Bebauungsplan Nr. 27 ,Unterhalb der Hohensteiner StraRe*

Stadt Nidda, Kernstadt
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Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2141), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 134), zuletzt gedndert

durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193)

Hess. Naturschutzgesetz i.d.F. vom 16.04.1996 (GVBL. | S. 145), zuletzt gedndert durch Ge-

setz vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 364) und vom 01.10.2002 (GVBL. S. 617)

* Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274-318)

L Zeichenerkldrung

1.1 Katasteramtliche Darstellungen

1.1.1 FL. 1 Flurnummer

1.1.2 Polygonpunkt

1.1.3 168 Flurstiicksnummer

1.1.4 '77— Vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

1.2 Planzeichen / planzeichnerische Festsetzungen
1.2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) 1 BauGB)

1.2.1.1 Mi Mischgebiet (gem. § 6 BauNVO)

Gem. § 9(1)1 BauGB i.V.m. § 1(5) und (6) BauNVO

Nicht zuldssig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnii-
gungsstitten.

Die Ausnahmen des § 6(3) BauNVO werden nicht Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplanes; die entsprechenden Nutzungen sind
unzulédssig.

1.2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) 1 BauGB)

1.2.2.1 0,6 Grundflidchenzahl (GRZ)
(bei Konkurrenz von GRZ und iiberbaubarer Grundstiicksflache
gilt die engere Festsetzung)

Geschossfldchenzahl (GFZ)

1.2.2.2

1.2.2.3 I

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstgrenze

1.2.24 Hohe baulicher Anlagen in m tiber dem angegebenen Bezugspunkt
(vgl. 1.2.6.4)

1.2.2.41 THmax maximale Traufthdhe
(Schnittkante AuBenfldche aufgehendes Mauerwerk — Oberkante Dachhaut)
(im Falle von Pultdachern bezieht sich die max. Traufhéhe auf die tiefstliegende

Traufkante)

1.2.3 Bauweise, Baugrenzen (§ 9(1) 2 BauGB)

1.2.3.1

/| Baugrenze
=T Uberbaubare Fliche
> nicht Uiberbaubare Fliche

1.2.3.2 (o] Offene Bauweise

1.2.4 Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung und

Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen (§ 9(1) 11 BauGB)

1.2.4.1 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Ver-
kehrsflachen

1.2.4.141 w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

1.2.5

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft (§ 9(1)20, 25 BauGB)

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

w
1.2.5.1 :

1.2.5.1.1

1.2.5.2
1.2,5.3

Streuobstwiese

Anpflanzung von Biumen

Anpflanzung von Laubstrduchern (1 Symbol = 3 Striucher)

1.2.54 Fldche zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern

1.26 Sonstige Planzeichen

1.2.6.1 e90000000

1.2.6.2 | 30 |,

1.2.6.3

1.2.6.4 ®

1.2.6.5 —@—@—| Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Baufreihaltezone gemiB § 23 HStrG

BemaRBung (m)

Bestehende Gebiude

Héhenbezugspunkt, vgl. 1.2.2.4
(Oberkante Kanaldeckel = 132,89 m (iNN)

1.2.6.6 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

BN M| (59(7) BauGB)

2.1

2.2

2.2.1

2,22

2.2.2.1
2.2.2.1.1

2.2.2.2

2.2.23

2.3

3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

3.3

4.2

4.3

Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
- §9BauGB /BauNVO

Gem. § 9(1)4 BauGB i.V.m. § 12(6) u. § 14 BauNVO:

Garagen und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen und nur auBerhalb der Baufreihaltezone nach § 23 HStrG zulis-
sig.

Steliplatze, Regenwasserzisternen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, sowie Einrichtungen und Anlagen zur Versickerung und/ oder oberfléchlichen
Ableitung von Regenwasser sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfl4-
chen, jedoch nur auBerhalb der Baufreihaltezone nach § 23 HStrG zuléssig.

