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Zeichenerklarung

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

(W)

Bauwelse, Baulinlen, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVOQ)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

e — Ba ugr&n ze
- Langsachse
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

]

SirzBempentahmiEchen

Strakenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Fulgéngerbereich
Privatweg
pSt Private Stellplatze
7 Einfahrtbereich

Fldchen flir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 Abs, 1 Nr, 14 BauGB)

Flachen fiir Versorgungsaniagen

0 Zweckbestimmung: Elektrizitat

Griinflichen
(§ © Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

gffentliche Griinflachen

- private Grinfiachen

St | Umgrenzung flr Stellplatze, Garagen und Carports

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen
zum Schutz, zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr, 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Baumbestand

Sonstlge Festsetzungen

[ |
I 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
L J Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
m

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafes der

Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(zB. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauhVO)

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

Larmpegelbereiche Tag (Lpb T)

Larmpegelbereiche Nacht (Lpb N)

Flllschema der Nutzungsschablone:

Planzelchen ohne Festsetzungscharakter

Baulast

Geplante Grundstlicksauftellung
(nicht rechtsverbindlich)

~— 80 . \/ermaBung z.B. 18,00 Meter
3 Flurstlicksnummern
[ %7] )
[ _/___,_{/J Bestehende Hauptgebaude mit Hausnummem

- Flurstlicksgrenzen

Baum (Neupflanzung)

Nachrichtiiche Ubernahme

Uberschwemmungsgebiet
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1

1.1

1.2

1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

3.1

3.2
3.3

3.4

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen geméafl Baugesetzbuch (BauGB) und
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO).

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr, 1 BauGB I, V. m. §§ 1
und 7 BauNVQ)

Im allgemeinen Wohngebiet kénnen abweichend von §4 Abs, 2
BauNVO die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Spelsewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fiir sportliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen werden
(§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Im allgemeinen Wohngebiet sind die unter § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5§
BauNVO aufgeflihrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Im Mischgeblet sind abweichend von §6 Abs.2 Nr. 3 BauNVO
Schank- und Speisewirtschaften nicht zuldssig (§ 1 Abs. 4 u. Abs. 5
BauNVO).

Im Mischgebiet sind abweichend von § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig (§ 1 Abs.4 u.
Abs. 5 BauNVO).

Im Mischgebiet sind Vergniigungsstétten im Sinne des §4 a Abs. 3
Nr. 2 BauNVQ nicht zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung und Héhenlage (§  Abs. 1 Nr. 1
BauGB, § 16 ff. BauNVO I. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Das MaRk der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten durch die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse gemaf Planeintrag fesigesetzt (§ 16 BauNVO),

Grundfidche

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird geman Planeintrag in der Nutzungs-
schablone festgesetzt.

Geschossflache

Die Geschossflichenzahl (GFZ) wird gemadR Planeintrag in der
Nutzungsschablone als Hochstmal festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§19 Abs. 2 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird geméaBl Planeintrag als HéchstmaRl
festgesetzt.

Hdhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hdhe der baulichen Anlagen wird gemal Planeintrag in der
Nutzungsschablone als Héchstmal festgesetzt. Fesigesetzt werden
die Héhe der Oberkante der baulichen Anlagen (Dachhaut) und die
Traufhdhe {iber dem maRgebenden Héhenbezugspunkt gem. 2.7 .
MaRgebend zur Bestimmung der Traufhohe ist der Schnittpunkt der
Auftenwand mit der Dachhaut (Trauflinie). Bei Pultdachemn ist die
untere Trauflinie mafgebend. Bei Flachdéchem entspricht die Hohe
der Oberkante der baulichen Anlage der Traufhthe. Abweichend gilt
bel Gebduden mit Staffelgeschoss als Trauflinie die Oberkante der
Geschossdecke des obersten Vollgeschosses.

Die Oberkante des RohfuBbodens (OKRF) des untersten
Vollgeschosses (Erdgeschoss) darf hdchstens 0,50 m (ber dem
maligebenden Hohenbezugspunkt gem. 2.7 liegen. (§9 Abs.3
BauGB)

Uberschreltungen der zuldssigen Hoéhe der baulichen Anlagen In den
aligemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 5 sowie im Mischgebiet M
insbesondere durch Dachaufbauten und technische Einrichtungen um
bis zu 0,5m kénnen auf bis zu 10 % der Gebaudegrundflache
ausnahmswelse zugelassen werden (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

MaRkgebender Bezugspunkt flir die Festsetzungen zur Héhe und zur
Hbéhenlage Iist die mittlere HOhenlage der Grenze zwischen
ffentlicher Verkehrsfléche und Baugrundstlick.

