Stadt Nidda, Stt. Ober-Widdersheim

Bebauungsplan
"IM OBEREN ROHRFELD"
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e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)
®

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

durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt

gedndert durch das Bau- und Raumordnungsgesetz vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081)
Hess. Naturschutzgesetz i.d.F. vom 16.04.1996 (GVBI. | S. 145)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 20.12.1993 (GVBI. | S. 655), zuletzt gedndert durch

Gesetz vom 17.12.1998 (GVBI. | S. 562/567)
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Zeichenerkldrung

Katasteramtliche Darstellungen

Flurgrenze

Flurnummer

FL. 1
e Polygonpunkt
70 Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

lanzei n / planzei erische Fes en

Art der baulichen Nutzung
(§9(1) 1 BauGB i.V.m. §1 (4) u. (5) BauNVO)

WA

Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)
Nicht zulédssig sind:
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen

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

0,3

Grundflachenzahl

Zahl der zulédssigen Vollgeschosse: - als Héchstgrenze

Bauweise, Baugrenzen (§ 9(1) 2 BauGB)

Offene Bauweise

Baugrenze

tiberbaubare Flache
| nicht iberbaubare Flache

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

9(1) 11 BauGB

StraRenverkehrsfldche

Boschungen und Stiitzmauern sind, sofern und so weit sie zur

Herstellung des StraBenkérpers und der Grundstiickszufahrten
erforderlich sind, auf den Privatgrundstiicken zu errichten und zu
dulden (§ 9(1)26 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
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hier: ErschlieBungsweg, wasserdurchlidssig befestigt
hier: FuBweg, wasserdurchldssig befestigt
hier: Verkehrsberuhigter Bereich

Ein- bzw. Ausfahrten und AnschiuB anderer Flachen an die
Verkehrsfldche

hier: Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9(1) 13 BauGB)

Wasserleitung (DN 125)
- Trasse nicht eingemessen (vgl. Pkt. 6)

Elektrokabel (0,4 kV)
- Trasse nicht eingemessen (vgl. Pkt. 6)

00—

Griinfldchen (§ 9(1) 15 BauGB)

offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Kinderspielplatz

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9(1)20, 25 BauGB)

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

Entwicklungsziel: strukturreiche Magertrift mit artenreichen Enzian-
Schillergrasrasen

hier: Magerrasenentwicklung durch Gehdlzrodung sowie
nachfolgender Pflege und Beweidung geman 2.3.2.1

hier: Magerrasenentwicklung durch gezielte Beweidung geméaf
2.3.2.2

hier: Schutz, Pflege und Entwicklung von Horizontalhecken geméaf
2.3.2.3

Anpflanzung von Bdumen

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzung
vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen (rechtsunverbindlich)

MaBangaben (m)

bauseitige Abgrenzung von Bebauung freizuhaltender Bereich
(Waldabstand: rd. 35m vom tatsdchlichen Baumbestand)
(informelle Darstellung!)

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Gem. § 9(1)1 BauGB i.V.m. § 19(4) Satz 2 BauNVO:

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ nach § 19(4) Satz 2 BauNVO ist
grundsétzlich nur bis zu einer Grundfldchenzahl von GRZ = 0,4 zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, es gelten hier die
Bestimmungen des § 19(4) Satz 2 BauNVO.

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

Stellpldtze und Garagen sowie untergeordnete Nebenanlagen sind nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

Ausgenommen sind Regenwasserzisternen, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird sowie Einrichtungen und Anlagen zur Versickerung und/ oder
oberflachlichen Ableitung von Regenwasser.

Gem. § 9(1)20 BauGB:

FuB- und ErschlieBungswege, Garagenzufahrten, Hofflichen und PKW-Stellplitze
sind wasserdurchlédssig zu befestigen (z.B. mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen,
im Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 % oder
Drainagepflaster).

