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Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 und § 12
Abs. 3 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

GemaR § 12 Abs. 3 BauGB sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich
der VVorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten nicht stérenden Handwerksbetriebe und
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sind nur ausnahmsweise zulassig.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl: 04
Geschossflachenzahl: 0,8

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen,
Stellplazen mit inren Zufahrten sowie von Nebenanlagen i. S.d. § 14 BauNVO
bis zu einer Grundflache von 0,65 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse: |l zwingend

Hohe baulicher Anlagen: Die maximal zuléssige Gebaudehthe betragt 11,0 m,
bezogen auf die StraRenoberkante der Graslitzer
Strale. Das MaR darf durch technische Anlagen um
bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Einzelne Teile von Gebauden wie Balkone oder Terrassen durfen die
festgesetzten Baugrenzen um bis zu 2,0 m Gberschreiten, wobei diese
insgesamt hochstens ein Drittel der Gesamtlange des Gebaudes ausmachen
dirfen. Die Grundstiicksgrenzen diirfen hierbei nicht iberschritten werden.

Stellpldtze und Garagen

Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflache
zulassig.

Stellplatze und offene Garagen (Carports) sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache sowie innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache in
den firr sie festgesetzten Flachen - zuléssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft - Artenschutz

Die Rodung von Gehdlzen sowie Manahmen der Baufeldvorbereitung und
-freimachung sind nur zwischen 01.Oktober und 28./29. Februar zulassig.

Der Abriss von Gebauden ist nur zwischen Oktober bis Ende Februar zulassig.
Vor dem Gebaudeabriss erfolgt eine Begehung der Gebéude durch fachlich
geeignetes Personal, um festzustellen, ob Winterquartiere von Fledermause
betroffen sind.

Sollten die zeitlichen Beschrankungen nicht einzuhalten sein, ist zwingend vorab
eine Kontrolle durch eine Umweltbaubegleitung erforderlich.

Vor Beginn der Baufeldvorbereitung und -freimachung sind in einem Abstand
von mindestens 1 m zu den zum Erhalt festgesetzten Gartenmauemn
Amphibienschutzzdune aufzustellen und wahrend der gesamten Bauzeit zu
erhalten.

Innerhalb des Plangebietes sind 6 Nistkasten fir den Haussperling und
6 Fledermauskasten aufzuhangen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder technischen
Vorkehrungen bzw. MaRnahmen

Im gesamten Plangebiet sind bei der Errichtung und der Anderung von
Gebauden die erforderlichen Schallddmm-Malke der AuBenbauteile von
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nach den im Teilplan C bezeichneten
AuBenlarmpegeln der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau —Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen” Ausgabe Juli 2016,
Abschnitt 4.5.5 auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen Schalldammmafe hat im Baugenehmigungs-
verfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN 4109-1
_Schallschutz im Hochbau —Teil 1: Mindestanforderungen” Ausgabe Juli 2016,
i V. m. E DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 vorgeschriebenen Verfahren in
Abhéngigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrofe zu erfolgen.

Von den im Teilplan C dargesteliten AuRenlarmpegeln kann abgewichen werden,
soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der
Nachweis erbracht wird, dass ein geringerer maigeblicher Aukenlarmpegel
vorliegt als in der im Teilplan C dokumentierten Situation unter Beriicksichtigung
der hochsten Pegel an den Fassaden.

Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile konnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Innerhalb des gesamten Plangebietes ist fur Schiaf- und Kinderzimmer durch ein
entsprechendes Liftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher
zu stellen. Entweder kann die Beltftung Uber eine schallabgewandte Fassade
erfolgen, an der die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten sind, oder ein
ausreichender Luftwechsel ist auch bei geschlossenen Fenstern durch
technische Be- und Entliftungssysteme sichergestellt. Von der Festsetzung kann
abgewichen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnis-
nahmeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Berlicksichtigung der
konkreten Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 2 BauGB

Der Abriss der im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes / Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bestehenden Gebaude
darf erst dann erfolgen, wenn die 6 Nistkasten fur den Haussperling und die

6 Fledermauskasten aufgehéngt sind.

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 91 HBO

Dachform und -neigung

Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45°.
Garagen, Carports und Nebenanlagen sind davon ausgenommen.

Grundstucksfreiflachen

Die nach Abzug der tiberbauten sowie befestigten Flachen verbleibenden
Freiflachen sind vollstandig zu begriinen und im Bestand zu erhalten. Dabei sind
mindestens 30 % der begrinten Flachen mit einheimischen und
standortgerechten Gehélzen (z. B. geméaR Vorschlagsliste) zu bepflanzen.

TraufauRenwandhdhe

Die Hohe traufseitiger AuBenwande betragt bis zum Anschnitt mit der
Dachflache maximal 6,0 m - bezogen auf die StraRenoberkante der
nachstgelegenen Erschlieungsstrale.

Mallbehaltereinhausungen

Millbehaltereinhausungen sind bis zu einer GroRe von 2,5 m? innerhalb der
Uberbaubaren und der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Kellertreppen
Kellertreppen mit Seitenwanden bis max. 0,50 m tber GOK

- ohne Uberdachung - sind auch innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflache im Zusammenhang mit Gebduden zuléssig.

