Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan "An der Gickelsburg"
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Datengrundlage:

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geocinformation

L

Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

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

Bereich fiir Autohaus

A Allgemeines Wohngebiet
W mit Nutzungseinschrénkungen
(§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO)

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

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

GRmax Maximale Grundflache
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO)

GHmax Maximale Geb&udehéhe

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

a Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

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

e E R Uberbaubare Grundstiicksflache

e (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

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

3WE Maximal 3 Wohnungen pro Wohngebé&ude zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

ey Bereich firr Ein- und Ausfahrt

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

e unterirdisch

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

ge0d Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
0000 von Baumen und Stréduchern

D Reprasentationszone

& Eingriinung

%), Griinflache

i, Anpflanzen von Baumen

‘\ 9 ,‘ (Standortempfehlung)

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

. Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung
von Baumen, Stréduchern und sonstigen

Bepflanzungen
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Umgrenzung von Fléachen fiir die
Aulenausstellung

Umgrenzung von Flachen fiur Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zweckbestimmung:
Stellplatze

Garagen

Sichtfeld

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

Plandarstellung ohne Festsetzungscharakter
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Abgrenzung der Art und des Males der Nutzung

Abgrenzung der Gebaudehthe
innerhalb eines Baugebietes

Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes

Einteilung Stellplatze / Ausstellungsflache

Grundwassermessstelle

Index zur Dachform
Siehe textliche Festsetzungen Nr. 11

Index zur baulichen Nutzung
Siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.2
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7.3

7.4
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Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund des § 9 i.V.m. § 12 BauGB i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt
geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548) i. Verb. mit der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&n-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548) und der Planzeichenver-
ordnung (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 BauGB i.V.m. § 12 BauGB)

Bereich fiir Autohaus
Zulassige Arten von Nutzungen:
Autohaus mit Ausstellungsflachen fur Neu- und Gebrauchtwagenhandel.

Kfz-Mechanik- und Karosserieinstandsetzung, Lackiererei und Waschanlage / Wasch-
halle.

Lagerflachen und -gebaude flur Autoteile und Ersatzteile.

Biiro-, Sozial- und Lagerraume.

Flr das Vorhaben notwendige Nebenanlagen

Wohnnutzung in der mit ,W* gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstuicksflache.

Bedingte Zuldssigkeit der Wohnnutzung im Teilbereich ,,W*
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die ausgetibte Wohnnutzung in der mit ,W* gekennzeichneten tiberbaubaren Grundstiicks-
flache innerhalb des ,Bereichs fir Autohaus" ist nur bis zum Ende des mit dem vorherge-
henden Betriebsinhaber bestehenden Mietverhaltnisses zuléssig. Nach Beendigung der
Wohnnutzung sind hier ausschlieRlich Biiro-, Sozial- und Lagerrdume zuldssig.

Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO)

Allgemein zuléssig sind geméR § 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO:
Wohngebé&ude.

Ausnahmsweise zuléssig sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO:

~ die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Gartenbaubetriebe.
Nicht zuléssig sind gemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen flr Verwaltungen,
Tankstellen.

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

GroRe der Grundflichen GRmax (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die GroRe der zuléssigen Grundflache (GRmax) flir die Summe aller baulicher Anlagen nach
§ 16 BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO ist durch Planeinschrieb bestimmt.

Im Bereich fur Autohaus darf die zuléssige Grundfléche durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer maximalen Grundfldche von 8.500 m?
tiberschritten werden.

Héhenbezugspunkt (Gelédndeoberfliche im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO)

Hohenbezugspunkt flir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die Fahrbahn-
oberkante der Friedberger Strake (Mitte der Fahrbahn) in der Mitte der AuRenwand, die der
StraBe am néchsten liegt. Der gebadudebezogene Héhenbezugspunkt ist senkrecht zur
Friedberger Stral’e zu ermitteln.

Dieser H6henbezugspunkt ist Geléndeoberfléache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Als maximal zuléssige Geb&udehthe gilt das MaR vom Héhenbezugspunkt bis zum héchs-
ten Punkt des Gebaudes (bei Sattel- bzw. Walmdachern am First, bei Pultdachern oder
Flachdéchern gemessen am Hochpunkt).