MaRfnahmen im Bereich der Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft (Plankarte 2) :

Magerrasenentwicklung durch Entbuschung und gezielte Pflege und Beweidung:
Entbuschung bzw. Gehdlzrodung sowie Abtransport und Verwertung des Ast- und
Schnittmaterials zwischen August und Mérz. Die Vegetation der westlich
angrenzenden, héherwertigen Freifidchen sind im Rahmen der
MaBnahmendurchfithrung nicht in Mitleidenschaft zu ziehen. Wacholderbiische sind
im Bestand zu belassen. Im zweiten, dritten und vierten Jahr erfolgt eine maschinelle
Beseitigung der SchéBlinge. Alternativ kann in den ersten 2 Jahren eine
Ziegenbeweidung erfolgen. Im folgenden ist eine intensive Schafbeweidung,
bevorzugt im Durchtrieb, vorzunehmen (Friihjahrs- und Sommerweide).

Magerrasenentwicklung durch gezielter Beweidung:
Intensive Schafbeweidung, bevorzugt im Durchtrieb (Friihjahrs- und Sommerweide).

Schutz, Pflege und Entwicklung von Horizontalhecken:

Gezielter Gehélzriickschnitt (ca. 10-jdhrig) unter Férderung fiir Laubstrauchhecken
typischer Straucharten zwischen Oktober und Februar. Eine iiberméRige Beschattung
und Verlaubung der angrenzenden Freiflichen ist durch die MaBRnahme zu
unterbinden. Abtransport und Verwertung des Schnittmaterials. Erhalt und Férderung
eines Heckencharakters durch Férderung inbesondere von Weildorn, Schlehe, Hasel,
Liguster, Holunder, Feldahorn und Pfaffenhiitchen. Belassen einzelner exponierter

Einzelbdume im Heckenverband als geeignete Ansitzwarten fiir Wiirger (Neuntéter,
Raubwiirger).

Gem. § 9(1)25 BauGB
Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern:

Fir die festgesetzten PflanzmaBnahmen gemdR §§ 9(1)20 und 9(1)25 sowie zur
Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen gemdR den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen sind grundsitzlich einheimische Arten gemdB der Pflanzliste des
landschaftspflegerischen Planungsbeitrages zum Bebauungsplan zu verwenden

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(1)1 HBO: AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Dachneigung und -eindeckung:

Zuléssig sind Sattelddcher und Walmdécher mit einer Neigung von 28° bis 48°.

Zur Dacheindeckung zuldssig sind Tonziegel und Dachsteine in roter, brauner und
anthrazitfarbener Farbgebung.

Solaranlagen sind generell zuldssig.

Bei Garagen und untergeordnete Nebenanlagen kénnen Abweichungen zugelassen
werden.

Dachaufbauten:
Gauben miissen mindestens einen Abstand von 1,5 m von der Giebelwand haben.

Bei Doppelhduser und Hausgruppen miissen die Gauben in Form und Material
einheitlich ausgefiihrt werden.

Dachfldchenfenster:

Dachflichenfenster sind nur als stehende Rechteckformate =zuldssig, ein
Mindestabstand von 1,5 m von der Giebelwand ist einzuhaiten.

Drempel (AuBenwandhéhe eines Dachraumes zwischen Oberkante oberer
VoligeschoBdecke und dem =zur VergroBerung des Dachraumes angehobenen
untersten Punkt der Dachkonstruktion (FuBpfette oder Sparren)):

Die zuldssige Drempelh6he betrdagt max. 1,2 m;

Gestalterische Einheit:

Fiir Doppelhduser gilt, dass die duBeren Gestaltungsmerkmale wie Fassade, Fenster
usw. in Form, Material und Farbe analog auszufiihren sind.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(1)3 HBO: AuBBenanlagen, Einfriedigungen

Einfriedigungen sind vorzugsweise als Laubhecke oder als naturbelassene Holzzdune
auszubilden; Gemauerte und Betoneinfriedigungen sind unzulédssig.
Beton-/ Steinsockel sind nur bis zu einer Hohe von 0,2 m zuléssig.

