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HINWEIS:

Die folgenden textlichen Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise sind hin-
sichtlich ihres Geltungsbereiches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. OS 13 ,Nordliche Nidda-L6éwenhof“. Die
zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die
nachfolgenden textlichen Festsetzungen und Hinweise ergadnzt und zum Satzungsbe-
schluss Bestandteil der Planzeichnung.

A. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. I S. 3634); zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802);

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542); zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908);

- Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198); zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378).

B. Planungsrechtliche Festsetzungen (gem. 8 9 Abs. 1-3 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Zuléassig sind:
= Wohngebaude

« die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.
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2.2
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3.3

3.4

3.5

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
* Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.
Nicht zulassig sind:

= Anlagen fur Verwaltungen

» Gartenbaubetriebe

e Tankstellen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Gebiet WA 2 diuirfen Balkone inkl. ihrer Stitzen auch aufRerhalb der 6stlichen
und sudlichen Baugrenze liegen.

In den Gebieten WA 2 und WA 3.1 sind Stellplatze und Flachen fur Abfallbehalt-
nisse nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den entspre-
chend nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichen luft- und wasser-
durchlassigem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unter-
bau herzustellen.

Die Rodung von Geholzen darf nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29.
Februar durchgefuhrt werden.

Die Baufeldfreimachung darf ausschliel3lich in der Zeit zwischen September -
Marz durchgefuhrt werden.

Der Neubau des Lowenhofs ist in der Zeit zwischen September — Marz/ April
unter besonderer Beachtung fledermausrelevanter Aspekte durchzufiihren. Soll-
ten Hohlen-/ Spaltenquartiere entfernt werden mussen, sind diese von fachkun-
digem Personal auf Besatz zu kontrollieren

Im Zuge des Neubaus des Lowenhofs und der Baufeldvorbereitung ist eine 6ko-
logischen Baubegleitung einzurichten.
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Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gemal 8§ 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 91 HBO)

Auf der Grundlage der Ermachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 91 Abs. 1
und 3 HBO sind nachfolgende bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Gegenstand des Bebauungsplans.

Gestaltung baulicher Anlagen (8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Es sind nur Satteldacher zulassig.
Im Gebiet mit der Kennziffer 2 muss die Dachneigung mindestens 38° betragen.

In den Gebieten mit den Kennziffern 1, 3.1 und 3.2 sind Dachneigungen von
28° bis 38° zulassig.

Fur die Dacheindeckung sind ausschliel3lich rote oder rotbraune, engobierte,
nicht glanzende Tonfalzziegel zuldssig. Dachbegrinungen und PV-Dachanlagen
sind grundsatzlich zulassig.

Gestaltung und HOhe von Einfriedungen, Gestaltung von Standflachen
far Abfallbehaltnisse (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,5 m Uber der
Gelandeoberflache. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit
Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sowie Gabionen sind unzulassig.
Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und Betonsockel
sind nur zur Absicherung des Gelandes zulassig.

Wertstoff- und Restmillbehélter sind mit einem festen Sichtschutz zu umgeben.

Gestaltung und Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen (8 91 Abs. 1
Nr. 5 HBO)

Die Grundstucksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsach-
lich von keinem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen
Anlage uberdeckt werden, sind dauerhaft zu begrinen.

Im WA 2, WA 3.1 und WA 3.2 sind mindestens 30% der nicht Giberbauten Grund-
stiicksflachen sind mit gebietseigenen Gehdlzen (siehe Liste E.8) zu bepflanzen.
Es gelten 1 Baum je 25 m2 und 1 Strauch je 2 m2.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sowie Holzhack-

schnitzel von mehr als 1 m2 Flache unzuldssig, soweit sie

- auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrund-
abdichtung angebracht werden und

- nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das stei-
nerne Material als hauptséchliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird und
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- sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasser-
schutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder ent-
sprechend dem jeweiligen Dachuberstand).

D. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Das Plangebiet liegt innerhalb der Zonen I11A bzw. 111B des Trinkwasserschutz-
gebietes ,,OVAG, Wasserwerke Kohden, Orbes, Rainrod“. Die Schutzgebietsver-
ordnung ist zu beachten.

Eventuell erforderliche Auffallungen im Bereich nicht Uberbauter Flachen dirfen
nicht mit Recyclingmaterial ausgefuhrt werden.

2. Das Plangebiet befindet sich in der quantitativen Schutzzone D des Heilquellen-
schutzgebiets ,.Bad Salzhausen® sowie der qualitativen Schutzzone | des Heil-
quellenschutzgebiets ,,Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk®. Die in den Ver-
ordnungen enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

3. Eine Teilflache im sudostlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich in
einem Risikogebiet (HQextrem) gemall 8§ 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
auRerhalb des amtlichen Uberschwemmungsgebietes. Dargestellt sind die Ab-
grenzungen des Uberschwemmungsgebietes in der Gefahrenkarte G-16 unter
folgendem Link: https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/wasser/hochwas-
ser/hwrmp/nidda/g-karten/HWGK_Nidda_G-16.pdf

Es sind die im 8 78b WHG aufgefuhrten gesetzlichen Regelungen zu beachten.
Das heif3t, die geplanten baulichen Anlagen sind in einer dem jeweiligen Hoch-
wasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu errichten, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der
Anlage technisch moglich ist. Bei den Anforderungen an die Bauweise sollen
auch die Lage des betroffenen Grundstickes und die H6he des méglichen Scha-
dens angemessen berlcksichtigt werden.

