Stadt Nidda, Kernstadt Nidda

Bebauungsplan N 33 ,Hohensteiner Stralle 23¢
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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Hinweise

Artenschutz

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde kénnen die Flachen fur Rodungsarbei-
ten auBerhalb des Zeitraums zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar freigegeben
werden, sofern keine Brutgeschehen stattfindet. Werden Verbotstatbesténde nach § 44
BNatSchG bei Rodungsarbeiten oder Riickbauarbeiten bertihrt, ist eine Befreiung nach § 67
BnatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen.

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaéler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate oder Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HGSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der
Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die Untere Denkmalschutz-
behorde bittet, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Vorsorgender Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei Erdarbeiten Erkenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde,-
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. [\V/Da
41.5 ,Bodenschutz”, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.

Schédliche Bodenverunreinigungen im Sinne von § 2 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder fur die
Allgemeinheit herbeizufiihren.

Verwendung von Niederschlagswasser /Grauwasser

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfillt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die
Gemeinden kénnen durch Satzung regeln, dass im Gemeindegebiet oder in Teilen davon
Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von
Grauwasser vorgeschrieben werden, um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwem-
mungsgefahren zu vermeiden oder den Wasserhaushalt zu schonen, soweit wasserwirtschaft-
liche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasserhaushaltsgesetz

Auf die Verbote, Genehmigungspflichten bzgl. den Gewésserrandstreifen und das Uber-
schwemmungsgebiet (§ 38 Abs. 4 WHG, §§ 22 Abs. 1 und 23 Abs. 2 HWG, § 78a WHG)
sowie auf Duldungsverpflichtungen bzgl. GewasserunterhaltungsmaRnahmen (§ 41 WHG)
wird hingewiesen.

Immissionsschutz
Hessen Mobil ubemimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschiitterungs-
schutz.

Leitungen
Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen miissen Baume einen Mindestabstand von 2,5 m zu

Leitungstrassen einhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind geeignete
Schutzmalnahmen vorzunehmen oder die Baumstandorte sind entsprechend zu verschieben.

Bei Pflanz- und Erdarbeiten im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen (z.B. Telekom, OVAG)
ist Rlcksicht auf vorhandene Anlagen/Einrichtungen zunehmen und eine friihzeitige Abstimmung
mit den Leitungstragern durchzufiihren.

Vorschlagsliste
Vorschlagsliste (einheimische Laubgehéize)

Acer campestre (Feld-Ahorn)
(B) Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
(B) Betula pendula (Sand-Birke)
(B) Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
Corylus avellana (Waldhasel)
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
(B)  Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Hippophae rhamnoides (Sanddorn)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
(B) Malus spec. (Apfel)
(B)  Prunus spec. (Kirsche)
Prunus spinosa (Schiehe)
(B) Pyrus communis (Wild-Birne)
Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa canina (Hunds-Rose)
Rubus fruticosus (Wilde Brombeere)
(B) Sorbus aucuparia (Eberesche)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

(B) = Baum

Zeichenerklarung
Festsetzungen
WA Allgemeines Wohngebiet (WA)
04 | 08 Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
I . Anzahl der Vollgeschosse Abweichende Bauweise
als Hochstgrenze .

Nicht Giberbaubare Grundstilicksflache

z Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze

Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i. S. d. Bundes- Immissions-
schutzgesetzes - Larmschutzwand

Abgrenzung unterschiedlicher Raumnutzungen

Teilgebiet

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

ILE

Nachrichtliche Ubernahme

‘0‘ Uberschwemmungsgebiet des Hohensteiner Baches

Gewasserrandstreifen

Bachlauf (Lage eingemessen)

Hinweise

Gebaudebestand It. Kataster, Abbruch vorgesehen

® Kanaldeckel 132,84 m Uber NHN (Lage eingemessen)

KD=132,84

JTTTT[ Boschung (Lage eingemessen)

—o——9o——  Leitung der Deutschen Telekom Technik GmbH (Lage nicht eingemessen)

Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Schank- und
Speisewirtschaften unzulassig.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen
sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8
Zahl der Vollgeschosse: Il als Héchstgrenze

Die Geb&ude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-

oder Doppelhduser oder Hausgruppen zu errichten. Die
Lénge der Gebaude betragt maximal 18 m.

