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Abgrenzung des Bereichs des Vorhaben- und Erschliefungsplans

Zeichenerklarung

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

WA |

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

GR 2.026 m? Grundflache GR mit Flichenangabe
[l Anzahl der Vollgeschosse gem. Planeinschrieb
169,0 Maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH maxin m {i. NHN)

gem. Planeinschrieb

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a a = abweichende Bauweise
BBl Baugrenze
Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

‘ Private Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- Private Griinflache

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern

und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewissern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b und Abs. 6 BauGB)

@ Anpflanzen von Bdaumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen
(§9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

00000

t *’:IL

Eingrlinung

Vorgarten (Vy/V,)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von

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

Pflanzbindung

Kennzeichnungen
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

JHANK. Vernassungsgefahrdung (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

| Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
: Vorkehrungen gegen dulere Einwirkungen erforderlich sind, hier:

xx X sz Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahr-
X % denden Stoffen belastet ist. (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Uberschwemmungsgebiet HQ100 (WHG) - Darstellung bezieht sich
lediglich auf betroffene Bereiche innerhalb des Geltungsbereiches

Risikogebiete HQextrem auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten -
Darstellung bezieht sich lediglich auf betroffene Bereiche innerhalb
des Geltungsbereiches

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
Abgrenzung unterschiedlicher MaRe

Umgrenzung flir Flachen fiir Nebenanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Flachen fiir Tiefgaragen

Flachen fiir Stellplatze
Flachen flir Garagen
Flachen flir Abfallsammelanlagen

Ein-/Ausfahrt Tiefgarage

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung
freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Einhausung TGa Ein- und Ausfahrt

Bestandsgebdude

A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 147).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802).

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |1 S. 1802).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694).

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zu-
letzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. I S. 306).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S.
1554), zuletzt geandert durch Artikel 126 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S.
1328).

Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24.02.2012
(BGBI. 1 S. 212), zuletzt gedandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. |
S. 3436).

Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18.08.2021 (BGBI. 1 S. 3901).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
11.12.2020 (GVBI. | S. 915).

Hessisches StraBengesetz (HStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.06.2003
(GVBI. I S. 166), zuletzt gedandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI.
S. 198).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.05.2018
(GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.06.2020 (GVBI. S. 378).

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.12.2010
(GVBI. S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S.
573).

Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.12.2012 (GVBI. S. 590), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom
07.05.2020 (GVBI. S. 318).

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629, 2011 1 S. 43), zuletzt gedandert durch Artikel 17 des
Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 314).

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmiler (Denkmalschutzgesetz — HDSchG HE) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 06.12.2016 (GVBI. 2016 S.211 vom 05.12.2016)

B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) - §§ 9 Abs. 1, 5 und 6 BauGB

§ 9 Abs. 1

BauGBi.V.m.
§ 12 Abs. 3a

BauGB

1 Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRBungsplans sind
im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiih-
rungsvertrages oder der Beschluss eines neuen Durchfiihrungs-
vertrages sind zuldssig.

1.1 Teilbereich 1

Zulassig sind:
1. Wohngebdude,
2. Raume flr die Berufsaustlibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher
Art ausiiben.

1.2 Teilbereich 2

1.2.1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvVO
1.2.2 Zuldssig sind:
1. Wohngebdude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften,
3. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

2 MaR der baulichen Nutzung
BauGB i.V.m.

21 Grundfldche § 16 Abs. 2,
§ 17 Abs. 1
2.1.1 Die zuldssige Grundflache wird im Teilbereich 1 mit 2.026 m?und und

im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich 2) mit 350 m? festge- § 19 BauNVO

setzt. _

2.1.2 Im Teilbereich 1 darf die zuldssige Grundflache durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,5 liberschritten werden.
Dariiber hinaus ist eine Uberschreitung der Grundflachen durch
Flachen fiir Tiefgaragen und ihren Zufahrten bis zu einer Grund-
flaichenzahl von 0,8 zuldssig.

§ 19 Abs. 4,
S. 3 BauNVO

2.1.3 Im allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundflache durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 liberschritten werden.

2.2 H6he der baulichen Anlagen § 16 Abs. 2,
Die maximal zuldssige Gebaudehohe (GH) wird gemalR Planein- Nr. 4 BauNVO
trag fir die baulichen Anlagen definiert. und

§ 18 BauNVO

2.2.1 Als untere Bezugsebene fiir die Bestimmung der Hohe baulicher
Anlagen gilt Normalhéhennull (NHN). Als oberer Bezugspunkt gilt
bei Flachdachern die Oberkante der Attika und bei geneigten
Dachern die Firsthéhe.

