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PLANZEICHENERKLARUNG/TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtliche Grundlagen:

Gesetzliche Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur
Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom 03.05.2005 (BGBI. | S. 1224,
Nr. 26), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 sowie die Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 01.10.2002.

Der Aufstellungsbeschluss erging vor der Novellierung des BauGB 2004. Das Aufstellungs-
verfahren wird nach dem vor der Novellierung geltendem Recht durchgefiihrt (BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt 1998, S. 137),
zuletzt geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850/2852).

1. Erlduterungen der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung WA “ maximale Anzahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl GRZ Gt e Geschossflachenzahl GFZ
0,4 0,8
Bauweise a

2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) Bau GB)

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

3. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
3.1. Aligemeines Wohngebiet - WA - (§ 4 BauNVO)

Folgende ausnahmsweise maoglichen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden in
Punkt 3., 4. und 5. nicht zugelassen (§ 1 Abs. 6 BauNVO):

Hierbei handelt es sich um:

1. Anlagen fir die Verwaltung
2. Gartenbaubetriebe

3. Tankstellen.

4, Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngeb&ude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
5. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
5.1. Die Grundflichenzahl (GRZ) wird auf 0,4 begrenzt (§19 BauNVO)
5.2. Die Geschossflichenzahl (GFZ) wird auf 0,8 begrenzt (§20 BauNVO)
5.3. “ Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (§ 20 BauNVO)

6. Bauweise, iiberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen
sowie die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

6.1. Bauweise (§ 22 BauNVO)

a abweichende Bauweise

Es kdénnen Gebaude in offener Bauweise bis zu einer Lange von max. 20,00 m er-
richtet werden.
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Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)

nur Einzelhauser zulassig

Einzel- und Doppelhauser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

- = Baugrenze

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

. ‘T‘D zulassige Haupt- und Nebenfirstrichtung

v

e ®© e e Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 Bau NVO)

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Sockelhéhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Oberkante des RohfuBbodens (OKRF) des Erdgeschosses darf maximal 1,00 m
tiber dem natiirlichen Gelénde hinausragen, gemessen in der Mitte des geplanten
Gebaudes.

Traufhdhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Traufhdhe betragt maximal 6 m, d. h. die max. Traufhéhe von 6,00 m darf an kei-
ner Stelle Gberschritten werden.

Die Traufhdhe ist zu messen zwischen der Oberkante des RohfuBbodens des Erdge-
schosses und den Schnittpunkten von AuBenwand und Oberkante Dachhaut.

Firsthéhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Firsthdhe betragt maximal 10 m, d. h. die max. Firsthéhe von 10,00 m darf an kei-
ner Stelle Giberschritten werden.

Die Firsthdhe ist zu messen zwischen der Oberkante des RohfuBbodens des Erdge-
schosses und der duBeren Dacheindeckung.

Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen, Stellplitze und Carports sind nur innerhalb der lberbaubaren Grundstucks-
flachen zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO). :

Bei Wohngebauden mit einer Wohnung ist ein vorgelagerter Stellplatz auf der Zufah
zulassig und nach Stellplatzsatzung der Stadt Bad Nauheim anrechenbar.

Bei Wohngebauden mit bis zu zwei Wohnungen sind max. 2 Stellplatze im Vorgarten
zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 9 (4) BauGB i.V. mit § 81 HBO
Festsetzungen iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 HBO)

Dachform und -gestaltung

Als Dachformen sind méglich

Pultdacher mit einer Neigung bis maximal 38°,
Satteldacher mit einer Neigung von 28 ° bis maximal 45° oder
Zeltdacher mit einer Neigung bis maximal 38°.

. Carports, Garagen und Nebenanlagen kénnen abweichend von den Festsetzungen

zur Dachform auch als Flachdach ausgefiihrt werden.
Schieppdacher zur Uberdachung von Carports, Garagen und Nebenanlagen sind
nicht zulassig.

. Dachaufbauten und -einschnitte diirfen jeweils nur bis zu einer Breite von 2,50 m

ausgefiihrt werden. Bei Pultdachern dirfen Dachaufbauten und Dacheinschnitte nur
im ersten Drittel des aufsteigenden Daches ausgefihrt werden.

Dachaufbauten und -einschnitte dirfen in der Summe ihrer Gesamtbreiten hdchstens
bis zu 50 % der jeweiligen Traufseite ausgebildet werden.

