem Ausmal die
Freiflachen nicht einschranken.

Stutzmauern und Sichtschutzwénde

Stutzmauern aus kinstlichen Werkstoffen sind zu begrinen.
Pflanzsteine sind unzulassig.

Sichtschutzwande sind unzulassig

Tiefgarage
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1, 5 HBO)

Tiefgarage und Geléndeoberflache

Tiefgaragen sind unterirdisch anzulegen. Die Oberkante der Tiefgarage darf
nicht Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Einhausung

Fur Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind Uberdachungen Uber dem na-
turlichen Gelande bzw. Einhausungen nicht zulassig.

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

Abfallsammelanlagen sind einzuhausen, mit Strauchern oder Hecken abzu-
schirmen oder in die Gebaude zu integrieren, so dass die Behalter von &ffent-
lichen Verkehrsflachen (Frankfurter Landstral3e) aus nicht sichtbar sind.

Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind als Hecken aus Laubgehodlzen oder Zaune oder als Kom-
bination zulassig. Ein Zaun gilt dann als in eine Hecke integriert, wenn die
Sichtflache des Zaunes gleichmalig von Blattwerk Uberdeckt ist. Zaune mus-
sen einen Mindestbodenabstand von 10 cm haben.

Einfriedungen durfen eine Gesamthdhe von 1,50 m nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1, 7 HBO)

Flache fur Werbeanlagen

Es sind folgende Werbeanlagen je Betriebsgrundstlck innerhalb der Flache
fur Werbeanlagen zulassig:

- Eine freihstehende Werbeanlage
- Drei Fahnen

Je Betriebsgrundstick ist maximal eine freistehende Werbeanlage mit maxi-
mal 5 m? und einer Hohe vom maximal 3 m zulassig. Der Standort der freiste-
henden Werbeanlage ist ausschlieflich innerhalb der Flache fur Werbeanla-
gen im vorderen Bereich der privaten Zufahrten / Verkehrsflachen zulassig.

Je Betriebsgrundstiick sind drei Fahnen mit einer Flache von jeweils 1,5 m x
5 m innerhalb der Flache fur Werbeanlagen zulassig. Die Hohe der Fahnen-
masten ist bis zu einer Hohe von 8,0 m, gemessen von der Gelandeoberfla-
che, zulassig.

Aufschlttungen fur Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Beleuchtete Werbeanlagen sind nur mit indirekter Beleuchtung zul&ssig.
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Laserlichtanlagen, in
den Himmel strahlende Lichtanlagen sowie bewegliche Schaub&nder sind
nicht zulassig.

Hinweis: Fremdwerbung wird Uber Abschnitt 1.1 ausgeschlossen.

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.6

4.7

4.8

Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Ursprungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 34 ,Auf dem Schutzenrain®, der am 23. Marz 1996
rechtskraftig geworden ist, wird durch diese Anderung flr den entsprechenden
Geltungsbereich vollstandig aufgehoben.

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der quantitativen Zone C und in der qualitativen
Zone |V der Heilguellenschutzgebiets-Verordnung Bad Nauheim vom 24. Ok-
tober 1984. Die Regelungen dieser Verordnung sind zu beachten.

Seitens des Kreisausschusses des Wetteraukreises — FD 4.1.3 Wasser und
Bodenschutz wird insbesondere auf das Verbot von Grundwasserabsenkung
(Wasserhaltung) und Grundwasserentnahme hingewiesen.

Erdwarmesonden sind gem. Erlass des Hess. Ministeriums fir Umwelt, Ener-
gie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 21.3.2014 in der hier festge-
setzten quantitativen Zone C des Heilguellenschutzgebietes nicht zulassig.

Archédologische Bodenfunde

1. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie z. B. Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettreste, bekannt werden, so
ist dies der Archaologische Denkmalpflege Wetterau und dem Landesamt flr
Denkmalpflege, hessenArchaologie unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG).
In diesen Fallen kann fur die weitere Fortfilhrung des Vorhabens eine denk-
malschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

2. Die Archaologische Denkmalpflege Wetterau und das Landesamt fur
Denkmalpflege, hessenArchaologie sind mindestens zwei Wochen vor Beginn
von Bau und Erschlielungsarbeiten (Stralenbau sowie Ver- und Entsorgung)
zuU benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bo-
dendenkmaélern zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens der Behor-
den stattfinden wird.

3. Sollten bedeutende Reste der vorgeschichtlichen Siedlungen oder Graber
auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von
§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden. Daher muss im Vor-
feld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmalnahme vorgeschaltet werden,
um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG).
Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Artenschutz

Fur die AuRenbeleuchtung an Gebauden und im Strallenraum wird die
Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (Natrium-Niederdruckdampf-
oder LED-Lampen) empfohlen.