Bel Grundstiicken die Uberwiegend oberhalb der mafigebenden
angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen liegen (z. B. Grundstiicke
am Kopfende von Stichstrallen oder Eckgrundstiicken), kann der
mafigebende Bezugspunkt ausnahmsweise um bis zu 1 m angehoben
werden, wenn eine Bebauung des Grundstiickes entsprechend der
Jewells zuldssigen Zahl der Vollgeschosse durch die Festsetzung
erheblich erschwert wird.

Bauwelse und Stellung baullcher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr, 2
BauGB L. V. m. § 22 BauNVQ)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4 und WA 5 wird
eine abweichende Bauweise festgesetzl. Es gelten die Bestimmungen
iber die offene Bauweise. Abweichend hiervon darf im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 die Laénge von Hausgruppen hdchstens 32 m
betragen, die Lénge von Gebduden im WA 5 darf hochstens 20 m
betragen. Im WA 4 darf dle L&nge der Gebaude 50 m (lberschreiten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sowie im Mischgeblet M| wird
die offene Bauweise festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind nur Doppelhauser und
Hausgruppen zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig.

Die zuldssigen Léngsachsen der Gebaude (Haupffirstrichtung bel
Gebéuden mit Satteldach, Walmdach oder Pultdach ab einer Nelgung
von 10°) wird geman Planeintrag festgesetzt,

Die stralRenseitigen Aufenwénde missen in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WAS5 und im Mischgebiet parallel zur
Stralenbegrenzungslinie der Stralle, die das Grundstlick erschliiefit,
errichtet werden, Untergeordnete Gebdudeteile wie Treppenhauser,
Balkone usw. kdnnen ausnahmsweise davon abweichen.

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Ausrichtung und Stellung der
Gebaude kdnnen zugelassen werden, wenn eine Bebauung des
Grundstiickes aufgrund des Grundstlickszuschnittes durch die
Festsetzung erheblich erschwert wird.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 1. V.
mit § 23 BauNVO)

Das Vortreten von Gebéudeteilen {iber die Baugrenze um bis zu
0,50 m auf einer Lange von maximal einem Drittel der Gebaudelange
ist zuldssig.

Nebenanlagen Im Sinne des § 14 BauNVO und sonstige bauliche
Anlagen im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVO sind - mit Ausnahme von
Abfallsammelplatzen und Stellplatzen - In allen Baugebieten oberhalb
der Gelandeoberflaiche nur innerhalb der iberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig.

Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen ( 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB I. V. m.
§ 12 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und Carports nur
innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen oder in den fir sie
festgesetzten Flachen zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 st je Wohnhaus maximal 1 Garage
oder Carport zuldssig. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Je
Wohnhaus maximal 2 Garagen oder Carporls zuldssig. Wohnhduser
I. S.d. Festsetzung sind Einzelhauser, Doppelhaushalften oder
Wohnh&user in Hausgruppen (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 Ist Je Garage
oder Carport ein vorgelagerter Stellplatz auf der Zufahrt zuldssig
(§ 12 Abs. 6 BauNVO).

5.4

5.5

5.8

6.1

7.1

7.2

7.3

8.1

9.1

10

10.1
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13.3

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Stellpldtze, Carports und
Garagen nicht zuléssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO). Regelungen zu den
erforderlichen Stellplétzen erfolgen durch Festsetzung B 6.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist im Untergeschoss eine
Tlefgarage zu errichten. Von den gemaR Stellplatzsatzung
nachzuweisenden Stellpldtzen ist je Wohneinheit ein Stellplatz nur in
der Tiefgarage zuldssig. (§ 12 Abs. 5 und 6 BauNVO).

Stellplatze milssen nach allen Seiten einen Abstand von mindestens
1 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten (§ 12 Abs, 6 BauNVQO).

Hachstzuldsslge Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebleten WA 1 und WA 2 sind je Wohnhaus
maximal zwei Wohneinheiten zuldssiy. Wohnhauser |i. S, d.
Festsetzung sind Einzelh&user, Doppelhaushélften oder Wohnhauser
in Hausgruppen.

Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr, 11 BauGB)

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden verkehrs-
beruhigte Bereiche gemah Planeintrag festgesetzt.

Als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung werden FuR-
géngerbereiche gemal Planeintrag festgesetzt. Die Fulgénger-
bereiche diirfen zur ErschlleBung der Grundstlicke im Bereich der
festgesetzten Einfahrisbereiche liberfahren werden.