.4. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind der Dachneigung und Form anzupas-

sen.

. Die Dachiiberstande diirfen traufseitig 0,60 m inklusive Dachrinne und giebelseitig

0,25 m nicht tGberschreiten.

. Reflektierende oder glasierte Dacheindeckungen sind unzulassig. Das Farbspekirum

muss zwischen Rottdnen und Anthrazit liegen.
Doppelhauser

Bei Doppelhausern miissen Dacher die gleiche Dachform und Dachneigung sowie ei-
ne hinsichtlich Material, Form und Farbe einheitliche Dachdeckung aufweisen.

Bei Doppelhdusern mit Pultdachern sind verschiedene Dachneigungen der Pultdacher
nur dann zuléssig, wenn der First an der Gebaudewand liegt und mindestens 0,50 m
héhenversetzt ist.

Werden Dachaufbauten auf Doppelhdusern errichtet, sind diese auf jeder Seite einer
Haushaélfte in der gleichen Grundform auszufihren.

Einfriedungen

Als erschlieBungsseitige Einfriedungen sind Hecken, Mauern (bis max. 1 m Hohe),
Holz- und Metallgitterzaune (bis max. 1m Hbéhe) zulassig.
Hecken sind aus heimisch- standortgerechten Pflanzen anzulegen.

Wege und Verkehrsflachen

Wege und Verkehrsflachen innerhalb des Baugrundstiickes sind aus wasserdurchlas-
sigem Material anzulegen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zuldssig und dirfen den Erdge-
schossbereich nicht Giberschreiten. Lauchtschilder, Lichtwerbung sowie Werbeanla-
gen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzuléssig.
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Offentliche Verkehrsflichen (& 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache

FR Verkehrsfiiche besondere Zweckbestimmung
offentlicher FuB- und Radweg

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

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache

i offentlicher Spisiplatz

Flichen und MaBnahmen zurn Schutz. Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 3auGB)

Flache far MaBnahmen ,,Heck2npfianzung*”

D Heckenpflanzung

Die als "Heckenpflanzung" gekznnzeichnete Flache wird mit einer 3-reihigen Hecke
aus heimisch standortgerechter Gehélzen bepflanzt. Die Gehédlzflache ist regelmasig
zu pflegen.

Regenwassernutzung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen, Einschnitte und Dachaufbauten der Ge-
baude muss Ober ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen gesammelt werden. Die
Zisternen sind durch einen Uberlauf an das oértliche Entwasserungssystem anzu-
schlieBen.

Das Fassungsvermdgen darf 20 | pro Quadratmeter projizierter Dachflache nicht un-
terschreiten.

Der Uberlauf der Zisternen kann bei entsprechender Eignung des Untergrundes auch
mit einer Sickereinrichtung als Mulden- oder Rigolenschachtversickerungen kombi-
niert werden. , .

Das auf StraBen und sonstigen Verkehrsflachen abflieBende Niederschlagswasser ist
in das 6ffentliche Entwasserungsnetz einzuleiten.

Bepflanzung des Spielplatzes

Der Spielplatz ist zu mindestens 25 % der Flache mit heimisch standortgerechten Ge-
hélzen gem. Pflanzliste zu bepflanzen.

Bepflanzung des StraBenraum$

Die PlanstraBen A und B sind mit mittelkronig sich entwickelnden Alleebdumen zu
bepflanzen, gemas Pflanzliste.

Pflanzliste (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

Fir die MaBnahmen geméaB Punkt 12 und 13 der textlichen Festsetzungen sind
die folgenden Arten zu verwenden:
1. StraBenbaume

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fraxinus excelsior Esche |

Robinia pseudoacacia ,,Umbréculifera“ Kugel-Robinie

Tilia cordata Winterlinde

Corylus colurna Baumhasel |

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Pflanzqualitat:

Hochstamm 18-20, 3 x verpflanzt, mit Ballen

(Die Verwendung von Kugel- oder Pyramidenformen ist nicht zulassig.)
2. Laubbaume auf offentlichen Grunflachen:

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Roterle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Pflanzqualitat:
Hochstamm 18-20, 3 x verpflanzt, mit Ballen
3. Heckenpflanzung im Baugebiet und Spielplatzbepflanzung:

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa pimpinellifolia Bibernell-rose
Corylus avellana Hasel
Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Sambucus racemosa Traubenholunder
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Pflanzqualitat:
Straucher, 2 x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, Hohe mindestens 60-80 cm
Pflanzraster 1 x 1 m

4. Obstbaume fir MaBnahme 1:

Vorzugsweise Steinobst 0. Walnuss

5. Landschaftshecke (MaBnahmen 3 und 4):
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weidorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Sambucus racemosa Traubenholunder
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Lonicera xylosteum rote Heckenkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Pflanzqualitat:

Heckenpflanzen und leichte Heister, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe mindestens 60-80 cm,

Pflanzraster 1 x 1,56 m

NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 ABS. 6 BAUGB)
Heilquellenschutzgebiet

Der gesamte Geltungsbereich liegt im Heilquellenschutzgebiet Bad Nauheim, und
zwar in der qualitativen Zone IV und der quantitativen Zone D des mit Verordnung
vom 24.10.1984 festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim bzw. der An-
derung dieser Verordnung vom 01.07.1988.

Die Sicherheitsvorkehrungen dieser Schutzzonen sind zu beachten.

HINWEISE
1. ALTLASTEN/ BODENAUSHUB

Im Planbereich sind keine Aliflachen oder schadliche Bodenverunreinigungen be-
kannt.

Werden im Rahmen von BaumaBnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten,
Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine
Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Staatl. Umweltamt Frankfurt, die nachste Polizei-
dienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises zu benachrichtigen.
Die weitere Vorgehensweise ist dann abzustimmen. Die BaumaBnahmen sind bis zu
einer Entscheidung einzustellen. Zur Sicherung der ordnungsgeméBen Behandlung
und Verwertung von Erdaushub, Bauschutt und StraBenaufbruch, sind die gemein-
same Richtlinie fiir die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und sonstige Ab-
grabungen, verdffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen vom 14.10.2002
sowie die Hinweise und Empfehlungen von Flachen mit Bodenbelastungen, insbe-
sondere Altlasten bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren, verof-
fentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen am 13.05.2002 ab S. 1753, zu be-
achten und anzuwenden.

v ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaéler entdeckt werden. Bodenfunde, wie
z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde, wie Scherben,
Steingeréte, Skelettreste und dergleichen, sind nach § 20 DSchG unverziiglich dem
Hessischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Schloss Biebrich/Ostfliigel, 63205 Wies-
baden oder der Archiologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises zu meiden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 DSchG). Bei Bauvorhaben ist gemaB HDSchG mit
Bedingungen und Auflagen zu rechnen.

3. VERSICKERUNG

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser (z. B. Toilettenspiilung) wird emp-
fohlen. Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange, sind
die Anlagen nach den einschiagigen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufiihren und zu
betreiben. Anforderungen fiir Bau und Betrieb der Anlagen sind in einem Erlass des
Hess. Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom
04.02.1999 Il 7-79e 02.37.11 (StAnz. 10/1999 S. 709) enthalten.

4. ABWASSERHEBEANLAGE

Fur die topographisch tiefer liegenden Bauflachen ist bei Kellerausbau der Wohnhau-
ser zu beachten, dass Kellerrdume ggf. unter dem Niveau der bestehenden An-
schliisse an die Entwésserungsanlagen liegen kénnen. Das Abwasser ist dann Gber
eine Hebeanlage in das 6ffentliche Kanalsystem einzuleiten.

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH VON EINGRIFFEN
IN NATUR UND LANDSCHAFT (§ 1 A ABS. 3 SATZ 4 BAUGB)

Folgende MaBnahmen in der Gemarkung Steinfurth tragen zum Ausgleich von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft bei. Die Umsetzung dieser MaBnahmen wird Uber einen
stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB), und zwar
spatestens mit dem Saizungsbeschluss des Bebauungsplans. Eine vertragliche Rege-
lung macht die Einbeziehung dieser Flachen in einen Bebauungsplan entbehrlich.

Fir die folgenden MaBnahmen sind nur heimische, standortgerechte Arten zu ver-
wenden. Die Pflanzenlisten sind zu beriicksichtigen.

1, MASSNAHME 1

Anlage eines Baumstreifens (Flur 5, Flurstlick 106, 1.424 m?)

