Bebauungsplan Nr. 63 "Erweiterung am Mérler Grund"
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Rechtsgrundlagen

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

WA Allgemeines Wohngebiet
| (§ 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)

0,3 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(8§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

11 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m § 20 Abs. 1 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

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

é Nur Einzelh&user zuléssig

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

PR Uberbaubare Grundstiicksflache

i) (§23 Abs. 1 BauNVO)

4—¢—> Stellung der baulichen Anlage

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

2 WE Maximal 2 Wohnungen pro Wohngebé&ude zul&ssig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

F

StraRenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
Wohnweg/Verkehrsberuhigter Bereich

FuRweg

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

—— oberirdisch
e unterirdisch
Griinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinflache

Spielplatz

Anpflanzen von Bédumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern 1 und 2
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Anpflanzen von Baumen
(Standortempfehlung)

Sonstige Planzeichen

L1 Mit Leitungsrecht zugunsten der
e OVAG Netz AG zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
™= Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
L. g des Bebauungsplanes

(§ 9 Abs. 7 BauGB)
00— Abgrenzung unterschiedlicher Verkehrsflachen

@ Abgrenzung des unterschiedlichen Mafles
der baulichen Nutzung

Plandarstellungen ohne Festsetzungscharakter

---- Empfohlene Grundstucksteilung

( 5) Nummerierung der Grundstticke
(Zanhl als Beispiel)

#43'02 Héhenbezugspunkt 0. NN
(Zanhl als Beispiel)
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Hinweis

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung
fur Bodenmanagement und Geoinformation

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S.2414), zuletzt geéndert 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), zuletzt ge-

andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt geéndert durch

Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509)

- Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt geéndert

durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

— Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)

i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 2 Abs. 124 des Gesetzes
vom 07.08.2013 (BGBI. |, S 3154)

- Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom

20.12.2010 (GVBL. I, S. 629), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2013 (GVBI.
S. 458)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt geéndert

durch Art. 2 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. |, S 3154)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt geandert

durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neufas-

sung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
02.07.2013 (BGBI. |, S. 1943)

- Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. |, S.

94), zuletzt geéndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749)

- Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262, 270), zu-

letzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. |, S. 444)
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Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund des § 9 BauGB i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geéndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548) i. Verb. mit der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509) werden festgesetzt:

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

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

Allgemein zuléssig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:
Wohngebé&ude,
nicht stérende Handwerksbetriebe.
Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Héhenbezugspunkt

Hoéhenbezugspunkte fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen sind die zeichne-
risch dargestellten Hohen tber NN in den jeweiligen Baugrundstlcken.

Wenn Grundstiicke zusammengelegt werden, so sind die Hohenbezugspunkte durch Inter-
polation vor Ort zu ermittein.

Maximal zulassige AuBenwandhéhen AWHmax
Innerhalb des Bereiches mit einem zuléssigen Vollgeschoss: AWHmax = 4,00 m
Innerhalb des Bereiches mit zwei zuldssigen Vollgeschossen: AWHmax= 7,00 m.

Als zuldssige AuBenwandhdhe gilt das MaR vom Héhenbezugspunkt bis zur Schnittlinie der
AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite, bei Flachdachern mit Dachaufkantung (At-
tika) bis zum oberen Abschluss der AuRenwand; offene Stabgelénder bleiben hierbei un-
berticksichtigt.

Bei Gebauden, deren oberstes Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird, gilt das
MaR vom Héhenbezugspunkt bis zur Oberkante FertigfuBboden des Staffelgeschosses
(Deckenoberkante einschlieBlich FuBbodenaufbau tiber dem obersten Vollgeschoss). Die
Bristung Uber dem letzten Vollgeschoss des Gebéudes darf die festgesetzte Auenwand-
héhe maximal um 1,00 m Gberschreiten.

Maximal zuldssige Gebdudehéhe GHnax
Innerhalb des Bereiches mit einem zuldssigen Voligeschoss:  GHmax = 8,50 m
Innerhalb des Bereiches mit zwei zulassigen Voligeschossen:  GHmax = 10,50 m.