Als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung werden Privatwege
sowie Flachen fiir private Stellplatze geman Planeintrag festgesetzt.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Fléche dient der Unterbringung elner Transformatorenstation
einschlieflich der erforderlichen Abstandsfiachen,

Flihrung der Versorgungsleitungen (§ 8 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch Innerhalb der &ffentlichen
Griin- und Verkehrsflichen oder in den flir sle festgesetzten Flachen
zu verlegen,

Mit Geh-, Fahr und Leltungsrechten zu belastende Flachen

Die im zeichnerischen Teil mit 'L1' bezeichnete Flache ist mit einem
Leitungsrecht zur Flhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger zu belasten.,

Flichen, MaBnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum  Schutz vor AuBenldrm sind AuBenbauteile von
Aufenthaltsrdumen so auszufilhren, dass sie die erforderlichen
resultierenden Schallddmm-MaRe nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, Ausgabe November 1989, aufweisen,

Es werden unterschledliche Anforderungen an den Schallschutz fiir
Raume, die Oberwlegend zum Schlafen benutzt werden, und
Bettenrdume in Krankenhdusern, Pflegeanstalten und vergleichbaren
Einrichtungen (im Folgenden: Schlaf- und Bettenrdume) sowle fir
sonstige AufenthaltsrBume festgesetzt. Die Anforderungen an den
Schallschutz flr Schlaf- und Bettenrdume ergeben sich aus den in der
Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereichen ,LPB N" Die
Anforderungen an den Schallschutz fiir sonstige Aufenthaltsraume
ergeben sich aus den In der Planzeichnung festgesetzten
Larmpegelbereichen ,LPB T".

Aufgrund der festgesetzten Larmpegelbereiche ,LPB N* bzw. ,LPB T"
ist das erforderliche resultlerende Schallddmm-MaR  der
Aulenbauteile nach DIN 4109 fir jeden Aufenthaltsraum gemaf der
nachfolgenden Tabelle zu ermitteln. Fiir Schlaf- und Bettenraume giit
ein gegeniiber den Tabellenwerten um 5 dB(A) erhdhtes
Schalldamm-Mal3.

Erforderliches resultierendes Schalldimm-Mai R'w,res
des AuBenbauteils in dB
Lirmpegel- | ayfenthalisrdume in Wohnungen, Blirorume 1)
B s
dhnliches
[ 30 -
Il 3o a0
1l 35 3o
v 40 35
v 45 40
v 50 45
Ayl 2) 50

11 An Aulenbauteile von Raumen, bel denen der gindringende Aulenldrm aufgrunc der In den
Réumen ausgelibten Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag leistet, warden keine
Anforderungen gestelit.

2 ) Die Anforderungen sind hier aufgrund der brilichen Gegebenhgiten festzulegen.

Dia Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4108 ,Schallschutz Im Hochbau”, November
1889, Tabelle 8 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut fllr Narmung eV}

Das erforderliche Schalld@mm-MaRe ist in Abhéngigkeit vom
Verhéltnis der gesamten AuBenfléche eines Raumes zur Grundflache
des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu korrigieren.

In Schlaf- und Bettenrdumen und In sonstigen schutzbediirftigen
R&umen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist durch den
Einbau von LUftungseinrichtungen fUr ausreichende Belliftung zu
sorgen.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen
zugelassen werden, sowelt nachgewiesen wird, dass - Insbesondere
an gegenlber den L&rmquellen abgeschirmten oder den Larmguellen
abgewandten Geb&udeteilen - geringere Schallddmm-Male erforder-
lich sind.

Flachen und MaBfnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Gestaltung von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen und Hofflachen sowie
Grundstlcksfiachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze, Zufahrten, Wege Terrassen und Hofflachen sind aus-
schlieflich mit wasserdurchldssigen Befestigungen zulésslg.

Offentliche und private Grilnflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB L.V.
mit § 9 Abs. 1 25a + b BauGB)

Offentliche Griinflachen 6G1

Die oOffentlichen GCriinflachen 0G1 sind als strallenbegleitende
Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Offentliche Griinflichen 6G2 und 6G3

Die offentlichen Grinflachen 6G2 und 6G3 sind als Parkanlagen
gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Der Flachenanteil
befestigter Fléchen Im 6G2 betrdgt hdchstens 35 %. Als befestigte
Fl&chen sind FuR- und Radwege, Platz- und Aufenthaltsflachen,
Spielstationen sowle Gestaltungselemente zulassig.

Verkehre von Ver- und Entsorgungstragern sowie von Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeugen sind innerhalb der Gffentlichen Griinflichen 6G3
im notwendigen Umfang zulassig.

Private Grinflachen pG1 und pG2

Die privaten Griinflichen pG1 und pG2 sind als gérinerische Anlagen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der privaten Griinflichen pG1 Ist die Anlage von
Hauszugangswegen, Zufahrten, Milllabfallplatzen, Radabstellflachen
sowie Terrassen zuldssig. Weitere Nebenanlagen kénnen ausnahms-
weise zugelassen werden, soweit die Zweckbestimmung als Griin-
fliche nicht beeintrachtigt wird.

14

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

Aufnahme von auf Landesrecht

Flichen flir Anpflanzungen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 25 a + b BauGB)

Erhalt von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Plan zur Erhaltung festgesetzien Einzelb&ume sind dauerhaft
zu erhalten und bei natiirlichem Abgang durch einheimische Arten zu
ersetzen.

