Stadt Nidda
Kernstadt

Bebauungsplan Nr. N 35 "SchillerstraBe - Drott-Gelande"

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020)

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017)

Die Planzeichenverordnung (PlanzVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990,
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017)

Die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB ; §§ 1 - 11 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

M Mischgebiet
(§ 6 BauNVO)

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

GRZ Grundflachenzahl
GFz Geschossflachenzahl

11 Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmall)

Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze

Dachform
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

SD Satteldach

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie, auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinflache

Aufschiebende Bedingung
(§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Die Zulassigkeit der darunterliegend festgesetzten
baulichen Nutzung tritt erst ein, wenn die gem. § 78
Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderliche
Genehmigung fir Einzelbauvorhaben im
Uberschwemmungsgebiet vorliegt.
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PLANZEICHEN SONSTIGE PLANZEICHEN

™™ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
be ==l Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Umgrenzung von Flachen fur Gemeinschaftsanlagen,
§ i Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
"""""""""" (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
GA Gemeinschaftsanlage fiir das Baufeld Nr. 2
GSst Gemeinschaftsstellplatze zum Nachweis der
erforderlichen Stellplatze fur die Baufelder 1 - 5
TG Tiefgarage
—TIJL  Mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der
T Allgemeinheit zu belastende Flachen

(§ 9 Abs.1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB )

@ ‘ Uberschwemmungsgebiet der Nidda

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

@ Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),
die dem Denkmalschutz unterliegen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Sichtfelder gem. RASt 06

LT Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung und

1 Bewuchs, auch von Grundstiickseinfriedungen u. dgl.
Uber 0,8 m, gemessen von der Fahrbahnoberkante,
freizuhalten.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nicht zuldssig:
1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen

Im Mischgebiet (MI) sind nicht zuldssig:

1. Gartenbaubetriebe

2. Tankstellen

3. Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegend erotisch/sexuellem Angebot (Sex-Shops)
4. \ergnigungsstatten

MaR der baulichen Nutzung und Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
von Stellplatzen mit inren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 Uberschritten
werden, wenn diese Anlagen in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden (z.B.
weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine).

MaR der baulichen Nutzung und Geschossfldchenzahl sowie die Zahl der
zuléssigen Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 21a Abs. 1 und Abs. 4 Nr. 1 BauNVO)

Garagengeschosse werden nicht auf die Zahl der zuldssigen Voligeschosse ange-
rechnet.

Garagengeschosse bleiben bei der Ermittlung der Geschossfléache unberiicksichtigt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen
durch Balkone um bis zu 1,5 m auf einer Lange von maximal 50% der Gesamtlange der
betroffenen Gebaudeseite zuldssig.

Die im Mischgebiet (Baufeld 1) festgesetzte Baulinie darf, vorbehaltlich einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung, fur die Errichtung eines zum barrierefreien Ausbau
erforderlichen AuRenaufzuges, Uberschritten werden.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen Laub-
gehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der nachfolgenden
beispielhaften Pflanzliste aufgefihrten Arten.

Die nicht von baulichen Anlagen (Geb&ude, Nebenanlagen, Wege- und Hofflachen)
Uberdeckten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen und dauerhaft
gartnerisch zu unterhalten. Die Flachen sind zu mindestens 30 % durch klein- bis
mittelkronige Badume und Straucher zu gliedern.

FuRwege und oberirdische Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasen-
gittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Die erforderlichen Stellplatze sind vorrangig in den hierfir festgesetzten Gemeinschafts-
flachen (Gemeinschaftsstellplatze und Tiefgarage) nachzuweisen.

(Hinsichtlich der Anzahl der erforderlichen Stellplatze sowie der Bepflanzung von Stell-
platzen wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt Nidda verwiesen).

Flache fiir ein Geh- und Fahrrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Flache fur ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit.

Das Geh- und Fahrrecht bezieht sich auf erdgleiches Héhenniveau.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung

Geneigte Dacher sind in gedeckten Farbténen (rot, braun, grau und anthrazit) und nicht
glédnzenden Materialien auszufihren.

Flachdacher (< 5° Dachneigung) sind mindestens extensiv zu begrinen.

Auf allen Dachflachen sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zuldssig.

