1. Anderung dec vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben und ErschlieBungsplan Nr. 64 "Ehemalige Saline"
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Datengrundlage:

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der

Hessischen Verwaltung flr Bodenmanagement

und Geoinformation

\

\

\

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Verfahren

Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

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

GE Eingeschréanktes Gewerbegebiet
g (§ 8 BauNVvVO 1.V.m. § 12 Abs. 3 BauGB)

@ Teilbereich (Buchstabe als Beispiel)
(siehe textliche Festsetzung Nr. 1.1)

Zugang Saline

ol Treppe fur einen Zugang
ot zum ehemalige Salinengebaude

Sonstige Planzeichen

e vy Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der ersten Anderung
L= (50 Abs 7 BauGB)

ek | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
L=l (59 Abs 7 BauGB)
*—— Abgrenzung von Nutzungen
innerhalb eines Geb&audes

i Umgrenzung von Fléachen fur
! Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zweckbestimmung:

Lft Flache fur AuBenanlagen Luft-Warmepumpen
St Flache fur Stellplatze

Hinweise auf rechtskréftige Festsetzungen gem.
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 64
"Ehemalige Saline"

Alle Ubrigen Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen,
Hinweise und Kennzeichnungen des rechtskréftigen
Bebauungsplans gelten weiterhin fort. Im folgenden werden
auszugsweise die wichtigsten Festsetzungen dargestellt:

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

0,4 Grundfléchenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 11.V.m. § 19 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

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

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

FH Firsthdhe Bestandsgebaude
=973m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

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

a Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

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

JEEREES Uberbaubare Grundstlcksflache

HEHE] (§23 Abs. 1 BauNvoO)

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

o unterirdisch
e unterirdisch, geplant

Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26a BauGB)

Anpflanzen von B&umen
(Standortfestsetzung)

Regelungen fiir die Stadterhaltung
und fiir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Umgrenzung von Gesamtanlagen
(Ensembles), die dem Denkmalschutz
unterliegen

@ Einzelanlagen, die dem
Denkmalschutz unterliegen

Plandarstellungen ohne Festsetzungscharakter

g Flurstticksnummer
(Zahl als Beispiel)

Gebaude Bestand

Gebéude geplant

Mauer Bestand

1.1

Lft

St

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund des § 9 BauGB i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geéndert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. |, S. 2414) i. Verb. mit der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548) und der Planzeichenverord-
nung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509) werden festgesetzt:

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

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

Eingschréinktes Gewerbegebiet GEe
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 12 Abs. 3 BauGB)

In dem eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe sind nur nicht wesentlich stérende Betriebe
und Nutzungen zuléssig.

Zuléssig sind:
Im Gebaudeteil A

Gewerbebetriebe, die der Aufbereitung, Présentation von Oldtimern (Autos und Mo-
torréder) dienen,

Stellflachen fur Oldtimer (Autos und Motorréder),

Réaume flur Veranstaltungen und kulturelle Ausstellungsfléchen,

die fUr diese Nutzungen erforderlichen Blro- und Nebenrdume sowie Sanitéranlagen.
Im Gebéudeteil B

Barofléchen.
In den Gebé&udeteilen A und B

R&éume flr die Berufsauslibung freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in &hnlicher Art auslben.

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

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

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet darf die zuléssige Grundfléche durch Stellpléatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,95 Uberschritten werden.

Fldchen fiir Nebenanlagen sowie Stellplétzen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 HBO)

Zweckbestimmung:

Fléchen fur AuRenanlagen der Luft-Warmepumpe

AuRenanlagen (LUftungsanlagen) von Luft-Warmepumpen sind nur innerhalb der zeichne-
risch als Flachen fUr AuRenanlagen fur Luft-Warmepumpen ,Lft* festgesetzten Fléchen
mit einer Grundfléche von maximal ca. 19,5 m? (11,56 m? + 8 m?) zuléssig. Die Anlagen
sind vollstandig einzuhausen. Die Firsthéhe (inkl. Einhausung) darf 2 m, gemessen ab OK
Gelénde, nicht Uberschreiten. Als Material der Einhausung ist Stahl (Farbe Anthrazit) zu
verwenden, Die bestehende Natursteinwand ist bei der Errichtung der untergeordneten
Anlagen zu berlicksichtigen und auf Dauer zu erhalten.

Stellplatze

Stellplatze sind nur innerhalb der zeichnerisch als Flachen fur Stellplatze ,St"* festgesetz-
ten Flachen zuléssig.