Begriinung &ffentlicher Griinfiachen (§ 8 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den o&ffentlichen Griinflichen 6G1 wird das Anpflanzen elner
sfralenbegleitenden Baumreihe gemalR Planeintrag mit geeigneten
einheimischen und standortgerechten Baumen z.B. der Vorschlags-
liste A festgesetzt. Der Mindeststammumfang bel Laubb&umen
betr8gt 20-25 com. Verschiebungen der Baumstandorte geman
Planeintrag sind in der Achse der Baumreihe enisprechend den
Erfordernissen der Verkehrssicherheit, der Fllhrung von Versorgungs-
leitungen oder der GrundstlickserschlieBung moglich, sofern die An-
zahl der zu pflanzenden B&ume eingehalten wird. Abg@ngige Baume
sind gleichwertiy zu ersetzen. Die Bdume sind durch geeignete
MaRnahmen gegen Beschédigung durch Kraftfahrzeuge zu schiitzen.
In den offentlichen Grilinflichen 6G2 wird das Anpflanzen einer
wegebegleitenden Baumreihe gemd&l Planeintrag mit geeigneten
Baumen 3. Ordnung z.B. der Vorschlagsliste A festgesetzt. Die zu
pflanzenden Bdume mlssen einen Stammumfang von mindestens
18-20 cm aufwelisen. Verschiebungen der Baumstandorte gemap
Planeintrag sind méglich, sofern die Anzahl der zu pflanzenden
Baume eingehalten wird.

Begriinung privater Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr, 25a BauGB)

Von den privaten Griinflichen sind 20 % gemaB Pflanzliste
Oberwiegend mit einheimischen Gewé&chsen zu bepflanzen. Je
angefangene 500 m? Baugrundstiicksfliche ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum z.B. gem&B Vorschlagsliste A zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden B&ume
miissen einen Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm aufweisen,
Vorhandene Bdume sowle aufgrund von anderen Festsetzungen oder
Satzungen zu pflanzende Baume kodnnen angerechnet werden.
Abgéngige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Begriinung 6ffentlicher Verkehrsfidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In der Grant Avenue wird das Anpflanzen von beildseitigen
straRenbegleitenden Baumreihen mit geeigneten hochstdmmigen
Baumen 1. oder 2. Ordnung gem&al Planeintrag und z.B. Vorschlags-
liste A festgesetzt.

Im Lee Boulevard wird das Anpflanzen einer straltenbegleitenden
Baumreihe mit geeigneten hochstammigen B&umen 1. oder 2,
Ordnung gemah Planeintrag und z.B. Vorschlagsliste A fesigesetzt,

In der Mac Nair Road und der Patton Avenue wird das Anpflanzen
einer strakenbegleitenden Baumreihe mit geeigneten hochstémmigen
Bdumen 2. oder 3. Ordnung gemal Planeintrag und z.B. Vor-
schlagsliste A festgesetzt.

Es dirfen ausschlleBlich fiir die Uberstellung von StraRenverkehrs-
flachen geeignete Baume verwandt werden. Verschiebungen der
Baumstandorte gemal Planeintrag sind in der Achse der Baumreihe
entsprechend den Erfordernissen der Verkehrssicherheit, der Flihrung
von Versorgungsleitungen oder der Grundstlicks- erschlieBung
moglich, sofern die Anzahl der zu pflanzenden B&ume eingehalten
wird.

Die zu pflanzenden B&dume mlssen folgenden Mindeststammumfang
besitzen:

- Bédume 1. Ordnung mindestens 20-25 cm
- Bédume 2. Ordnung mindestens 18-20 cm
- Baume 3. Ordnung mindestens 18-20 cm

Die festgesetzten Baumreihen sind dauerhaft zu erhalten. Die Badume
sind durch geeignete Maflnahmen gegen Beschadigungen durch
Kraftfahrzeuge zu schiitzen. Abgéngige Baume sind gleichwertig
Zu ersetzen.

Begrlinung der Baugrundstlicke

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht (berbaubaren bzw.
nicht flir Nebenanlagen gemaR §19 Abs.4 BauNVO nputzbaren
Grundstlicksflachen sind als Griinfiachen anzulegen und dauerhaft
gartnerisch zu unterhalten. Dabei sind 20 % der Griinfiachen geman
den Pflanzenlisten mit einheimischen Gewéachsen zu bepflanzen. Je
angefangene 500 m* Baugrundstick Ist mindestens ein
standorigerechter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung gemafR z.B.
Vorschlagsliste A zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die zu
pflanzenden Baume miissen einen Stammumfang von mindestens
18-20 cm aufweisen. Vorhandene Baume sowie aufgrund von
anderen Festsetzungen oder Satzungen zu pflanzende Baume
kénnen angerechnet werden. Abgangige Geholze sind gleichwertig zu
ersefzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

beruhenden Regelungen In den

Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 4 BauGB I.V.m. § 81 HBO.