2.2.2 InTeilbereichen 1 und 2 kénnen die festgesetzten Gebaudeho-
hen ausnahmsweise (iberschritten werden, ausschlieRlich durch:
- nutzungsbedingte Aufbauten, die zwingend der natiirlichen

Atmosphdre ausgesetzt sein miissen (Warmetauscher, Em-
pfangsanlagen, Lichtkuppeln, Ansaug- und Fortiihrungsoff-
nungen) bis zu einer Héhe von max. 1,50 m,
- Bristungen / Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von
max. 1 m.
- Solaranlagen bis zu einer Hhe von max. 1 m
Alle nutzungsbedingt und technisch erforderlichen Aufbauten
mussen mindestens um das MaR ihrer H6he von der AuRRenkante
des darunterliegenden Geschosses abrlicken, Umwehrungen
sind hiervon ausgeschlossen.
Die Flache der Aufbauten darf in der Summe maximal bis zu 30%
der Dachflache einnehmen.

2.3 Anzahl der Vollgeschosse § 20 BauNVO

Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wird gemaR Planeintrag
bestimmt.

3 Bauweise
BauGBi.V.m.

§ 22 Abs. 4
BauNVO

3.1 Im Teilbereich 1 wird die abweichende Bauweise festgesetzt, die
wie folgt ndher bestimmt wird:
Es gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon ist gemal § 22
Abs. 2 BauNVO eine Gebdudeldnge von mehr als 50 m zulassig.

3.2 Im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich 2) wird eine abweichen-
de Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Ge-
baude mit vom Bauordnungsrecht abweichendem Grenzabstand
zuldssig. (Es wird auf Ziffer 5 verwiesen)

4 Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1

Nr. 2 BauGB

4.1 Die liberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die Festset-
zung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 BauNVO in der Planzeich-

nung bestimmt.

§ 23 Abs. 3
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr.1

§ 9 Abs. 1 Nr. 2

4.2

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

1.2

1.3

7.4

45

10

10.1

10.1.1

Innerhalb der mit ,TGa” gekennzeichneten Fldche sind unterir-
disch Technik- und Kellerrdume sowie Fahrradabstellanlagen
auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der
Abstandsflachen

Im allgemeinen Wohngebiet (Flurstlick 57/1) wird zur Sicherung
der baulichen Nutzung des Grundstuickes die Tiefe der dstlichen
Abstandsflache im Zuldssigkeitsbereich der dreigeschossigen Be-
bauung auf 0,13 H und im Zulassigkeitsbereich der zweigeschos-
sigen Bebauung auf 0,18 H zur Grundstlicksgrenze des Teilbe-
reichs 1 (Flurstlick 56/3) festgesetzt.

Fldchen fiir Tiefgaragen und Stellplédtze

Tiefgaragen sind nur vollstandig unterirdisch innerhalb der in der
Planzeichnung mit ,TGa“ festgesetzten Flachen zulassig.

Die Einhausung der Tiefgaragenzufahrt ist innerhalb der dafiir
festgesetzten Flache zuldssig.

Garagen sind nur in dem mit ,,Ga“ festgesetzten Flachen zuldssig.

Oberirdische Stellplatze sind nur in den mit ,,St” festgesetzten
Flachen zuldssig.

Fldchen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von Zufahrten und FuBwege sind inner-
halb und aulRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
|assig.

Untergeordnete Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht
zuldssig.

Die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser oder dem Brand-
schutz dienenden Nebenanlagen sind nur unterirdisch innerhalb
der mit ,TGa" gekennzeichneten Flache zuldssig.

Standflachen fiir Abfallsammelanlagen sind innerhalb der Gebau-
de oder der Tiefgarage sowie innerhalb der in der Planzeichnung
mit ,M(i“ festgesetzten Flache zuldssig.

Nebenanlagen, die nicht unter Ziffer 7.1 bis 7.4 fallen, sind nur
innerhalb der liberbaubaren Grundsticksflache zuldssig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

In dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich (= von
Bebauung freizuhaltender Bereich) sind Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Tiefgara-
gen.