Auf der westlichen Stellplatzflache, zwischen der Strae ,Am Goldstein“ und der ehemali-
gen Saline, ist der urspriingliche Verlauf des abgebrochenen Kohlebunkers mit gestalteri-
schen Mitteln bei der Oberflachengestaltung kenntlich zu machen.

Auf den Ubrigen Grundstlicksflachen sind sonstige Nebenanlagen nicht zulassig.

Zugang Saline

Innerhalb der mit , Treppe” gekennzeichneten Flache ist nur eine fir den Zugang zum
Erdgeschoss des ehemaligen Salinengebédudes notwendiger Treppenaufgang zuléssig.
Die Hoéhe der Treppe darf die Oberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses (OKFB)
des ehemaligen Salinengebaudes (Teilbereich ,B*; ehemalige Salzlagerfléche) nicht
Uberschreiten. Eine Uberschreitung dieser Héhe durch notwendige Gelénder (Absturzsi-
cherung) ist zuléssig. Das Gelénder der Treppe ist in Stahl (Farbe Anthrazit) herzustellen.

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

Zum Schutz vor AuRenlarm sind fUr AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen die Anforde-
rungen der Luftschalldédmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", Ausgabe No-
vember 1989, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe der Au-
Renbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der Tabelle aufgefihrten Larmpegel-
bereichen. Nach auRen abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen R&umen sind so
auszuflhren, dass sie die folgenden resultierenden Schallddmm-Malke aufweisen:

Lérmpegel- erfordediches resultirendes Schalldérmm-Mas
“bareich - Rwpres
dos AuBeiibauteils in dB
| Aufenthallsrdume in Woh: Barortiuma

nungen; Ubetnachtungs- und-&hniiches

réume in Beherbiergungs-

stéttten, Unterrichtsrdume

und &hnliches

i 80 80
W 35 50
WV 40 a6
v 45 40

Dia Tabells st ain Auszug aus der DIN 4109 ;Sehallschutz im Hochbau, No-
vamber 1989, Taballe 8 {Hrsg.: DIN Deutsches tnstitut for Normung e.V.)

Die erforderlichen Schalldamm-MaRe sind in Abhangigkeit vom Verhéltnis der gesamten
AuRenflache eines Raums zur Grundflédche des Raums nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu
korrigieren.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass - insbesondere an gegenliber den La&rmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Geb&udeteilen - geringere Schallddmmmale erfor-
derlich sind.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO

Aufgrund § 81 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46), zu-
letzt geéndert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
wird festgesetzt:

Technische Anlagen und Aufbauten

Auf Dachflachen sind technische Anlagen und Aufbauten (Antennen, Satellitenanlagen,
Mobilfunkanlagen, etc.) unzuléssig.

Hinweise auf rechtskrédftige Festsetzungen gemé&R vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 64 ,Ehemalige Saline*

Alle Ubrigen Festsetzungen, nachrichtlichen Ubernahmen, Hinweise und Kennzeichnun-
gen des rechtskréftigen Bebauungsplans gelten weiterhin fort, Im Folgenden werden aus-
zugsweise die wichtigsten Festsetzungen dargestelit;

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

Zuléssige Firsthéhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVQ)

Als zuldssige Firsthohe gilt das MaR vom Héhenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt des
Gebéudes.

Bei dem denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude der ehemaligen Schreinerei kann die
festgesetzte Firsthohe, z.B. aufgrund von Umbauten wegen einer erforderlichen energeti-
schen Sanierung und flr bauliche Manahmen zum Schallschutz sowie zur Wahrung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse um maximal 0,55 m tUberschritten werden. Die
Firsthéhe des denkmalgeschiitzten Bestandsgebaudes der ehemaligen Saline kann aus
selbigen Erfordernissen um 0,30 m Uberschritten werden, Die UmbaumaRnahmen sind in
Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde und der Stadt Bad Nauheim festzulegen.

Kamine dlrfen die festgesetzten Héhen um bis zu 1,00 m Gberschreiten.

Héhenbezugspunkt

Der Héhenbezugspunkt flr die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist
167,73 m (.NN.

7.2

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Es sind Gebéaude im Sinne der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zuléssig; die
Gebéudelénge kann 50,00 m Uberschreiten.

7.3 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(GEMAR § 9 ABS. 4 BAUGB UND § 81 HBO)

Fassadengestaltung

Die Fassaden der denkmalgeschlitzten Bestandsgebéude sind in ihrem historischen Be-
stand zu erhalten. Anderungen haben sich in die historische Fassadengestaltung einzu-
fligen. Die Fassade der ehemaligen Schreinerei ist, auch nach erforderlichen Manah-men
zum Wérmeschutz, in ihrer urspringlichen Gestalt wieder herzustellen.

