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WA Allgemeine Wohngebiete
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§9(1)1 BauGB § 16 BauNVO

GRZ Grundflachenzahl
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§ 9 (1)11 BauGB

§ 9 (1)11 BauGB
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und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
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Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3nahmen und Flachen  § 9 (1)20,25 BauGB
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von Natur und Landschaft

=) Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

T und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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G) Baume (Anpflanzung)

§ 9(1)25 BauGB

@ Baume (Anpflanzung), Obstbdume gem. Pflanzliste

§ 9(1)25 BauGB

&) Streuobst und Extensievwiesen

(@ Baume (Erhaltung)

§ 9(1)25 BauGB

@ Straucher (Anpflanzung)
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8000008 ynd sonstigen Bepflanzungen
§ 9(1)25a BauGB
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oA | Gemeinschaftsgaragen
§ 9(1)4 BauGB
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§ 9(1)4 BauGB
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m ~um Schutz vor schadlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des
Immissionsschutzrechts

§ 9(1)24 BauGB = :
Fur diese Flache werden folgende baulichen Vorkehrungen

festgesetzt: Der SchieRstand ist nach allen Seiten schalldicht zu
bauen. Diese MaRnahme ist gem. § 127 Abs. 2 Nr. 5 BauGB als
notwendige Anlage zum Schutz von Baugebieten gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG zu behandeln.
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§ 9(7) BauGB
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB und
BaunNVO

In Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 BauNVO

Bei Gebauden mit maximal 2 zuldssigen Vollgeschossen wird im Allgemeinen
Wohngebiet eine talseitige TraufhGhe von max. 6,50 m, bei Gebauden mit maxi-
mal 1 zulassigen Vollgeschoss eine talseitige Traufhdhe von max. 4,00 m gemes-
sen vom natirlichen Gelandeanschnitt bis zum Schnittpunkt Auenkante Mauer-
werk / Oberkante Dacheindeckung festgesetzt.

Die Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und
—leitungen gemal § 9 (1) Nr. 13 BauGB

Ver- und Entsorgungsleitungen durfen nur unterirdisch verlegt werden.

Gem. § 9 (1) Nr. 20 in Verbindung mit Nr. 25 BauGB
- Eingriffsmindernde Malinahmen —

Hof- und Stellplatzflachen sind zur Forderung der Grundwasserbildung wasser-
durchlassig zu befestigen (z. B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke), soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befurchten
ist.

Im Wohngebiet sind mind. 80 % der nicht iberbauten Grundstucksflachen als Gar-
ten oder Griinflache anzulegen. Diese Flachen sollen 30 % Baum- und Strauch-
pflanzungen gem. Pflanzliste enthalten.

Geeignete Gebaudefassaden sind mit Kletterpflanzen oder Spalierobst zu begru-
nen. Grasdacher sind zuléssig.

Einfriedigungen sind so zu gestalten, dass die Wanderungsbewegungen von
Kleintieren bis lgelgréRe nicht behindert werden. Mauern und Mauersockel sind
nicht zulassig.

Erhaltung der die ErschlieRungsstralte ,Am Liebholz zum geplanten Baugebiet
siumenden Obstbaume, Gehélzstreifen und Ruderalfluren, soweit sie sich nicht im
Zufahrtsbereich der einzelnen Grundstiicke oder im Kreuzungsbereich der Er-
schlieRungsstrae befinden. Im Zuge der BaumaRnahmen sind Baumsicherungs-
mafnahmen durchzufihren.

Erhalt der Obstbaume am nordwestlichen Rand des Bebauungsgebietes.

Nach Nordosten, Siidosten und Siiden ist das Baugebiet mit einer 10 m breiten
Abpflanzung aus standortgerechten Gehdlzen (Baume Il. Ordnung und Straucher)
gem. Pflanzliste einzugrunen.

In den StraRenraumen sind, wie im Plan dargestellt, groRkronige Baume gem.
Pflanzenliste zu pflanzen.

Offentliche Parkplatze sind mit je einem grofkronigen Laubbaum pro funf Stell-
platzen zu bepflanzen. Sie sind wasserdurchlassig auszubauen, denn die potentiell
mogliche Mineraldlkontermination wird nach Abwagung fur hinnehmbar angese-
hen.