Private Griinflache
Die in der Planzeichnung als ,pG” festgesetzte private Griinfla-

che und der dort vorhandene Baumbestand sind dauerhaft zu
erhalten. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

Festsetzungen zum passiven Larmschutz

Zum Schutz vor AuBenlarm fiir AuBenbauteile von Aufenthalts-

raumen sind die Anforderungen der Luftschallddmmung nach

DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanfor-

derungen”, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderli-

chen resultierenden Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile er-

geben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Berlcksichti-

gung des mafigeblichen AuRenldarmpegels und der unterschied-

lichen Raumarten nach Gleichung 6:

R'w,ges =Lla- KRaumart

Dabei ist

Kraumart = 30 dB  flir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB  fiir Blirordume und Ahnliches;

La der MaRgebliche AuRenlarmpegel nach

Punkt 4.5.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018).

fiir Aufenthaltsrdaume in Wohnungen, Uber-

nachtungsraume in Beherbergungsstatten,

Unterrichtsrdume, Bilirordume und Ahnliches.

R’ w,ges = 30 dB

Fiir gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe von R’,, e,
> 50 dB sind die Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegeben-
heiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MafRe
R'w,ges SiNd in Abhdngigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus
gesehenen gesamten AulRenfldche eines Raumes Sg zur Grund-
flache des Raumes Sg nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung

32 mit dem Korrekturwert K, nach Gleichung 33 zu korrigieren.
Flr AuRenbauteile, die unterschiedlich zur maRgeblichen Larm-

quelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018), 4.4.1.

Es kbnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zuge-
lassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere
bei gegenliber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larm-
quellen abgewandten Gebdudeteilen — geringere gesamte be-
wertete Bau-Schallddmm-MaRe erforderlich sind.

10.1.2 Malgeblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109:

§9Abs. 1
Nr. 2a BauGB

§9Abs. 1
Nr. 4 BauGB
i.v.m.

§12 Abs. 6
BauNVvO

§12 Abs. 6
BauNVO

§12 Abs. 6
BauNVO

§12 Abs. 6
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
und 14 BauGB
i.v.m.

§ 14 Abs. 1
S. 3 BauNVO

§ 14 Abs. 1
S. 3 BauNVO

§ 14 Abs. 2
BauNVO

§9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB

§ 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB

§9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB

Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr, 73
"Ehemalige Zahnfabrik"

Stadt Bad Nauheim

Karte 22:
MaBRgebliche AuBenlirmpagel nach
DIN 4108
Freie Schallausbreitung, 8 m 0. Gr,
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10.1.3

Im Teilbereich 1 sind fiir Fassaden/Fenster von Schlaf- und Auf-
enthaltsrdaumen (schutzbediirftige Rdume im Sinne der DIN
4109) die den Immissionsrichtwert der TA Larm nicht einhalten,
feststehende Fenster einzubauen. Eine ausreichende fensterun-
abhangige Belliftung der betroffenen Rdume ist sicherzustellen.
Alternativ sind 6ffenbare Fenster schutzbediirftiger Raume durch
aullen im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fenstern mon-
tierte feststehende Glasscheiben (,Prallscheiben”) zu schiitzen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zuge-
lassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere
bei gegenliber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larm-
quellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere gesamte be-
wertete Bau-Schallddmm-MaRe erforderlich sind.
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14
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1%.1

15.1.1

15.1.2

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Befestigte Flachen auf Baugrundstlicken

Neu anzulegende Stellpldtze, Wege, Zufahrten und sonstige be-
festigte Grundstlicksfreiflachen sind so herzustellen, dass nicht

schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser versickern kann,
sofern wasserwirtschaftliche oder geologische Belange nicht ent-

gegenstehen.

Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie Flichen mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen

Baumanpflanzungen innerhalb der nicht tberbaubaren Grund-
stlicksflache

Die zeichnerisch festgesetzte Anzahl an Baumen im Teilbereich 1
ist entsprechend der Gehélzartenliste 15.1 zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die Lage der Baumpflanzungen
darf um bis zu 1 Meter von der zeichnerischen Festsetzung ab-
weichen.

Uber die zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen hinaus
sind im Teilbereich 1 innerhalb der nicht liberbaubaren Grund-
stlicksflachen mindestens elf weitere Baume entsprechend der
Geholzartenliste 15.1 in unterschiedlichem Stammumfang zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die MindestpflanzgréRe bei Baumpflanzungen betrdgt 18 cm
StU (Stammumfang) in 1 m Héhe.