Die festgesetzte Hohe kann fUr untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. technische Aufbau-
ten) um bis zu 3,00 m Gberschritten werden. Im Bereich fiir Autohaus sind technische Auf-

bauten einzuhausen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb des Bereiches fiir Autohaus sind Geb&ude im Sinne der offenen Bauweise nach
§ 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Gebaudelange kann 50,00 m Gberschreiten.

AuBenausstellung, Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und § 12 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Bereich fiir Autohaus

Aulenausstellungsflachen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und
innerhalb der mit Af gekennzeichneten Fléchen zuléssig.

Stellplétze sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der mit
St gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléssig.

Innerhalb der Flachen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind bauliche Anlagen nicht zuléssig.

Im Bereich fur Autohaus ist innerhalb der mit St und Af gekennzeichneten Flachen die Er-
richtung von bis zu 12 Mastleuchten mit einer Hhe von bis zu 8,00 m zuléssig.

Allgemeines Wohngebiet

Stellplatze und Garagen, auch in Form von Carports, sind nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der mit St gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Innerhalb der Fléachen zur Erhaltung von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sind bauliche Anlagen nicht zuléssig.

Von Bebauung freizuhaltende Flidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die mit Sichtfeld gekennzeichneten Fléchen sind von Sichthindernissen (Bepflanzung, bau-
liche Anlagen) ab einer Hohe von 0,80 m, gemessen Uber der Fahrbahnoberkante, freizu-
halten.

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

Die im Plangebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit einem Leitungs-
recht zugunsten der Eigentimer und/oder der Versorgungstréger zu belasten.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 14 BauGB)

Oberfldchengestaltung

Befestigte, nicht Uberdachte Fléachen der Baugrundstiicke - insbesondere PKW-Stellplatze
- sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchiéssig her-
zustellen. Eine zusétzliche Begrlinung dieser Flachen wird empfohlen.

LKW-Stellplatze sowie sonstige Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen
auftreten, die die Grundwasserqualitét beeintrachtigen kénnen, sind mit einem wasser-un-
durchlassigen Belag zu versehen.

Niederschlagswasserversickerung

Das Niederschlagswasser der Dachfléchen sowie das Niederschlagswasser der befestig-
ten Flachen, soll - soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen - versickert
werden,

Das Niederschlagswasser von Fléchen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auf-
treten, die die Grundwasserqualitat beeintrachtigen kénnen, ist fachgerecht abzuleiten.

Fur die Versickerung ist beim Kreisausschuss des Wetteraukreises, Fachstelle Wasser-
und Bodenschutz eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Das Entwésserungskon-
zept ist mit der Fachstelle Wasser- und Bodenschutz abzustimmen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) eine sog. Gewasserbenutzung dar. Wenn die Versickerung geeignet ist, eine
dauernde oder erhebliche negative Verénderung der Gewéssereigenschaften herbeizufih-
ren, kann dies ebenfalls einen Benutzungstatbestand gemal Absatz 2 Nr. 2 des WHG er-

fullen.

Grundwassermessstelle

Die Grundwassermessstelle im Plangebiet ist dauerhaft zu erhalten und bei BaumaRnah-
men vor Beschadigung zu schiitzen.

AuBenbeleuchtung

Als AuRenbeleuchtung sind nur LED-Lampen mit nach unten gerichteten Lichtkegel
zulassig.

Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schédigungen von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie sind folgende Vorkehrungen zu beachten:

Schutz von Biotopstrukturen

Die Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind durch geeignete Schutzeinrichtungen vor einer (auch vorilbergehenden)
Inanspruchnahme zu schiitzen. Sie durfen nicht fiir eine Baustelleneinrichtung in Anspruch
genommen werden.
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Bauzeitenregelung

Baumfallungen und Rodungsarbeiten sind ausschlieBlich auBerhalb der Fortpflanzungszeit
von Végeln, d.h. nur zwischen dem 01.10. und dem 01.03. des Folgejahres, durchzufiihren.

Baufeldkontrolle

Vor Beginn von baulichen Veranderungen an den vorhandenen Geb&uden (z.B. Sanierung,
Anbau, Erweiterung, Abriss) sind die betroffenen Gebé&udeteile auf einen Besatz durch ge-
béudebritende Vogelarten oder Fledermausen hin zu tberpriifen. Bei einem positiven Be-
fund sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde geeignete MaRnahmen zum
Schutz der Individuen und ihrer Entwicklungsformen sowie ihrer Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten zu ergreifen.

