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Textliche Festsetzungen

Verfahren

Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

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

NAL Aligemeines Wohngebiet
WAT (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO)

: A2 Allgemeines Wohngebiet
WA2| (54 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO)

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

0,3 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 19 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

Geschossflachenzahl
(§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

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

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche,
Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

0 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 1 und 22 Abs. 3 BauNVO)

& Nur Einzelhduser zul8ssig
b
TSN

Baugrenze
{§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Baulinie
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

...... Uberbaubare Grundstticksflache

------ (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

m Zone fur Wintergérten
i

Stellung der baulichen Anlage

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

o

Bebide

StraRenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsfldchen

Gestaltungsvorschlag
StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbastimmung

Zweckbestimmung:

Wohnweg/Verkehrsberuhigter Bereicn

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

s

HW

RW

Sw
K

unterirdisch

Wasserversorgungsleitung
Regenwasserkanal
Schmutzwasserkanal
Kabelleitung

Griinflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grunflache

QA Quartiersrandeingrinung
© x Park / Grtinaniage

Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

go oo Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen
0o o0 von Bdumen und Strauchern

Hier: Randeingriinung

Erhaltung von Bdumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Umgrenzung von Fléchen fur die Erhaltung
von Baumen, Strguchern und sonstigen
Bepflanzungen

@ Erhaltung von Bdumen

Regelungen fiir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

D] Kulturdenkmal

Sonstige Planzeichen
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Ga
GGa

Umgrenzung von Fléchen fur Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen
und deren Zufahrten

(§ 9(1) Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Garagen
Gemeinschaftsgaragen
Stellplatze

Nebenanlagen zuléssig

Zuordnung der Nebenanlagen

Standortempfehlung
Anpflanzen von Baumen

Auf mindestens 50% der Erdgeschossfléche
nur Nebenanlagen und GGa zul3ssig

Abgrenzung Baugrenze zu Baulinie

Nur Flachdach zulassig

Empfohlene Grundstucksteilung

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

sowie:

Kennzeichniing des gesamten Geltungs-
bereiches gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
Flache, deren Béden erheblich mit umwelt-
gefdhrdenden Stoffen belastet sind

(siehe textl. Festsetzung / Kennzeichnung Nr. 21)

Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher
Festsetzungen zur Zahl der zul&ssigen
Voligeschosse

Abgrenzung von Art und/oder MafR der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

1.4

1.2

3.1

3.2

5.1

5.2

10.

11.

_ Allgemein zuléssig sind gem4R § 4 BauNVO:

Festsetz: ingen nach dem Baugesetzbuch (BauGB

Aufgrund (‘es § 9 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414),  uletzt geéndert am 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) in Verbindung mit der Bau-
nutzungsv rordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) und der Planzeichen-

PR,

vervidii j (PlanzV) vom 186.12.1990 (BGBi. 1991 i S. 58) werden festgeseizi:

Art der bz ulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ad \

Aligemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrinkungen WA 1

— Wohng:baude.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind gemaR
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig.

Ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssige Nutzungen sind gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauMVO nicht zulssig.

Allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrinkungen WA 2
Allgemein zuldssig sind gemaR § 4 BauNVO:
— Wohng:baude.

Ausnahmsweise zulédssig sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO:

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe,

— Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO:

— Schank- und Speisewirtschaften,

— Anlage: fiir kulturelle und sportliche Zwecke,

— Betrie®+ des Beherbergungsgewerbes,

— Gartenhaubetriebe,

— Tankstellen.

Hinweis: Zu ,,Besonderer Nutzungszweck von Flichen“ siehe Punkt 8.

Héchstzuidssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiiuden
(§ 9 Abs. | Nr. 6 BauGB)

In dem mit WA 1 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist in Wohngebéuden je ange-
fangene 600 m?2 Grundstiicksflidche héchstens eine Wohnung zulassig.

