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Uberbaubare Grundstiicksfliche, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
e - — Baulinie, § 23 Abs. 2 BauNVO

— - — — Baugrenze, § 23 Abs. 3 BauNVO

Verkehrsfldchen, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauBG

Offentliche Verkehrsfléche

m Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung,
hier: Weg

E Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung,
hier: Parkplatz

m Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung,
hier: Haltestelle Bahn

T™""""""7 Ein- und Ausfahrtsbereich

Fldchen fiir Stellplétze und Garagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

| St | Flache fur Stellplatze

PR . |

Versorgungsleitungen, § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

—o—0— Flhrung unterirdischer Versorgungsleitungen
hier: 20 KV - Leitung

Griinfldchen, § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Private Grinflache

Immissionsschutz, § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

m Flache fur Vorkehrungen zum L&rmschutz
(s.a. Textliche Festsetzung 10.1)

Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fur die Erhaltung von Béumen, Stréucher und sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB

Anpflanzen von Bdumen

Erhalten von Badumen

Sonstige Planzeichen

mmm s Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs, § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung der Art / des Males der Nutzung,
§ 16 Abs. 5 BauNVO

4—13.00 L vermaRung; hier: 13,00 m
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen, § 81 HBO I.V.m. § 9 BauGB

<+—— Hauptfirstrichtung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1.0 Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Mischgebiete, § 6 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind in den Mischgebieten die allgemein zulédssigen Nutzungen
gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnligungs-
statten) BauNVO unzuldssig.

GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO sind in den Mischgebieten bei den allgemein zuléssigen
Nutzungen § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Einzelhandelsbetriebe) und § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
(sonstige Gewerbebetriebe) Betriebe mit sexuellen Angeboten wie z.B. Bordelle,
Sex-Shops, Nachtclubs unzuléssig. Ferner sind Diskotheken unzuléssig.

1.2 Mischgebiete, § 6 BauNVO

Abweichend zu den Festsetzungen unter 1.1 sind gemalR § 1 Abs. 9i.V.m. § 1 Abs. 5
BauNVO in der siidlichen Teilflache des Mischgebiets Ml 2 ausschlieBlich Lebensmittel-
einzelhandelsgeschéfte mit den dazu gehérenden Nebenanlagen zuléssig.

1.3 Gemé&n § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den Mischgebieten die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen unzulédssig.

2.0 MaR der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

2.1 Grundflachenzahl, Wand- und Geb&udehthe

Gemal § 16 BauNVO werden flir die Baugebiete die jeweils max. zuldssige Grundflachen-
zahl (GRZ) und die min./max. zuldssige Wandhéhe an der Traufseite sowie die max.
zulassige Gebaudehdhe wie folgt festgesetzt:

Baugebiet GRZ Wandhéhe (traufseitig) Gebaudehthe
MI 1 0,50 min. 6,00 m max. 7,00 m max. 11,00 m
Ml 2 0,60 max. 5,00 m max. 9,50 m
MI 3 0,40 min. 6,00 m max. 6,50 m max. 11,00 m
Mi 4 0,40 max. 6,50 m max. 10,00 m

Die Wandhdhe bestimmt sich nach § 6 Abs. 4 HBO. Der untere Bezugspunkt der Wand-
héhe ist die Straenoberkante. Oberer Bezugspunkt der Wandhdhe ist der Schnittpunkt der
traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut bzw. der obere Abschluss der Wand.

Als Strafenoberkante wird die Oberkante der Fertigdecke des Blrgersteigs, bzw. der
Stralle bestimmt. Zu messen ist in der Mitte der Frontseite des Grundstiicks auf der
Stralenbegrenzung, von der aus der Hauptzugang zum Grundstiick erfolgt.

Die Gebaudehdhe wird bestimmt durch das Mal zwischen gemittelter Strallenoberkante
als unterem Bezugspunkt und der Oberkante der Dachkonstruktion (First) als oberem
Bezugspunkt.

2.2 In den Mischgebieten Ml 1, Ml 3 und Ml 4 sind bei der Ermittlung der zuldssigen

Grundflache die Grundflachen von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des
§ 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen. Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflachen
der in Satz 1 bezeichneten Anlagen um bis zu 40% Uberschritten werden.