Werbeanlagen

Anlagen der Aullenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zugelassen. Sie
darfen nicht an Baumen oder Uiber Traufh6he angebracht werden und dirfen
gestalterisch bedeutsame Bauglieder nicht Giberdecken. Leuchtfarben, Laserlichtanlagen,
Blinklichter und bewegliche Schaub&nder sind nicht zulassig.

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodendenkmaler

Um in der Zukunft bei Bodeneingriffen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die gebotene
Berucksichtigung der Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege
zu gewabhrleisten und zukinftig noch Spuren und im Untergrund befindliche bauliche
Relikte der mittelalterlichen Vorbebauungen und eventuell noch alterer Vorganger-
siedlungen fassen zu kénnen, sind folgen Hinweise und Auflagen zu beriicksichtigen:

1. Bei jeder Einzelbaumalinahme, die mit Bodeneingriffen verbunden ist, ist im Vorfeld
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbeoérde / der
Kreisarchaologie des Wetteraukreises einzuholen. Diese bietet die Grundlage fir eine
kostenfreie Beobachtung der BaumafRnahme durch die Kreisarchaologie.

2. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Wetteraukreises unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fur die
weitere Fortfuhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach

§ 18 HDSchG erforderlich werden.

3. Sollten bedeutende Reste mittelalterlicher Bebauung / Fundamente und Befunde aus
rémischer und vorgeschichtlicher Zeit oder andere Kulturdenkmaler auftreten gilt, dass
durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Boden-
denkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine
GrabungsmafRnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu
sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Im Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungsplanentwurfs sind nach vorliegender
Akten- und Kartenlage, (FIS AG-Eintrage) die folgenden beiden Altstandorte bekannt:

* 440.016.090-001.030, Altstandort, Schillerstrae 31 a (Status: Flache nicht bewertet)

* 440.016.090-001.032, Altstandort, Schillerstrae 31 (Status: Flache nicht bewertet)
Werden im Rahmen von BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten,
Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine
Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15
HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) zustdndige Bodenschutz-
behdrde zu benachrichtigen.
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Bodenschutz

Ausflihrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von BaumaRnahmen sollte der Baugrund objektbezogen untersucht und
bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden
(Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist zu sichern und vordringlich
Plangebiet, erst nachrangig auch a.a.O., zur Wiederverwendung zu lagern und spater
fachgerecht wieder einzubauen.

2. Wo logistisch méglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B. durch
Absperrung oder Einrichtung fester Baustraen und Lagerflachen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfindlichkeit
(Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf. kann durch den Einsatz
von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwerken etc. die Befahrbarkeit des Bodens
verbessert werden.

4. Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

5. Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu
lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht
Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit
gezielt zu begriinen. .

8. Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des Ober-
bodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden nicht
mehr befahren werden.

Niederschlagswassernutzung

Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll anfallendes Niederschlagswasser vor Ort verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Gem. § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Um Insekten vor dem Massensterben im grellweien Laternenlicht zu bewahren, sollte
die AulRenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. Natriumlampen,
LED-Lampen), ausgestattet werden.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die StrafRen- und AuBenbeleuchtung in
Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt notwendige MafR
beschrankt und so abgeschirmt werden, dass sie lediglich Lichtkegel nach unten

auf die Erde strahlen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmaRnahmen und Erdarbeiten
nur in direkter Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzuftihren.

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke
,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen®
(FGSV; Ausgabe 1989) sowie das DVGW Regelwerk DWA-M 162 ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale“ zu beachten.

Artenschutzhinweise

Far die AbbruchmaBnahmen sollte wegen des grofRen Umfangs eine 6kologische Baube-
gleitung eingeplant werden, um artenschutzrechtliche Konflikte auszuschlieen.

Darlber hinaus wird zur Férderung einer lebenswerten Stadtnatur empfohlen, Nisthilfen
far Tierarten (Vogel, Fledermause, Wildbienen) und/oder ein Artenschutzhaus oder
Schwalbenhaus in die stadtebauliche Konzeption einzubinden.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Schutzzone | des ,Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes® (Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Weiterhin liegt das
Plangebiet in der qualitativen Schutzzone D sowie der qualitativen Schutzzone IV des
,Heilquellenschutzgebietes Bad Salzhausen” (StAnz. 45/1992). Des weiteren liegt das
Plangebiet im Wasserschutzgebiet, Zone Ill A der OVAG, Wasserwerk Kohden, Orbes,
Rainrod (StAnz. 19/1987).

BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE
(nicht rechtsverbindlich)

Mittel- und kleinkronige Baume

Carpinus betulus - Hainbuche

Malus sylvestris - Wildapfel

Prunus avium - Vogelkirsche

Salix caprea - Salweide

Sorbus aria - Mehlbeerbaum
Sorbus aucuparia - Eberesche

Straucher

Berberis vulgaris - Gemeiner Sauerdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Alnus frangula - Faulbaum

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weif3dorn
Crataegus oxyacantha - Zweigriffeliger Weilldorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Mespilus germanica - Echte Mispel

Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe, Schwarzdorn
Rubus spec. - Brombeere, Himbeere
Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

(weitere ungefllte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

Geeignete Kletterpflanzen zur Gebdudebegriinung

Clemaitis vitalba - Waldrebe

Hedera helix - Gemeiner Efeu

Parthenocissus quinquefolia - Wein

Lonicera caprinifolia - Geilischlinge

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen

Hochstammige, heimische Obstbdaume

Apfel : Birnen :
Bismarckapfel Alexander Lukas
Bittenfelder Samling Clapps Liebling
Blenheimer Graue Jagdbirne
Bohnapfel Griine Jagdbirne
Brauner Matapfel Gellerts Butterbirne
Brettacher Gute Graue
Danziger Kantapfel Gute Luise

Freiherr v. Berlepsch Nordhauser Winterforelle

Gelber Edelapfel Oberdsterreichische Weinbirne
Gelber Richard Pastorenbirne

Gloster

Hauxapfel SuRkirschen :

Herrenapfel Buttners Rote Knorpelkirsche
Jakob Lebel Dénnisens Gelbe

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Muskatrenette GroRe
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel Sauerkirschen :
Rheinischer Winterrambour Ludwigs Friihe
Rote Sternrenette Hedelfingers Fruhe
Roter Booskop
Schafsnase
Schneeapfel

Schéne aus Nordhausen
Schéner von Booskop
Winterrambour
Winterzitronenapfel

Frihe Rote Meckenheimer
Grof3e Prinzessin
Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger

Schmalfelds Schwarze

Pflaumen/Zwetschgen :
Buhler Frihzwetschge
Ortenauer Hauszwetschge
Wangenheims Frihzwetschge

VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda hat in ihrer Sitzung am 30.06.2020
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. N 35 "Schillerstrale - Drott-Gelande"
beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte
gem. Hauptsatzung am 18.07.2020.

2. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit erfolgte gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durch éffentliche Auslegung von Planentwurf und Begriindung
in der Zeit vom 27.07.2020 bis einschlieBlich 11.09.2020. Die ortsiibliche

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung erfolgte gem. Hauptsatzung am
18.07.2020.

3. BETEILIGUNG DER BERUHRTEN BEHORDEN

Die beruihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 20.07.2020 gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme innerhalb der Frist vom 27.07.2020 bis einschlieBlich 11.09.2020
aufgefordert.

4. SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde am 03.11.2020 in der vorliegenden Form von der
Stadtverordnetenversammlung nach Abwégung der vorgebrachten Anregungen
gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Stadt Nidda, den 0 7, Daz, 2279

o ol LULU

(Burgermeister)

5. AUSFERTIGUNGSVERMERK

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen
Beschlussen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die fiir die
Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Stadt Nidda, den 0 7. Dzz. 2070

%&/ﬁ@ S

(Burgermeister)
6. INKRAFTTRETEN

Gem. § 10 Abs. 3 BauGB wurde der Satzungsbeschluss am 19.12.2020 ortsiiblich gem.
Hauptsatzung bekanntgemacht. Damit tritt dieser Bebauungsplan in Kraft.

Stadt Nidda, den 0 {, Mirz 2021

(Burgermeister)

Raumliche Lage des Plangebietes (OpenStreetMap - unmaRstablich)
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Hinweis: Dieser Plan enthalt rechtlich geschitzte Informationen