In gleicher Weise sind vor Beginn von Baumféllungen relevante Baumbestande (Altbédume,
Walnussbéume) auf das Vorhandensein besetzter Fledermausquartiere hin zu tiberprifen.
Werden Flederm&use angetroffen, sind - wie vorstehend - in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde geeignete MaRnahmen zum Schutz der Tiere und ihrer Ruhestatten
zu ergreifen.

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

Bdume

An den im Plan dargestellten Baumstandorten (Standortempfehlungen) sind heimische
Laubb&ume entsprechend den Artenempfehlungen zu pflanzen.

Reprédsentationszone ,,1*

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
der Zweckbestimmung Représentationszone ,1“ ist flachig mit Rasen, Kleingehélzen, Stau-
den oder Rosen zu begriinen.

Eingriinung ,,2%

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen mit
der Zweckbestimmung Eingrinung ,2“ ist mit einer zusammenhéngenden Gehélzpflanzung
entsprechend den Artenempfehlungen zu gestalten. Vorhandene Gehdlzbestande sind so-
weit als méglich in die Pflanzflache zu integrieren.

Griinflache ,,3“

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
der Zweckbestimmung Griinflache ,3" ist als Gartenflache strukturreich zu gestalten. Be-
stehende B&dume und Gehélze sind zu erhalten.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden B&dume und Strducher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

- Béume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
- Straucher: 2 x verpflanzt, GréRe 60-100 cm.

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Geb&ude bzw. Er-
schlieBungsfléachen auszufihren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehélze sind
spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

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

Geholzflachen

Die im Plan als ,Flachen fiir die Erhaltung” festgesetzten Gehélzflachen sind dauerhaft zu
erhalten und zu entwickeln bzw. ihrer nattirlichen Eigenentwicklung zu iiberlassen. Abgén-
gige Gehdlze sind durch Arten @hnlicher Wuchsordnung und GréRe oder durch heimische
standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen.

Baume

Die im Plan festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten. Sie sind wéhrend der Bau-
mafnahmen durch geeignete SchutzmaBnahmen zu schiitzen. Beschadigte Gehélze sind
fachgerecht zu behandeln. Abgéngige Gehdlze sind durch Arten &hnlicher Wuchsordnung
und -gréRe oder durch heimische standortgerechte Laubgehélze zu ersetzen.

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

Nutzungsbeschrdnkungen

— Séamtliche Tore der Werkstatten durfen nur fur die Ein- und Ausfahrt der Fahrzeuge ge-
offnet werden und sind in der tibrigen Zeit geschlossen zu halten.

- Die Tore der Waschhalle sind wahrend des Wasch- und Trocknungsvorganges ge-
schlossen zu halten.

- Lieferungen dirfen ausschlieRlich in der Tageszeit zwischen 07.00 und 20.00 Uhr durch-
gefiihrt werden.

Gerduschemissionen von Liiftungs- und Kélteanlagen sowie von Heizungsanlagen

Die Gerauschemissionen von eventuell geplanten Liftungs- und Kalteanlagen sowie von
Heizungsanlagen sind, bei einem Abstand der Geréte von 25 m zum Wohnhaus im allge-
meinen Wohngebiet (Friedberger Strale 98) und zum Wohnhaus im Bereich fur Autohaus
(Friedberger StraBe 102), in der Summe auf einen Schallleistungspegel Lwa nach DIN
45635 ,Gerdauschmessung an Maschinen“ bzw. nach DIN EN ISO 3746 ,Bestimmung der
Schallleistungspegel von Gerduschquellen aus Schalldruckmessungen“ von

tags zwischen 6.00 und 22.00 Uhr: Lwa= 80 dB(A)
nachts zwischen 22.00 und 6.00 Uhr: Lwa = 70 dB(A)
zu begrenzen. Sie dlrfen nicht einzeltonhaltig sein.

Hinweis: Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften kénnen bei der Stadt Bad Nau-
heim eingesehen werden.

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), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird
festgesetzt:

Dachformen und -neigungen

Die Gebaude sind mit flach geneigten Dachern oder Pultd&chern mit Dachneigungen von
maximal 15° zu errichten.