Die Baum- und Strauchpflanzungen sollen in den ausgewiesenen Pflanzflachen
nicht in Reihe, sondern einzeln und in Gruppen gepflanzt werden. Der Stammum-
fang der Baume sollte nicht unter 18 — 20 cm liegen. Das Qualitatsbild der Strau-
cher sollte 2 x v 80 — 100 nicht unterschreiten, der Pflanzabstand betragt 1m. Es
wird empfohlen, an geeigneten Stellen Nisthilfen fur Singvégel, Insekten und ggf.
Fledermause anzubringen.

Pflanzenliste der anzupflanzenden Baume und Straucher

Baume:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Salix caprea Salweide
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Berguime
Alnus glutinosa Schwarzerle
Straucher:

Acer campestre Feldahorn
Comus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weilkdorn

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Salix purpurea Purpurweide

Salix viminalis Korbweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Schneeball

Geeignete Kletterpflanzen zur Gebdudebegriinung:

Clematis vitalba Waldrebe
Herdera helix Efeu

Lonicera caprifolium Geillblatt
Parthenocisus “Veitchii” Wilder Wein
Vitis vinifera Weinrebe

In dem Wohngebiet WA 2 sind Flachdacher dauerhaft extensiv zu begrinen. Die
Starke der Substratauflage muss mindestens 10 cm betragen.

In dem Wohngebiet WA 2 ist das von unbegriinten Dachflachen abflieRende Nie-
derschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser oder zur Gar-
tenbewasserung zu verwenden.

Die ZisternengroBe (mindestens 20 Liter pro m? projizierte Dachflache) und die Art
und Weise der Verwertung und der Versickerung des Niederschlagswassers von
befestigten Flachen (auch Uberlaufwasser aus Zisternen) ist im Baugenehmi-
gungs- bzw. Bauanzeigeverfahren nachzuweisen.

Gem. § 9 (1) in Verbindung mit Nr. 25 BauGB
- AusgleichsmalRnahmen —

Pflanzung von Obstbaumen

Grundsatzlich sind nur einheimische Sorten zu verwenden. Qualitatsbild: Hoch-
stamm, 2 x v, Stammhdohe 160 — 180 cm.

Apfel: Birnen:

Altstadter Mostapfel Blumenbachs Butterbirne

Ananas-Renette Diehls Butterbirne

Baumann Renette Gute Graue
Boikenapfel Gute Luise von Avianches
Champagner Renette Hofratsbirne

Kdstliche von Charneau
Madame Bote
Pastorenbirne

Danziger Kantapfel
Geflammter Kardinal
Jakob Lebel

Kanada Renette Mollenbusch
Landsberger Renette Weilte Winterbirne
Renette von Zuccalmaglio

Rheinischer Bohnapfel Pflaumen/Zwetschgen:
Roter Eiserapfel GrofRe, griine Reneclaude
Roter Triescher Weinapfel Hauszwetschge

Schafsnase
Schéner von Boskopp
Wintergoldparmane

Eringer Frihzwetschge
Mirabelle von Ranch

Kirschen:

GroRe, schwarze Knorpelkirsche
Lauermannskirsche
Schattenmorelle

Der Pflanzabstand soll mind. 10 m betragen.

PflegemaRnahmen:

e Die Pflanzflachen sind in den ersten drei Jahren durch regelmafiges schnei
den zu pflegen.

Zweischirige Mahd der Streuobst- und Extensivwiesen.

Keine Diingung, kein Einsatz von Herbiziden.

Kronenerziehungsschnitt in den ersten funf Jahren.

RegelméaRiger Pflegeschnitt.

Nachpflanzen von Obstbaumen, falls erforderlich.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 HBO

Als Dachfarbe sind ausschlieRlich die Farben rot und rotbraun bzw. begrinte D&-
cher zulassig.

Solaranlagen sind zul&ssig.

Hinweis:

Um eine sofortige oder spatere Nutzung von Solarenergie zu erméglichen, wird
eine fur die Sonneneinstrahlung giinstige Ausrichtung der Hauptdachflachen emp-
fohlen.

Dacheinschnitte und Dachgauben in einer Breite von max. 2,50 m sind zulassig.
Insgesamt dirfen Dacheinschnitte und Dachgauben max. 50 % der Lénge des
Daches beanspruchen.