Pflege der Ausgleichsflache

Auf der Ausgleichsflache ist der Einsatz von Dungemitteln und Pestiziden
unzulassig.

Bergbau

Der Geltungsbereich des Ur-Bebauungsplanes ,Auf dem Schitzenrain®
wird von zwei Bergwerksfeldern Uberdeckt. In einem dieser Felder sind
geringfugige  bergbauliche  Untersuchungsarbeiten in  Schachten
durchgefuhrt worden. Die Lage der bergbaulichen Arbeiten ist hier nicht
berkannt. Vor Enrteilung der Baugenehmigungen ist im Rahmen von
Einzelentscheidungen nach § 30 BauGB zu prufen, ob gegebenfalls
entsprechende Sicherungsmafinahmen zu treffen sind.

GemaR der Stellungnahme des Regierungsprésidium Darmstadt -
Dezernat Bergaufsicht vom 29. Mai 2019 ist den vorliegenden Unterlagen
zufolge im Plangebiet bisher kein Bergbau umgegangen.

Das Plangebiet wird von auf Kohlensaure verliehenem Bergwerkseigentum
Uberdeckt. Der Bergaufsicht liegen keine Unterlagen Uber Tiefe und
Ausbreitung der Lagerstatten vor. Da sich jedoch im Stadtgebiet von Bad
Nauheim natirliche Aufstiegswege fur C02 befinden, sollten insbesondere
wahrend Aushubarbeiten CO2-Freimessungen durchgefuhrt werden, um
eventuelle Ausgasungen frihzeitig zu erkennen.

Bahnbetrieb

Geman der Stellungnahme der Deutschen Bahn AG vom 4. Juni 2019 wird
auf folgendes hingewiesen:

Einfriedungen

Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern,
dass sie nicht umgeworfen werden kénnen (Sturm, Vandalismus usw.). Ggf.
ist eine Bahnerdung geman VDE-Richtlinien vorzusehen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes
entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Konzernrichtlinie
(Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle® zu
beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen missen so gewéahlt werden,
dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen.

Bepflanzung von Grundstlcken zu Bahngleisen

Alle Neuanpflanzungen im Nahbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes ent-
sprechen. Abstand und Art von Bepflanzungen mussen so gewahlt werden,
dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese
Abstande sind durch geeignete Mallnahmen Rickschnitt u.a. standig zu ge-
wahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend
der Endwuchshdhe zu wahlen. Hohe und ausladende Vegetation (Baume)
sind im Grenzbereich zu vermeiden; zumindest so zu wahlen, dass der Eigen-
tiumer sie eigenstandig vom eigenen Grundstick beschneiden kann. Soweit
von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes
und der Verkehrssicherheit ausgehen k&énnen, missen diese entsprechend
angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deut-
sche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentumers zu-
rickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Vorhandene Kabel und Leitungen / Sicherung von Bahnanlagen und Leitun-
gen
Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB

Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel,
Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden muss.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbe-
leuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe
der Gleise oder von BahnUbergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen,
dass Blendungen der Triebfahrzeugflhrer ausgeschlossen sind und Verfal-
schungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vor-
kommen.

Leitungsschutz

Vorhandenen bzw. geplanten Kabel - auch die am Rande des Planungsberei-
ches liegenden - sind durch geeignete MalRhahmen zu schitzen.

Kampfmittel

Gemal der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt — Kampfmit-
telraumdienst vom 22.05.2019 befinden sich am o&stlichen Rand des Gel-
tungsbereiches (Teilplan 1) - entlang der Bahnstrecke - in einer Linie von Sid
nach Nord Schutzengraben. Es muss mit hinterlassener und vergrabener Mu-
nition gerechnet werden.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatz-
lich ausgegangen werden.

Eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor
Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersu-
chungen auf den Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende Malnahmen stattfinden.

Ist eine uneingeschrankte Freigabe nicht mdglich, so ist fir die Absicherung
erdeingreifender Mallnahmen innerhalb nicht freigebbarer Bereiche eine
Baubegleitung durch eine Munitions- bzw. Ortungsfachkraft erforderlich.
Die Kosten hierfur tragt der jeweilige Grundstlckseigentimer.

