Stadt Bad Nauheim

Bebauungsplan Nr. 72 "Am Holzberg' |
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Planzeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

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

Il Zahl der Vollgeschosse
GRZ Grundflachenzahl

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

o) Offene Bauweise

A nur Einzelhauser zuldssig

FD Flachdach
SD Satteldach und Zeltdach
max. 40° maximale Dachneigung, z.B. 40°

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung
hier: Verkehrsberuhigter Bereich

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Zweckbestimmung:

LERER Ful3- und Radweg, Notzufahrt

Strallenbegrenzungslinie

Versorgungsfliachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

Flache fiir Versorgungsanlagen

@ Zweckbestimmung: Elektrizitat

@ Zweckbestimmung: Erneuerbare Energie

Fldchen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 )

Flache fiir Abwasserbeseitigung

@ Zweckbestimmung: naturnah gestaltetes
Regenriickhaltebecken (RRB)

Griinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6G Offentliche Griinfliche

@ Zweckbestimmung: Spielplatz

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

@ Anpflanzen von Baumen
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+ Vorgarten (V) .

Eingriinung Ortsrandbereich

|

Sonstige Planzeichen Nutzungsschablone

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 21 und 24 sowie Abs. 7 BauGB)

.- - ‘ Art der baulich
:. .: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ' ,\Tstzif]éc o
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Eewwd ‘\

Bauweise | Hausform

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
|

Zahl der GRZ

-

Von Bebauung freizuhaltende Bereiche

Voll- als
‘ geschosse |[Hochstmal}
<—I—> Hauptfirstrichtung max.
Dachform| Dach-
. neigung
Planzeichen ohne Festsetzung
| Geb&dudehohe
Vorschlag zur [ Hiehistiialk
v . . Traufhéhe
Grundsttickseinteilung HéchstmaR

!
Flurstlicke (Bestand) |

|
|
A Rechtsgrundlagen |

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Békanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grjundst(jcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2?17 (BGBI. 1S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12/1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Boden\%erénderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGB1. | S. 3465).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554),

zuletzt gedandert durch Artikel 126 der Verordnt‘mg vom 19.06.2020 (BGBI. I S. 1328).

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abfillen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.10.2020 (BGBI. | S. 2232).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspﬂiege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 706), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020
(BGBI. I S. 1328).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. |
S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1408).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. |
S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. | S. 318).

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

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

|
Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassuﬁlg der Bekanntmachung vom 14.12.2010 (GVBI. S.
548), zuletzt gedandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 366).

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 (GVBLI. S. 318).

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum BundesnatLrschutzgesetz (HAGBNatSchG)

Vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt gedandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom
07.05.2020 (GVBI. S. 318). ‘

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Deﬁkmalschutzgesetz - HDschG HE) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06.12.2016 (GVBI. S.211)
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- 8§89 Abs. 1, 5 und 6 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA1 und WA?2)

Zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1. Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke,
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

. Anlagen fiir Verwaltungen,

5. Gartenbaubetriebe,

6. Tankstellen.

o

MakR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) kann

die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen derin § 19
Abs. 4 S. 1 Nr. 1 - 3 genannten Anlagen (Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagenii. S. d. §
14 BauNVO) um 50 vom Hundert tiberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Oberer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der festgesetzten
Gebdudehohe ist die obere Dachbegrenzungskante. Bei
Satteldachern ist dies der duBere Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel (First), bei Zeltdachern der obere Schnittpunkt
der vier Dachschenkel, bei Flachdachern der oberste
Abschluss der Wand (Attika).

Der untere Bezugspunkt wird gemessen von Oberkante der
Fertigdecke der 6ffentlichen Verkehrsflache, und zwar an der
der offentlichen Verkehrsflache zugewandten Grundstiicks-
grenze, in der Grundstiicksmitte. Bei Eckgrundstiicken ist
jeweils als unterer Bezugspunkt die mittlere Héhe der
offentlichen ErschlieBungsflache zugrunde zu legen.