Zuordnung gem. § 8 a BNatSchG

Die im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzten Maf3nah-
men gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB werden den Grundstuicksflachen, auf denen auf
Grund sonstiger Festsetzungen Eingriffe durch Bebauung und Versiegelung zu
erwarten sind, gem. § 8 a (1) BNatSchG fur Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen
zugeordnet.

Als Ausgleichs- oder Ersatzmafnahmen fur die offentlichen ErschlieBungsmaf-
nahmen gelten die festgesetzten Randbepflanzungen und die auf den Flurstiicken
33 bis 43 festgesetzten Bepflanzungen mit Obstbaumen und Strauchgehdlzen.

Nachrichtige Ubernahmen und planungsrelevante Hinweise

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in Zone Il A des festgesetzten
Wasserschutzgebietes fur die Gewinnungsanlagen der OVAG im Raum Kohden -
Orbes — Rainrod. Die Bestimmungen der Schutzverordnung vom 23.03.1987
(StAnz. 19/87, S. 1112) sind zu beachten. Insbesondere ist aus Griinden des
quantitativen Grundwasserschutzes zu beachten, dass auf Dauer keine Grund-
wasserabsenkung und Ableitung durch Bauwerksdranagen o. a. erfolgt.

Es darf nur weitgehend unverschmuiztes Niederschlagswasser vorn Dach-, Tei-
rassenflachen etc. versickert werden. Das Niederschlagswasser von privaten Hof-
flachen und sonst. Flachen in Verbindung mit Wohngrundstticken darf nur dann
versickert werden, wenn diese nicht gewerblich genutzt werden und dort nicht mit
Abfall wassergefahrdender Stoffe zu rechnen ist. Es darf keine punktuelle Versi-
ckerung Uber Schluckbrunnen o. &. erfolgen. Die Versickerung hat oberflachlich
und breitflachig Uber eine bewachsene Oberbodenschicht von mind. 30 cm Mach-
tigkeit zu erfolgen. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser muss dig
Machtigkeit des Sickerraumes auch bei Grundwasserhdchststanden mind. 1 m
betragen.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet ist der Standort fur die Errichtung von
Erdwarmesonden in wasserwirtschaflicher Hinsicht als unzulassig eingestuft.

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone D fur den
quantitativen Schutz und der Zone IV fur den qualitativen Schutz der staatlich
anerkannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Salzhausen (StAnz.
45/92, S. 2836 vom 09.11.1992) und in der Zone | des Oberhessischen Heilquel-
lenschutzbezirks vom 07.02.1929 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33). Die dort enthal-
tenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

Bodendenkmale

Werden im Zuge der ErschlieBung bzw. der BaumaRnahme Bodendenkmale ent-
deckt oder gefunden, ist dies unverziiglich der Denkmalfachbehérde, dem Magist-
rat der Stadt Nidda oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde/Kreisarchéologie
anzuzeigen (§ 20 DSchG); Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Altablagerungen

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Das Plangebiet ist in dem von
der HifU aufgestellten ,Kataster der Altablagerungen im Wetteraukreis” nicht
enthalten. Dartber hinaus liegen fir diese Flache sowie die nahere Umgebung
auch keine Hinweise auf Altlasten vor.

Es besteht jedoch grundsétzlich die Moglichkeit, dass bei Ausschachtungsarbeiten
bisher unbekannte Altablagerungen oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei
kann es sich unter Umstanden um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe
handeln. Um eine evtl. Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungsgemafe Besei-
tigung der Abfallstoffe gem. dem Abfallgesetz (AbfG) zu gewahrleisten, sind neu
entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerun-
gen) gem. § 5 HAltlastG unverzuglich dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt.
Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, der néchsten Polizeidienststelle oder dem
Abfallwirtschaftsbetrieb Wetterau anzuzeigen. Die weitere Vorgehensweise ist
dann abzustimmen.

Bepflanzungsmafinahmen

Bei PflanzmaBnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus-
reichende Pflanzabstande einzuhalten. Unterschreiten die Abstande tiefwurzelnder
Biume und Straucher zu Kabelanlagen 2,50 m, sind Malnahmen zur Sicherung
gegen Durchwurzelung der Kabelanlagen zu treffen.