Vorgérten

Die nicht tiberbaubaren bzw. nicht gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO uberbaubaren
Grundstiicksflachen sind zu begriinen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
pflegen. Der flachige Einbau von Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen
bzw. lose Material- und Steinschiittungen sind nicht zuldssig. Unzuléssig ist auch
der Einbau von Folien zur Aufwuchsdammung.

Es durfen nur einheimische und standortgerechte Gehdlze verwendet werden.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs. 6a
BauGB

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet des Rheins.

Das Plangebiet liegt in der Zone |l A des festgesetzten Wasserschutzgebietes
fur das Wasserwerk Hof Schénau der Stadtwerke Mainz.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des
_Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried".

Hinweise

Meldepflicht bei Funden von Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, wie z. B. Scherben, Steingerate und
Skelettreste sind dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, arch&ologische
Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverzuglich
2u melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Die mit den
Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

Vorsorgender Bodenschutz

Bei Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des
Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat IV/Da 415,
Bodenschutz, zu informieren. Ein Fachgutachter in Altlastenfragen ist
hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen i. S. d. § 2 Abs. 3 BodSchG sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beeintrachtigungen fur den Einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Carports
Werden Carports mit Flachdach errichtet, so kénnen diese vollstandig begrint

werden.

Erneuerbare Energien
Bei der Errichtung der Geb&ude sollten Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer
Energien (z.B. Solaranlagen) verwendet werden.

SchutzmaRnahmen bei Baumstandorten

Tiefwurzelnde Gehdlze miissen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Ver- und
Entsorgungsleitungen einhalten. Bei Unterschreitung dieses Mindestabstandes
sind geeignete Schutzmafnahmen vorzusehen.

Niederschlagswasser

Das von den Dachflachen abflieRende Niederschlagswasser sollte in ausgekieste
Drainagen (Rigolen) geleitet und Gber diese versickert werden.

Schallimmissionsprognose

Mit der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen - VwVTB wurde in
Hessen die DIN 4109-1 und die DIN 4109-2, jeweils Ausgabe Juli 2016
baurechtlich eingefithrt. Die DIN 4109-1 vom Januar 2017 kann flr
bauaufsichtliche Nachweise herangezogen werden. Diese sollte folgend fur die
Ermittlung der maRgeblichen Auenlarmpegel herangezogen werden. Im
weiteren Bauleitverfahren ist die dann aktuelle gtiltige Fassung der DIN 4109 zu
priffen und bei den planungsrechtlichen Festsetzungen zu bertcksichtigen.

Grundlage fiir die Dimensionierung der Schalldamm-Malse der AuRenbauteile
bildet die Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom
27.02.2019 (Gutachten 12202-01).

Artenschutz

Es wird empfohlen, Quartiere fur Fledermause in die Wande von Neubauten zu
integrieren (selbstreinigende Fledermaustafeln oder-steine).

Der jeweilige Eigentiimer hat die dauerhafte Sicherung der Kasten fur
Fledermause und Végel zu gewahrleisten. Scheinwerfer oder Bewegungsmelder
sollten nicht in der Nahe installiert werden.

Die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungskérper, z.B. warmweil3e
LED-Kofferleuchten oder Natriumdampf-Hochdrucklampen mit Richtcharakter
und verschlossenen Lampengehausen wird empfohlen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag bei groRen Fensterfronten sind die im
geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* enthaltenen
Regelungen einzuhalten.

Wasseranschluss
GemaR der Satzung des Wasserwerks Gerauer Land erhalt jedes Grundstuck
nur einen Wasseranschluss und einen Wasserzahler.

Vorschlagsliste (einheimische Laubgehdize)
Acer campestre (Feld-Ahorn)

Caprinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
Corylus avellana (Waldhasel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weitdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
Prunus avium (Vogelkirsche)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Rosa cania (Hunds-Rose)

Bodengutachten

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde ein JIngenieurgeologisches
Gutachten® erstellt (Institut Dr. Haag, Kormwestheim vom 06.08.2018). Die
Ergebnisse sind Kap. 9 der Begrindung zu entnehmen.

Verfahrensvermerke

Aufstellung

Durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 28.02.2019

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 20.05.2019 bis 19.06.2019

Beschluss

Als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB von der Gemeindevertretung beschlossen
am 22.08.2019

29, AUS. 2019

Datum

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Gemeindevertretung
am 22.08.2019 beschlossenen vorhabenbezogener Bebauungsplan / Vorhaben und
ErschlieRungsplan ,Graslitzer Strae 8 und 10“ in Nauheim, bestehend aus den
Planzeichnungen der Teilplane A und B sowieden textlichen Festsetzungen, wird
bestatigt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen
durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

R . 1
Datum

jfnterschrift

Katasterstand

Stand der Planunterlagen: November 2018

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit dem

Hinweis auf die Bereithaltungam 3, +:- 20

ortstiblich bekannt gemacht.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017,
BGBI. | S. 3634

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, BGBI. | S. 3786

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 07.03.2005, GVBI. | S. 142

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.06.2018, GVBI. 1 S. 198
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Quelle: Hessische Véﬁvaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation (Topographische Karte)
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