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

Maximal zuldssige AuBenwandhéhen

In dem mit WA 1 festgesetzten Aligemeinen Wohngebiet sind zulassig:

Bei einem zuléssigen Vollgeschoss: max. zuldssige AuRenwandhdhe AWHpa = 4,00 m
Bei zwei zulassigen Voligeschossen: max. zuldssige AuBenwandhéhe AWHax = 7,00 m

Als zuléss.ge AuRenwandhéhe gilt das MaR vom Héhenbezugspunkt bis zur Schnittlinie
der Aulerwand mit der Dachhaut an der Traufseite, bei flach geneigten Dachern mit ei-
ner Dachaufkantung (Attika) gilt das MaR bis zum oberen Abschluss der AuRenwand: bei
Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss gilt das MaR vom Héhenbe-
zugspunki bis zur Oberkante Fertig-FuRboden des Staffelgeschosses.

Hinweis: Es bestehen bauordnungsrechtliche Festsetzungen zum Zuriicksetzen von Staf-
felgeschossen. :

Maximal zuldssige Gebidudehéhen

In dem mii WA 1 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind zuldssig:
Bei einem zuléssigen Vollgeschoss: max. zuldssige Gebaudehshe GHmax = 7,50 m
GHmax = 10,50 n

Als maximal zuléssige Geb&udehéhe gilt das MaR vom Héhenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt der Dachhaut (Firsthéhe). Technische Aufbauten wie Schornsteine, So-
laranlager;, Aufziige, Luftungsanlagen bleiben unberiicksichtigt.

Bei zwei z.l&ssigen Vollgeschossen: max. zuldssige Gebdudehéhe

Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 16 ff BauNVO)

Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante
RohfuBboien des ersten Vollgeschosses (Erdgeschoss).

Dieser Honenbezugspunkt darf maximal 0,80 m tber der Oberkante des natiirlichen Ge-
landes lieien, gemessen an der am tiefsten gelegenen Schnittlinie der AuRenwand mit
dem natiriichen Gelénde.

Ergibt sict dabei ein Hohenbezugspunkt unterhalb der H5he der ErschlieBungsstrale,
durch die das Gebaude erschlossen wird, so ist als Ausnahme ein Héhenbezugspunkt
von 0,30 m Uber der Hohe der Oberkante dieser ErschlieBungsstrale zuldssig. Mageb-
lich ist hierbei die StraRenmitte der ErschlieRungsstrale in der Mitte der GebaudeauRen-
wand.

Uberbautare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberschrzitung der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der in der Planfassung zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen
durch vergiaste eingeschossige An- und Vorbauten, Wintergarten, Balkone, Loggien, Ter-
rassen und Veranden kann bis zu einer Tiefe von 3,00 m zugelassen werden.

In den Voigartenzonen ist von den in Satz 1 genannten baulichen Anlagen ein Mindest-
abstand von 5,00 m zu den straBenseitigen Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Als Wintergarten wird eine verglaste bauliche Anlage definiert, die in enger raumlicher
Verbindung mit dem Geb&ude steht, der Erweiterung der Nutzfléache z.B. der Wohnflache
dient und zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt und geeignet ist.

Hinweis: Wintergérten in der definierten Form sind Aufenthaltsraume und daher bei der
Ermittlung der Grundflache und der Geschossflache anzurechnen.

Zone fiir wintergarten und Loggien (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Auf den innerhalb der Gberbaubaren Flachen als ,Zone fir Wintergarten“ festgesetzien Fla-
che sind g2maRk § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauNVO sowie §9
Abs. 3 BauGB nur Balkone, Loggien und Wintergarten als untergeordnete Bauteile zuldssig.

MindestmaR fiir die GréBe von Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Als Mindestmal fur die GréRe von Baugrundstiicken wird 600 m? festgesetzt.

Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Stellplétze und Garagen in den Vorgartenzonen

Garagen, Carports und Stellpl&tze sind ausschlieBlich in den als tiberbaubar festgesetzten
Grundstlcksflachen sowie in den als Flachen fiir Garagen (Ga) oder Gemeinschaftsgaragen
(GGa) fesigesetzten Flachen zuléssig.