Hinweis: Es wird auf die Ausfiihrungsplanung der
Strallenausbauplanung verwiesen.

Die Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschosses darf
héchstens 0,50 m liber dem unteren Bezugspunkt liegen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird gemal} Planeintrag in der
Baugebietsschablone als HochstmalR festgesetzt. Festgesetzt
werden die Gebdaudehohe und die Traufhdhe liber dem
mafRgebenden Hohenbezugspunkt. MaBgebend zur
Bestimmung der Traufhdhe ist der Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut (Trauflinie). Bei Flachdachern
entspricht der Traufh6he die Hohe der Oberkante Attika.
Abweichend entspricht bei Gebauden mit Staffelgeschoss die
Oberkante FertigfuBboden des Staffelgeschosses der
Traufhohe. Die Gebdudehdhe (GHmax) bei Staffelgeschossen
entspricht der Oberkante Attika. Die Uberschreitung der
festgesetzten Traufhéhe um maximal 1,00 m durch
erforderliche Stabgelander und Briistungen ist zuldssig.

Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen eine Héhe von
3,00 m nicht Giberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete
Gebadudeteile ist ausnahmsweise jeweils bis zu einer Tiefe von
0,50 m und einer Lange von hochstens 3,00 m zulassig.

Ein Uberschreiten der riickwértigen Baugrenze zur Errichtung
von Terrassen sowie von Terrassentrennwanden ist bis zu
einer Tiefe von maximal 3,00 m zuldssig.

Ein Uberschreiten der seitlichen Baugrenze zur Errichtung von
Terrassen sowie von Terrassentrennwanden ist bis zu einer
Tiefe von maximal 3,00 m zuldssig.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpladtze

In den Vorgarten sind Nebenanlagen unzuldssig,
ausgenommen hiervon sind eingehauste
Abfallsammelanlagen.

Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung sind
innerhalb des Bebauungsplangebietes unzuldssig.

Technische Anlagen zur Energieerzeugung sowie zur
Warmeumwandlung (wie z. B. Warmepumpen, Klimaanlagen)
sind in die Gebaude zu integrieren. Ausgenommen davon sind
Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf den
Déachern.

Im WAL und WA?2 sind Garagen, offene und tiberdachte
Stellplatze sowohl innerhalb als auch auBerhalb den
Uberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig. Dabei sind

Garagen und liberdachte Stellplatze in den Vorgarten (V) gem.

Darstellung in der Planzeichnung unzulassig und diirfen die
hintere Baugrenze nicht Gberschreiten. Bei Wohnhdusern mit
einer Wohneinheit ist ein auf der Zufahrt vorgelagerter
Stellplatz innerhalb der Vorgarten (V) zuldssig und nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Bad Nauheim anrechenbar.

Anzahl der Wohneinheiten

Im WA1 und WA?2 sind je Wohngebaude hoéchstens eine
Wohneinheit und eine der Hauptwohneinheit untergeordnete
zuséatzliche Wohneinheit (z. B. Einliegerwohnung) zuldssig.

Hinweis: Eine Wohneinheit ist als der Hauptwohneinheit
untergeordnet einzustufen, wenn deren Bruttogeschossflache
(BGF) maximal 1/3 der BGF der Hauptwohneinheit entspricht.

Verkehrsflachen
Die PlanstrafBen A bis D werden als Verkehrsflache mit

besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich”
festgesetzt.

§ 9 Abs. 1 Nr.1
BauGB i.V.m.
§ 4 BauNVO

§ 9 Abs.'1 Nr.1
BauGB i.V.m

§ 19 Abs. 4
BauNVO

§ 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO und
§ 18 BauNVO

§ 9 Abs.'1 Nr. 2
BauGB i.V.m.