1
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

Dachgestaltung (§ 81 Abs. 1 und 4 HBO)

Dachformen und -neigung

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind nur Flach- und Pultdacher
zulassig.

In den allgemeinen Wohngebleten WA 4 und WA 5 sind nur Flach-,
Zelt-, Walm- und Pultdéacher zulassig.

Mansarden-, Tonnen- und Krippelwalmdacher sind
Baugebleten unzulassig.

Hausgruppen und Doppelhduser sind nur mit einheitlicher Dachform
und Dachneigung zulassig.

Pult- und Zeltdécher sind mit einer Dachneigung von bls zu 25°
zuléssig. Sonstige Décher sind mit einer Dachnelgung von bis zu 40°
zulassig.

in allen

Dachaufbauten

Dachaufbauten und -einschnitte, wie z. B. Gauben, dlrfen in der
Summe Ihrer Brelte ein Drittel der Trauflénge der jewelligen Dachseite
nicht liberschrelten, wobel sin Abstand von mindestens 1,00 m zu den
Giebelwanden einzuhalten ist, [hre Firstlinie muss mindestens 0,50 m
unterhalb der Firstlinie des jeweiligen Gebaudetells liegen.
Dachaufbauten, -einschnitte und Dachflichenfester sind nur einreihig
horizontal neben-einander zulassig.

Dachliberstdnde
Dachibersténde dlrfen sowohl am Ortgang als auch an der Traufe
oder beim First 0,50 m nicht liberschreiten.

Dachdeckung

Dachdeckungen sind In den Farbtbnen rot, anthrazit oder Dunkelgrau
zulassig.

Flir geneigte Dé&cher sind als Dachdeckung Ziegel
Betondachsteine sowle Falzbleche und Glas zulassig.

Stark reflektlerende Materiallen wie z.B, glasierte Ziegel oder
glénzend engoblerte Zlegel sind nicht zulassig. Matt oder seidenmati
engobierte Ziegel sind ausnahmsweise zuléssig, wenn sie nicht stark
reflektieren und durch sie das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.
Griindacher sind allgemeln zuléssig.

oder

Solaranlagen
Die Vorschriften (ber die Dachdeckung gem. 1.4 gelten nicht fir die
Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung.

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 und 4 HBO)

Gestaltung der Baukdrper (Staffelgeschosse)

Die AuRenwande von Staffelgeschossen, die keine Vollgeschosse
sind, missen sich in Material und Farbe deutlich gegeniiber den
darunter liegenden Geschossen absetzen.

Fassadengestaltung
Leuchtende, glénzende und spiegelnde Materialien, Beschichtungen
bzw. Farbgebungen sind allgemein unzulassig.

2.3

Werbeanlagen

Werbeanlagen dlrfen nur unmittelbar an der Statte der Leistung In
baulicher Einhelt mit dem jeweiligen Hauptbaukérper errichtet werden.
Es ist eine Werbeanlage Je Geb8ude zuldssig. Werbeanlagen dirfen
eine Grdfle von 1 m? Je Gebdude nicht Uberschrelten. Werbeanlagen
sind nur im Erdgeschoss zuléssig. Lichtwerbungen mit wechselndem,
bewegtem oder laufendem Licht sowie Aufschittungen fir
Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung (§ 81 Abs. 1
Nr. 3 HBO)

Entlang der Grenzen zu offentlichen und privaten Verkehrsflachen
sind folgende Einfriedungen auch in Kombination zuléssig:

- Hecken bis zu einer Hohe von 1,20 m mit ausschlielich
standortgerechten und gebietstyplschen Laubgehdlzen,

- Holzzéune, Maschendraht- oder Drahtgitterzéune bis zu einer Hohe
von 1,20 m,

- Mauern bis zu einer Hohe von 0,50 m und Mauerpfeiler bis zu einer
Hohe von 1,20 m.

Entlang den ibrigen Grenzen sind Hecken und Strauchpflanzungen
mit ausschlieblich standortgerechten und gebietstypischen Laub-
gehdlzen sowie Zaune bis zu einer Héhe von 1,50 m, auch In
Kombination, zulassig.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Abgrabungen und Aufschiittungen sind mit einer Hoéhe von hbchstens
0,8 m zuldssig. Abgrabungen an Gebauden sind nicht zulassig.
Hiervon ausgenommen sind Kelleraulkentreppen.

Stiitzmauern sind mit einer Héhe von héchstens 0,8 m zulassig.
Stiitzmauern sind zu begriinen; davon ausgenommen sind
Stiitzmauern aus Naturstein,

Pflanzsteine und Béschungssteine sind unzuldssig.

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Zulassigkeit wvon
Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen und 2zu deren
zuldssiger Hohe kdnnen zugelassen werden, wenn eine Bebauung
des Grundstlickes aufgrund des vorhandenen Geléndes durch die
Festsetzung erheblich erschwert wird.