In den als Flachen fur Stellplatze (St) festgesetzten Flachen sind ausschlielich nicht
Uberdachte Stellplatze zulassig.

In der Zufzhrtsflache vor Garagen, Carports und Stellplatzen ist zusétzlich pro Baugrund-
stuck ein richt Uberdachter Stellplatz auch in der Vorgartenzone zulassig. Als Vorgartenzone
wird die Fliche zwischen stralenseitiger Baugrenze und straBenseitiger Grundstlicksgrenze
an den ErschlieBungsstralken definiert.

Bei Wohngeb&uden mit bis zu zwei Wohnungen ist ein vorgelagerter Stellplatz auf der Zu-
fahrtsflache vor Garagen, Carports und Stellplatzen zulassig und nach der Stellplatzsatzung
der Stadt $3ad Nauheim anrechenbar,

Besonderer Nutzungszweck von Flichen N/EG
hier: liberbaubare Grundstiicksflichen fiir Nebenanlagen
(39 Abs. 1 Nr. 9 und 22 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO )

Innerhalb der mit ,N/EG" gekennzeichneten {iberbaubaren Grundstiicksflache sind auf min-
destens 50 % der Erdgeschoss-Flache ausschlieRlich Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
sowie Gemeinschaftsgaragen nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB zulassig.

Nebenanlagen und Gemeinschaftsgaragen, die bestimmten Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zugeordnet sind, sind mit einem gleich lautenden Indexbuchstaben, hier ,a" gekenn-
zeichnet.

Zuléssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Auf den nizht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO rur eingeschrankt zuléssig:

Zulassig snd Anlagen zur Gartengestaltung und -bewirtschaftung sowie Freiflaichengestal-
tung z.B. Pergolen, Lauben, Gerateschuppen, Gewachshauser, Pavillons, Swimming-Pools
sowie Standplatze fur Abfallbehalter.

In der Voryartenzone sind Nebenanlagen nicht zulassig.

Verkehrs'ldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsildchen besonderer Zweckbestimmung Vv
hier: Wolinweg

Die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung .Wohnweg" festgesetzten Ver-
kehrsflachen stehen ausschlieBlich den Versorgungs- und Rettungsfahrzeugen, den
FuBgéngern sowie der ErschlieBung der direkt an die Verkehrsflachen angrenzenden
Baugrundstiicke zur Verfiigung.

Fiihrung der Versorgungsanlagen und —leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

Ma@nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Langdschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht iberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchlassig auszu-
fuhren; als wasserdurchldssige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Porenpflaster, Pflasterbelége mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfach-
befestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Artenschutz (Sbﬁléiéréurlér)ﬁ

Auf dem Dachboden der ehemaligen Pflanzenhalle (Orangerie) ist ein fur die Brut von
Schieiereulen geeigneter Raum vom {ibrigen Dachboden abzutrennen: Uber die Lange
des Dachbodens ist ein Spitzbodenbereich mit einer Hohe von etwa 1,5 m abzutrennen.
Die Einfluge im Giebel des Gebaudes sind zu erhaiten.

Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein groRkroniger, heimischer
Laubbaum der Artenempfehlung der Liste 1 zu pflanzen. Bestehende B4ume sind hierbei

An den im Plan dargestellten Baumstandorten (Standortempfehlungen) sind schmalkroni-
ge, heimische, standortgerechte Laubbdume entsprechend den Artenempfehlungen der
Liste 2 zu pflanzen. Die im Plan dargestellte Baumreihe entlang einer ErschlieBungsstra-
Be ist nur mit einer Art zu bepflanzen.

Baumscheiben sind mindestens 6 m? groR herzustellen. Sie sind dauerhaft zu bepflanzen
und gegen schadigende Einfliisse zu sichern.

Vorgérten sind zu mindestens 70 % bis auf notwendige Zufahrten und Zugénge zu be-
grinen. Pro Baugrundsttick ist im Vorgarten mindestens 1 Kleinbaum bzw. 2 GroRstriu-
cher der Artenempfehlung Liste 3 zu pflanzen.

Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die als Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen Zweckbestimmung ,Randeingriinung“ festgesetzten Flachen sind zu 100 % gértne-
risch mit einer zusammenhéngenden Gehélz- und Baumpflanzung wie folgt anzulegen

- Je 2 m? Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Strauch entsprechend den
Artenempfehlungen der Liste 4 zu pflanzen. Die Pflanzung ist in Gruppen von 3-6
Stiick einer Art vorzunehmen.

~ Bestehende Gehdlze iiber 3,00 m Wuchshéhe sind zu erhalten oder durch heimische,
standortgerechte Arten der gleichen Wuchsordnung zu ersetzen.

— Pro 10 Ifdm ist mindestens 1 Baum als Hochstamm zu pflanzen. Vorhandene Baume
sind hierbei anzurechnen.

- Hinweis auf Festsetzung Nr. 18
Einfriedungsmauern sowie flachig-geschlossene Zaune oder Holzwénde sind nicht zu-

Flédchen zum Erhalt von Bdumen, Striuchern und Erhaltung von Einzelbdumen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Fldchen zum Erhalt von Baumen und Strauchern
sowie die festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten. Beschédigte Gehélze
sind fachgerecht zu behandeln.

Abgingige Gehdlze sind durch heimische, standortgerechte Arten der gleichen Wuchs-

Mindestanforderung an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Unter-

Fir alle nach § 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume 1. und 2. Ordnung: Hochstamm, 3xv, Stammumfang: 14-16 cm
Straucher: 2xv, GréBe 60-100 cm

Alle Anpflanzungen sind spétestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Geb&ude bzw. Er-
schlieBungsstraen auszufiihren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze
sind spéatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Satzung iiber die Gestaltung baulicher Anlagen
Aufgrund § 81 Abs. 1 und 4 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 18.06.2002 (GVBL. |

S. 274), zuletzt geéndert am 06.09.2007 (GVBI. | 2007, S. 548) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Gestaltung der Décher (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

In den mit WA 1 gekennzeichneten Baugrundstiicken sind auBer bei Pultd&chern Dach-
neigungen bis maximal 27° zulassig.

In den mit WA 2 gekennzeichneten Baugrundstticken sind Dachneigungen von mindes-
tens 40° und maximal 55° zul&ssig. Bei BaumaRnahmen an bestehenden Dachern sind
als-Ausnahmen-auch-daven-gbweichende Dachneigungen zuldssig, wenn die vorhandene
Dachneigung dies vorgibt.

In d2n mit WA 1 gekennzeichneten Baugrundstiicken sind Pultdécher zulassig, wenn das
obeiste Geschoss in Form eines Staffelgeschosses ausgebildet wird.

Alg ‘2achneigungen der Pultdacher sind mindestens 5° und maximal 10° zulassig.

Auf die Festsetzung Nr. 3.1 wird hingewiesen: Danach gilt bei Ausbildung des obersten
Geschosses als Staffelgeschoss als AuBenwandhshe das MaR vom Héhenbezugspunkt
bis zur Oberkante Fertig-FuBboden des Staffelgeschosses.

Ausoildung von Staffelgeschossen

Staffelgeschosse missen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin um mindestens 1,20 m ge-
genliber der AuRBenwand des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt werden.

Dachaufbauten (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Summe der Lénge der Dachaufbauten darf max. 50 % der Lange der darunter lie-
genden AuBenwand an der Traufseite des Geb&udes betragen.