Als zulassige Gebaudehéhe gilt das MaR vom Héhenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut (bei Sattelddchern am First, bei Pultdédchern oder Flachdéchern gemessen
am Hochpunkt).

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch verglaste eingeschossige An-
und Vorbauten, Wintergarten, Balkone, Loggien und Veranden wird bis zu einer Tiefe von
0,50 m auf 1/3 der Geb&audeaullenwand zugelassen.

In den Vorgartenzonen ist von den in Satz 1 genannten baulichen Anlagen ein Mindestab-
stand von 3,00 m zu den straRenseitigen Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

(Als Vorgartenzone wird die Flache zwischen straBenseitiger Baugrenze bzw. deren seitli-
cher Verlangerung und straBenseitiger Grundstiicksgrenze an der Hauseingangsseite de-
finiert.)

Stellplédtze, Garagen, Carports und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind sowohl inner-
halb der tiberbaubaren Grundstiicksfléchen, als auch auf den nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen mit folgenden Einschréankungen zuléssig:

— Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen* sind Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen (z.B. Lauben, Gerateschup-
pen, Gewachshauser) nicht zuléssig.

— In den Vorgartenzonen sind Garagen und Carports erst in einem Abstand von 3,00 m,
gemessen von der straBenseitigen Grundstiicksgrenze, zuléssig. Offene, nicht tber-
dachte Stellplatze sind in der gesamten Vorgartenzone zuléssig.

- Stellplatze, Garagen, Carports und Zufahrten dirfen héchstens 30 % der Vorgartenzone
zwischen straRenseitiger Baugrenze und straBenseitiger Grundstiicksgrenze an der 6f-
fentlichen Verkehrsflache belegen.

- Offene, nicht Uberdachte Stellplatze sind vor Garagen, Carports und Stellpl&tzen in de-
ren Zufahrtsflache zulassig und nach der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Nauheim an-
rechenbar.

— In der Vorgartenzone sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nicht zuléssig.

Fiihrung der Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fithren.

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

Auf den Baugrundstiicken Nr. 16 und Nr. 26 ist ein 2,50 m breiter Streifen mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der OVAG Netz AG zu belasten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB)

MaBnahmen zur Standsicherheit der Béschung

Zwischen der straRenseitigen Baugrenze der Baugrundstiicke 1 bis 5 und deren seitlicher
Verlangerung und der zeichnerisch dargesteliten Boschungskante ist die vorhandene obere
Bodenschicht bis zu einer Tiefe von 1,50 m im Rahmen der Baumafnahme mittels Misch-
binder (z.B. Kalkzement, 2-4 Gew.-% Zugabe) oder Kalkhydrat zu stabilisieren und auf min-
destens 98 % der einfachen Proctordichte zu verdichten.

Oberflichenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Fldchen der Baugrundstiicke sind, soweit wasserwirtschaftli-
che Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchléssig herzustellen.

Als wasserdurchlassige Beldge gelten u.a. wasserdurchléassige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Niederschlagswasserversickerung

Zwischen der stralenseitigen Baugrenze der Baugrundstiicke 1 bis 5 und deren seitlicher
Verlangerung und der zeichnerisch dargestellten Béschungskante ist eine Versickerung
von Niederschlagswasser unzuléssig.

Schacht- oder andere punktuelle Versickerungen sind nicht zuléssig.

Beabsichtigte Versickerungen sind beim Kreisausschuss des Wetteraukreises, Fachstelle
Wasser- und Bodenschutz anzuzeigen.

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 Veranderung der Gewassereigenschaften herbeizufiih-
ren, kann dies ebenfalls einen Benutzungstatbestand gemaR Absatz 2 Nr. 2 des WHG er-
fallen.

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

Grundstlicksbepflanzung

Die nicht Uiberbauten Flachen und die nicht als Stellplétze oder Zufahrten und Zugénge
genutzten Flachen der Baugrundstiicke sind strukturreich zu begrinen.