Die Gestaltung der Fassaden ist in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde und der
Stadt Bad Nauheim festzulegen.

Es wird auf die Regelungen des Durchflihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan verwiesen.
Fenster

Die Fenster der denkmalgeschitzten Bestandsgebéude sind in inrem historischen Bestand
zu erhalten. Ist eine Erneuerung unumgénglich, so sind neue Fenster den historischen
Fenstern anzupassen.

Die Gestaltung der Fenster in ist in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde und der
Stadt Bad Nauheim festzulegen.

Es wird auf die Regelungen des Durchflhrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan verwiesen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen und AuRenwerbung an Gebauden sind in Abstimmung mit der Denkmal-
schutzbehérde und der Stadt Bad Nauheim zuléssig.

Es wird auf die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan verwiesen

7.4 Hinweis zum Bodenschutz

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

Zusatzlich sind folgende MaRnahmen im Rahmen der Bauarbeiten zu beachten:

- Die Erdarbeiten sind durch ein sachkundiges Institut/Untersuchungsbtro/ Labor zu
beauftragen.

- Werden bei den Erdarbeiten bisher unbekannte Auffalligkeiten oder Verunreinigun-
gen festgestellt, ist von einem qualifizierten Gutachter eine organoleptische An-
sprache vorzunehmen und ggf. Probenahme und Analyse zu veranlassen. Sofern
hierbei sanierungsrelevante Verunreinigungen nachgewiesen werden, ist dies so-
fort dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt (Dezernat 41.5 — Bodenschutz West) mitzuteilen.

- Im Zuge der Bauarbeiten eventuell freigelegtes, verunreinigtes Bodenmaterial, von
dem weitere Verunreinigungen in tiefere Bodenschichten oder das Grundwasser
verlagert werden kénnen, ist wéhrend und nach den Aushubarbeiten vor Nieder-
schlag zu schltzen bzw. sichern.

- Bei der Beprobung, Einstufung und Entsorgung des bei der BaumaRnahme anfal-
lenden Abfalls sind die Regelungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabféllen®
in der aktuellen Fassung (derzeit: 15.05.2009) zu beachten.

- Nach Abschluss der Erdarbeiten ist eine Dokumentation zu erstellen, in der die
durchgeflihrten MaRnahmen, Lagepléne und Analysenergebnisse enthalten sind.

Der Bericht ist dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Frankfurt (Dezernat 41.5 — Bodenschutz West) vorzulegen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geédndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt
geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 568), zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22,07.2011 (BGBI. |, S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 2 Abs. 124
des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. I, S 3154)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2013
(GVBI. S. 458)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.11.2014 (BGBI. |, S. 1724)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt geén-
dert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neu-
fassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, 8. 1274), zuletzt geadndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. |, S. 1740)

Gesetz liber die Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. |,
S. 94), zuletzt geéndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262, 270),
zuletzt geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. |, S. 444)

Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gemé&R § 2 Abs. 1 BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung am 10.12.20156

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und
der Unterrichtung der Offentlichkeit und Méglichkeit zur AuRerung gemén §

13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB am 12,12.2015
Unterrichtung der Offentlichkeit und Méglichkelt zur AuRerung geman § 13a vom 14,12,2015
Abs. 3 Nr. 2 BauGB durchgeftihrt bis 18.12,2015
Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemé&n

§ 132 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB mit Anschreiben vom 18.12.2015
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung geméan § 13a Abs. 2 Nr. 1

BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB am _23.12.2015
Offentliche Auslegung des Entwurfs der 1. Anderung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans gemé&pR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr, 2 vom 04.01.2016
BauGB durchgefilhrt bis 22.01.2016

Prifung und Entscheidung Uber die fristgeméf eingegangenen Stellungnah-
men und Beschluss der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans als Satzung geman § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO durch die
Stadtverordnetenversammiung am 25.02.2016

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den
Beschllissen der Stadtverordnetenversammiung Ubereinstimmt,

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Der Magistrat der Stadt Bad Nauheim
Bad Nauheim, den ....c.cccounsurvanens

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde geméR § 10 Abs. 3 BauGB am ..... 27'FED-2015 ..... ortstiblich
bekannt gemacht. Dabei wurde angegeben, bei welcher Stelle der Plan wahrend der Dienststunden
eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft

Der Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Armin Héduser, Blrgermeister
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