Zwischen Dachaufbauten und dem Ortgang muss ein Abstand von mindestens 1,00 m

Dachgauben sind gegeniiber der darunter liegenden AuBenwand um mindestens 0,50 m

In den mit WA 1 gekennzeichneten Baugrundstiicken sind nur graue bis schwarze sowie
rotbraune Dacheindeckungen zuléssig. Stark glanzende bzw. reflektierende Materialien

In den mit WA 2 gekennzeichneten Baugrundstiicken sind nur rote und rotbraune Dach-
eindeckungen aus Tonziegeln zul&ssig. Als Ausnahmen sind bei BaumaRnahmen an be-
stehenden Dachern auch davon abweichende Dacheindeckungen zuldssig, wenn die vor-
handene Dacheindeckung dies vorgibt.

Die Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung ist bei allen Dachern zulassig,
wenn sie sich in die Dachflache einfiigen.

Dachubersténde bei Satteldichern diirfen sowohl am Ortgang als auch an der Traufe
0,50 m nicht Uberschreiten. Als Ausnahme sind bei BaumaRnahmen an bestehenden Da-
chern gréRere Dachibersténde zuldssig, wenn das vorhandene Dach dies vorgibt.

Bei Walmdéchern darf der Dachiiberstand an der Traufe, bei Pultddchern am First bis zu

Fassaden (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Gestaltung von bestehenden Gebiuden

Die Geb&dudefassaden sind in ihrer charakteristischen Wirkung so zu erhalten bzw. neu
zu gestalten, dass sie sich in MaBstéblichkeit und Material dem Baustil des Geb&udes
und des StraBenbildes anpassen.

Als Fassadenmaterialien sind ausschlieRlich helle Materialien zuldssig. GroRflachige Me-
tall- und Kunststoffverkleidungen sind nicht zuléssig.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
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Herstellungspflicht

Die mit WA 1 gekennzeichneten Baugrundstiicke sind an den ErschlieBungsstralen, von
denen das Baugrundstiick erschlossen wird, einzufrieden.

18.2

18.3

18.4

19.

20.

V.

21,

Iv.

22,

23.

24,

25,

26.

27.

28.

29,

29.1

‘3estaltung

=infriedungen sind als Zaune und Tore aus Holz oder Metallstaben mit senkrechter Glie-
ierung zu errichten. An den Grundstiicksgrenzen zu den ErschlieBungsstraen sind zu-
s&izlich Mauersocke! und —pfosten, die zu verputzen oder aus Natursteinen herzustellen
3ind, zuldssig.

-lecken e

Die Einfriedungen zu den ErschlieBungsstralen sind mit Hecken zu hinterpflanzen. Die
Hecken sind aus heimischen Gehéizen der Artenempfehlung Liste 5 herzustellen und
dauerhaft zu erhalten. Sie durfen fur notwendige Grundstiickszufahrten unterbrochen
werden. Die Verwendung von Koniferen als Heckenpflanzung ist nicht zulassig.

Hohe der Einfriedungen an den ErschlieBungsstrafen

Die Mindesthohe der Einfriedigungen und Hecken an den ErschlieRungsstraen betragt
1,40 m, die Maximalh&he 1,60 m, jeweils gemessen von der Gehwegoberkante an der
Srundstiicksgrenze. Die Maximalhéhe der Einfriedigungen und Hecken an den Ubrigen
Grundstiicksgrenzen betragt 1,80 m, jeweils gemessen vom natiirlichen Geldnde.

Einfriedungen in den Fléchen fiir Randeingriinung.

In den als ,Randeingriinung” (14.1) festgesetzten Flachen sind Einfriedungen nur als
transparent wirkende Z&une aus Maschendraht oder Metallstaben mit senkrechter Gliede-
rung zulassig. Einfriedungsmauern sowie flachig-geschlossene Zaune oder Holzwande
sind hier nicht zulassig.

Gestaltung von Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)
Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschittungen tiber mehr als 0,50 m, bezogen auf das natiirliche Ge-
lande, sind nicht zuléssig: Hiervon ausgenommen sind KellerauRBentreppen.

GrofBflachige Geldndemodellierungen sind bis maximal 0,50 m, bezogen auf das natiirli-
che Gelénde, zuldssig. Geldndemodellierungen sind als weich ausgezogene Bdschungen
zu gestalten.