Mindestens 40 % der Freiflachen sind mit heimischen Strauchern zu bepflanzen. Je Bau-
grundstiick ist mindestens ein groBkroniger Laubbaum 1. oder 2. Ordnung, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 12 - 14 cm entsprechend den Artenempfehlungen Nr. 26 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Im Bereich der Hintergarten der Grundstiicke 1 bis 5 (zwischen hinterer Baugrenze und
deren seitlicher Verlangerung und hinterer Grundstiicksgrenze) sind nur Béume bis zu einer
arttypisch maximal erreichbaren Kronenhéhe von 7,00 m zuléssig.

An den westlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke 22 bis 25 ist ein mindestens
3,00 m breiter Gehélzstreifen mit heimischen Bdumen und Stréduchern herzustellen und
dauerhaft zu erhalten.
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Flichen zum Anpflanzen von Bdaumen und Strauchern ,,1“

Die als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen“ mit dem Index , 1" festgesetzten Flachen sind gartnerisch mit einer zusammenhangen-
den Gehélz- und Baumpflanzung entsprechend den Artenempfehlungen Nr. 26 wie folgt
anzulegen und zu unterhalten:

- Je 2 m? Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Strauch zu pflanzen. Die
Pflanzung ist in Gruppen von 3 - 6 Stlick einer Art vorzunehmen.

— Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (z.B. Lauben, Gerateschuppen, Gewachshéu-
ser) sind innerhalb dieser Fléche nicht zul&ssig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern ,,2%

Die als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen" mit dem Index ,2" festgesetzten Flachen sind mit Hasel wie folgt lebend zu verbauen:

- Hasel (Corylus avellana) sind in der Qualitét 5 Tr., 0.b. 100-150 cm in zwei Reihen alter-
nierend zu pflanzen. Die obere Reihe ist ca. 50 cm unter der Bdschungsoberkante und
die zweite ca. 1,50 m unter der Béschungsoberkante einzupflanzen. Je Reihe sind 75
Straucher zu pflanzen.

— Die Stréucher sind abschnittsweise erstmals 5 Jahre nach der Pflanzung und danach
alle 5 Jahre in der Zeit vom 01.10 bis 28.02. auf den Stock zu setzen.

Biaume im 6ffentlichen StraBenraum

An den im Plan dargesteliten Baumstandorten (Standortempfehlungen) im &ffentlichen
StraBenraum sind schmalkronige, heimische, standortgerechte Laubb&ume entsprechend
den Artenempfehlungen Nr. 5 zu pflanzen. Die im Plan dargestellten Baumreihen entlang
einer ErschlieBungsstrale sind aus nur einer Art zusammenzusetzen.

Ersatzweise kénnen auch ausdauernd blihende Kletterrosen mit Rankhilfen eingesetzt
werden. Die Baumscheiben sind mit bliihreichen Bodendeckern zu bepflanzen. Alternativ
kann auch eine pflegeleichte Ansaat mit einer Blumenwiese mit hohem Wiesensalbei-Anteil
erfolgen.

Ausnahmsweise kann bei Uberlagerung mit Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. Grund-
stiickszufahrten von den festgesetzten Pflanzstandorten abgewichen werden.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, GréRe 60-100 cm.

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

Wasserrechtliche Satzung gem. § 37 Abs. 4 HWG

Aufgrund § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S.
548), zuletzt geandert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622) i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

Entwédsserungsanlagen

Anfallendes Niederschlagswasser, das nicht verwertet wird, ist nach dezentraler Regen-
rlickhaltung auf den Grundstticken mit einer zulassigen Abflussmenge von maximal Qmax =
0,0015 I/s*m? (15 I/s*ha) abzuleiten. S&mtliche Bauwerke zur dezentralen Regenwasser-
riickhaltung sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik im speziellen nach den Regelwerken der DWA (DWA A 117) nach-
zuweisen.

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwéasserung sind die allgemein
anerkannten Regeln der Technik, insbesondere die DIN 1986 ,Entwésserungsanlagen fir
Geb&ude und Grundstiicke" und DIN 1989 ,Regenwassernutzung®, die Euronormen EN
12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Bad Nauheim zu beachten.

