3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 32 "In der Au"
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Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund des § 9 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.00.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéindert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S, 2585) in Ver-
bindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert am 22.04,1993 (BGBI. | 1993, 8. 466) und der Planzeichenverord-
nung (PlanzV) vont 18.12.1980 (BGBI. 1991 | S. 58) werden festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)
Sondergebiet , Tierklinik / Sport / Gesundheit / Bildung / Beherbergung® SO
{§ 11 Abs. 1 BauNVOQ)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung einer Tierklinik und von Einrichtungen fir den
Reitsport und Folgeeinrichtungen im Zusammenhang mit dem Reitsport.

Zulassig sind gemal § 11 Abs. 2 BauNVO:

1. eine Tierklinik

bauliche Anlagen fir den Reitsport wie z.B. Stallanlagen, Bergehallen
Reitplédtze und Pferdeweiden

Einrichtungen fUr die betriebsbezogene Fort- und Weiterbildung

Maximal 3 betriebsbezogene Wohnungen, die in ihrer Grundfliche gegenilber den
unter Nr. 1 bis 3 genannten Nutzungen untergeordnet sind.

I

6. bauliche Anlagen fur die Beherbergung, die ausschliellich im Zusammenhang mit
den in Nr. 1 bis 3 genannten Nutzungen stehen.

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

Maximal zulédssige AuRenwandhoéhen

Als zulgssige AuBenwandhéhe gilt das Mak vom Héhenbezugspunkt bis zur Schnittlinie
der AuBRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite, bei flach geneigten D&chern mit ei-
ner Dachaufkantung (Attika) gilt das MaR bis zum oberen Abschluss der AuRenwand.

Maximal zulidssige Gebiudehdhen

Als maximal zulassige Gebdudehthe gilt das Mal vom Héhenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt der Dachhaut. FOr technische Aufbauten wie Schornsteing, Solaranlagen,
Liftungsanlagen ete. kann die festgesetzte Gebdudehéhe maximal um 2,00 m tberschrit-
ten werden.

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

Héhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante
des natlrlichen Gelandes im Plangebiet.

Dieser Hohenbezugspunkt ist Gelandeoberfliche im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Gréfe der Grundflachen GR (§ 19 Abs. 2 BauNVvQ)

Die Grofke der zuldssigen Grundflache fir die Summe aller baulicher Anlagen nach § 16
BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 2 BauNVO ist innerhalb der als Uberbaubar festgesetzten Fla-
che durch Planeintrag bestimmt und betragt 3.000 m2,

Die Grundflache einer einzelnen baulichen Anlage darf maximal 1.400 m? betragen.

GroRe der Grundflachen GR fiir den Reitplatz (§ 12 Abs. 2 BauNVO)

Die Grofke der zuléssigen Grundflache fur den Reitplatz ist innerhalb der als private Grin-
flache festgesetzten Fldche durch Planeintrag bestimmt und betrégt zusdtzlich zu der un-
ter 2.4 aufgeflhrten Grundflache 1.300 m2.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zuléssige Grundfliche darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannien Anlagen einschlieRlich des Reitplatzes bis zu einer maximalen
Grundfische von 6.000 m? (berschritten werden.

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

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlage ist fir die Hauptfirstrichtung der D&-
cher mafigebend.

Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Steliplatze sind nur fur den durch die zugelassene Nutzung verur-
sachten Bedarf zuldssig.

In den als private Grinflachen ,Ortsrandeingriinung” festgesetzten Flachen sind Gara-
gen, Carports und Stellplatze nicht zuldssig.

Private Griinflichen und Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 a und b BauGB)

Ortsrandeingriinung

Die als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung” gekennzeich-
nete Flache ist wie folgt anzulegen und dauerhaft zu erhalten:

- Mindestens je 10 lfdm ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 1. oder 2. Ord-
nung entsprechend den Artenempfehlungen zu pflanzen. Vorhandene Bauma sind an-
zurechnen.

- Mindestens je 20 m*? Pflanzflache ist eine Gruppe standortgerechter Straucher aus 4-6
Pflanzen einer Art und Sorte entsprechend den Artenempfehiungen zu pflanzen,

Reitplatz

Die als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Reitplatz’ gekennzeichnete Flache
dient dem Reitsport. Innerhalb der Flache sind folgende Nutzungen zulassig:

- Reitplatze
- PMerdeweiden.

Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Gberbauten oder als Steliplatze, Zufahrten oder Reitplatze genutzten Flachen
der Baugrundstiicke sind zu begriinen und dauerhaft zu erhalten,

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 und Nr. 25 a und b BauGB)

Oberflichenbefestigung

Befestigte, nicht (iberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplétze sind,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchléssig auszu-
flthren; als wasserdurchldssige Beldge gelten u.a. wasserdurchlssige Pflastersysteme,
Porenpflaster, Pflasterbeléige mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfach-
befestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Alternativ kann das Niederschlagswasser der befestigten Fldchen in angrenzende Freifls-
chen abgsleitet werden.

6.2 Weide

Die im Plan als private Grinfliche ,Weide" festgesetzte Fliche ist dauerhaft als intensive
Weidefldche zu erhaiten.

6.3 Hecke

Die im Plan als private Grinflache ,Hecke® festgesetzten Flachen sind dauerhaft zu erhal-
ten und zu pflegen. Abgéngige Gehdlze sind durch heimische Arten zu ersetzen.

In. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gemah § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 HBO)

Aufgrund § 81 Abs. 1 und 4 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 18.06.2002 (GVBI.
| 8. 274)i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

7 Einfriedungen

Zulassig sind transparent wirkende Einfriedungen wie z.B. Maschendraht- oder Stabgit-
terzaune sowie Bepflanzungen mit Laubgeholzen bzw. Kletterpflanzen.

IR Wasserrechtliche Satzung (gemdah § 42 Abs. 3 HWG)

Aufgrund § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1980 (GVBI. |
2002, S. 113), zuletzt gedndert am 19.11.2007 (GVBI. | 8. 792) in Verbindung mit § 9
Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

8. Regenwasserriickhaltung

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in gesignete Rickhaltean-
lagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten. Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. far
Gartenbewdasserung) wird empfohlen.

Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das értliche Entwésserungssystem anzuschlie-
fen. Bei entsprechender Eignung des Untergrundes kann der Uberlauf bei weitgehend
unverschmutztem Niederschlagswasser (z.B. Dachflachen, Terrassen) auch oberfiéchlich
{iber die belebte Bodenzone (z. B. Uber Entwasserungsmulden) versickert werden.

\"2 Nachrichtliche Ubernahmen (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB)

9, Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Zone IV und der guantitativen Zone C des Heil-
quellenschutzgebietes von Bad Nauheim. Die Regelungen der Heilquellenschutzgebiets-
verordnung vom 24.10.1984 (StAnz. 48/1984 8. 2352 ff.) sind einzuhalten.

V. Hinweise und Empfehlungen

10. Nutzung erneuerbarer Energien

Es wird empfohlen, bei der Errichtung von Gebauden bauliche Mafinahmen an Dachern
und Fassaden flir den Einsatz erneuerbarer Energien, insbesondere Solarenergie zu tref-
fen.

1. Bodendenkmadler (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmatschutzbehor-
de unverzlglich anzuzeigen.

12, Altlasten

Bei allen Baumanahmen, die einen Eingriff in den Boden erforderm, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt,
die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umge-
hend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Frankfurt zu informieren.

13. Schutz von unterirdischen Leitungen

Tiefwurzelnde Baume mlssen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 ei-
nen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen aufweisen, Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standor-
te der Baume entsprechend zu verschieben. Pflanzmalnahmen im Nahbereich zu Ver-
sorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

14, Bergaufsicht

Der Planungsbereich liegt innerhalb einer erloschenen Bergbauberechtigung. Innerhalb
dieser Bergbauberechtigung wurden Untersuchungsarbeiten, u.a, auch in Schachten
durchgefiihrt. Die Lage der bergbaulichen Arbeiten kann aufgrund unvollstandiger Unter-
lagen bei der Bergbehdrde nicht bestimmt werden. Es wird deshalb empfohlen, auf Spu-
ren alten Bergbaus zu achten, gegebenenfalls sind entsprechende Sicherheitsmalnah-
men zu treffen.

15. Artenempfehlungen

Empfohlen wird die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten. Neben
den vorhandenen Kastanien oder fir deren Ersatz sind nur Einzelexemplare der unten
aufgefiihrien Baume 1. Ordnung zu verwenden:

Bédume 1.0rdnung

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Quercus robur Stieleiche

Acer platanoides Spitzahorn
Béume 2.0rdnung

Acer campestre Feldahorn

Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvestris Holzapfel

Frunus avium Vogeilkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Wildbirne

Sorbus aucupatia Eberesche
Striucher

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus mas Kornelkirsche
Cormnus sanguinea Roter Hartriege!
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera Xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus frangula Gemeiner Faulbaum
Rosa canina Hundsrose

Salix spec. Weiden

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Aufstellungsheschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat am 31.01.2008 gemaf} § 2
Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Dieser Beschluss ist ortstblich am 22.10.2008 bekannt gemacht worden.