Wasserrechtliche Satzung (gemaR § 42 Abs. 3 HWG)

Aufgrund § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. |
2002, S. 113), zuletzt gedndert am 06.05.2005 (GVBI. | 2005, S. 305) in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

Regenwasserriickhaltung

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist {iber ein getrenntes Lei-
tungsnetz in Regenwasserriickhalteanlagen zu sammeln. Das Fassungsvermégen der
Regenwasserriickhalteanlagen muss mind. 20 | pro Quadratmeter tiberdachter Flache
betragen. Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. fiir Gartenbewésserung) wird empfoh-
len.

Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das értliche Entwésserungssystem anzuschlie-
Ben. Bei entsprechender Eignung des Untergrundes kann der Uberlauf bei weitgehend
unverschmutztem Niederschlagswasser (z.B. Dachfléchen, Terrassen) auch oberflachlich
Uber die belebte Bodenzone (z. B. iiber Entwésserungsmulden) versickert werden.

Das von Straen und sonstigen Verkehrsflachen abflieRende Niederschlagswasser ist in
das offentliche Entwasserungsnetz einzuleiten.

Kennzeichnungen von Fldchen gemiR § 9 Abs. 5 BauGB

Flichen, deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Zur Feststellung, ob im Plangebiet schadliche Bodenveranderungen vorliegen, wurde ei-

ne umwelttechnische Bodenuntersuchung durch Geonorm GmbH, GiefRen, im November
2007 durchgefilhrt. Das Gutachten kann beim Magistrat der Stadt Bad Nauheim, Fachbe-
reich Stadtentwicklung, eingesehen werden.

im Rahmen dieser Untersuchung wurden im Plangebiet schadliche Bodenverédnderungen
festgestellt. Folgende Manahmen werden dazu u.A. empfohlen:

- Im Rahmen von Erdbaumafinahmen angetroffene belastete Béden sind entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben der BBodSchV einer ordnungsgemafRen Entsorgung zuzu-
fuhren.

- Bei erdbaulichen MaRnahmen bzw. bei einer Geléndenivellierung sind die Freiflichen
sowie neu entsiegelte Fléchen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben der
BBodSchV und der jeweiligen konkreten Nutzung mit unbelastetem Boden in einer
Schichtstarke von 0,10 m bis 0,35 m abzudecken.

— Auf Flachen, auf denen der vorhandene Boden frei zugénglich ist (z.B. im Bereich un-
befestigter Freiflichen), ist eine Sicherung durch Abdeckung in einer Mindestdicke von
10 cm unbelastetem Boden vorzunehmen.

- Fur Kinderspielbereiche auf Privatgrundstiicken und Hausgarten ist eine Abdeckung in
einer Mindestdicke von 30 bis 35 cm vorzunehmen, sofern nicht gesondert nachgewie-
sen wird, dass dort der oberflichennahe Boden unbelastet ist.

Nachrichtliche Ubernahmen (geméB § 9 Abs. 6 BauGB)

Kulturdenkmale und Gesamtanlagen

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens zu dem Bebauungsplan sind folgende Geb&u-
de als Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz ausgewiesen:

Haus-Nr. 20, 21 und 22 mit Nebengeb&uden.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens zu dem Bebauungsplan sind folgende Gebau-
de als Teil der Gesamtanlage ,Gértnerei am Kaiserberg* nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 Hess.
Denkmalschutzgesetz ausgewiesen:

Flur 7, Flurstiicke 54, 55 und 56/1.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Zone 11l B und der quantitativen Zone C des Heil-
quellenschutzgebietes von Bad Nauheim. Die Regelungen der Heilguellenschutzgebie-
tesverordnung vom 24.10.1984 (StAnz. 48/1984 S. 2352) sind einzuhalten.

Hinweise

Bodendenkmaler (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdr-
de unverziiglich anzuzeigen.

Altlasten

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt,
die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverénderungen hinweisen, ist umge-
hend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Frankfurt zu informieren.