Fur das 20 kV-Kabel in der Ausgleichsflache ist ein Schutz- und Arbeitsstreifer
von je 1,25 m Breite links und rechts freizuhalten. Es ist sicherzustellen, dass die
OVAG oder deren Beauftragte die Grundstiicke zur Unterhaltung, Instandhaltung
und Erneuerung jederzeit betreten und die notwendigen Arbeiten ausfiihren kén-
nen.

Es wird im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen darauf hingewie-
sen, dass dem Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV
2001) fur die in § 3 Nr. 1 genannten Zwecke * \Wasser mit Trinkwasserqualitat zur
Verfugung stehen muss.

Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 durfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne
eine den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Sicherungs-
einrichtung (DIN EN 1717, flr Regenwassernutzungsanlagen Absicherung nach
AA [Freier Auslauf]) mit Trinkwasserleitungen verbunden werden. Die Leitungen
der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Einbau dauerhaft farblich
unterschiedlich zu kennzeichnen und die Entnahmestellen aus Regenwassernut-
zungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsaniage ist nach § 13 Abs. 4
TrinkwV 2001 dem Fachdienst Gesundheit und Gefahrenabwehr des Wetterauk-
reises (Gesundheitsamt) anzuzeigen.

Zu beachten sind:

e DVGW-Arbeitsblatt W 555: ,Nutzung von Regenwasser (Dachablaufwasser;
im hauslichen Bereich®

e DIN 1989-1: ,Regenwassernutzungsanlagen — Teil 1: Planung, Ausfuhrung,
Betrieb und Wartung®.

* 7um Trinken. zum Kochen, zur Zubereitung von Speisen und Getranken oder insbesondere zu den
folgenden anderen hauslichen Zwecken:
o Kérperpflege und —reinigung,
o Reinigung von Gegensténden, die bestimmungsgemal mit Lebensmitteln in
Bertihrung kommen,

e Reinigung von Gegenstéanden, die bestimmungsgema®  nicht nur  vorlberge-
hend mit dem menschlichen Korper in Kontakt kommen.
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GemaR § 12 BauGB in Verbindung mit der Hauptsatzung der
Stadt Nidda vom 10.03.2015 ist der Bebauungsplan mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung im Kreis-Anzeiger vom 28.01.2017

Nidda, den 30.01.2017

Burgermeister

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Aufstellung des Planes beschlossen durch die Stadtverordnetenver-
sammiung am 08.12.2015.

Der Aufstellungsbeschluss wurde 6ffentlich bekannt gemacht im Kreis-
Anzeiger vom 17.09.2016.

Burgermeister
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SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 BauGB am 07.12.2016 von der
Stadtverordneten

mlung als Satzung beschlossen.

Blrgermeister

OFFENLEGUNG

Offenlegung des Planes gem § 3(2) BauGB beschlossen durch die
Stadtverordnetenversammiung am 13.09.2016.

Der Beschluss wurde &ffentlich bekannt gemacht im Kreis- Anzeiger
vom 17.09.2016.

Die Offenlegung ist vom 28.09. bis einschlieBlich 28.10.2016 durch-
gefiihrt worde

ity -
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Gema 2 BauGB in Verbindung mit der Hauptsatzun Stadt
Nidda vom 3.2015 ist der Beauungsplan mit der ublichen
Bekanntmachuri®eign Kreis- Anzeiger vom 7.7 rechtswirksam

geworden.
ng Nip
ey

e

=, & / 1
%> 2O / g

0,

Blrgermeister

Nidggetfe 0. Dez. 201

Stadt Nidda

Bebauungsplan Nr. N 20.

"Kisselberg", 2. Anderung

2

Peter Gottschalk
Dipl. Ing. Architekt Masstab

1:1000

Planungsstand Bearbeiter Pg

Projekt Nr.

S atz un g Gezeichnet -

Geéandert Febr. 2006

Dirrbachstalle 64
70329 Stuttgart

Anlage

Verfahrensstand April 1992 Okt. 2006

CAD - File

0152-21616247

Blatt

E.Mail: petergottschalk@online.de

S atzu N g Mai 1993 | Mai2016

Juli 1994 Dez. 2016