§ 23 Abs.3S.2
BauNVO

§ 23 Abs.3S.2
BauNVO

§ 23 Abs.3S.2
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m
§14 Abs.1S. 3
BauNVO!

§ 14 Abs. 1S.3
BauNVO,

§14 Abs. 1S. 3
BauNVO|

§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB |
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13

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

13.7.1

13.8

13.8.1

13.8.2

Die FuBverbindung wird als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Ful3-/ Radweg sowie Notzufahrt”
festgesetzt.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Gemal der Planzeichnung werden Flachen fiir Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung , Erneuerbare Energie” und
,Elektrizitat” festgesetzt.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

GemaR der Planzeichnung werden Flachen fir die
Abwasserbeseitigung, einschlielSlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser mit der
Zweckbestimmung ,,Regenriickhaltebecken” festgesetzt.

Offentliche Griinflichen

Gemals der Planzeichnung werden 6ffentliche Griinflachen mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt.

Anlage von Zisternen und Sickereinrichtungen

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen ist Gber
ein getrenntes Leitungsnetz in eine Zisterne auf dem
jeweiligen Grundstlick abzuleiten.

Das Fassungsvermogen sollte 30 | pro m? projizierte
Dachflache betragen. Der Auslauf der Zisterne ist so
einzustellen, dass ein Drittel des Volumens zeitverzogert an
den Sammler abgegeben wird. Es wird auf den Hinweis D 2
verwiesen.

Technische MaRBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien

Je baulicher Hauptanlage ist eine PVT- Anlage (Anlage zur
Nutzung der solaren Strahlungsenergie) mit einer
MindestgroRe von 35m? herzustellen. Hierbei muss die
jeweilige genutzte Dachflache fiir Sattel- und Zeltdacher nach
Osten, Westen oder Stiden ausgerichtet sein. Flachdacher sind
von der Ausrichtung ausgenommen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen

Gemal Planzeichnung werden Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern oder Hecken zur Eingriinung des
Ortsrandbereiches umgrenzt. Innerhalb dieser Flachen sind
entsprechend der Breite ein- oder zweireihige
Strauchpflanzungen heimischer Standortgerechter Arten gem.
Geholzartenliste 1b zu pflanzen. Alternativ kbnnen im
Achsenabstand von max. 10 m Laubbdume gem.
Geholzartenliste 1a gepflanzt werden.

Die Vorgdrten sind als naturnahe Gartenflachen anzulegen
und zu erhalten. Steingdrten sind unzuldssig. Die Vorgarten
sind mit Ausnahme der notwendigen Zugange, Zufahrten,
Abstellplatze sowie Millsammelbehalter als Griinflache
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Der Griinflachen-
anteil muss mindestens 50 % betragen. !
Im Bereich von Rasenflachen sind Wildblumenwiesen-
mischungen zur Ansaat zu verwenden.

Hinweis: Als Vorgarten gelten die in der Planzeichnung als V
dargestellten Bereiche.

Die privaten Grundstiicksfreiflachen sind mit standort-
gerechten Laubhecken oder freiwachsenden Strauchern von
mindestens 1,00 m Hohe zu den 6ffentlichen Flachen hin
einzufrieden.

Einfriedungen sind nur als Hecken aus Laubgehdlzen, berankte
oder in Hecken integrierte Zaune zuldssig. Sockel sind
unzulassig. Zdune missen einen Mindestbodenabstand von 10
cm haben. Zaune sind ausschliel3lich als offene Einfriedungen
(Drahtgeflechte, Stabgitter, Streckmetall) mit einer maximalen
Hohe von 1,00 m zuldssig. Nadelgeholze, mit Ausnahme der
Eibe, sind unzulassig.

Hinweis: Ein Zaun gilt dann als in eine Hecke integriert, wenn
die Sichtflache des Zaunes gleichmaRig von Blattwerk
uberdeckt ist.