Bodenaushub

Der im Rahmen von BaumaRnahmen anfallende Erdaushub ist zur Sicherstellung der
ordnungsgeméRen Verwertung sorgfaltig auf ggf. vorliegende Verunreinigungen zu prii-
fen und entsprechend der LAGA Z — Werte nach dem Merkblatt des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt, Umweltamt Frankfurt, zu untersuchen und zu entsorgen.

Zur Sicherung der ordnungsgeméRen Behandlung und Verwertung von Erdaushub, Bau-
schutt und StraRenaufbruch, sind die gemeinsame Richtlinie fiir die Verwertung von Bo-
denmaterial, Bauschutt und sonstige Abgrabungen, veréffentlicht im Staatsanzeiger fiir
das Land Hessen vom 14.10.2002 sowie die Hinweise und Empfehlungen von Flichen
mit Boderibelastungen, insbesondere Altlasten bei der Bauleitplanung und im Baugeneh-
migungsverfahren, veréffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen am 13.05.2002
ab S. 1753, zu beachten und anzuwenden.

KompensationsmaBnahmen nach HeNatG

Die Kompensation des Ausgleichsdefizites aufgrund der Eingriffe in den Naturhaushalt
wird durch AusgleichsmaRnahmen im Naturschutzgebiet Breitwiesen in der Gemarkung
Steinfurth erbracht. Auf den stédtischen Flachen sollen Flachwasserteiche errichtet wer-
den. Die Manahmen finden in Abstimmung mit dem zustandigen Forstamt Nidda und
der unteren Naturschutzbehérde statt. Entsprechende vertragliche Regelungen werden
mit der unteren Naturschutzbehérde des Wetteraukreises vereinbart.

Schutz vor unterirdischen Leitungen

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

Artenempfehlungen

Empfohlen wird die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten:

Artenempfehlung Liste 1: GroBkronige Bidume im Hausgarten

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus ,Erectum“ Bergahorn
Betula pendula Sand-Birke
Castanea sativa Ess-Kastanie
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche

Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter- Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus glabra Ulme

1————Fraxinus ornus ,Rotterdam”

29.2  Artenempfehlung Liste 2: StraBenbidume

Bdume 2.0rdnung

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides ,Apollo” Spitzahorn
Acer platanoides ,Cleveland” Spitzahorn

Acer platanoides,Emerald Queen“ Spitzahorn

Aesculus carnea Rotbliihende Kastanie

Aesculus carnea “Briotii” Rotblihende Kastanie

Fraxinus excelsior ,Atlas" Esche

Fraxinus excelsior “Geessink” Esche

Blumen-Esche

Ginkgo biloba “Fastigiata Blagon” Facherblattbaum (nur mannliche!)
Quercus robur ,Fastigiata*“ Sé&ulen-Stieleiche

Sorbus aria “Magnifica” Mehlbeere
Tilia cordata “Rancho” Winterlinde
Ulmus Hybrid. “Clusius” Ulme

29.3 Artenempfehlung Liste 3: Grundstiicksbegriinung, Vorgirten

MittelgroBRe Baume, Kleinbdume und GroRBstriucher:

Acer campestre Feldahorn
Aesculus carnea Rotbliihende Kastanie
Carpinus betulus ,Frans fontaine* Séulen-Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata ,Paul‘s Scarlet* Rot-Dorn
Crataegus lavallei “Carrierie” Apfel-Dorn
Crataegus monogyna Weilldorn

Ginkgo biloba ,Princeton Sentry* Féacherblattbaum
Ginkgo biloba “Fastigiata Blagon” Fécherblattbaum (nur ménnliche!)