In dem Mischgebiet MI 2 darf die zuldssige Grundflache durch die Grundfidchen von
Stellplétzen, Garagen und Nebenanlagen bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8
Uberschritten werden.

3.0 Uberbaubare Grundstiicksfliche, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

3.1 Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird gemaR § 23 Abs. 1 BauNVO durch die
festgesetzten Baulinien und Baugrenzen gemaf Planzeichnung bestimmt.

3.2 In den Mischgebieten Ml 1, Ml 3 und Ml 4 durfen Balkone, Loggien und Terrassen die
festgesetzten Baugrenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO um maximal 1,50 m Tiefe auf bis
zu 50% der Gesamtbreite der jeweiligen Fassade Uberschreiten.

3.3 In den Mischgebieten des Plangebiets sind gem&R § 23 Abs. 5 BauNVO Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zuldssig. Hiervon unberihrt ist die
Festsetzung 7.1.

4.0 Bauweise, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

4.1 Die Festsetzung der Bauweise ergibt sich aus dem Planeintrag in der Nutzungs-
schablone des jeweiligen Baugebiets.

4.2 Im Mischgebiet Ml 1 ist die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Es muss an die dstliche Grundstlicksgrenze herangebaut werden.

5.0 Stellung baulicher Anlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

5.1 Die AuRenwand von Geb&uden ist auf den stralenzugewandten Seiten parallel bzw.
rechtwinklig zur jeweiligen ErschlieRungsstral’e zu errichten.

6.0 Fléachen fiir Nebenanlagen sowie Fidchen fiir Steliplétze und Garagen, § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB

6.1 Innerhalb der mit "St" gekennzeichneten Flachen sind Stellpléatze zuldssig, nicht jedoch
Carports, Garagen und sonstige Gebé&ude.

7.0 Verkehrsflichen, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

7.1 Im festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich nordlich der Bad Nauheimer Straf3e ist
eine Zufahrt ins Mischgebiet Ml 2 bis max. 10,0 m Breite zulassig.

8.0 Fihrung von Versorgungsleitungen, § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
8.1 Im gesamten Plangebiet sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

9.0 Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

9.1 In den Mischgebieten MI 1, Ml 3 und MI 4 ist das von Dachflachen anfallende, nicht
belastete Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln. Der Uberlauf der Zisternen ist an
den Kanal anzuschlielen.

10.0 Vorkehrungen zum Immissionsschutz, § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

10.1 Passive SchallschutzmalRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

In den festgesetzten Flachen flir Vorkehrungen zum Larmschutz missen die Fassaden-
bauteile (d.h. Fenster, Ttren, Dachfldchen) schutzbedirftiger R&ume im Sinne des Kapitels
4 der DIN 4109 die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach
den Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 von November 1989 - Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise - fUr die folgenden Larmpegelbereiche erfillen:

- Fur die der Stralle zugewandten und die seitlichen Fassaden und Dachfl&chen in einem
Abstand von < 25 m zur Mittelachse der L 3187: Larmpegelbereich IV.
Fur Schlafraume (Schlafzimmer und Kinderzimmer) im La&rmpegelbereich IV sind
schallgeddmpfte BelUftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Liften der R&ume ohne das
Offnen der Fenster erméglichen. Die Schallddmmung der Bellftungseinrichtungen ist
bei der Berechnung der resultierenden Schallddmmmale der AuRenbauteile mit zu
berticksichtigen.

- In den Ubrigen Bereichen des Plangebiets: Larmpegelbereich 1lI

10.2 Die Fahrwege und FulRwege innerhalb von Stellplatzfldchen im Mischgebiet Ml 2 sind
mit einer glatten, fugenlosen Decke (z.B. Asphaltdecke) zu versehen.

10.3 Bei der Anlieferung von Einzelhandelsbetrieben im Mischgebiet MI 2 darf das Be- und
Entladen nur innerhalb eines allseitig umschlossenen Raumes erfolgen, der die Vorrich-
tungen zum Be- und Entladen sowie die Fahrzeuge vollsténdig umfasst.

10.4 Von der Festsetzung 10.3 kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall gutachterlich
nachgewiesen wird, dass der erforderliche Schallimmissionsschutz bei den angrenzenden
Nutzungen gewahrleistet ist.