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen

Festgesetzte Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Aufschiittungen und Abgrabungen im Traufbereich der Baume
sind unzulassig.

Zur Anpflanzung sollen Baum- und Straucharten aus den
unten aufgefiihrten Gehdlzlisten verwendet werden.

Die MindestgroRe von Baumscheiben in 6ffentlichen
StraBenrdumen betragt 6,00 m?2. Das Mindestvolumen der
Pflanzgrube betragt 12,00 m3.

Die MindestpflanzgrofRe bei Baumpflanzungen betragt 18/20
cm StU (Stammumfang) in 1,00 m Hoéhe.

Nach anderen Festsetzungen getroffene Regelungen bleiben
von den vorgenannten Bestimmungen unberiihrt.

Anpflanzungen auf Wohnbauflachen:

Im allgemeinen Wohngebiet sind je Baugrundstiick
mindestens 1 klein- oder mittelkroniger Laubbaum oder 1
Obstbaum zu pflanzen. Es ist die Gehodlzartenliste 1a zu
verwenden.

Strallenbaumpflanzungen:

Je StraBenzug sind einheitliche Baumarten / Sorten zu
verwenden. Dabei sind Bliih- und Herbstaspekte sowie die
Standortvertraglichkeit der Baumarten zu berticksichtigen.

Die in der Planzeichnung als ,,Anpflanzen von Baumen*
innerhalb des 6ffentlichen Strallenraums dargestellten Baume
kénnen in ihrer Lage abweichen. Hinweis: Die genaue Lage der
Baume obliegt der nachfolgenden Strallenplanung.

§ 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB

§9 Abs. 1 Nr. 15

BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 16
und 20 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB

13.9

13.9.1

14

14.1

14.1.1

14.1.2

14.1.3

14.1.4

14.1.5

Wiesenlandschaft mit Regenriickhaltebecken:

Die Flache fiir die Abwasserbeseitigung mit der
Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken ist als offene,
extensiv gepflegte Landschaftswiese anzulegen und zu
erhalten.

Die Flache darf maximal zweimal pro Jahr gemdht werden.
Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Diingemittel- und
Pestizideinsatz sind nicht zuldssig.

Auf der Flache ist die Errichtung eines naturnahen
Regenriickhaltebeckens zuldssig.

Artenauswahlliste
Geholzartenlisten

Nr. 1 a Baume fir Bauflachen, standortgerecht
(g = groBkronig; m = mittelkronig; k = kleinkronig)

deutscher Name Art Krone
Feldahorn Acer campestre m
>>Elsrijk<x,
>>Green Column<<
Spitzahorn Acer platanoides g
Sandbirke Betula pendula m
Hainbuche Carpinus betulus m
WeiRdorn Crateag. Laev. Pauls S. k
Apfeldorn* Crategus lavallei k
>>Carrierei<<
Mehlbeere* Sorbus aria m
Schw. Mehlb.* Sorbus intermedia m
Winterlinde Tilia cordate i.S. g
Esskastanie*® Castanea sativa g
Obstbaume* k, m
Kupferfelsenbirne
(Hochstamm) Amelanchier lamarckii k

*=nicht einheimisch

Nr. 1b Freiwachsende Straucher fiir Bauflachen
deutscher Name Art
Kupfer-Felsenbirne* Amelanchier lamarckii
Gemeine Felsenbirne Amelanchier ovalis
Blut-Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana

Hainbuche Carpinus betulus
Ginster Genista tinctora
Rotblatt-Rose*
Vielbliitige Rosa Rosa multiflora
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster  Ligustrum vulgare

Besen-Ginster Cytisus scoparius
Steinweichsel* Prunus mahaleb
Bibernell-Rose* Rosa pimpinellifolia
Kartoffel-Rose Rosa rugosa

Wolliger Schneeball* Viburnum lantana

Rosa glauca

Kornelkirsche* Cornus mas
Deutzien* Deutzia
Pfeifenstrauch* Philadelphus
Spierstraucher* Spiraea
Weigelien* Weigelia
Sommerflieder* Buddleia
*=nicht einheimisch