Eingriinung

Gemadl der Planzeichnung werden im Teilbereich 1 Flachen zum
Anpflanzen einer Hecke zur Eingriinung umgrenzt. Innerhalb die-

ser Flachen sind entsprechend der Breite Heckenpflanzungen
heimischer standortgerechter Arten gem. Gehodlzartenliste 15.1.2
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Private Griinflache

Die private Griinflache und der dort vorhandene Baumbestand
sind dauerhaft zu erhalten. Abgange sind gleichwertig zu erset-
zen

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einem Neigungswinkel

bis zu 5°, ab einer MindestgréRe von 10 m?, sind extensiv zu be-
griinen. Dabei ist eine Vegetationsschicht von mindestens 8 cm

Starke vorzusehen. Fensteroffnungen, Dachterrassen, Anlagen
zur Energiegewinnung und untergeordnete technische Aufbau-
ten sind davon ausgenommen.

Begriinung der Tiefgarage

Die nicht fiir notwendige ErschlieBungszwecke (bspw. Zufahrten,

Zuwegungen, Feuerwehrzufahrten, Aufstellflichen) erforderli-
chen und nicht lUiberbaubauten Teile der Tiefgaragendecke sind

mit einer Vegetationsschicht von mindestens 0,5 m Starke (zzgl.
Filter- und Drainageschicht) zu liberdecken und zu begriinen.
Tiefgaragen sind vollstandig unterirdisch anzulegen.

Die Oberkante der Tiefgarage bzw. dessen Vegetationsschicht
darf nicht (iber die Gelandeoberflache hinausragen.

Die Uberdeckung der Tiefgarage kann alternativ auch liber die
Umsetzung von Pflanztrégen gewahrleistet werden, um die An-

pflanzung von mittel- und groRkronigen Baumen sicherzustellen.

Die Einhausung der Tiefgarage ist allseitig mit Kletterpflanzen
(Gehdlzartenliste 15.1.3) zu begriinen.

Befestigte Flachen auf Baugrundstiicken

Neu anzulegende Stellplatze, Wege, Zufahrten und sonstige be-
festigte Grundstiicksfreiflachen sind so herzustellen, dass nicht
schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser versickern kann,
sofern wasserwirtschaftliche oder geologische Belange nicht
entgegenstehen.

Flichen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Auf den Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind im Falle von Ersatzpflanzungen Ge-
hélze unter Verwendung von Arten der Gehdlzartenliste 15.1 zu
pflanzen.

Bedingte Zuldssigkeit von Nutzungen

Im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich 2) sind Stellplatze inner-
halb der festgesetzten Flachen flir Stellpladtze, die zwischen 22:00
und 06:00 Uhr genutzt werden nur dann zuldssig, wenn diese
liberdacht und mit geschlossenen Riick- und Seitenwanden aus-
geflihrt sind.

Artenauswabhlliste

Geholzartenlisten

Nr. 1 a Baume fiir Bauflachen, standortgerecht
(g = groRkronig; m = mittelkronig; k = kleinkronig)
deutscher Name Art Krone

Feldahorn Acer campestre m
>>Elsrijk<<, >>Green Column<<

Spitzahorn Acer platanoides g
Herbst-Flammen-Ahorn*  Acer freemanii g
Sandbirke Betula pendula m
Hainbuche Carpinus betulus m
WeilRdorn Crateag. Laev. Pauls S. k
Apfeldorn* Crategus lavallei k

>>Carrierei<<

Gewdhnlicher Judasbaum* Cercis siliquastrum k
Amberbaum Liquidambar styraciflua m
Worplesdon* Worplesdon m
Zierapfel Evereste* Malus Evereste k
Kobushi-Magnolie* Magnolia kobus m
Mehlbeere* Sorbus aria m
Schw. Mehlb.* Sorbus intermedia m
Winterlinde Tilia cordate i.S. g

Esskastanie® Castanea sativa g
Obstbdaume* k, m
Kupferfelsenbirne Amelanchier lamarckii k
(Hochstamm)

*=nicht einheimisch

Nr. 1b Heckenpflanzen
deutscher Name Art

Feldahorn Acer campestre
Thunberg-Berberitze* Berberis thunbergii
(nur griinlaubige Sorten)
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas

Liguster, Rainweide i.S. Ligustrum vulgare i.S.

