B Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 bis 3 BauGB)

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
11 Urbanes Gebiet (MU) gemal3 § 63 BauNVO
Zulassig sind:

Wohngebaude

Geschafts- und Burogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kutturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind:

Vergnugungsstatten

Gartenbaubetriebe

Tankstellen.
12 Gemal3 § 63 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird festgesetztf, dass im Gebiet MUT und MUZ im Erdgeschoss an der
Straflenseite eine Wohnnutzung nicht zulassig ist.
13 Gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO iVm. § 1 Abs. 8 BauNVO wird festgesetzt, dass

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
nur im Gebiet MU1 zulassig sind.

2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2 Stellplatze sind nur innerhalb der uberbaubaren Grundsticksflachen sowie den entsprechend nach § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zulassig.

22 Im Bereich ab der Boschungsoberkante der Nidda und die hieran landseits angrenzende Flache in einer Breite
von funf Metern sind auBer den bestehenden Gebauden keine neuen baulichen Anlagen zulassig (Gewasserrandstreifen
gemall § 23 HWG). Das gleiche gilt auch fur Baunebenanlagen, wie Mauern, Zaune oder sonstige Einfriedigungen. Auch
sind in diesem Bereich Veranderungen an der Gelandeoberflache durch Auffullungen oder Abgrabungen unzulassig.

3 Flachen fir die soziale Wohnraumforderung (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

In den MU-Gebieten 2 und 3 mussen bel der Errichtung von Geschosswohnungsbauten 20% der errichtefen
Geschossflache fur Wohnungen verwendet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden
konnen.

b Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MafBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1Nr. 20 und § 9 Abs. 1 Nr. 253 und b BauGB)
41 Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichen Luft- und wasserdurchlassigem Belag auf einem

der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.

42 Die Rodung von Geholzen darf nur im Zeitraum vom 1. Okfober bis 28./29. Februar durchgefihrt werden.
43 Die Baufeldfreimachung darf ausschlieflich in der Zeit zwischen September - Marz durchgefuhrt werden.
bk Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbaume sind wahrend BaumafBnahmen durch entsprechende
Baumschutzmafnahmen zu schutzen.

45 Von den in der Planzeichnung festgesetzten 11 Baumpflanzstandorten entlang der B455 kann geringfiigig (bis
5 m) abgewichen werden.

L6 Sofern groBkronige Baume gerodet werden, sind Ersatzpflanzungen im Verhaltnis 1.2 vorzunehmen.

41 Notwendige Abriss-/ Umbauarbeiten sind in der Zeit zwischen Oktober und Anfang Marz durchzufuhren. Sollte
dies nicht moglich sein, sind die enfsprechenden Bereiche auf Brutvogel- und Fledermausbesatz hin zu kontrollieren.
Sollte es zu Umbau- oder aber Abrissarbeiten an vorhandenen Gebauden kommen, sind im Vorfeld (vor Brutbeginn)
Sperlings-Kolonie-Nistkasten (2 Stuck pro Gebaude) an geeigneten Standorten anzubringen.

48 Im MU 1 und 2 sind bei Neubauten 2 Vogelnistkasten (Hohlenbruter) sowie 3 Fledermauskasten an geeigneter
Stelle anzubringen.

49 Vorhandenen Nistkasten sind zu erhalten. Eine Umsetzung vorhandener Nistkasten ist auferhalb der Brutzeit
moglich (Oktober bis Marz).

470 Neu zu errichtende Beleuchtungen an Straflen und Wegen, AufBenbeleuchfungen baulicher Anlagen und
Grundstucke sowie beleuchtete oder lichtemittierende Werbeanlangen sind fechnisch und konstruktiv so anzubringen,



mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachtelligen
Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind. Dies gilt auch firr die wesentliche Anderung der dort genannten
Beleuchtungen von Strafen und Wegen, baulichen Anlagen und Grundstucken sowie Werbeanlagen. Die Lichtfarbe wird
auf 2400 K (max. 3.000) begrenzt.
411 Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Nr. A 1 bis A 3) werden folgende Mal3nahmen festgesetzt:
Erhaltung und Erganzungspflanzung von heimischen, standortgerechten Ufergeholzen (Schwarzerle, Weiden)
Entwicklung / Sicherung einer nassen Staudenflur uber eine naturliche Sukzession.
412 Fur die externe Kompensationsflache die Anlage eines Auwaldes mit standorfgerechten Baum-/ Straucharten
(Alnus glutinosa, Salix spec, Fraxinus excelsior) festgesetzt.
In der anzupflanzenden Auwaldflache sind dem Gewasser zugewandt zwei flache Mulden mit einzelnen Vertiefungen in
einer Grofe von ca. 35 m? und einer Tiefe von 20 cm (einzelne Vertiefungen bis 30 cm) anzulegen. Die Boschungen der
Mulden sind flach auszubilden. In den stellenweisen anzulegenden Vertiefungen kann sich nach Uberflutungen das
Wasser fur einen begrenzfen Zeitraum halten und so die Besiedlung mit feuchtegepragter Vegetation fordern Der
Erdaushub ist von der Flache zu entfernen.
413 Fur Ansaaten und Geholzpflanzungen (siehe Liste G 7) ist nur Wildsaat- und Pflanzgut aus regionaler Herkunft
Zu verwenden.
44 Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schuttungen sowie Flachen mit Hackschnitzeln von mehr als
1 m? Flache sind unzulassig, soweit sie
auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Unfergrundabdichtung angebracht werden und
nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches
Gestaltungsmittel eingesetzt wird und
sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer
Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand).
4715 Im Gebiet MU 1 und MU 2 sind Dachflachen von Haupfgebauden extensiv zu begrunen.

5 Nutzung solarer Strahlungsenergie (§ 9 Abs. 1Nr. 23 b BauGB)

51 Bei Neubauten sind die nutzbaren Dachflachen der Hauptgebaude zu mindestens 30% mit Photovoltakmadulen
zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

52 Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

53 Die Festsetzung zur Dachbegrunung (B.3.15) gilt zusatzlich.

€ Wasserrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemall § 37 Abs. 4 Safz 2 und 3 HWG iVm. § 9 Abs. 4 BauGB)

Das auf dem jeweiligen Baugrundstuck anfallende und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachfe Niederschlagswasser
ist in Retentionszisternen, unterirdischen Speicherboxen oder offenen, naturnah gestalteten Erdbecken zu sammeln und
zuruckzuhalten sowie enfsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, zB. fur den Grauwasserkreislauf innerhalb von
Gebauden oder zur Bewasserung von Grunflachen, zu verwenden, sofern wasserwirfschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Das Fassungsvermogen der Anlagen ist so zu dimensionieren, dass fur die weitere Niederschlagswasserableifung je
Baugrundstuck eine maximale Drosselabflussmenge von 3 /s*ha nicht uberschritten wird.

D Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemall § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)

1 Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
11 Es sind nur Sattel- und Walmdacher zulassig.

Fur gewerbliche Bauten sind auch Flach- und Pultdacher zulassig.
12 Fur die Dacheindeckung sind ausschliefllich rofe oder rotbraune, engobierte, nicht glanzende Tonfalzziegel
zulassig. Dachbegrunungen und PV-Dachanlagen sind grundsatzlich zulassig



2 Gestaltung und Hohe von Einfriedungen, Gestaltung von Standflachen fur Abfallbehaltnisse (§ 91 Abs. 1Nr. 3
HBO)

2 Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 2 m uber der Gelandeoberflache. Blickdichte
Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw) sowie freistehende
Gabionen als Zaunelemente sind unzulassig.

Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Mauer- und Befonsockel sind nur zur Absicherung des Gelandes zulassig.

22 Wertstoff- und Restmullbehalter sind mit einem festen Sichtschutz zu umgeben.

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

31 Die Grundstucksfreiflachen, dh. die Flachen des Baugrundstucks, die tatsachlich von keinem Gebaude oder von
keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage uberdeckt werden, sind dauerhaft zu begrunen

3.2 Mindestens 30% der nicht uberbauten Grundstucksflachen sind mit gebietseigenen Geholzen (siehe Liste E.8) zu
bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 25 m? und 1 Strauch je 2 m2

E Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)
Im Geltungsbereich ist mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m) zu rechnen. Das Plangebiet wird daher als sind
vernassungsgefahrdet gema3 § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet.

E Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1 Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes 3 (Hess. Regierungsblatft
Nr. 33 vom 07.021929).

Weiterhin liegt das Plangebiet in der Schutzzone lll A des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG OVAG, Wasserwerke Kohden,
Orbes, Rainrod” (Schutzgebietsverordnung im St.Anz. 19/87 S. 1112 vom 23.03.1987) und der Qualitativen Schutzzone D
des Heilquellenschutzgebietes fur die staatlich anerkannfen Heilquellen des Landes Hessen in Nidda — Bad Salzhausen,
Wetteraukreis vom 06101992 (St Anz. 45/92 vom 09111992, S. 2836).