Nr. 1c Heckenpflanzen

deutscher Name Art

Feldahorn
Thunberg-Berberitze™
(nur griinlaubige Sorten) Berberis thunbergii
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
Hunds-Rose

Hecken-Rose Rosa corymbifera
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewohnliche Felsenbirne Amelanchier ovalis
Europdische Stechpalme llex aquifolium

Acer campestre

Crataegus monogyna
Rosa canina

Nr. 2 Baume fiir Strallenbepflanzung, Stellplatze
deutscher Name Art

Grol3- und mittelkronige Baume:

Purpurerle Alnus x spaethii

Robinie Robinia pseudoacacia
>>monophylla<<

Kaiserlinde Tilia x europea >>Pallida<<

Baumhasel Corylus colurna

Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

Zirgelbaum Celtis australis

Zerreiche Quercus cerris

Winterlinde Tilia cordate

>>Rancho<<>>Greenspire<<

Scharlachkastanie Aesculus x carnea >>Briotii<<

Schnurbaum Sophora japonica

Amberbaum Liquidambar styraciflua

Hainbuche Carpinus betulus

Kleinkronige Baume:

Felsenbirne Amelanchier arborea >>Robin Hill<<
Apfeldorn Crataeguslavallei >>Carrierei<<

Magnolia kobus
Sorbus intermedia

Baum-Magnolie
Schwed. Mehlbeere

Feldahorn Acer campestre >>Elsrijk<<
Blumen-Esche Fraxinus ornus
Mehlbere Sorbus aria >>Magnifica<<

Vorschlagliste Nr. 3 — Heckenpflanzen in strukturreichen
Hausgarten

deutscher Name Art

Hainbuche Carpinus betulus

Liguster  Ligustrum vulgare
Feldahorn Acer campestre
Schlehe Prunus spinosa

Eingriffeliger WeilRdorn
Hunds-Rose
Hecken-Rose Rosa corymbifera
Schwarze Holunder Sambucus nigra
Gewohnliche Felsenbirne Amelanchier ovalis
Europdische Stechpalme llex aquifolium

Crataegus monogyna
Rosa canina
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Dachbegriinung

Im allgemeinen Wohngebiet sind Flachgeneigte Dacher mit
einem Neigungswinkel bis zu 5°, ab einer MindestgréfRe von
10,00 m?, extensiv zu begriinen. Dabei ist eine
Vegetationsschicht von mindestens 8 cm Starke vorzusehen.
Fensterdffnungen, Dachterrassen, Anlagen zur
Energiegewinnung und untergeordnete technische Aufbauten
sind davon ausgenommen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dach- und Fassadengestaltung

Dachgestaltung

Im WAL und WAZ2 sind Zelt- und Satteldacher mit einer
Neigung von hochstens 40° und Flachdacher mit einer Neigung
von hochstens 5° zuldssig.

Die Hauptfirstrichtung fiir Satteldacher wird durch Planzeichen
festgesetzt.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Anlagen zur Nutzung der
solaren Strahlungsenergie

Dachaufbauten und —einschnitte (hiervon ausgenommen sind
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie) diirfen in der
Summe ihrer Breite ein Drittel der Trauflange der jeweiligen
Dachseite nicht iberschreiten, wobei ein Abstand von
mindestens 1,00 m zu den Giebelwdnden einzuhalten ist. lhre
Firstlinie muss mindestens 0,50 m unterhalb der Firstlinie des
jeweiligen Gebaudeteils liegen.

Einzelne Dachaufbauten und —einschnitte diirfen jeweils eine
Breite von 2,50 m nicht tGberschreiten. Dachaufbauten,
-einschnitte und Dachflachenfenster sind nur einreihig
horizontal nebeneinander, jedoch nicht libereinander oder in
zwei Reihen zulassig.