11.0 Pflanz- und Erhaltungsgebote fiir B&dume, Strducher und sonstige
Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB

11.1 Innerhalb der privaten Grinflache sidlich des Mischgebietes Mi 2 ist eine Reihe
mittelgroer Laubb&ume der Art Hainbuche (Carpinus betulus) geman Planzeichnung
anzupflanzen und zu unterhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind.
25 cm (gemessen in 1,00 m Héhe) zu verwenden. Fiir die Anlage einer Zufahrt ins
Mischgebiet Ml 2 gemaR Festsetzung 7.1 kdnnen Baumstandorte verschoben werden. Die
Anzahl der festgesetzten Baume ist beizubehalten. Die Abstédnde zwischen den Bdumen
sind gleich grof® zu halten.

11.2 Im Mischgebiet M| 2 ist an der Grenze zu Planstralie A eine Reihe mittelgroRer
Laubb&ume der Art Feldahorn (Acer campestre “Elsrijk") gemal Planzeichnung anzupflan-
zen und zu unterhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind. 25 cm
(gemessen in 1,00 m Héhe) zu verwenden. Die Pflanzbeete fiir die Badume sind mit einer
MindestgréRe von 10 gm herzustellen und zu begriinen.

11.3 Innerhalb der privaten Griinfliche nordwestlich des Mischgebietes MI 2 ist eine Reihe
mittelgroRer Laubb&ume der Art Kugelahorn (Acer platanoides ‘Globosum®) anzupflanzen
und zu unterhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind. 20 cm
(gemessen in 1,00 m H6he) zu verwenden.

11.4 Innerhalb der privaten Grinflache westlich des Mischgebiets Ml 2 an der Grenze zum
Mischgebiet Ml 1 ist ein Gehdlzstreifen aus gebietstypischen Stréduchern anzulegen und zu
unterhalten. Zur Anpflanzung sind vorzugsweise Laubgehélze aus folgender Liste zu
verwenden:

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Flieder (Syringa vulgaris)

Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Vielblitige Rose (Rosa multiflora)

Salweide (Salix caprea) Eingriffel. Weif3dorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhut (Euonymus europaeus) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Rainweide, Liguster (Ligustrum vulgare) Gewohnl. Schneeball (Viburnum opulus)

12.0 Festsetzung der Héhenlage, § 9 Abs. 3 BauGB

12.1 Die private Griinflache und die Vorderkante der Fléache fur Stellpldtze nérdlich der
Bad Nauheimer Strafte im Mischgebiet Ml 2 sind jeweils héhengleich zu dem Hbhenniveau
der Hinterkante des nérdlichen Blrgersteigs der Bad Nauheimer Stral3e herzustellen.
B&schungen oder Stlitzmauern zum Auffangen unterschiedlicher Héhenniveaus innerhalb
der Flache flr Stellplatze sind unzuléssig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 81 HBO i.V.m. § 9 BauGB

1.0 Décher

1.1 In den Mischgebieten Ml 1, Ml 3 und Ml 4 sind nur Satteldédcher zuléssig. Walmdéacher
und Kruppelwalmd&cher sind unzuléssig. Die zuléssige Dachneigung betragt 30°- 45°.

Im Mischgebiet Ml 2 sind Flachd&cher, Pultdédcher und Satteldacher mit Dachneigungen bis
30° zuléssig.

1.2 Bei Doppelhdusern sind die Doppelhaushaéliten mit gleicher Dachform, Dachneigung
und Dacheindeckung auszufiihren.

1.3 Die Gesamtbreite aller Gauben und Zwerchh&user auf einer Dachseite darf hchstens
50% der Fassadenbreite der jeweiligen Geb&udeseite betragen.

1.4 Geb&ude innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit ihrer Hauptfirst-
richtung gemaR Planeintrag zu errichten.

2.0 Gestaltung von Frelfldchen und Steliplédtzen

2.1 In dem Mischgebiet Ml 2 sind 20% der Grundstiicksflache als bepflanzte Griinflache
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

2.2 In den Mischgebieten Ml 1, Ml 3 und Ml 4 sind die Oberflachen von Terassen,
Stellplatzen sowie von Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen so herzustellen, dass das
Niederschlagswasser auf den Grundstlicken versickern kann. Die Oberflachenversiegelung
ist auf ein Mindestmal® zu beschranken.

3.0 Einfriedungen

3.1 Im Mischgebiet Ml 2 und in den angrenzenden privaten Griinfldchen sind stralRen-
seitige Einfriedungen von Grundstlicken unzuléssig.