Fur die mit ,x* gekennzeichneten Baufenster sind Sattelddcher bzw. Walmdacher mit einer
Dachneigung von 30° bis 45° zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur fiir die am Ort Leistung erbringenden Betriebe zulassig.

Bei der Errichtung von Werbeanlagen ist folgendes zu beachten:

— Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zulassig,
- Aufschittungen flir Werbeanlagen sind nicht zuldssig,

- die maximale H6he von Werbeanlagen darf die tatséchliche Gebaudehdhe nicht Uber-
schreiten,

— beleuchtete Werbeanlagen sind nur in blendfreier Ausflhrung zulassig

(Rechtsgrundlage: § 9 (6) FStrG § 33 StVO).

Im Bereich filr Autohaus ist die Zuléssigkeit von Werbeanlagen in einem separaten Uber-
sichtsplan Werbeanlagen geregelt.

Auf den Ubersichtsplan Werbeanlagen als Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes und des Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
verwiesen.

Einfriedungen
Zulassig sind:

- transparent wirkende Einfriedungen, wie z.B. Maschendraht- oder Stabgitterziune, bis
zu einer H6he von max. 2,50 m kombiniert mit Bepflanzungen mit Laubgehdélzen bzw.
Kletterpflanzen,

- Heckenpflanzungen mit heimischen, standortgerechten Laubgehélzen.

Im Bereich fur Autohaus sind entlang der Friedberger Strae auch Mauern bis zu einer
Héhe von 2,50 m zulassig.

Nachrichtliche Ubernahme gemiB § 9 Abs. 6 BauGB

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzonen C und IV des Heilquellenschutzgebiets , Bad Nau-
heim® (StAnz. 48, v. 24.10.1984, Seite 2352 ff.). Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind
zu beachten.

Das Plangebiet liegt zusétzlich in der Zone | des “Oberhessischen Heilquellenschutz-ge-
bietes* (Verordnung vom 7.2.1929). Danach sind Bohrungen und Aufgrabungen tber 5 m
Tiefe genehmigungspflichtig.

Gegebenenfalls sind sich daraus ergebende eigene wasserrechtliche Priifungen und Zu-
lassungen vor Inkrafttreten der Bauleitplanung erforderlich. Ansprechpartner ist die zustan-
dige Untere Wasserbehérde

Iv.

15.

16.

7

18.

19.

20.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmadler (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unverziiglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG) in diesen Fallen kann fur die weitere Fortfiihrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich wer-
den.

Das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege ist mindestens
zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten bzw. Baubeginn erster Bodeneingriffe zu
benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu
rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens der Behérde stattfinden wird. Voraussetzung
fur die kostenfreie Beobachtung ist jedoch das Abziehen des Mutterbodens in abzusprechen-
den Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel (Béschungshobel) bei diesen ersten
Arbeiten, Die Baubeobachtung und Bergung einzelner Funde wird kostenfrei vorgenommen
werden, wenn hierfir gentigend Zeit eingergumt wird.

LeitungsschutzmafRnahmen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu
beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Geféhrdung
der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzédunungen und Mauern
sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht gefdhrden und bei Aufgrabungen an den
Leitungen nicht geféhrdet sind.

Ferngasleitung

- Im Schutzstreifenbereich von 8,00 m (beidseits 4,00 m) ist die Errichtung von Bauwerken
oder Fundamenten von Bauteilen nicht gestattet.

— Die Ableitung von Abwéssern in den Schutzstreifen ist generell unzulassig.

— Mauern, Z&une sowie deren Fundamente dirfen nur nach vorheriger Abstimmung mit
dem zusténdigen Beauftragten der Open Grid Europe GmbH im Schutzstreifend der
Ferngansleitung errichtet werden. Die Zauns&ulen dirfen nicht direkt Gber der jeweiligen
Leitungsachse eingebracht werden. Die Zugénglichkeit der Leitungstrassen muss for
das Ortlich zusténdige Fachpersonal jederzeit gewahrleistet bleiben.