Die Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

2 Das Plangebief liegt teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Nidda (siehe Planzeichnung).

Hinsichtlich einer eventuellen Uberschwemmung bei einem extremen Hochwasserereignis wird gemai § 78b Abs. 2 WHG
darauf hingewiesen, dass bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise
nach Art und Funktion der Anlage technisch moglich ist; bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage
des betfroffenen Grundstuckes und die Hohe des moglichen Schadens angemessen berlcksichtigt werden. In den
Gefahrenkarten nach Hochwasserrisikomanagementplanung sind auch Uberflutungsflachen fiir ein Extremhochwasser
dargestellt. Tatsachlich muss im Fall eines Extremhochwassers mit dem Anspringen der Hochwasserentlastungsanlage
der Niddatalsperre gerechnet werden, was in den vorliegenden Gefahrenkarten nicht ausreichend bertcksichtigt wurde.
D.h. im Falle eines Extremhochwassers ist mit einer groferen Ausuferung und hoheren Wasserspiegellagen zu rechnen.
3 Das Plangeiet liegt feillweise im Landschaftsschutzgebiet , Auenverbund Wetterau” Eine Enflassung aus dem
Landschaftsschutzgebiet wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens beanfragt.

G Hinweise
1 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal3 § 21 Abs. 1 HDSchG dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (Abf. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehorde unverziiglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemal3 § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schutzen.

2 Bodenschutz / Grundwasserschutz

21 Bei Eingriffen in den Untergrund oder Bodenaushubmafnahmen (z. B. Kellerausschachfung) sowie einer
anschlie3enden Entsorgung von Erdaushub, sind die jeweils geltenden Vorschriften und Verordnungen zur Verwertung
und Enfsorgung des Schutzgutes Boden zu beachten.

22 Bei allen BaumafBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu
achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrunden,
sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadf, Abteilung Umwelt Frankfurt,
Dezernat 415, mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.



Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeinfrachfigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufuhren.

3 Schutz bestehender und geplanter Leitungen
Bei Bepflanzungsmalnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind entsprechende Mal3nahmen gemal3 den
technischen Anforderungen des jewelligen Versorgungstragers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

L Allgemeiner Arten- und Biotopschutz
41 Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht -
arftenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.
Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
1 wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu foten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
2 wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stren; eine erhebliche Storung liegt vor,
wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechfert,
3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten aus der Natur zu
enfnehmen, zu beschadigen oder zu zerstaoren,
4 wild lebende Pflanzen der besonders geschufzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.
42 Die jewellige Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprufen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeinfrachtigh werden konnen. Sollten bei baulichen Mal3nahmen besonders geschutzte Arten betroffen
sein, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehorde erforderlich.
43 Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne gesonderte
Genehmigung, eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) darstellt. Bie Ordnungswidrigkeit
kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer GeldbuBe geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird
hingewiesen.
Lk Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2 und Anlage 3 Nr. 3.2
- sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur
moglichen artenschutzrechtlichen Betroffenhert wird hingewiesen.

5 Kampfmittel
Falls bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden sollten, ist das Regierungsprasidium
Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, unverzuglich zu unterrichten.

6. Stellplatzsatzung
Die Stellplatzsatzung der Stadt Nidda ist zu beachten.
Abweichend hiervon gilt die Festsetzung D3,

1. Gebietseigene Geholze

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Berberis vulgaris (Gemeiner
Sauerdorn), Befula pendula (Birke), Befula pubescens (Moorbirke). Carpinus betulus (Hainbuche), Castanea sativa
(Esskastanie), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna/laevigata (Ein- und
Zweigriffeliger Wei3dorn), Cytisus scoparius (Besenginster), Euonymus europaeus (Pfaffenhutchen), Fagus silvatica
(Rotbuche), Frangula excelsior (Faulbaum), Fraxinus excelsior (Esche), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum
(Heckenkirsche), Populus fremula (Zitterpappel), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus padus (Traubenkirsche), Prunus
spinosa (Schwarzdorn), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus rabur (Stieleiche), Rhamnus cathartica (Kreuzdaorn),
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 (Winfterlinde), Tilia platyphyllos
(Sommerlinde), Ulmus glabra (Bergulme), Ulmus minor (Feldulme), Viburnum lanftana (Wolliger Schneeball), Viburnum
opulus (Gewohnlicher Schneeball).

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