4.0 Werbeanlagen / Warenautomaten

4.1 In den Mischgebieten Ml 1 bis Ml 4 durfen Werbeanlagen eine H6he von 5,00 m nicht
Uberschreiten.

4.2 Die Errichtung von Werbeanlagen und Warenautomaten innerhalb der privaten Grin-
flachen nérdlich der Bad Nauheimer StralRe ist unzuldssig.

HINWEISE
1.0 Altlasten

@ Bezeichnung des Altlastengrundstlicks

Es wird darauf hingewiesen, dass auf dem Grundstlick Bad Nauheimer Strafe 11-13
(Flurstticke Nr. 330/2, Nr. 330/3 und Nr. 332) bodenverunreinigende Stoffe festgestellt
wurden. Vor Abbruch, baulichen Verénderungen oder Nutzungsénderungen auf diesem
Grundstiick sind die erforderlichen Sanierungsmafinahmen mit dem RP-Darmstadt,
Abteilung Umwelt Frankfurt, abzustimmen.

Bezeichnung des Altlastengrundstiicks

Es wird darauf hingewiesen, dass auf dem Grundstlick der ehemaligen Ladestrale (Flur-
stlick Nr. 715/3) bodenverunreinigende Stoffe festgestellt wurden. Vor Umbaumanahmen
der Ladestralie ist das RP-Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, zu beteiligen.

2.0 Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Zone | der Oberhessischen Heilquellen in der Provinz
Oberhessen (Verordnung vom 07.02.1929) und im Heilquellenschutzgebiet flr die Heil-
quellen der Kurbetriebe Bad Nauheim (Verordnung vom 24.10.1984, StAnz 48/84 S. 2352)
in der Zone D zum Schutz gegen quantitative Beeintrachtigungen. Die Ver- und Gebote der
Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Geman § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

3.0 Archdologische Denkmalpflege

Die archéologische Denkmalpflege ist mindestens zwei Wochen vor Beginn von Erschlie-
Rungsarbeiten im Plangebiet zu benachrichtigen.

Alle Bauvorhaben im Plangebiet bedlrfen nach § 16 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz einer denkmalrechtlichen Genehmigung. Der Baubeginn ist der Arch&ologischen
Denkmalpflege mindestens zwei Wochen vorher anzuzeigen.

4.0 Schallimmissionsschutz

Bei der Errichtung eines Lebensmittelmarktes im silidlichen Teil des Mischgebiets M| 2
ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die Richtwerte der TA-Larm bei
angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen eingehalten werden.
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VERFAHREN

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 15.04.1999 und erneut am 24.04.2008 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.12 "Bereich Ladestrale / Bahnstralle" beschlossen.

am 02.05.2008 und erneut am 25.03.2011. : i g .
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Reichelsheim ..................

OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND BETEILIGUNG DER%%E
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat nach ortstblicher Bekanntmachung am
25.03.2011 in der Zeit vom 04.04.2011 bis einschl. 06.05.2011 gem. § 13 a (2) i.V.m.

§ 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Die zeitgleiche Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager Offentlicher Belange gem. § 13 a (2) i.V.m. § 4 (2) BauGB erfolgte durch Schreiben

vom 30.03.2011. i&_;{t" q -
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Reichelsheim ................... Blrgermeister: Be rﬁn_.Bisg:}of_sbege /

ERNEUTE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BEHSHEENUND.

SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Nach Anderung des Bebauungsplanentwurfs erfolgte die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und Behérden gem. § 4a (3) BauGB.

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat nach ortsiiblicher Bekanntmachung am
12.08.2011 in der Zeit vom 22.08.2011 bis 05.09.2011 gem. § 13 a (2) BauGB &ffentlich
ausgelegen. Die zeitgleiche Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger &ffentlicher
Belange gem. § 13 a (2) BauGB erfolgte durch Schreiben vom 16.08.2011.
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SATZUNG
ermeister

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 29.09.2011 ub'e?%tlg e|ngegangenenh’ét"ellung-
nahmen entschieden und den Bebauungsplans gem. § 10 (1) BauGB als Sa

beschlossen.
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Durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am ..........ccccciinivnnnen, ist der
Bebauungsplan am Tage der Veréffentlichung in Kraft getreten. :
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