Abweichende Bauweise:

Je Wohngebaude durfen maximal zwei Wohnungen
errichtet werden.

Anzahl der Wohnungen:

Héhe baulicher Anlagen: Maximal 147,0 m Uber NN.
Die H6henbegrenzung darf durch technische Dachaufbauten um bis zu 1 m Uberschﬁtten
werden.

Garagen, Stellpldatze und Nebenanlagen

Garagen sind in der Uberbaubaren und der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zu- 13ssig.
Zur Gewasserparzelle des Hohensteiner Baches (Flurstiick Flur 15 Nr. 315/1) ist durch diese
baulichen Anlagen ein Mindestabstand von 6 m einzuhalten.

Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Zudem dirfen sie
innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einem Abstand von maximal 10 m zur
Hohensteiner Strale (Flurstlick Flur 15 Nr. 351/5) errichtet werden, wobei sie vollstandig in
diesem 10 m-Streifen liegen missen.

Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind mit Ausnahme von Terrassen nur innerhald der
Uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig. Terrassen dirfen auch innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen errichtet werden.

Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i. S. d. Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes - Lirmschutzwand

Innerhalb der Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes -
Larmschutzwand ist eine mindestens 3,0 m hohe Larmschutzwand zu errichten.

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

Rodungsarbeiten sind nur in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar
zulassig. Sollte diese zeitliche Beschrankung nicht einzuhalten sein oder sind Ruckschnitte

von Gehdlzen wahrend der Brutzeit nétig, ist zwingend eine Begleitung der Abrissarbeiten bzw.
der Rodung durch fachlich geeignetes Personal (Umweltbaubegleitung) durchzufihren.

Der Rickbau von Gebauden ist nur zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar zul&ssig.
Der Dachstuhl des Kiihiraumes und der Scheune darf nur von November bis Marz unter
Hinzuziehung einer Umweltbaubegleitung zurlickgebaut werden. Rickbauarbeiten auRerhalb der
genannten Zeitrdume bedurfen einer artenschutzrechtlichten Betrachtung durch eine Umweltbau-
begleitung.

Es sind mindestens zwei Fledermauské&sten und mindestens zwei Nistkasten fur Végel an eigens
daftr aufgestellten Pfosten anzubringen. Nach Errichtung der Gebaude diirfen diese Késten auch
an/in den Fassaden der Gebaude angebracht werden. Alternativ kann auch ein Artenschutzhaus

auf einen Mast errichtet werden . Die Nistkasten sind mindestens einmal jahrlich in dem Zeitraum
von 01. Oktober bis 28./29. Februar zu reinigen (entfernen der Altnester).

MaRnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinfliissen durch Gerausche -
AuBenbauteile

Innerhalb des Teilgebietes 1 sind im 1. OG und 2. OG R&ume, die in der Nacht vorwiegend zum
Schlafen genutzt werden, unzuldssig.

Innerhalb des Teilgebietes 2 sind im 2. OG Raume, die in der Nacht vorwiegend zum Schlafen
genutzt werden, unzulassig.

Innerhalb des Teilgebietes 3 sind im 1. OG und 2. OG R&ume, die in der Nacht vorwiegend zum
Schlafen genutzt werden, zulassig.

Bei der Neuerrichtung oder Anderung von Gebauden sind zum Schutz vor AuBenlarm die
AuBenbauteile schutzbedirftiger R&ume so auszufiihren, dass die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1:
Mindestanforderungen® vom Juli 2016 in Verbindung mit DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017
(Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) eingehalten werden.