Das Aufstandern von Anlagen zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie auf geneigten Dachern ist unzuldssig.
Auf Flachdachern sind Anlagen zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie nur zuldssig, wenn sie einen Abstand zur
nachstgelegenen AuRenwand einhalten, der ihrer Hohe
entspricht.

Dachmaterialien und -farben

Fir die Dacheindeckung von Satteldachern und Zeltdachern
sind ausschlieRlich Dachsteine oder —ziegel in grauen oder
roten Farbtonen in matter, nicht reflektierender Ausfiihrung
zulassig.

Anordnung der Staffelgeschosse

Unter Beachtung der Festsetzung B 2.2.4 Staffelgeschosse sind
allseitig um mindestens 1,50 m hinter die GebaudeauRenwand
des darunter liegenden Geschosses zuriickzusetzen.

Fassadengestaltung

Die zur ErschlieBungsstralle gelegenen Aullenwande sind
parallel zu den Grenzen des Baufensters zu errichten.
Untergeordnete Fassadenteile (z.B. Balkone) kénnen davon
abweichen.

Grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien,
Beschichtungen bzw. Farbgebungen sind allgemein unzulassig.

Abfallsammelanlagen

Standflachen fiir Abfallsammelanlagen sind durch geeignete,
die Fassade des Baukorpers der Hauptnutzung bestimmende
Materialien, abzuschirmen oder, wenn freistehend,
einzuhausen und mit Strauchern oder Hecken abzuschirmen.
Die Hohe der Abschirmung entspricht mindestens der Hohe
des hochsten Wertstoffsammelbehalters.

Flache fiir Versorgungsanlagen

Die Versorgungsflache ist einzuhausen und mit Strauchern
und Hecken abzuschirmen. Als Material fur diese Einhausung
ist nur Holz zuldssig.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen sind maximal bis zu einer H6he von 0,50 m
tber dem unteren Bezugspunkt zuldssig. Unterer Bezugspunkt
ist die mittlere Hohe der vor dem Grundstiick liegenden
fertiggestellten ErschlieBungsstralRe bzw. des fertiggestellten
Erschliefungsweges, jeweils gemessen an der Grenze des
Baugrundstiickes.

Abgrabungen des Geldandes sind unzuldssig. Folgende
Abgrabungen sind hiervon ausgenommen, sofern sie im
erforderlichen MalRe ausgefiihrt werden:

- KellerauBentreppen,

- ausnahmsweise Abgrabung zur Belichtung des
Kellergeschosses an der zur 6ffentlichen ErschlieBungs-
stralle abgewandten Hausseite,

- Kellerlichtschachte bis zu einem Abstand von 1,50 m vor
der Kellerauflenwand.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur auf
der der 6ffentlichen ErschlieBungsstralie zugewandten Seite
zuldssig.

Werbeanlagen sind nur am Gebaude und in Héhe des
Erdgeschosses zuldssig.

Je Gebaude ist ein Hinweisschild zuldssig, auf dem tber die
Betriebe zusammengefasst informiert wird. Je Betrieb ist eine
Flache von maximal 0,25 gm zulassig.

Die Flache einer Werbeanlage darf nicht gréBer als 2,00 gm
sein. Die Gesamtflache der Werbeanlagen an Gebauden darf 5
% der Wandflache, an der sie angebracht sind, nicht
uberschreiten. Bei Schriftzligen aus Einzelbuchstaben ist die
Flache nach ihren AuBenmalen zu ermitteln.

Werbeanlagen sind nur als Einzelbuchstaben, Einzelsymbole
oder als angestrahlte Bemalungen auf Putz oder eigenem
Tragermaterial zuldssig.

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB
i. V. m.