Gestaltung von Stellplatzen fiir Mill-/Abfallbehélter (§ 81 Abs. 1
Nr. 1 HBO)

Stellplatze fiir MUll-/Abfallbehdlter im Grundstiicksrandbereich sind
durch Strauchpflanzungen oder Intensiv begriinte Einfriedungen bis zu
einer Hohe von 1,20 m optisch abzuschirmen.

Anzahl der Stellpléatze (§ 81 Abs, 1 Nr. 4 HBO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 sind den Garagen
oder Carports vorgelagerter Stellplétze nach der Stellplatzsatzung der
Stadt Bad Nauheim anrechenbar.

Den Grundstlicken im WA 3 sind je Wohnelnhelt ein Stellplatz auf den
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,pSt* zugeordnet. Die
Stellplatze sind nach der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Nauheim
anrechenbar, Die Zahl der nach der Stellplatzsatzung erforderlichen
Stellplatze wird im WA 3 auf elnen Stellplatz je Wohneinheit
vermindert.

Wasserrechtliche Festsetzungen (§ 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 42 Abs. 3 HWG)

Anlagen zZum Sammeln oder Verwenden von

Nlederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende unbelasiete Niederschlags-
wasser st Ober ein getrenntes Leitungsnetz in Regenwasser-
riickhalteanlagen zu sammeln. Das Fassungsvermdgen der
Regenwasserriickhalteanlagen muss mindestens 20//gm {berdachter
Grundflache befragen. Dies gilt nicht fiir Gebdude mit Griindachern,
Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das 6rtliche Ent-
wasserungssystem anzuschlielen. Bei entsprechender Eignung des

Untergrundes kann der Uberlauf bel weitgehend unverschmutztem
Niederschlagswasser (z.B. Dachflachen, Terrassen) auch ober-
flachlich Uber die belebte Bodenzone (z.B. Uber Entwasserungs-
mulden) versickert werden.

Das von Strallen und sonstigen Verkehrsflichen abflieRende
Niederschlagswasser st In das drtliche Entwésserungssystem
einzuleiten.

Hinweise

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt vollsténdig innerhalb des gemaR Heil-
quellenschutzverordnung der Stadt Bad Nauheim vom 24.10.1984
festgelegten Hellquellenschutzgebiets; hierin in der Zone Il B zum
Schutz gegen qualitative Beeintrachtigungen sowie in der Zone C zum
Schutz gegen quantitative Beeintrachtigungen. Die Verbote der
jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.
Insbesondere sind Bodeneingriffe von mehr als 20m unter Geldnde,
z.B. Bohrungen zur Errichtung von Erdwa@rmesonden, nicht zuldssig.

Uberschwemmungsgebiet

Die an die Frankfurter Strafe angrenzenden Flurstiicke Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans (Flur Nr. 64/2, 64/8, 66/3 sowle
tellweise 66/2 und 66/4) liegen innerhalb des Uberschwemmungs-
gebietes der Usa (vgl. Karten Nr, 18 zur Uberschwemmungsgebiets-
verordnung des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 18.12.2001).
Die Verbote und Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung sind zu
beachten.

Zisternen

Die Zisternengréfie (mind. 20| Speichervolumen Je m? projizierte
Dachfliche) und die Art und Weise der Verwendung und der
Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten Flachen

(auch Uberlaufwasser aus Zisternen) ist im Baugenehmigungs- /
Bauanzeigeverfahren nachzuweisen. Dies gilt nicht flir Gebaude mit
Grlindéchern.

Die Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser (z.B. flr
Gartenbewésserung) wird empfohlen. Zur Sicherstellung der
hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bel der
Verwendung von Nlederschlagswasser aus Zisternen (z.B.
Tollettensplilung, Gartenbewasserung, Waschmaschinenbetrieb) sind
die Anlagen nach den einschldgigen technischen Regeln (DIN 1988
etc.) auszuflihren und zu betreiben. Anforderungen fiir Bau und
Betrieb sind in einem Erlass des Hessischen Ministeriums flir Umwelt,
Energie, Jugend, Famille und Gesundheit vom 4, Februar 1999 |l|
7-/9e 02.37.11 (Staatsanzelger 10/1999 S, 709) enthalten. Das ATV
Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser ist zu berlicksichtigten.

Versickerung

CemaR des § 42 Abs. 3 des Hessischen Wassergesetzies (HWG) soll
Abwasser, Insbesondere Niederschlagswasser von demjenigen, bei
dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser
soll darliber hinaus In geeigneten Fallen versickert werden. Die
vorgesehene Versickerung von Niederschlagswasser darf aus
Griinden des  Heilquellenschutzes nur  flr  weitgehend
unverschmutztes Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen,
Terrassen, etc.) oberfidchlich lber die belebte Bodenzone (Mulden
o0.4.) erfolgen. Eine punktuelle Versickerung (iber Schachtbauwerke ist
gemal Verbot der Schutzordnung nicht zulassig.