Malus sylvestris Holzapfel
Malus spec. Zierapfelsorten
Mespilus germanica Echte Mispel
Sorbus aria : Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

29.4 Artenempfehlung Liste 4: Randeingriinung

MittelgroBe Bdaume, Kleinbdume und GroRstriucher

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne
Berberis vulgaris Sauerdorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Zweigriffliger WeiR-Dorn
Eingriffliger WeilRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus sylvestris Holzapfel
Mespilus germanica Echte Mispel
Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch
Prunus spinosa Schlehe

Pyrus communis Gemeine Birne
Rosa arvensis Feldrose

Rosa gallica Essig-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia ? Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Viburnum lantana Gewdéhnlicher Schneeball

29.5 Artenempfehlung Liste 5: Heckenpflanzungen (*Formschnitte erforderlich)

*Acer campestre Feldahorn
*Carpinus betulus Hainbuche
*Cornus mas Kornelkirsche

*Ligustrum vulgare Liguster
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |1 2004, S.
2414), zuletzt geéndert am 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt
geandert am 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

- Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. | 2002, S. 274), zuletzt ge-
andert am 06.09.2007 (GVBI. | 2007, S. 548)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. | 2002, S. 1193), zuletzt geandert am 12.12.2007
(BGBI. 1 2007, S. 2873)

— Hessisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege Hessisches Natur-
schutzgesetz vom 04. Dezember 2006 (GVBI. | S. 619) zuletzt gesndert durch Gesetz vom
12.12.2007 (GVBI. | S. 851)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 19.08.2002 (BGBI. | S.
3245), zuletzt geéndert am 10.05.2007 (BGBI. | 2007, S. 666)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 06.05.2005 (GVBL. | 2005, S. 305), zuletzt
geandert am 19.11.2007 (GVBI. | 2007, S. 792)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ) i.d.F. vom 26.09.2002 (BGBI. I, 2002,
S. 3830), zuletzt ge&ndert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

- Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 25.06.2005 (BGBI. | 2005, S. 1757), zuletzt geandert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

— Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmiler (Denkmalschutzgesetz) i.d. F. vom 5.
September 1986 (GVBI. |, S. 262, 270).

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB durch die Stadtverordne-

tenversammiung am 14.09.2006
Frihzeitige Deiziligung dor Orentlichikeii geinald § 3 Abs. i BauGh in Form 5
einer offentlichen Auslegung vom 23.07.2007

bis 03.08.2007
Fruhzeitige Behérdenbeteiligung gemé&nR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 20.07.2007
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB am 13.11.2007

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Begrin-
dung geman § 3 Abs. 2 BauGB vom 21.11.2007
bis 21.12.2007

Behordenbeteiligung zum Entwurf gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 23.11.2007

Beschluss des Bebauungsplanes einschlielich der bauordnungsrechtlichen
und wasserrechtlichen Festsetzungen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 81 HBO, § 42 Abs. 3 HWG und § 5 HGO als Satzung durch die Stadtver-
ordnetenversammiung am 28.02.2008

Ausfertiqgung

Es wird bestatigt, dass der vorliegende Planinhalt mit dem Satzungsbeschluss der Stadtverordne-
tenversammiung vom 28.02.2008 Ubereinstimmt.

Bad Nauheim, 2 Q. JyL. 2008

Burgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der bauordnungsrechtlichen sowie wasserrechtlichen
Festsetzungen durch amtliche Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB und § 5 HGO
am 20.08.2008

Bad Nauheim, 2 5 Ay 2008

Burgermeister

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 tber das Verhaltnis zum Flachennutzungsplan und Mangel der
Abwagung sind gem. § 215 BauGB unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Be-
kanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich gegentiber der Stadt Bad Nauheim geltend ge-
macht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden
soll, darzulegen. Auf die Voraussetzungen einer Normenkontrolle gema § 47 Abs. 2a VwGO
wird hingewiesen.

Entschidigungsregelung

Gem. § 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 fur Be-
pflanzungen, Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nutzung) bezeichne-
ten Vermdgensnachteile eingetreten sind. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbei-
fuhren, dass er die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen be-
antragt. Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem diese Vermogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des An-
spruches herbeigefthrt wird.

Stadt Bad Nauheim

Bebauungsplan Nr. 51
mit integriertem Landschaftsplan
"Staatliche Gartnerei"
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