§91 Abs. 1 S. 1 Nr.
1 HBO

§91 Abs. 1S. 1.Nr.
1 HBO

§ 91 Abs. 1S. 1 Nr.
1 HBO

§91 Abs. 1S. 1 Nr.
1 HBO

§91 Abs. 1S.1 Nr.

1 HBO

§91 Abs. 1 Nr. 3
HBO

§ 91 Abs. 1 Nr. 3
HBO

§ 91 Abs. 1 HBO

§91 Abs. 1 S. 1 Nr.
7 HBO
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An einem Gebadude sind die Werbeanlagen in Gestaltung,
Farbe und GréBe aufeinander abzustimmen.

Hinweise

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb des gemaR
Heilquellenschutzverordnung der Stadt Bad Nauheim vom
24.10.1984 festgelegten Heilquellenschutzgebiets; hierin in
der Zone IV zum Schutz gegen qualitative Beeintrachtigungen
sowie in der Zone C zum Schutz gegen quantitative
Beeintrachtigungen. Die Verbote der jeweiligen
Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Unter anderem sind Bodeneingriffe von mehr als 20m unter
Geldnde, z.B. Bohrungen zur Errichtung von Erdwarmesonden,
nicht zulassig.

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Die Nutzung bzw. das Sammeln des Dachflaichenwassers in
Zisternen ist erwiinscht und wird empfohlen. Die
Moglichkeiten der Bewirtschaftung von Niederschlagswasser
sind im Bauantragsverfahren zu priifen.

Die Regenwasserriickhaltung (mind. 30 | Speichervolumen je
m? projizierte Dachflache- siehe B 10.1) und die Art und Weise
der Verwendung und der Versickerung des
Niederschlagswassers von befestigten Flachen (auch
Uberlaufwasser aus Zisternen) ist im Baugenehmigungs- /
Bauanzeigeverfahren nachzuweisen. Dies gilt nicht fiir
Gebdude mit Griindachern.

Die Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser (z.B.
fir Gartenbewasserung) wird empfohlen. Zur Sicherstellung
der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der
Verwendung von Niederschlagswasser aus Zisternen (z.B.
Toilettenspiilung, Gartenbewadsserung,
Waschmaschinenbetrieb) sind die Anlagen nach den
einschlagigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufiihren
und zu betreiben. Anforderungen fiir Bau und Betrieb sind in
einem Erlass des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 4. Februar 1999
1l 7-/9e 02.37.11 (Staatsanzeiger 10/1999 S. 709) enthalten.
Das ATV Arbeitsblatt A 138 , Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser ist zu
beriicksichtigten.

Archdologische Bodenfunde

Im direkten Umfeld des Plangebietes sind vorgeschichtliche
Siedlungsreste bekannt. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenk-
maler bekannt werden, so ist dies der Archdologischen
Denkmalpflege Wetterau und dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, hessenArchdologie, unverziiglich anzuzeigen
(§ 21 Hess. Denkmalschutzgesetz, HDSchG). In diesen Fillen
kann fiir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG
erforderlich werden.

Artenschutz

Die Fallung von Baumen und die Rodung von Gehdlzen sollen
in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. Februar (auRerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit von Brutvogeln) durchgefiihrt
werden. Es gelten die Vorschriften zum Artenschutz gem. §§
44 f. Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG).

Verwendung umweltfreundlicher Beleuchtung

Fiir die Ausleuchtung der bebauten Bereiche ist eine
insektenfreundliche Beleuchtung nach dem Stand der Technik
vorzusehen.

Warmeversorgung des Plangebietes

Zur Versorgung des Plangebietes mit Warme ist kalte Nah-
wadrme Uber die festgesetzte Versorgungsanlage, Zweck-
bestimmung: Erneuerbare Energie, vorgesehen.

Kampfmittel

Sofern bei Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegen-
stand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst
unverziiglich zu verstandigen.