Planungsbiro Vollhardt - Am Vogelherd 51 - 35043 Marburg



Stadt Nidda, Bebauungsplan Nr. OS 13 ,Nérdliche Nidda - Lowenhof* (Textteil) 5

E.

1.2

2.2

Hinweise

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies gemal § 21
Abs. 1 HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische
Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind gemall § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

In der naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich denkmalgeschutzte
Anlagen bzw. Einzelkulturdenkméler. Gemald 8 18 Abs. 2 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) bedarf der Genehmigung, wer in der Umgebung eines
unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenk-
mals auswirken kann.

Bodenschutz /7 Grundwasserschutz

Bei Eingriffen in den Untergrund oder Bodenaushubmafnahmen (z. B. Keller-
ausschachtung) sowie einer anschlielenden Entsorgung von Erdaushub, sind
die jeweils geltenden Vorschriften und Verordnungen zur Verwertung und Ent-
sorgung des Schutzgutes Boden zu beachten.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf or-
ganoleptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, mitzuteilen. Daruber
hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufuhren.

Verwertung des Niederschlagswassers

Nach 8§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Niederschlagswasser von
demjenigen verwertet werden, bei dem es anféallt, wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das anfallende Nieder-
schlagswasser, ist auf dem jeweiligen Grundstick in einer Brauchwasserzisterne
zuriickzuhalten und wieder zu verwerten (z. B. Gartenbewésserung).
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52

5.3

54

Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei Bepflanzungsmaflnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen
sind entsprechende MaRhahmen gemal den technischen Anforderungen des je-
weiligen Versorgungstragers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflich-
tig sind oder nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Gemal 8 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs— und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Storung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zer-
storen,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoren.

Die jeweilige Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrecht-
liche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Sollten bei
baulichen MalBhahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine ar-
tenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdorde erfor-
derlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebens-
statten ohne gesonderte Genehmigung, eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem.
8 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer Geldbul3e geahndet werden. Auf 8 71 a
BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage
2 Nr. 20.2 und Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen Ministe-
riums far Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur még-
lichen artenschutzrechtlichen Betroffenheit wird hingewiesen.
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Es wird empfohlen - insbesondere im stdlichen Bereich zur Nidda hin - AulR3en-
beleuchtungen so einzurichten, dass sie den aktuellen Erkenntnissen zur Ver-
meidung von unndtigen Lichtimmissionen und dem Insektenschutz Rechnung
tragt. Dazu gehdren u.a. keine Anstrahlung von Wéanden, Beleuchtung nur nach
unten richten, Lichtfarbe max. - 3000 K, Beleuchtung nur einsetzen, wenn sie
bendtigt, wird (z.B. mittels Bewegungsmelder).

Es wird empfohlen, zum Erhalt der Insektenwelt mindestens 30% der nicht
Uberbauten Grundsticksflachen als Bluhflachen anzulegen und entsprechend zu
pflegen.

Es wird empfohlen, Nisthilfen fur Vogel- und Fledermausarten an den neuen
Gebauden anzubringen.

Kampfmittel

Falls bei Bauarbeiten kampfmittelverdédchtige Gegenstdnde gefunden werden
sollten, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des
Landes Hessen, unverziglich zu unterrichten.

Stellplatzsatzung
Die Stellplatzsatzung der Stadt Nidda ist zu beachten.

Gebietseigene Geholze

Acer campestre (Feldahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Alnus glutinosa (Schwarzerle)

Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn)
Betula pendula (Birke)

Betula pubescens (Moorbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Castanea sativa (Esskastanie)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna/laevigata (Ein- und Zweigriffeliger Weil3dorn)
Cytisus scoparius (Besenginster)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Fagus silvatica (Rotbuche)

Frangula excelsior (Faulbaum)

Fraxinus excelsior (Esche)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
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Populus tremula (Zitterpappel)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix alba (Silberweide)

Salix caprea (Salweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix viminalis (Korbweide)

Salix x rubens (Hohe Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holdunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Ulmus glabra (Bergulme)

Ulmus minor (Feldulme)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gewo6hnlicher Schneeball)

9. Nachbarrechtsgesetz

Bei Pflanzungen sind die Grenzabstande des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes
(insbesondere 88 38 bis 41 NachbRG) zu beachten.

aufgestellt: Nidda / Marburg im August 2022
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