- Die Anpflanzung von B&umen oder tiefwurzelnden Strauchern ist im Schutzstreifenbe-
reich nur nach vorheriger Absprache mit der Open Grid Europe GmbH unter Einhaltung
eines lichten horizontalen Mindestabstands von jeweils 2,5 m zur jeweiligen Ferngaslei-
tung gestattet. Damit das Wurzelwerk bei einer spateren Leitungsaufgrabung nicht zu
stark geschédigt wird, empfehlen wir jedoch, die Pflanzstandorte auRerhalb des Schutz-
streifens festzusetzen.

- Der Schutzstreifenbereich muss aus sicherheits- und iberwachungstechnischen Griin-
den von Bebauungen oder sonstigen Einwirkungen, die den Bestand bzw. den Betrieb
der Leitungen beeintrachtigen oder gefahrden, freigehalten werden. Die Errichtung von
Bauwerken ist innerhalb des 8 m breiten Schutzstreifens der Gasversorgungsanlage
nicht erlaubt. Dies gilt auch firr Hutten jeglicher Art, Stallungen, Uberdachungen, Dach-
Ubersténde, Fundamente etc. sowie fir Anbauten, wie z. B. Balkone, Kellerausgénge
und Treppen.

In Abstimmung mit dem zusténdigen Leitungsbetrieb der Open Grid Europe GmbH kann
der hier vorliegenden Planung der Doppelgarage auf dem Flurstiick 80/2, Flur 12 in der
Gemarkung Bad Nauheim ausnahmsweise entsprochen werden, wenn die Bauausfiih-
rung entsprechen der eingereichten Planung erfolgt. Als Griindung ist ein Streifenfunda-
ment von 0,5 m x 0,5 m vorgesehen.

- Niveauanderungen im Schutzstreifenbereich sind nur nach vorheriger Absprache statt-
haft. Im Allgemeinen ist eine Rohrscheitel-Uberdeckung zwischen 1,0 und 1,5 m zulds-
sig.

- Kreuzungen der Ferngasleitungen im Rahmen der ErschlieBung des Grundstiicks an
das &ffentliche Versorgungsnetz mit Ver- und Entsorgungsleitungen sind lagemaRig
nach Méglichkeit im rechten Winkel und héhenmé&Big unter Einhaltung eines lichten
Kreuzungsabstandes von mindestens 0,4 m durchzufiihren.

- Die Verlegung parallel gefuihrten Leitungen muss ebenso wie die Erstellung von
Schachten grundsétzlich auBerhalb des Schutzstreifenbereichs erfolgen. Ausnahmen
bedurfen der ausdriicklichen Zustimmung durch die Open Grid Europe GmbH.

— Gegebenenfalls sind alle weiteren im Schutzstreifenbereich vorgesehenen MaRnahmen
wie z. B. die Errichtung dauerhafter Zuwegungen oder provisorischer BaustraRen friih-
zeitig vor Beginn der Arbeiten im Detail mit dem értlich zusténdigen Leitungsbetrieb der
Open Grid Europe GmbH abzustimmen. Fur eine Leitungsanzeige und zur Kldrung
weiterer Einzelheiten vor Ort ist die Betriebsstelle Reiskirchen unter der Rufnummer
06408/970 -00 zu erreichen.

Altlasten

Im Plangebiet ist folgende Altflache bekannt: 440 002 010 001 101, Altstandort, ehemals
Auto-Briickbauer KG. Der Standort wurde 2012 durch das Biro Dr. Netta im Rahmen von
geplanten BaumaRnahmen untersucht (,Autohaus in Bad Nauheim, Schadstofferkundung
alte Lackierhalle — Boden, Bodenluft und Grundwasser“). Im Bereich der 2012 durchgefiihr-
ten Untersuchungen konnten keine Belastungen nachgewiesen werden, die aus boden-
schutzrechtlicher Sicht im Rahmen der beantragten BaumaRnahmen weitere MaRnahmen
erforderten.

Das Gutachten kann bei der Stadt Bad Nauheim eingesehen werden.

Aufgrund der Nutzungsgeschichte des Areals kénnen Kontaminationen des Untergrundes
mit umweltgeféhrdenden Stoffen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Im Vorfeld und bei
der Durchfiihrung von Bautétigkeiten ist deshalb mit besonderer Sorgfalt auf mogliche Kon-
taminationen zu achten.

Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein
von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt (Dezernat 41.5 — Bodenschutz
West) zu informieren.