P
Magistrat der Stadt Bad Nauheim 2

Bad Nauheim, den 05.03.2040

drgermeister)

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
27.10.2008 bis einschlieflich 07.11.2008 durchgeflihrt.

IR L\

Witzel
(BUrgermeister)

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, den 0S.03. 2040

Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager tffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Nachbargemeinden gemé& § 2 Abs. 2 BauGB wurde in
cder Zeit vom 14.10.2008 bis 17.11.2008 durchgefihrt,

Die beteiligten Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemein-
den wurden Uber die &ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom
02.03.2008 unterrichtet.

Die beteiligten Behdrden und sonstige Trager Gffentlicher Belange wurden Uber die erneute &f-
fentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB durch Schreiben vom
20.10.2009 unterrichiet.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, den 0S.03.2010

Witzel
(Blrgermeister)

Offentliche Auslegung

Der Entwurf mit der Begrindung hat in der Zeit vom 03.03.2009 bis einschlieltlich 07.04.2009
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 24.02.2009 ortstiblich bekannt gemacht.

Der 2, Entwurf mit der Begrlndung hat in der Zeit vom 29.10.2009 bis einschlieflich
12.11.2009 gemal § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am 22.10.2009 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, den 0S-08. 2010 g‘.\ f?\«. N 5\}*‘-&%\ |

Witzel
{(Blrgermeister)

Satzungsbeschluss

Die Stadiverordnetenversammliung der Stadt Bad Nauheim hat am 11.02.2010 die fristgeman
eingegangenen Stellungnahmen geprifi und dariiber enischieden.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Nauheim hat am 11.02.2010 den Bebau-
ungsplan mit den darin enthaltenen Satzungen gemaf: § 10 BauGB und 81 HBO sowie § 42
Abs, 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB als Satzung beschlossen.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, den OS.05.2010

(Biirgermeister)

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am __08.03.2010  oristiblich
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 getreten.

)

~ Witzel
" (BUrgermeister)

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, den 09. 03,2010 ~

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 Gber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes
und nach § 214 Abs, 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwégungsvorgangs, 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.

Auf die Voraussetzungen der Normenkontrolle gemaR § 47 Abs. 2 a VwGO wird hingewiesen.

Entschiddigungsregelung

Gem. § 44 BauGB kann ein Entschédigungsberechtigter Entschadigung verlangen, wenn die
in §§ 39 bis 42 BauGB (Vertrauensschaden, Entschadigung in Geld oder Ubernahme, Ent-
schadigung der Begrtndung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und bei Bedingungen fir
Bepflanzungen, Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zuldssigen Nutzung) be-
zeichneten Vermogensnachteile eingetreten sind. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch
herbeifihren, in dem er die Leistung der Entschédigung schriftich bei dem Entschadigungs-
pflichtigen beantragt. Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jah-
ren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem diese Vermégensnachteile eingetreten sind, die
Falligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird,

PO Na

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, 8. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | 8. 2585)

- Baunufzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. 1 1920, S. 132),
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGERI. | 1993, 8. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, 8. 58)

~ Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 18.06.2002 (GVBI. | 2002, S. 274), zuletzt
geandert am 06.09,2007 (GVEBI, | 2007, 8. 548)

— Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. [, 8. 1193), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986)

- Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) i.d.F. vom 04.12.2008 (GVBI. | S. 619),
zuletzt gedindert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.12.2007 (GVBI. | S. 851)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 19.08.2002 (BGBI. | 8. 3245), zuletzt
gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBIL. | S. 2585)

-~ Hessisches Wassergesetz (HWG) id.F. vom 06.05.2005 (GVBI. 1 S. 305), zuletzt
gesndert am 19.11,2007 (GVBL. 1 8. 792)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSch@) ) i.d. F. vomn 26.09.2002 (BGBI. |,
5. 3830), zuletzt gedindert durch Art. 16b des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBL | 8.
2585)

~ Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. vom 25.06.2005
(BGBL. |, 8. 1757), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI.
| 8. 2585)
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