Die mafRgeblichen stockwerksbezogenen AuRenldrmpegel Tag und Nacht in dB (A) fir
schutzbedurftige Rdume ergeben sich aus dem Anhang 9.1 bis 9.3 der schalltechnischen
Untersuchung des Biros Krebs + Kiefer / Fritz AG vom 12.03.2020 (Anlage der Begriindung).

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R‘w,ges der
AufBenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen ergeben sich aus den zugeordneten maRgeblichen
Auenlarmpegeln nach DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 unter Berlicksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten entsprechend Gleichung 6 DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens
nach DIN 4109-2:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erfullung der Anforderungen” (Bezugsquelle Beuth Verlag GmbH, Berlin) nachzuweisen.

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird,
dass — insbesondere an den den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere
AuBenlarmpegel La vorliegen.

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

Dachformen

Es sind ausschlieRlich Sattel-, Walm- und Pultdacher zuldssig. Auf maximal 25 % der Grundfléche
jedes Gebéaudes durfen Flachdécher errichtet werden. :

Dachneigung

Sattel- und Walmdacher sind mit einer Dachneigung von maximal 40° zuldssig. Pultd&cher sind mit
einer Dachneigung von maximal 25° zuldssig.

Einfriedungen

Einfriedungen innerhalb des Gewésserrandstreifens sind unzuléssig.

Einfriedungen sind nur als Zaune mit nicht blickdichten Elementen zuléssig, wobei eine Héhe von
1,8 m, bezogen auf die StraRenoberkante der Hohensteiner StraRe, nicht tUberschritten werden
darf. Zudem ist eine Bodenfreiheit von mindestens 0,15 m vorzunehmen.

Massive Sockel und geschlossene Elemente dirfen eine Héhe von 0,25 m bezogen auf die
StralRenoberkante der Hohensteiner Strale, nicht liberschreiten.

Grundstiicksfreiflichen

Mindestens 40 % der Baugrundstiicksflachen sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Mindestens
15 % dieser Flachen sind mit einheimischen und standortgerechten Bdumen und Strauchern (z. B.
gemaf Vorschlagsliste) zu bepflanzen und zu erhalten. Dabei sind je Einzelbaum 10 m? und je
Einzelstrauch 2 m? anzurechnen.

Der flachige Einbau von Schotter-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw. von losen Material- und
Steinschuttungen sowie der Einbau von Folien zur Aufwuchsddmmung ist unzuléssig.
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur im baugenehmigungsfreien Umfang
zul&ssig.

Erdauffiillungen

Erdauffillungen sind innerhalb des Gewésserrandstreifens unzuléssig.

Stellplatze / Wege

Stellplatze und Wege sind ausschlieRlich mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen.

Baunebenanlagen

Nebenanlagen (z. B. Gartenhutten) sind innterhalb des Gewasserrandstreifens unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs. 6a BauGB

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet der OVAG.

Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet von Bad Salzhausen.

Verfahrensvermerke

Aufstellung

Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 27.08.2019

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 29.09.2020 bis 30.10.2020
mit mindestens zeitgleicher Einstellung ins Internet

Beschluss

Als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen

am 23.02.2021 /7
MZee 2091 ST NN ’ CZ
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Datum | Unterschrift P
L Biirgermeister
Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Stadtverordnetenversammlung
am 23.02.2021 beschlossenen Bebauungsplan ,Hohensteiner Strake 23", bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird bestatigt. Das Bebauungsplanver-
fahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefihrt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. /7 /

Datum

Unterschrift

eIl ol PN
burgermeister

Katasterstand

Stand der Planunterlagen: September 2019

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf
die Bereithaltung am 06.03.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Datum &/ Unterschrift L —————
’ Birgermeister
Rechtsgrundlagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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 !

Wetteraukreis
Verwaltungsstelle Biidingen

28, Aoril 2021
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