Bebauungsplan Nr. 134
"Kronberger Karree"

/7
62/7

62/7

N

62/

-
N

(@]

~
/

Malstab 1:500

/

&
S

62/60

62/85

Art der baulichen
Nutzung

WA 1

Zahl der
Volllgeschosse

93/6

GRzZ GFz
03
Bauweise
O
92/4

179/2

178/4

176/1

Art der baulichen Zahl der 345/173
Nutzung Volligeschosse
GRZ GFZ 343/173
0,
Bauweise 173/
O
351/173
1337/41
\ 335/173
173/ Q90
$
S
Q
o
S' 490/1 1340/419

560/12

8/11

426/4

Planunterlage:
Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK)
Stand Juni 2012

== A SRSV & N— AN

Larmpegelbereiche

Abbildung:

62/59

60/41

62/6
62/66

62/60

N

0

-
]/

Mafistab 1:1.000

VA

TZ735 !

92/4

184/10

325/18

176/2

168/1

178/4

347,

176/1

®

343/173

351/143

173/, Q?o

8/11

N
&
Q

)
N
S

490/1 1
©

560/1

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. | S. 1509).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466).

Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. | S. 1509).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Januar 2011 (GVBI. | 2011 S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 40 des Gesetzes
vom 13. Dezember 2012 (GVBI. S. 622).

Hinweis uber die Einsichtnahme in die Rechts-
grundlagen und sonstigen Vorschriften

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse, DIN-Vorschriften u. dgl.) kdnnen wahrend der Dienststunden im Rathaus
der Stadt Bad Homburg v.d.H6he in den Raumen des Fachbereichs Stadtplanung /
Stadtebau eingesehen werden.

Planzeichenerklarung (gemaf PlanzV)
Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet, siehe textliche Festsetzungen 1.1.1

MaR der baulichen Nutzung

z.B.0,3 Grundflachenzahl (GRZ), siehe textliche Festsetzungen 1.2.1
z.B. Geschossflachenzahl (GFZ), siehe textliche Festsetzungen 1.2.2

z.B. 1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, siehe textliche Festsetzungen 1.2.2.2

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

o offene Bauweise
Baugrenze
Verkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich
—_— StralRenbegrenzungslinie
I Einfahrtsbereich Tiefgaragenein- und ausfahrt, siehe textliche Festsetzungen 1.6

Sonstige zeichnerische Festsetzungen

e Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen,
e siehe textliche Festsetzungen 1.5
GFL Zweckbestimmung: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

 — Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
L1 des Bebauungsplans

Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb

e eines Baugebiets

T Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

e : und Gemeinschaftsanlagen
ST Zweckbestimmung: Stellplatze, siehe textliche Festsetzungen 1.4.1
TGa Zweckbestimmung: Tiefgaragen, siehe textliche Festsetzungen 1.4.1
@ Zweckbestimmung: Spielplatz, siehe textliche Festsetzungen 1.4.3

Festsetzungen zu Larmpegelbereichen

Larmpegelbereich I

Larmpegelbereich llI
Larmpegelbereich IV
z.B.LPB Il  z.B. Larmpegelbreich Il, siehe textliche Festsetzungen 1.9

Planzeichen ohne Festsetzungscharakter

15 MaRe in Meter, z.B. 15 Meter

- bestehende Gebaude

Textliche Festsetzungen (BauGB)

1.1

2.1

2.11

2.2

2.2.1

222

3.1

4.2
4.3

7.1

7.2

8.1

8.2

8.3

8.4

9.2

9.3

Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaf Baugesetzbuch (BauGB) und
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO).

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 kénnen folgende unter

§ 4 (2) BauNVO aufgefiihrten allgemein zulassigen Nutzungen nur ausnahms-
weise zugelassen werden:

- Der Versorgung des Gebiets dienende Laden,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie

- nicht stérende Handwerksbetriebe.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind folgende unter

§ 4 (3) Nr. 3 - 5 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nicht zulassig:

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die zuldssige Grundflache gemaf
§ 19 (4) BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,6 tGberschritten
werden.

Geschossflachenzahl, zulassige Geschossflache, Zahl der Vollgeschosse

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von
Garagengeschosseni. S. v. § 21a (1) BauNVO, Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen unbericksichtigt.

Garagengeschosse sind in sonst anders genutzten Gebauden nicht auf die Zahl
der Vollgeschosse anzurechnen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen durfen an den Langsseiten der Geb&ude durch Teile von
Gebauden auf bis zu 1/5 der Fassadenlange um bis zu 1,00 m tberschritten
werden.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der fir sie festgesetzten Flachen
zulassig.

Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sind nicht zulassig .

Innerhalb der Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” sind nur Gemeinschafts-
anlagen fir Spiel und Freizeitgestaltung zulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die mit ,GFL" gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Grundstlicke innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes WA 2 (Flurstiicke Nr. 65/4, 69/3, 70/3 sowie 72/4 | Flur 8 /
Gemarkung Bad Homburg v.d.H6he) zu belasten.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist nur in
dem im Plan festgesetzten Bereich an die Wiesbadener Stral’e anzuschlielen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Im Plangebiet sind nur insektenschonende Aufienbeleuchtungen mit einem
uv-armen Lichtspektrum zulassig.