Sofern eine Versickerung vorgesehen wird, kann hierflir eine
wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehdrde beim Landrat
des Wetteraukreises erforderlich sein.

Den Bauherren wird empfohlen, die max. mdglichen (natlirlichen)
Grundwassersiande unter Berlicksichtigung aller mdglichen
Randbedingungen (z.B. extreme Nassjahre, Abschaltung von
Grundwasserentnahmeeinrichtungen, zuklinftige Infiltrations- oder
Versickerungsmafnahmen, anthropogene Schadstoffbelastungen des
Bodens) zu ermitteln, um die max. moglichen Tieflagen von Gebduden
bzw. baulichen Anforderungen (z.B. Grundwasserdichtheit,
Auftriebssicherheit) an Gebauden Im Plangebiet festzustellen.
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Bodendenkmadler

Im Celtungshereich des Bebauungsplans ist mit dem Auftreten von
Bodendenkmélern zu rechnen. Bel Eingriffen in den Untergrund ist die
archdologische Denkmalpflege des Wetteraukreises als zusténdige
Behdérde mindestens zwel Wochen vor Beginn der Arbelten zu
benachrichtigen. Seitens der Archaologischen Denkmalpflege des
Wetteraukreises wird dann eine kostenfreie Baubeobachtung
vorgenommen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies
dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen, Archéologische
Denkmalpflege, oder der Archdologischen Denkmalpflege bzw.
Unteren Denkmalschutzbehorde des Wetteraukreises gemal § 20
HDSchG unverziiglich anzuzelgen.

Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemaR § 42 BNatSchG
geschiitzte Artenvorkommen nachgewiesen. Sich daraus ergebende
artenschutzrechtliche Bestimmungen sind zu beachten. Im Vorfeld
samilicher Baumalnahmen Ist zu Uberprlifen, ob Arten gemal
Anhang IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten von den
BaumaRnahmen bzw. Ihren Auswirkungen betroffen sind. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans kdnnen dies Insbesondere
Flederm&use oder gebdudebritende Vogelarten sein. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 42 BNatSchG berlihrt, ist das weitere

Vorgehen mit der zustdndigen unteren Naturschutzbehbrde
abzustimmen.
Pflanzenliste

VORSCHLAGLISTE A = Einheimische und standortgerechte
B&ume 1. Ordnung

Berg-Ahom - Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahom - Acer platanoides )*
Hange-Birke - Betula pendula
Buche - Fagus sylvatica
Esche = Fraxinus excelslor
Trauben-Elche = Cluercus petraea
Stiel-Eiche - Quercus robur
Winter-LInde = Tilla cordata }*
Berg-Ulme - Ulmus glabra

VORSCHLAGLISTE A = Elnhelmische und standortgerechte
Bdume 2. Ordnung

Feld-Ahorn - Acer campestre )*
Schwarz-Erle - Alnus glutinosa
Halnbuche = Carpinus betulus )*
Baumhasel - Corylus colurna J*
Vogel-Kirsche - Prunus avium
Spelerling = Sorbus domestica
Prunus avium - S0ikirsche I.S.

VORSCHLAGLISTE A - Einheimische und standortgerechte
Baume 3. Ordnung

Weilidorn - Crataegus monogyna

Blumenesche = Fraxinus omus

Malus sylvestrs - Holz-Apfel In Sorten
Gacksapfel, Ditzels Rosenapfal,
Heuchelhelmer Schneeapfel

Traubenkirsche - Prunus padus LS.

Blmbaum = Pyrus communls .S,

Mehibeere - Sorbus aria 1.8. )*

Eberesche ~ Sorbus aucuparia

Cornus mas - Kornelkirsche (als Hochstamm)

- Sauerkirschen LS.
- Pflaume, Zwetschge, Mirabelle .S,

Prunus cerasus
Prunus domestica

* Fiir die Anpflanzung Im Straenraum geelgnet

VORSCHLAGLISTE B - Einhelmlsche und standortgerechte

Strauchgehdlze

Felsenblrme - Amelanchler ovalls
Kornelkirsche - Comus mas

Roter Harlrlegel = Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
Welltdom = Crateagus spec,
Pfaffenhlitchen - Euonymus europaes
Liguster = Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe = Prunus splnosa
Kreuzdomn - Rhamnus carthartica
Hunds-Rose - Rosa canina
Kartaffel-Rose - Rosa rugosa
Brombeere - Rubus fruticosus
Himbeere - Rubus idaeus
Siiber-~Welde - Sallx alba
Sal-Weide - Sallx caprea
Grau-Weise = Sallx clnerea

Hohe Weide - Sallx x rubens
Mandel-Weize - Salix triandra
Korb-\Welde = Sallx viminalls
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra*
Mehlbeere = Sorbus arla

VORSCHLAGLISTE C - Arten fiir die Anpflanzung wvon
Einzelbdumen Im StraBenraum

Feld-Ahorn - Acer campestre (1.S.)
Splz-Ahom = Acer platanoldes (1.S.)
Hainbuche - Carplnus betulus (1.S.)
Stlel-Eiche = Quercus robur (1.S.)
Schwedische Mehlbeere = Sorbus Intermedia (1.5.)
Winter-Linde - Tilia cordata (i.S.)
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artlkel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI. | S, 2585).