Diese Vorschriften kénnen bei der Stadt Bad Nauheim 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), zu-
letzt geéndert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
wird festgesetzt:

Gestaltung der Dacher

Dachformen und -neigungen
Folgende Dachformen und -neigungen sind zuléssig:

Dachform Dachneigung
Geneigte Déacher 25° - 45°
Pultdacher B = 15¢
Flachdacher 0°-5°

Tonnendé&cher sind nicht zulassig.

Dachaufbauten und -einschnitte

Die Summe der Lénge der Dachaufbauten und —einschnitte darf max. 33 % der Lange der
darunter liegenden AuBenwand an der Traufseite des Geb&udes betragen.

Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem Ortgang muss ein Abstand von
mindestens 1,00 m eingehalten werden.

Dacheindeckung und Dachbegriinung

Bei geneigten Déchern der Hauptgebaude sind nur rote, rotbraune, braune und graue bis
schwarze Dacheindeckungen zuléssig.

Bei Pultdachern und Flachdachern sind auch Blechdécher und Dachbegriinungen zuléssig.

Glanzende, leuchtende und reflektierende Materialien sowie Dacheindeckungen mit Well-
platten oder Kunststoffplatten sind nicht zulassig. Untergeordnete Bauteile (z.B. Erker) kon-
nen mit Blechabdeckungen versehen werden.

Solaranlagen sind auf allen Dachern zul&ssig.

Staffelgeschosse

Bei der Errichtung von Staffelgeschossen sind die talseitigen AuBenwénde des Staffelge-
schosses gegeniiber der Auenwand des darunter liegenden Geschosses um mindestens
3,00 m zuriickzusetzen.

Fassadengestaltung

Als Fassadenmaterialien sind ausschlieRlich helle Materialien zuldssig. Glanzende, leuch-
tende und reflektierende Verkleidungen sind nicht zuléssig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen und AuRenwerbung an Gebauden sind unzuléssig.

Einfriedungen

Die maximale Hohe straRenseitiger Einfriedungen betrégt 1,20 m. Die tibrigen Einfriedun-
gen drfen eine maximale Héhe von 2,00 m nicht tiberschreiten. Die Einfriedungen mussen
eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm haben.

Als Materialien sind Drahtgeflechte und Z&une aus Holz oder Metall zulassig. Zulassig sind
ferner Bepflanzungen mit Laubgehdlzen bzw. Kletterpflanzen. Nicht zuléssig sind Mauern
und Zaune aus Plastik.

Mauern sind nur als notwendige Stitzmauern bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.
Pflanz- und Béschungssteine sind nicht zuléssig.

Schutzwénde und Aufschittungen zur Nachbargrenze sind nur bis zu einer Héhe von
1,00 m zuléssig.
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Abgfab'ung‘eh;»an Gebauden sind nicht zuléssig. Hiervon ausgenommen sind Kellerauen-
treppen.

Wenn eine Garage in das Geb&ude integriert wird, sind Abgrabungen auch im Rampenbe-
reich zur Garage zuléssig.

Nachrichtliche Ubernahmen gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone IV (qualitativ) und in der Zone C (quantitativ) der Heilquel-
lenschutzgebiets-Verordnung fur die staatl. anerkannten Heilquellen von Bad Nauheim vom
24.10.1984 (StAnz. 48/1984, S. 2352 ff). Die in der Schutzgebietsverordnung enthaltenen
Festsetzungen sind zu beachten.
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Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaéler (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fliir Denk-

malpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde

unverziglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG) in diesen Féllen kann fiir die weitere Fortflihrung des

Xorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich wer-
en.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege ist mindestens
zwei Wochen vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten bzw. Baubeginn erster Bodeneingriffe zu
benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmaélern 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 hierflr gentigend Zeit eingeraumt wird.