Im Plangebiet sind zur Befestigung von ebenerdigen Stellplatzen sowie von
Wegen die ausschliefllich als Feuerwehr- und Rettungszufahrten dienen , nur
versickerungsfahige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decken, Schotterrasen etc.) zulassig .

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und firr die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die weder Uberbauten, noch befestigten Flachen (Grundstlicksfreiflachen) sind
zu begriinen, gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Je angefangene 200 gm
Grundstucksfreiflache ist mindestens ein heimischer und standortgerechter
Laubbaum, z.B. gemaf Pflanzliste A (Qualitat: Hochstamm, mindestens dreimal
verpflanzt, Mindeststammumfang 16-18cm in einem Meter Hohe Uber Terrain
gemessen) anzupflanzen. Mindestens 10 % der Grundsticksfreiflachen sind mit
heimischen und standortgerechten Strauchern z.B. gemaf Pflanzliste B (Qualitat
mindestens zweimal verpflanzt, Mindesthéhe 80 cm) zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen.

Durch Tiefgaragen unterbaute Flachen, die nicht Uberbaut sind bzw. nicht als
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO, als Zuwegung oder als Spielplatzflachen
oder Feuerwehrzufahrt dienen, sind zu begriinen, gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Bei ebenerdigen Stellplatzen, die in fortlaufender Reihe angeordnet sind, ist nach
jedem sechsten Stellplatz ein hochstammiger heimischer und standortgerechter
Laubbaum (z.B. gemaR Pflanzliste A) (Qualitat: Hochstamm, mindestens dreimal
verpflanzt, Mindeststammumfang 16-18cm in einem Meter Hohe Uber Terrain
gemessen) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Gehdlze sind
gleichartig zu ersetzen.

Vorhandene Gehdlze und aufgrund von sonstigen Festsetzungen oder
Satzungen zu pflanzende Baume und Straucher kénnen auf die geforderten
Anpflanzungen angerechnet werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor AuRRenlarm sind flr AufRenbauteile von Aufenthaltsrdumen die
Anforderungen der Luftschalldd@mmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, Ausgabe November 1989, einzuhalten. Die erforderlichen
resultierenden Schallddamm-Male der Aufdenbauteile ergeben sich nach DIN
4109 aus den in der nachfolgenden Tabelle und in der Planzeichnung
“Larmpegelbereiche” festgesetzten Larmpegelbereichen. Die Larmpegelbereiche
werden fassadenbezogen dargestellt.

Larmpegel- erforderliches resultierendes Schalldimm-MaB

bereich R'w,res
des AuBenbauteils in dB

Aufenthaltsrdume in Blrordume
Wohnungen,
Ubernachtungsrdume in und &hnliches

Beherbergungsstétten,
Unterrichtsrdume und

&hnliches
/] 30 30
1 35 30
v 40 35

Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schalldamm-Male sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der
gesamten Aulenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach
Tabelle 9 der DIN 4109 zu korrigieren.

An den in der Abbildung “Larmpegelbereiche” gekennzeichneten Fassaden ist in
betroffenen Rdumen, die Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden (z.B.
Schlafzimmer, Kinderzimmer), durch den Einbau von Liftungseinrichtungen fir
ausreichende Bellftung zu sorgen, soweit die Radume nicht Uber andere
zulassige zu 6ffnende Fenster oder Tlren verfiigen und dadurch eine
ausreichende Bellftung sichergestellt ist.

9.4

10.
10.1

10.2

1.

11.1.1

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen nach Nr. 9.1 und 9.3
zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass - insbesondere an
gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen - geringere Schallddmm-Male erforderlich sind.

Textliche Festsetzungen gemaR § 9 (4) BauGB
i.V.m. § 81 (3) Hessischer Bauordnung (HBO)

Ortliche Bauvorschriften (§ 81 (1) Hessischer Bauordnung (HBO))

Dacher

Dachform / Dachneigung

Im Plangebiet sind nur flach- bzw. flachgeneigte Dacher bis maximal 10°
Dachneigung zulassig.

Untergeordnete Bauteile, Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind
hiervon ausgenommen.

Dachaufbauten

Im Plangebiet sind folgende Dachaufbauten zulassig:

- Anlagen fur die Nutzung von Solarenergie, wenn diese mindestens 1,50 m
von der Fassadenebene des darunterliegenden Geschosses zuriicktreten
und eine Hohe von bis zu 1,0 m nicht Uberschreiten .

- Betriebstechnisch notwendige Anlagen, Treppenhduser sowie
Aufzugsiberfahrten, wenn diese mindestens 1,50 m von der
Fassadenebene des darunterliegenden Geschosses zuriicktreten und eine
Hoéhe von bis zu 1,50 m nicht Uberschreiten.

- Abluft und Abgasrohre.
Gestaltung baulicher Anlagen

Gestaltung der Baukorper

Die AuRenwande der Geschosse oberhalb des letzten Vollgeschosses
(Staffelgeschosse) missen an den schmalen Gebaudeseiten wie folgt
gegeniber der Aulenwand des darunter liegenden Geschosses zuriickspringen:
- Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 um mindestens 2,50 m.

- Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 um mindestens 1,50 m.

11.1.2 Die AulRenwande von Staffelgeschossen missen sich farblich gegenlber den

darunter liegenden Geschossen absetzen.

11.1.3 Leuchtende, glanzende und spiegelnde Materialien, Beschichtungen bzw.

12.
12.1

12.2

13.
13.1

13.2

13.3

14.

Farbgebungen fiir die Fassadengestaltung sind nicht zulassig .
Einfriedungen

Einfriedungen sind als Strauchhecken, wahlweise mit dahinterliegendem Zaun,
bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.

Geschlossene Einfriedungen aus Stein, Beton, Metall, Kunststoffen, Holz 0.a.
sind nicht zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung, fir im Plangebiet befindliche
Betriebe und Einrichtungen zulassig.

Werbeanlagen sind nur als eigenstandige Werbetafeln auf dem Grundstiick bis
zu einer Hohe von 1,20 m und einer Breite von 1,00 m zulassig.

Skybeamer, Billboards oder sonstige Werbung mit bewegtem, laufendem,
blendendem oder blinkendem Licht, Bildern usw. sowie Fahnenmasten sind nicht
zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i. S. d. § 76 HBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
Ge- oder Verboten der Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 (3) HBO
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe geahndet
werden.

Pflanzenlisten

Pflanzenliste A - Arten fiir die Anpflanzung von heimischen und
standortgerechten Baumen

Baume |. Ordnung:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde
Tilia plathyphyllos - Sommer-Linde
Salix alba ,Tristis" - Trauerweide
Betula pendula - Gemeine Birke

Baume Il. Ordnung:

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Ulmus carpinifolia - Feld-Ulme
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

Obstbaum Hochstamme:

- Apfel

- Kirsche
- Walnuss
- Birne

Pflanzenliste B - Arten fiir die Anpflanzung von heimischen und
standortgerechten Strauchern

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguine - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crateagus spec. - Weilkdorn
Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Echter Kreuzdorn
Rosa caesia - Lederblattrige Rose
Rosa canina - Hunds-Rose

Rosa corymbifera - Hecken Rose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Salix caprea - Sal-Weide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Trauben-Holunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

IV Hinweise

1. Riickhaltung von Niederschlagswasser

Die Erfordernisse von Mallnahmen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser
missen im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren bzw. vor
Durchfiihrung von BaumafRnahmen gepruft werden.

2. Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone D zum Schutz gegen quantitative
Beeintrachtigungen des mit Verordnung vom 28.11.1985 festgesetzten
Heilquellenschutzgebiets fir die staatlich anerkannten Heilquellen der Kur- und
Kongress GmbH Bad Homburg v.d.H6he. Die Verbote und Bestimmungen der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

3. Archéaologie

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaf § 20
Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziglich der HessenArchaologie am
Landesamt flr Denkmalpflege Hessen, Wiesbaden, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

4. Kampfmittel

Die Auswertung vorliegender Kriegsluftbilder durch den Kampfmittelraumdienst
hat keinen begriindeten Verdacht fiir das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet ergeben. Sollten dennoch im Zuge von Bauarbeiten kampfmittel-
verdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst des
Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18 unver-
zuglich zu verstandigen.

5. Artenschutz

5.1 Die Fallung von Baumen und die Rodung von Gehdlzen ist in der Zeit zwischen
1. Oktober und 28. Februar durchzufihren.

5.2  Beider Aufstockung von Gebduden ist durch eine 6kologische Baubegleitung
sicherzustellen, dass keine Végel oder Fledermause vermeidbar getotet oder
verletzt werden.

6. Schutz von Versorgungsleitungen

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass tief wurzelnde Bdume einen
ausreichenden Abstand zu vorhandenen Versorgungsleitungen aufweisen
mussen.

Ausfertigungsvermerk

Auf Grund der §§ 1 (3) und 10 (1) des Baugesetzbuchs (BauGB)i. V. m. den §§ 5 und 51
der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) hat die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Bad Homburg v.d.Héhe diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung
und den textlichen Festsetzungen, am 26.09.2013 als Satzung beschlossen.

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossenen Bebauungsplan wird bestatigt. Das Bebauungsplanverfahren
wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt. Der Bebauungsplan wird
hiermit ausgefertigt.

Bad Homburg v.d. Héhe

den 27.09.2013 Siegel gez.
Michael Korwisi
Oberbirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Stadtverordnetenversammlung wurde am
18.10.2013 ortsliblich bekannt gemacht.
In der Bekanntmachung wurde auf § 215 BauGB hingewiesen.

Der Bebauungsplan ist gemaf § 10 (3) BauGB mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Stadt Bad Homburg v.d. Hohe

Bebauungsplan Nr. 134
"Kronberger Karree"

Fachbereich Stadtplanung § 10 BauGB

Bearbeitung:

FI RU M Forschungs- und Informations-Gesellschaft fur Fach- und
Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung mbH