Die Ackerflache ist in eine Grunlandflaiche umzuwandeln. Im Abstand von 8 m sind
hochstammige Obstbaume zu pflanzen. Die Fiache ist mindestens 1 mal jahrlich zu
mahen und das Mahgut zu entfernen. Diingemittel sind nur zum Anwuchs zul&ssig.
Der Einsatz von chemischen Pflanzenmitteln und Diingemitteln auch organischer Art
(auBer im Anwuchs) ist unzulassig. Der erste Schnitt darf nicht vor dem 15.6. eines
Jahres erfolgen. An Stelle eines zweiten Schnittes kann eine Beweidung erfolgen.

2. MASSNAHME 2

Entwicklung einer feuchten Hochstaudenflur bzw. Schilfflache (Flur 9, Flurstlick 20/1,
1.683 m?2)

Die Flache soll sich {iber die natiirliche Sukzession in eine feuchte Hochstaudenflur
umwandeln. Der Bereich ist von jeglicher Nutzung freizuhalten.

3. MASSNAHME 3

Anlage einer Hecke (Flur 10, Flurstiick 35, 1.215 m2)
Auf der Flache ist auf der gesamten Lange eine 5-reihige Hecke zu pflanzen.

4. MASSNAHME 4

Anlage einer Hecke (Flur 11, Flurstiick 61/6 tlw. ca. 2.000 m2)
Auf dem siiddstlichen Teil der Flache ist auf der gesamten Lange auf einer Breite von
12,25 m eine 5-reihige Landschaftshecke zu pflanzen.

ERLAUTERUNG ZU PUNKT 7.
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Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim hat es gemaB § 2 Abs. 1 BauGB den
Aufstellungsbeschluss gefasstam 43.63. 2004

Dieser Beschluss ist ortsiiblich am 21.04.2005 bekannt gemacht worden.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim
Bad Nauheim, den -3 1 -MER 2005
o W . U

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, den .. 3 i MAR 2006

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 25.04.2005 bis
Offentliche Auslegung

06.05.2005 durchgefihrt.
Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim hat am 21.07.2005 dem Entwurf des

Bebauungsplans mit der Begriindung zugestimmt und beschlossen, die éffentliche Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung hat in der Zeit vom 29.08.2005 bis
einschlieBlich 30.09.2005 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 19.08.2005 ortsiibli Ragrt-gemacht.
Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, den 3 0 MAR. .2006

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Die beteiligten Behorden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden tber die

Magistrat der Stadt Bad Nauheim
Bad Nauheim, den .. 3.0. MAR. 2006
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Satzungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim hat am 26.01.2006 den Bebauungsplan
gemaB § 10 BauGB und § 81 Hessische Bauordnung (HBO) als Satzung beschlosse

Magistrat der Stadt Bad Nauheim ; : \

Bad Nauheim, den [36 MK'R 2006 ¥ (.Bi]rge-r.r.m.a.is:('e r).

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am .04:04.2006. ortsiblich bekannt
gemacht. Dabei wurde angegeben, bei welcher Stelle der Plan wéhrend der Dienststunden
eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsp@ in Kraft getreten.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim /V_;\ E
Bad Nahein den B 9. APR. 2006 {§ ey, = . LG \\.X

- B Witzel (Blrgermeister)

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- ODER FORMVORSCHRIFTEN

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens-

und Formvorschriften, der Vorschriften tiber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans, sowie Méngel der Abwagung sind gemaB § 215 BauGB unbeachtlich,
wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich
gegeniber der Stadt Bad Nauheim geltend gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der
die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen.

ENTSCHADIGUNGSREGELN

GemabB § 44 BauGB kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verlangen,
wenn die in den §§ 39 bis 42 BauGB (Vertrauensschaden, Entschadigung in Geld oder
durch Ubernahme, Entschadigung bei Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
und bei Bindungen fiir Bepflanzungen, Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung
einer zuldssigen Nutzung) bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind.

Er kann die Falligkeit des Anspruches dadurch herbeifiihren, dass er die Leistung

der Entschéadigung 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 Anspruches herbeigefihrt wird.

DARSTELLUNG OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Vorschlag zur Grundstiicksteilung

L
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STADT BAD NAUHEIM
Bebauungsplan Nr. 50
~Zwischen den Wegen*

mit integriertem Landschaftsplan
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