Eibe Taxus baccata

Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Eingriffeliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Hunds-Rose Rosa canina

Rosa corymbifera
Sambucus nigra
Amelanchier ovalis
llex aquifolium
Abelia x grandiflora
Caryopteris i.5.
Philadelphus i.S.

Hecken-Rose

Schwarzer Holunder
Gewohnliche Felsenbirne
Europaische Stechpalme
GroRblitige Abelie
Bartlblume
Pfeifenstraucher

§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB

§9Abs. 1
Nr. 25a BauGB

§9Abs. 1
Nr. 25b BauGB

§ 9 Abs. 2
BauGB
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2.1

2.2

2.3
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Spieren
Flieder

Spiraea i.S.
Syringa i.S.

Nr. 1c Kletterpflanzen
deutscher Name Art

Gemeiner Efeu Hedera helix
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dach- und Fassadengestaltung

Dachformen

Im Teilbereich 1 sind ausschlieRlich Flachddcher mit einer Nei-
gung von hochstens 5° zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich 2) sind Mansarddacher
und Walmdacher sowie Flachdacher mit einer Neigung von héch-
stens 5° zuldssig.

Dachmaterialien und -farbe

Flir die Dacheindeckung von Mansarddachern und Walmdachern
sind ausschlieBlich Dachsteine oder —ziegel in grauen oder roten
Farbténen in matter, nicht reflektierender Ausflihrung zulassig.

Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-

energie

Technisch notwendige Dachaufbauten sind einzuhausen und
gestalterisch in die Dachfldche zu integrieren.

Das Aufstandern von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie auf geneigten Dachern ist unzuldssig.

Auf Flachddchern sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie nur zuldssig, wenn sie einen Abstand zur nachst gelege-
nen AulRenwand einhalten, der ihrer H6he entspricht, minde-
stens jedoch 1 m.

Fassade

Grelle, leuchtende, glanzende oder spiegelnde Materialien, Be-
schichtungen bzw. Farbgebungen sind nicht zuldssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Hecken aus Laubgehélzen oder Zdune
oder als Kombination zulassig. Ein Zaun gilt dann als in eine
Hecke integriert, wenn die Sichtflache des Zaunes gleichmalig
vom Blattwerk liberdeckt ist.

Zaune sind ausschliellich als offene Einfriedungen (Drahtgeflech-
te, Stabgitter, Streckmetall) mit einer maximalen Héhe von 1,20
m Héhe und einem Mindestbodenabstand von 10 cm zuldssig. Im
Bereich der Frankfurter StralRe sind Sockelbereiche zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet sind ausnahmsweise Mauerpfeiler
zulassig.

Vorgdrten

Die in der Planzeichnung mit ,V1“ bezeichneten Vorgarten sind
mit Ausnahme der erforderlichen Zuwege, Zufahrten und Stand-
flachen fiir Abfallsammelanlagen zu begriinen und gartnerisch zu
gestalten. Steingarten sind unzuldssig.

Die in der Planzeichnung mit ,V2“ bezeichneten Vorgarten sind
mit ihrer Griinflache und dem dort vorhandenen Gehélzbestand
dauerhaft zu erhalten. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Abfallsammelanlagen

Standflachen fiir Abfallsammelanlagen sind in die Gebaude zu in-
tegrieren oder einzuhausen und mit Strauchern oder Hecken ab-
zuschirmen. Die Hohe der Abschirmung entspricht mindestens
der Hohe des hochsten Wertstoffsammelbehilters.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschiittungen und Abgrabungen sind maximal bis zu einer Héhe
von 0,5 m zuldssig. Abgrabungen fiir Zu- und Abfahrten von Tief-
garagen sowie Licht- und Belliftungsschachte fiir Kellerraume und
die Tiefgarage sind im erforderlichen MaR zuldssig.

Werbeanlagen
Im Teilbereich 1 sind Werbeanlagen nicht zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich 2) ist je Betrieb eine
Werbeanlage am Gebaude in Hohe des Erdgeschosses zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich 2) sind im Vorgartenbe-
reich zwei Werbeanlagen und ein Hinweisschild zulassig.

Beleuchtete Werbeanlagen sind nur mit indirekter Beleuchtung
zuldssig. Leuchtschilder, Lichtwerbung, Werbung mit wechseln-
dem, bewegtem oder laufendem Licht sowie akustische Werbe-
anlagen sind unzulassig. Die Verwendung von Leucht-, Reflex-,
und Signalfarbe ist unzuldssig.