LeitungsschutzmaBnahmen

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

Bodenschutz

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

Baugrund
Bodengutachten

Zur geotechnischen Erkundung der im Baugebiet vorliegenden Bodensituation wurden von
SL-Geotechnik GmbH Rammkernsondierungen, schwere Rammkernsondierungen nach
DIN 4094 und bodenmechanische Laborversuche durchgefiihrt. (Geotechnische Untersu-
chung, Béschungsstandsicherheit BG Mdrler Grund, Bad Nauheim — Steinfurth, SL-
Geotechnik GmbH, Gief3en, 25.09.2013). Auf Basis der vorliegenden Erkenntnisse wurde
eine Béschungsstandsicherheitsberechnung vorgenommen.

' Im Gutachten wird darauf hingewiesen, dass fiir jede BaumaRnahme auf den Baugrundsti-
1%cken 1 bis 5 ein geotechnisches Einzelgutachten zu erstellen ist.

" Hinweise der Bergaufsicht

Nach Informationen der Bergaufsicht beim Regierungspréasidium Darmstadt ist innerhalb
der Konzessionsflache ,Steinfurth”, welche das Plangebiet Uiberdeckt, Bergbau umgegan-
gen. Die genaue Lage der bergbaulichen Tatigkeiten und deren Umfang gehen jedoch aus
den der Behdrde vorliegenden Unterlagen nicht hervor. Es wird empfohlen, den Untergrund
vor einer Bebauung bzgl. seiner Tragfahigkeit gutachterlich tberprifen zu lassen und ge-
gebenenfalls die notwendigen bautechnischen SicherheitsmalRnahmen in Absprachen mit
der Bauaufsichtsbehérde des Wetteraukreises und dem Ordnungsamt der Stadt Bad Nau-
heim zu treffen.

Uber die Lage der angetroffenen Hohlrdume sowie die durchgefiihrten Sicherungsmafnah-
men ist das Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht beim Regierungsprasidium Darmstadt auf
geeignete Weise (z.B. durch Fotos, Plane, Lageskizzen, Koordinaten- und Héhenangaben)
in Kenntnis zu setzen.

MaRBnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art.
1 der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen beachtet werden:

Gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind RodungsmaRnahmen nur in der Zeit vom
01.10 bis zum 28.02. zulassig.

Fir die StraRenbeleuchtung wird der Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel emp-
fohlen.

Artenschutz- und AusgleichsmaBBnahmen auferhalb des Plangeltungsbereiches

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches festgesetzten Manahmen zur Minderung und
zum Ausgleich von Eingriffen werden um MaRnahmen auRerhalb des Plangeltungsberei-
ches erganzt. Einzelheiten hierzu sind der Begriindung zum Bebauungsplan (Teil | der Be-
grindung) und dem Umweltbericht zum Bebauungsplan (Teil || der Begriindung) zu ent-
nehmen. Die MaRnahmen werden durch vertragliche Vereinbarungen und auf gemeindeei-
genen Flachen gemaR § 1a BauGB umgesetzt.

Die erforderlichen Vermeidungs-, Ausgleichs- und CEF-MaRnahmen sind vor Beginn der
ErschlieBung des Baugebietes durchzufiihren, abzuschlieBen und missen von der unteren
Naturschutzbehérde des Wetteraukreises abgenommen werden.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Immissionen, insbesondere StraRenverkehrsgerdusche der Au-
tqbahn A 5, der LandesstraBe L 3134 (Bad Nauheimer StrafRe) und der Bundesstralte B 3
ein.

Das Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement (ibernimmt keinerlei Forderungen
hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschitterungsschutz.

Grenzabstidnde fiir Bdume und Strducher und Umgang mit Niederschlagswasser
nach Hessischem Nachbarschaftsgesetz

Der Eigentiimer und die Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks haben bei dem Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern von den Nachbargrundstiicken (auch von landwirtschaftlichen
Flachen) die im hessischen Nachbarschaftsgesetz festgelegten Absténde einzuhalten.

Der Eigentiimer und die Nutzungsberechtigten eines Grundstlicks miissen ihre baulichen
Anlagen so einrichten, dass Niederschlagswasser nicht auf das Nachbargrundstiick tropft
oder nach diesem abgeleitet wird und das Niederschlagswasser, das auf das eigene Grund-
stiick tropft oder abgeleitet ist, nicht auf das Nachbargrundstiick tbertritt.