Gem. § 9(1)20 BauGB:

Neu zu errichtende FuR- und ErschlieBungswege, Garagenzufahrten, Hofflachen, PKW-
Stellplédtze und Terrassen sind wasserdurchldssig (z.B. Rasenkammersteine, Schotter-
rasen, im Sandbett verlegtes Pflaster) zu befestigen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9(1)20, 25 BauGB)

Streuobstwiese:

Auf der festgesetzten Fliche sind ergidnzend mind. 6 hochstdmmige Obstbiuem regio-
nal bewdhrter Sorten zu pflanzen und mind. alle 3 Jahre zu pflegen.
Pflanzausfille sind nachzupflanzen. Vorhandene Biume sind zu erhalten.

Die Flédche ist 2-mal jéhrlich zu méhen (ab 01.06. und 01 .09.).
Das Mahgut ist nach Trocknung abzurdumen, Diingung und Bodenbearbeitung sind
unzuldssig.

Baumzeile:

Entsprechend der Plandarstellung sind 3 groBkronigen Laubbidumen anzupflanzen
(Winterlinde, Stieleiche). Mindest-Pflanzgrofe: Hochstimme mit 12 cm Stammum-
fang. Pflanzausfille sind nachzupflanzen.

Erdkeller:
Der bestehende Erdkeller (Fist. 168) ist als potenzielles Fledermausquartier zu er-
halten und zu entwicklen (vgl. Umweltbericht).

Gem. § 9(1)2§ BauGB:

Bei Wohngebéuden ist der Einbau von Schallschutzfenstern vorzunehmen.

Sofern vorhanden, sind ruhebediirftige Rdume (wie z.B. Schlaf-, Kinderzimmer) im
Bereich der der Emissionsquelle (L 3185) abgewandten Gebdudeseite unterzubrin-
gen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
- §9(4) BauGB i.V.m. § 81(1) HBO

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)1 HBO: AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Dachneigung und -eindeckung:

Fiir Wohngeb&ude gilt:

Die zuldssige Dachneigung betrigt 28° bis 48°.

Generell zur Dacheindeckung zuldssig sind nicht reflektierende Ziegel und Dachstei-
ne in roter, brauner und anthrazitfarbener Farbgebung.

Solaranlagen sind generell zuldssig.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur an der Stiitte der Leistung zulédssig.

Werbeanlagen an Gebiuden diirfen die jeweilige TraufhShe nicht liberragen; Werbe-
anlagen auf Dachflidchen sind unzuldssig.

Bei freistehenden Werbeanlagen ist eine GréRe der einzelnen Werbefldche von

6 m’ nicht iberschreiten.

Innerhalb der Baufreihaltezone nach § 23 HStrG sind Werbeanlagen (insb. Leuchtre-
klame) grundétzlich unzulissig.

Einfriedigungen gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)3 HBO:

Einfriedigungen sind vorzugsweise als Laubhecke oder als naturbelassene Holzziu.
ne auszubilden. Einfriedigungen aus Drahtgeflecht sind nur in Verbindung mit einei
geschlossenen Laubstrauchhecke zuldssig.

Gemauerte sowie Betoneinfriedigungen sind nur zur StraRe »An der Krétenburg“ unc
nur bis zu einer Héhe von maximal 1,2 m zuldssig.

Grundstiicksfreiflichen gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)5 HBO:

Die Grundstiicksfreiflichen sind zu mind. 80 % als Griinfliche mit stiandiger Vegeta.
tionsdecke anzulegen; davon sind mind. 50% mit einheimischen, standortgerechter
Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Sonstige gemdR den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorzunehmende Anpflan.
zungen sowie vorhandene Laubbidume kénnen zur Anrechnung gebracht werden,.

Es zéhlen ein Baum 25 m? ein Strauch 5 m?.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IV (qualitativ) und in der Zone D (quantitativ'
des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannten Heilquellen
des Landes Hessen in Nidda - Bad Salzhausen.

Die Verbote und Gebote des Schutzgebietsverordnung vom 06.10.1992 (StAnz.:
4511992 S. 2836 ff) sind zu beachten.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Iil A des festgesetzten Wasserschutzgebietes
fur die Gewinnungsanlage der OVAG im Bereich Kohden-Orbes-Rainrod. Die Be.
stimmungen der Schutzgebietsverordnung (StAnz.: 19/1987 S. 1112 ff) sind zu beach.
ten.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem es anfillt, verwertet werden,
wenn wassserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fillen versickert werden.
(§ 42(3) HWG)

Der Zweckverband Oberhessischer Versorgungsbetriebe (ZOV) weist darauf hin,
dass im Plangebiet (derzeitigig) das Abwasser in Trennkanalisation abgeleitet
wird; Uberldufe von Zisternen, sowie die Abldufe der Dachentwisserung sind da-
her an den Regenwasserkanal anzuschlieRen.