Kulturdenkmaler

Das beplante Gebiet liegt unmittelbar siidlich des
bedeutenden frithaugusteiischen romischen Militarlagers
Rodgen. Aus dem Lagerbereich sind auch Funde aus der Eisen-
und Bronzezeit bekannt. Es ist damit zu rechnen, dass durch
die geplante Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs.
2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden.

Vor Baubeginn ist die Qualitat und Quantitat der
archdologischen Befunde durch ein archdologische Gutachten,
d. h. eine vorbereitende Untersuchung gem. § 20 Abs. 1 S. 2
HDSchG zu tiberpriifen

Bergbau

Das Gebiet wird von auf Kohlensaure verliechenem Berg-
werkseigentum tiberdeckt. Es besteht die Méglichkeit einer
CO2-Ausgasung, sollte die Uberdeckung der Lagerstatte
beseitigt werden. Um eventuelle Ausgasungen friihzeitig zu
erkennen, sollten daher insbesondere bei Arbeiten unterhalb
des Gelandeniveaus entsprechende VorsichtsmalRnahmen
(z.B. CO2-Freimessungen) getroffen werden.

Verfahrensvermerke

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1)
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat am 31.10.2019 gemiR
§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) den Aufstellungsbeschluss gefasst. Dieser Beschluss
ist ortsiiblich am 18.08.2020 bekannt gemacht worden.

2 Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 13a Abs. 3 BauGB)
Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 18.08.2020 bis einschlieRlich
02.09.2020 uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB unterrichtet und ihr
wurde die Mdglichkeit gegeben, sich zur Planung zu duBern. Uber die Unterrichtung
wurde am 18.08.2020 im stadtischen Internet informiert.

3 Offentliche Auslegung (§ 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 13b und 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB)
Der betroffenen Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 01.10.2020 bis einschlieRlich
30.10.2020 die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 30.09.2020 ortsiiblich bekannt
gemacht.

4 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§13 Abs. 2 S. 1 Nr.
BauGB i.V.m. §§ 13b und 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
Den beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben
vom 30.09.2020 Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 30.10.2020 gegeben.

5 Satzungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat am 28.01.2021
den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB und § 91 HBO als Satzung beschlossen.

6 Ergdnzendes Verfahren
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat den Bebauungsplan in
der im ergdnzenden Verfahren gemaR § 214 BauGB entstandenen Fassung mit Beschluss
am 08.12.2022, gemal’ § 10 BauGB und § 91 HBO als Satzung beschlossen.

7 Ausfertigung
Es wird bestatigt, dass der vorliegende Planinhalt mit dem Satzungsbeschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 08.12.2022 iibereinstimmt.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

15 Feb, 2023

Bad Nauheim, den

+ Klau$ Kref}
(Blirgermeister)

8 Bekanntmachung 1 8 Feb. 2023
Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am............ veeenn. OTtsiiblich
bekannt gemacht. Dabei wurde angegeben, bei welcher Stelle der Plan wihrend der
Dienststunden eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan riickwirkend zum 02.02.2021 in Kraft
getreten.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

2 0. Feb. 2023

Bad Nauheim, den........cccccceeevennneee. :;:

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 Berticksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche
Verletzung der Vorschriften tiber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flichen-
nutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwigungs-
vorgangs, gemal} § 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, dar zulegen.

Entschadigungsregelung

GemadlR § 44 BauGB kann ein Entschadigungsberechtigter Entschidigungen verlangen,
wenn die in §§ 39 bis 42 BauGB (Vertrauensschaden, Entschidigung in Geld oder
Ubernahme, Entschadigung bei Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und
bei Bedingungen fiir Bepflanzungen, Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung
einer zuldssigen Nutzung) bezeichneten Vermégensnachteile eingetreten sind. Er kann
die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, in dem er die Leistung der Entschadi-
gung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschidigungs-
anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalender-
jahres, in dem diese Vermogensnachteile eingetreten sind, die Filligkeit des Anspruchs
herbei gefiihrt wird.
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