Verordnung (Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) In der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 133), zuletzt ge&ndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGEI. 1991 | S, 58).

Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986).
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Schutz  wvor
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schadlichen  Umwelieinwirkungen  durch
Erschitterungen und &hnlich Vorgénge

(Bundesimmissionsschutzgesetz - BlmSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetztes
vom 11.08.2008 (BGBI. | S. 2723).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 1, April 2005 (GVBI. 2005
| S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 15.11.2007 (GVBI. |
8. 757).

Hesslsche Bauordnung (HBO) vom 18. Junl 2002, (GVBI. | S.274), zuletzt
geéndert durch Gesetz v. 06.09.2007 (GVBI. |1 8. 548).

Hessisches Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in
der Fassung vom 4. Dezember 2006 (GVBL. | S. 619), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 12.12.2007 (GVBI. | S. 851).

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 1. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB)

Dle Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauhelm hat am 22.02.2007
gemdl § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) den Aufstellungsbeschluss gefasst.
Dleser Beschluss Ist ortsiiblich am 29.07.2009 bekannt gemacht worden.

etk
) Witzel
(Blrgermelster)

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauhelm, den O1. @3- 2010

Frilhzeltige Betelligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frlihzeitige Betelligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs, 1 BauGB wurde in der
Zelt vom 03.08.2009 bis elnschlleftlich 14.08.2009 durchgefiihrt.

A ¢
Magistrat der Stadt Bad Nauheim B
g_. T

Bad Nauheim, den 04.03.20410 \ 3 \b :-& ‘q,l L.

Witzel
(Blirgermelster)

Betelligung der Beh&rden und Tréger &ffentlicher Belange

Die friihzeltige Betelligung der Beh&rden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange
wurde nasch § 4 Abs. 1 BauGB, die Betelligung der Nachbargemeinden nach § 2
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2009 bis 14.08.2008 durchgeflhrt.

Die beteiligten Behérden und sonstige Trager Sffentlicher Belange und die

Nachbargemeinden wurden {iber die Sffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
durch Schreiben vom 03.11.2009 unterrichtet.

AU

S )

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauhelm, den 01.03.2010

(BlUrgermeister)
Offentliche Auslegung

Der Entwurf mit der Begriindung hat Iin der Zeit vom 09.11.2002 bis einschlieflich
11.12.2008 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden 31.10,2009 ortstiblich bekannt
gemacht,

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

(Blrgermeister)

Satzungsbeschluss

Dle Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauhelm hat am 28.01.2010 den
Bebauungsplan gemén § 10 BauGB und § 81 HBO als Satzung beschlossen.

Maglstrat der Stadt Bad Nauhelm

Bad Nauheim, den 01. G3. 2010

A i
~—  Witzel
(Blrgermeister)

Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss wurde gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am0Z,03.2010
ortsliblich bekannt gemacht. Dabel wurde angegeben, bel welcher Stelle der Plan

wéhrend der Dienststunden eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Maglstrat der Stadt Bad Nauhelm

Bad Nauheim, den _0=>.03.20-10

Witzel
(Blrgermeister)

Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften

Eine Verletzung der In § 214 Abs. 1 Nr. 1 bils 3 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften, der Vorschriften (iber das Verhaltnis zum
Flachennutzungsplan und Mangel der Abwégung sind gem, § 215 BauGB
unbeachtlich, wenn sle nicht innerhalb elnes Jahres seit der Bekanntmachung des
Bebauungsplanes schriftlich gegeniber der Stadt Bad Nauheim geltend gemacht
worden sind. Dabel ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll, darzulegen.

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

Entschédigungsregelung

Gem, § 44 BauGB kann ein Entschadigungsberechtigter Entschédigung verlangen,
wenn die in den §§ 39 bis 42 BauGB (Vetrauensschaden, Entschédigung in Geld
oder Ubernahme, Entschédigung der Begrlindung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten und bei Bedingungen fiir Bepflanzungen, Entschadigung bel
Anderung oder Aufhebung elner zuldssigen Nutzung) bezeichneten
Vermbgensnachtelle eingetreten sind. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch
herbelfiinren, dass die Lelstung der Entschédigung schriftlich bel dem
Entschadigungspfiichtlgen beantragt. Eln Entschadigungsanspruch erlischt, wenn
nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem diese
Vermiigensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigeflhrt
wird.
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