44

5.1

5.2

5.3

Bodendenkméler:

Innerhalb des Plangebietes kénnen jederzeit Bodendenkmiler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfirbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingerite,
Skelettreste entdeckt werden.

Auf die Anzeige- und Sicherungsverpflichtung des § 20 DSchG wird hingewiesen.

HINWEISE

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplédtze betreffenden Festsetzungen werden durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Stadt Nidda in der zum Zeitpunkt der Bauantrag-
stellung (Genehmigungsfreistellung) geltenden Fassung ergénzt.

Bodenschutzgesetz

Der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises weist auf die Bestimmungen des
Bundesbodenschutzgesetzes hin:

Werden innerhalb des Geltungsbereiches im Rahmen von BaumaRnahmen Boden-
kontaminationen oder sonstige Beeintrichtigungen festgestellt, von denen eine
Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt Frankfurt, die Stadt
Nidda, die néchste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetter-
aukreises zu benachrichtigen, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Die BaumaRBnahmen sind bis zu einer Entscheidung einzustellen.

Zur Sicherung der ordnungsgeméiBen Behandlung und Verwertung von Erdaushub,
Bauschutt und StraBenaufbruch ist die gemeinsame Richtlinie fiir die Verwertung
von Bodenmaterial, Bauschutt und sonstige Abgrabungen, versffentlicht im Staats-
anzeiger fiir das Land Hessen vom 14. Okt. 2002 zu beachten bzw. anzuwenden.

Kompensation

Die notwendige, nicht im Rahmen der Fesetzungen des Bebauungsplanes zu er-
bringende Kompensation der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft erfolgt im Rahmen und auf der Grundlage des stidte-
baulichen Vertrages nach § 11 BauGB vom 14./22.06.2006.

Die Verrechnung mit dem vorhandenen Okopunktekonto durch vorlaufende Ent-
wicklungsmaBnahmen erfolgt - in Abstimmung mit der zustindigen Fachbehérde -
hinsichtlich des Umfanges analog des Volizuges des/der Eingriffes/ Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft; enstprechende Regelungen sind im stidtebaulichen
Vertrag verankert.

6. Vermerke

A. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2(1) BauGB:

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung 13.12.2005

ortsiibliche Bekanntmachung im Kreis-Anzeiger 29.04.2006
2. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB:

ortsiibliche Bekanntmachung im Kreis-Anzeiger 29.04.2006

Offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung /

Bauamt 02.05. bis 05.05.2006

3. Beteiligung der Behdrden gem. § 4(1) BauGB (Scoping):

Anschreiben an die Behérden u. sonstigen Tréger 6ff. Belange  24.01.2006
4. Offentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB:
ortsiibliche Bekanntmachung im Kreis-Anzeiger 29.04.2006

offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung/

Bauamt 08.05. bis 09.06.2006

5. Beteiligung der Behérden gem. § 4(2) BauGB:

Anschreiben an die Behdrden u. sonstigen Trager 6ff. Belange  02.05.2006
6. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB sowie
gem. § 5 HGO i.V.m. § 9(4) BauGB u. § 81 HBO
Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammliung 12.09.2006

Nidda, den 15.09.2006 Der Magistrat

DS

Biirgermeisterin

B. Vermerk liber das Inkrafttreten des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 27 ,,Unterhalb der Hohensteiner StraBe“, bestehend
aus Planzeichnung und Textfestsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Nidda, 15.09.2006 Der Magistr

o

Biirgermeisterin

DS

Die Satzung ist aus dem rechtswirksamen F ldchennutzungsplan der Stadt
Nidda entwickelt und tritt gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Ortsiibliche Bekanntmachung im Kreis-Anzeiger 24.10.2006

Nidda, 1 7. Nov, 2006

Der Magistrat

o/

Biirgermeisterin
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