Bergbau

Das Plangebiet liegt im Bereich eines erloschenen Bergwerksfeldes. Bei erforderlichen
Erdarbeiten im Rahmen geplanter Bautétigkeiten ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu
achten, eventuell vorhandene Hohlrdume sind zu verfillen und zu verdichten.

Es wird empfohlen, den Untergrund vor einer Bebauung bzgl. seiner Tragfahigkeit gut-
achterlich Uberprifen zu lassen und gegebenenfalls die notwendigen bautechnischen Si-
cherheitsmanahmen in Absprachen mit der Bauaufsichtsbehtrde des Wetteraukreises zu
treffen.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Immissionen, insbesondere StraRenverkehrsgerdusche der Bun-
desstrale B 3, ein. Das Hessen Mobil StraBen- und Verkehrsmanagement tibernimmt kei-
nerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschitterungsschutz.

Artenempfehlungen
Die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten wird empfohlen.

Béaume

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Malus silvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petrea
Quercus robur
Pyrus communis
Sorbus domestica
Sorbus aucuparia
Obstbdume

Feldahorn
Hainbuche
Rotbuche
Holzapfel
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Wildbirne
Speierling
Eberesche

Straucher

Acer campestre
Amelanchier laevis
Berberis vulgaris
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewsdhnlicher Schneeball

Feldahorn
Felsenbirne
Sauerdorn

Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
geman § 2 Abs. 1 BauGB durch die Stadtverordnetenversammiung am 28.05.2013

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaR § 2Abs. 1BauGB am 25.01.2014

Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung gem4R § 3 Abs. 2 BauGB am 25.01.2014

Offentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 03.02.2014

bis 04.03.2014

Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zum Entwurf geméR § 4 Abs. 2 BauGB am 30.01.2014

Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaR § 4a am 19.07.2014
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Erneute &ffentliche Auslegung des 2. Entwurfes geméR § 4a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB von 28.07.2014
bis 15.08.2014

Erneute beschrénkte Behérdenbeteiligung zum 2. Entwurf geman § 4a
Abs. 3 BauGBi. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB am 22.07.2014

Erneute beschrénkte Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit zum 3. Ent-
wurf gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB am 08.09.2014

Erneute beschrénkte Behtrdenbeteiligung zum 3. Entwurf gemaRl § 4a
Abs. 3 BauGBi. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB am 08.09.2014

Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der bauord-

nungsrechtlichen Festsetzungen gemaR § 81 HBO als Satzung geman

§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO durch die Stadtverordneten-

versammliung am 27.11.2014

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit
den Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim Ubereinstimmt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, den 4
Armin H&user
(Burgermeister)

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 44011015 ortsiiblich be-
kannt gemacht. Dabei wurde angegeben, bei welcher Stelle der Plan wahrend der Dienststunden
eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten,

Magistrat der Stadt Bad Nauheim
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Bad Nauheim, den ../45,04.2045

Armin Hauser
(Blirgermeister)

Hinweis

Auf den Durchfuhrungsvertrag gemaR § 12 BauGB als Bestandteil des vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan wird hingewiesen.

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung
der Vorschriften Gber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und
nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs, gemaR § 215
Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB sind nur beachtlich, wenn sie innerhalb eines Jahres seit dieser Be-
kanntmachung schriftlich gegentiber der Stadt Bad Nauheim geltend gemacht worden sind. Dabei
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

GemaR § 44 BauGB kann ein Entschédigungsberechtigter Entschadigung verlangen, wenn die in
§§ 39 bis 42 BauGB (Vertrauensschaden, Entschadigung in Geld oder Ubernahme, Entschadi-
gung bei Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und bei Bindungen fur Bepflanzungen,
Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zuléssigen Nutzung) bezeichneten Ver-
mogensnachteile eingetreten sind. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeiftihren, in
dem er die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt.
Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem diese Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs
herbeigefthrt wird.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S.2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zu-
letzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt geéandert
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 ge-
andert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 2 Abs.
24 des Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. |, S 1482)

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

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt geén-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt ge-
andert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBL. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), geandert durch Art. 1 des Ge-
setzes vom 02.07.2013 BGBI. |, S. 1943)

Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI.
l, S. 94), zuletzt geéndert durch 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

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. I, S. 444)
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