Pflanzliste

Bei der Gestaltung und Bepflanzung sind vorrangig einheimische und standortge-
rechte Gehdlze zu verwenden, z. B.:

Béume: STU 18/20 cm Straucher: H 80/100 cm

Acer campestre ,Elsrijk" Feldahorn Amelanchier Felsenbirne

Acer platanoides ,Cleve- Spitzahorn Buddleia Sommerflieder

land

Carpinus betulus Hainbuche Cornus Hartriegel

Fraxinus ornus Blumenesche Deutzia Deutzie

Fraxinus pennsylvanica Rotesche Hydrangea Hortensie

Liquidambar styracifiua Amberbaum Kolkwitzia Perimuttstrauch

Magnolia kobus Baummagno- Lonicera Heckenkirsche

lie

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche Prunus Zierkirsche

Tilia cordata ,Greenspire” Winterlinde Malus Zierapfel
Philadel- Pfeifenstrauch
phus

Hecken (Immergrin / Wintergrin) Rosa Rose

Lapinus betulus Hainbuche Spiraea Spiere

Fugus sylvatica Rotbuche Viburnum Schneeball

Ligustrum ovalifulium Rainwerde Weigela Weigelie

Ligustrum vulgare Atrovi- Rainwerde

vens

RECHTSGRUNDLAGEN

Diese Satzung beruht auf folgenden gesetzlichen Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Juni 2018 (GVBI. S. 197)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

in der Fassung vom 7. Marz 2005 (GVBI. 2005 | S. 142), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Juni 2018 (GVBI. S. 291)

Hessisches VWassergesetz (HWG)

in der Fassung vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 184)

Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat am 23.11.2017
gemal § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss gefasst, den Bebauungsplan zu &ndermn.

Dieser Beschluss ist ortstblich am 18.01.2019 bekannt gemacht worden.

Die Anderung des Bebauungsplans wurde im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB durchgefuhrt.

Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung und AuRerungsméglichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke sowie die wesentlichen Auswirkungen geman § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wur-
de in der Zeit vom 21.01.2019 bis einschlieRlich 04.02.2019 durchgefiihrt. Die Un-
terrichtung wurde ortsublich am 18.01.2019 bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung hat in der Zeit vom 06.05.2019
bis einschliefllich 06.06.2019 gemal § 13a BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 03.05.2019 ortsublich be-
kannt gemacht.

Beteiligung der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange

Die Behorden und Trager offentlicher Belange sowie die anerkannten Natur-
schutzverbande wurden durch Schreiben vom 03.05.2019 gemal § 13a BauGB
beteiligt, Uber die &ffentliche Auslegung unterrichtet und um Stellungnahme gebe-
ten.

Emeute Offentliche Auslegung

Die erneute 6ffentliche Auslegung des zweiten Entwurfs des Bebauungsplans mit
Begriindung hat in der Zeit vom 05.09.2019 bis einschlieRlich 19.09.2019 geman
§ 4a Abs. 3 BauGB und § 13a BauGB offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 03.09.2019 ortstblich be-
kannt gemacht.

Erneute Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

Die Behérden und Trager offentlicher Belange sowie die anerkannten Natur-
schutzverbande wurden durch Schreiben vom 02.09.2019 gemalR § 4a Abs. 3
BauGB und § 13a BauGB erneubeteiligt, Uber die 6ffentliche Auslegung unterrich-
tet und um Stellungnahme gebeten.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat am 27.02.2020
den Bebauungsplan gemalt § 10 Abs. 1 BauGB und § 81 HBO als Satzung be-
schlossen.

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der vorliegende Planinhalt mit dem Satzungsbeschluss der
Stadtverordnetenversammiung vom 27.02.2020 Ubereinstimmt.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, den 0 3 Marz 2020.

JKrefZ,

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 9. * M2 €58
ortstblich bekannt gemacht. Dabei wurde angegeben, bei welcher Stelle der Plan
wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann. ¢

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getrefen.

Magistrat der Stadt Bad Nauhelirn}
L..,.

, I@j [

Bad Nauheim, den

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 Verhaltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans (siehe § 214 Abs. 2, 2a BauGB) sowie Mangel der Abwagung (§
214 Abs. 3 Satz 2 BauGB) sind gemal § 215 BauGB unbeachtlich, wenn sie nicht inner-
halb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegenlber der
Stadt Bad Nauheim geltend gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Ver-
letzung oder den Mangel begrinden soll, darzulegen.

Entschadigungsregelung

Gemalk § 44 BauGB kann ein Entschadigungsberechtigter Entschéadigung 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 fur Bepflanzungen, Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung ei-
ner zulassigen Nutzung) bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind. Er kann die
Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifihren, dass er die Leistung der Entschadigung
schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschadigungsanspruch er-
lischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem diese
Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigeflhrt wird.

BAD NAUHEIM

Die Gesundheitsstadt

Fiinfte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 34 "Auf dem Schiitzenrain™
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Magistrat der Stadt Bad Nauheim
Fachbereich Stadtentwicklung
Parkstralle 36 - 38

61231 Bad Nauheim