Artenempfehlungen
Klein- und schmalkronige Baume

Acer campestre ,Elsrrijk”
Acer platanoides ,Columnare”
Carpinus betulus ,Fastigiata“ Séulenhainbuche
Crataegus monogyna ,Stricta" Saulen-Weiltdorn
Crataegus laevigata ,Paul‘s Scarlet® Rot-Dorn
Crataegus lavallei ,Carrierrei* Baum-Weildorn
Malus ,Charlotte”, ,Striped beauty*”

Kegel-Feldahorn
Séaulen-Spitzahorn

oder “Wintergold” Zierapfel
Prunus cerasifera ,nigra“ Blutpflaume
Pyrus calleryana ,Chanticleer” Birne

Séuleneberesche
Schmalkronige Stadtulme

Sorbus aucuparia ,Fastigiata"
Ulmus hollandica ,Lobel"

Strducher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna
Crateagus laevigata

Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger WeiRdorn

Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Obstbdume (Lokalsorten), zum Beispiel:

Apfel Birnen Zwetschen SiiRkirschen
Berlepsch Alexander Lukas Buhler Buttners Rote
Bismarckapfel Clapps Liebling Grofde Griine Grolde Prinzesskirsche
Bohnapfel Gellerts Butterbirne Reneclode Hedelfinger

Boskop Gréfin von Paris Hauszwetsche

Brettacher Gute Luise Wangenheimer

Gloster Pastorenbirne

Goldparméne

Gravensteiner

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette

Oldenburger Quitten
Roter Trierer Pflaumen
Weilker Klarapfel Mirabellen

Winter Rambour Speierling

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim hat am 19.09.2013 gemaR § 2
Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Dieser Beschluss ist ortstiblich am 05.10.2013 bekannt gemacht worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
07.10.2013 bis einschlieflich 25.10.2013 durchgeftihrt.

Beteiligung der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB wurde in
der Zeit vom 27.09.2013 bis 25.10.2013 durchgeftihrt.

Die beteiligten Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemein-
den wurden Uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
07.02.2014 unterrichtet.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf mit der Begriindung hat in der Zeit vom 12.02.2014 bis einschlieRlich 14.03.2014
geman § 3 Abs. 2 BauGB ¢ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 04.02.2014 ortstiblich bekannt gemacht.

Satzungsbeschluss

Qie Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat am 27.05.2014 die fristgeman
eingegangenen Stellungnahmen gepriift und dartiber entschieden.

Die Stadtverprdnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat am 27.05.2014 den Bebau-
ungsplan, mit den darin enthaltenen Satzungen gemaR 81 HBO und § 37 Abs. 4 HWG i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB, als Satzung gem&R § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit
den Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

26, MAT 20
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rmin Hauser
(Burgermeister)

Bekanntmachung 10, MAT 2014
A i

Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ......cccccoovvevevveenenn. ortsiiblich

bekannt gemacht. Dabei wurde angegeben, bei welcher Stelle der Plan wahrend der Dienst-
stunden eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getr

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, denO..3...JUN...20.14.. .....................................

Armin H&éuser
(Blrgermeister)

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 Uiber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachen-
nutzungsplanes und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwa-
gungsvorgangs, gemaR § 215 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB sind nur beachtlich, wenn sie in-
nerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung 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 hingewie-
sen.

Entschadigungsregelung

GemaR § 44 BauGB kann ein Entschédigungsberechtigter Entschédigung verlangen, wenn
die in §§ 39 bis 42 BauGB (Vertrauensschaden, Entschadigung in Geld oder Ubernahme,
Entschadigung bei Begrlindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und bei Bindungen
fur Bepflanzungen, Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nut-
zung) bezeichneten Vermégensnachteile eingetreten sind. Er kann die Falligkeit des An-
spruchs dadurch herbeifiihren, 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 Vermégens-
nachteile eingetreten sind, die Félligkeit des Anspruchs herbeigeflihrt wird.

Stadt Bad Nauheim
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