Hinweise, Kennzeichnungen und nachricht-
liche Ubernahmen

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb des gemaR Heil-
quellenschutzverordnung der Stadt Bad Nauheim vom 24.10.1984
festgesetzten Heilquellenschutzgebietes; hierin in der Zone lllb
zum Schutz gegen qualitative Beeintrachtigungen sowie in der Zo-
ne C zum Schutz gegen quantitativ Beeintrachtigungen. Die Ge-
und Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu
beachten.

Insbesondere sind Bodeneingriffe von mehr als 20 m unter Gelan-
de, z. B. Bohrungen zur Errichtung von Erdwdrmesonden, nicht
zuldssig.

Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ist die Untere Wasserbe-
hérde (Wetteraukreis, FSt 4.1.3 Wasser- und Bodenschutz) zu
kontaktieren.

Artenschutz

Der Gebdudeabbruch und potenzielle RodungsmaRnahmen sind
aullerhalb der Brutzeit von Vogeln (Mérz — Juli) sowie auBerhalb
der Wochenstubenzeit von Flederméausen (Mai — August) durch-
zufiihren.

Fir den Verlust potenzieller Brutpldatze (Hausrotschwanz, Haus-
perling, Schleiereule) sind Nistkdsten (je 3 fiir kleinere Arten, 1
fur die Eule) an den neuen Gebauden anzubringen.

Im Bereich von Gebdaudeneubauten sind darliber hinaus Nisthilfen
fir Mauersegler (1 Koloniekasten mit 3 Nistplatzen) und Schwal-
ben (3 Nistkasten) anzubringen.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten (,Lichtfalleneffekt”) ist die
Beleuchtung von 6ffentlichen Verkehrswegen, von Pldtzen und
Anlagen mit Natrium-Niederdruckdampflampen oder gleichwerti-
gen Lichtquellen bzw. warm-weiRen LED (Lichtfarbe unter 3000 K)
mit geblindelter, diffuser Strahlung herzustellen.

Bodendenkmadler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist
dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchdologie oder
der Archdologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises unver-
zuglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fiir wei-
tere Fortflihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Der Geltungsbereich ist aufgrund der Nutzung als ehemalige
Zahnfabrik als Altstandort unter dem Az. 440.002.020-001.014

in der Altflaichendatei des Landes Hessen registriert.

GemaR Stellungnahme vom 19. Oktober 2021 des Regierungspra-
sidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt sind:

Bei allen BaumaRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfor-
dern, ist auf organoleptische Auffilligkeiten zu achten.

Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, mitzutei-
len. MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhaltes oder die
Sanierung behindern kdnnen, sind bis zur Freigabe durch die zu-
standige Behdrde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schddliche Bodenver-

§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m.
§91Abs.1S5.1
Nr.1 HBO

§ 91 Abs. 1
Nr. 3 HBO

§ 91 Abs. 1
Nr.3und Nr. 5
HBO

§ 91 Abs. 1
Nr. 3 HBO

§ 91 Abs. 1
S.1Nr.5 HBO

§ 91 Abs. 1
S.1Nr.7 HBO

§ 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB
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11

12

dnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrdchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir
den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuflihren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen, deren B6-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind in
der Planzeichnung gekennzeichnet.

RiickbaumafRnahmen

Bei der RiickbaumaRnahme sind die anerkannten Regeln der
Technik und die gesetzlichen Vorschriften im Umgang mit den
schadstoffhaltigen Materialien zu beachten.

Bauwerksbestandteile unterhalb der Gelandeoberkante (GOK)

Bei geplanten Bauwerksbestandteilen unterhalb der Geldande-
oberkante (GOK) wie Tiefgargen, Keller, Rampen, etc. sollen die
Wasserspiegelhdhen bei einem seltenen Hochwasserereignis
(HQextrem) von 150,10 — 149,76 m.(i.NN (von Nordwest nach
Stidost) Beachtung finden. Die Umsetzung einer hochwasserange-
passten Bebauung —insbesondere bei der Errichtung der Tiefga-
rage - ist zu berticksichtigen.

LeitungsschutzmaRnahmen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum
Schutz von Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflan-
zungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefahrdung der Versor-
gungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzaunungen
und Mauern sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht ge-
fahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet
sind.

Bergrecht

Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Be-
triebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung. Das Plan-
gebiet wird jedoch von auf Kohlensadure verliehenem Bergwerks-
eigentum liberdeckt. Da sich im Stadtgebiet von Bad Nauheim na-
tlrliche Aufstiegswege fiir CO2 befinden, sollten insbesondere
wadhrend Aushubarbeiten CO2-Freimessungen durchgefiihrt wer-
den, um eventuelle Ausgasungen friihzeitig zu erkennen. Auch fiir
den gefahrlosen Betrieb der geplanten Tiefgarage sollte dieser
Sachverhalt auf geeignete Weise berlicksichtigt werden.

Vermeidung von Grundwassergefihrdungen in der Bauzeit

Um den Grundwasserschutz im Bauablauf zu beachten, wird eine
Berlicksichtigung dieses Aspektes in der Bauliberwachung durch
den Sicherheits- und Gesundheitskoordinator (SiGeKo)e empfoh-
len.

Verndssungsgefihrdete Gebiete

Die Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m) wer-
den als verndssungsgefdhrdete Gebiete i. S. v. Fldchen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aullere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaR-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, in der Planzeich-
nung gekennzeichnet.

Uberschwemmungsgebiet

In der Planzeichnung erfolgt die nachrichtliche Ubernahme des

Uberschwemmungsgebietes der Usa.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die ein-
schlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes und des
Hessischen Wassergesetzes sowie der Rechtsverordnung des

Uberschwemmungsgebietes an der Usa zu beriicksichti
Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

In der Planzeichnung erfolgt die nachrichtliche Ubernahme des
Risikogebietes HQextrem auBerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten.

In der Ausflihrungsplanung ist die Umsetzung einer hochwasser-
angepassten Bebauung zu beriicksichtigen.

§9 Abs.5Nr. 1
BauGB

§ 9 Abs. 6a
BauGB

§ 9 Abs. 6a
BauGB

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim hat in ihrer Sitzung am
27.08.2020 gemalR § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss gefasst. Dieser
Beschluss ist ortsiiblich am 27.02.20201 bekannt gemacht worden.

2. Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 01.03.2021 bis einschlieRlich 12.03.2021 iiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
gemdlR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB unterrichtet und ihr wurde die Moglichkeit gegeben,
sich zur Planung zu duRern. Uber die Unterrichtung wurde am 27.02.2021 im stédti-
schen Internet informiert.

3. Offentliche Auslegung

(§ 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
Der betroffenen Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 08.04.2021 bis einschlieRlich
07.05.2021 die Gelegenheit zu Stellungnahmen gegeben.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 31.03.2021 ortstiblich bekannt
gemacht.

4, Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange

(§ 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
Den beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde mit Schrei-
ben vom 07.04.2021 Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 07.05.2021 gegeben.

5. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat in ihrer Sitzung am
25.11.2021 den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB und § 91 HBO als Satzung
beschlossen.

6. Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der vorliegende Planinhalt mit dem Satzungsbeschluss der Stadt-
verordnetenversammlung vom 25.11.2021 ubereinstimmt.

GemadR § 12 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 14.10.2021
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 73 ,Ehemalige Zahnfabrik”.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

2 B. Nov. 202

Bad Nauheim, den .....00 00 Bhk L,

! '

1‘1 Klaus KraR

(Blirgermeister)

7. Bekanntmachung _

Der Satzungsbeschluss wurde gemalR § 10 Abs. 3 BauGB am 03.Dez. 202t . orts-
ublich bekannt 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 f

0 3. Dez. 2021

Bad Nauheim, den ..o 0 om . o,

Klaus KreR /
(Burgermeister) |
l

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 Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche
Verletzung der Vorschriften (iber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachen-
nutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungs-
vorgangs, gemaf & 215 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB sind nur beachtlich, wenn sie innerhalb
eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Stadt Bad Nauheim
geltend gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll, darzulegen.

Entschddigungsregelung

GemalR § 44 BauGB kann ein Entschadigungsberechtigter Entschddigungen verlangen,
wenn die in §§ 39 bis 42 BauGB (Vertrauensschaden, Entschidigung in Geld oder Uber-
nahme, Entschadigung bei Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und bei
Bedingungen fiir Bepflanzungen, Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer
zuldssigen Nutzung) bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind. Er kann die
Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, in dem er die Leistung der Entschédi-
gung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschadigungsan-
spruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres,
in dem diese Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs her-
beigeflihrt wird.
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