Die zuldssige Gesamthéhe von Einfriedigungen betrédgt straBenseitig max. 1,20 m.
Beton

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(1)5 HBO:

Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Die nicht liberbauten Grundstiicksfreifldchen sind zu mind. 80 % als Griinfliche mit
stidndiger Vegetationdecke anzulegen; davon sind mindestens 40 % mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdéizen zu bepflanzen (vgl. 2.4.1).

Sonstige gemdB den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorzunehmende
Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Es gelten 1 Baum 25 qm, 1 Strauch 1 qm.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(2) HBO:

Brauchwassernutzung

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachfldchen ist in Zisternen
zu sammeln und zu Brauchwasserzwecken zu verwenden.

Den zur ErschlieBung des Gebietes ausgewiesenen 6ffentlichen Verkehrs- und
sonstigen Flachen werden als Ausgleich die gemdB § 9(1) 20 BauGB festgesetzten
EntwicklungsmaBnahmen im Bereich der festgesetzten Kompensationsflidche
(Plankarte 2) mit einem Anteil von 4.441 Biotopwertpunkten zugeordnet (vgl.

Wertpunktbilanzierung des Planungsbeitrages ,,Belange des Naturschutzes und der
Landespflege*).

Der geplanten Bebauung (Allgemeines Wohngebiet) werden als Ausgleich die geméaR
§ 9(1) 20 BauGB festgesetzten EntwicklungsmaBnahmen im Bereich der festgesetzten

Kompensationsfliche (Plankarte 2) mit einem Anteil von 29.719 Biotopwertpunkten
zugeordnet.
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Das Plangebiet liegt in 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 der

Schutzgebietsverordnung vom 06.10.1992 (StAnz.: 45/1992 S. 2836 ff) sind zu
beachten.

Die Garagen und Stellpldtze betreffenden Festsetzungen werden durch die
Vorschriften der Stellplatzsatzung der Nidda in der zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung geltenden Fassung ergénzt.

Hinweise

Denkmalschutz
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmdler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt

fiir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.
auf die Bestimmungen des § 20 HDSchG wird hingewiesen.

Wasserversorgungsleitung

Die Trasse der vorhandenen (im Bebauungsplan festgesetzten, gleichwohl nicht (!)
eingemessenen) Wasserversorgungsleitung DN 125 mm ist fiir Unterhaltungs- bzw.
Reparaturzwecke durch einen ausreichend breiten Arbeitsstreifen zu sichern.

Im Vorfeld der notwendigen Erd- und Tiefbauarbeiten sowie BepflanzungsmaBnahmen
sind entsprechende Abstimmungen mit dem zustédndigen Versorger zu treffen.

Elektroleitung

Auf das vorhandene (im Bebauungsplan festgesetzten, gleichwohl nicht (!)
eingemessene) 0,4 kV-Kabel wird hingewiesen.

Im Vorfeld der notwendigen Erd- und Tiefbauarbeiten sowie Bepflanzungsmanahmen
sind entsprechende Abstimmungen mit dem zustdndigen Versorger (OVAG,
Friedberg) zu treffen.

Sauerquelle

Nach dem Hess. Landesamt fiir Umwelt und Geologie befindet sich im Plangebiet
gemdfB der Geologischen Karte 1 : 25.000, Blatt 5519 Hungen (Aufnahme 1919), eine
abflusslose Sauerquelle mit stark kohlensdurehaltigem Wasser.

Es ist daher mit dem Vorkommen von betonaggressivem Wasser zu rechnen.

Des weiteren sind gasférmige Kohlendioxidemissionen bekannt.

Es wird daher empfohlen, das Vorhandensein der Sauerquelle bzw. von etwaigen
Gasaustritten im Plangebiet zu priifen und gegebenenfalls entsprechende bauliche
Mafnahmen (z.B. gasdichte Kellerausfiihrungen) vorzusehen.

7. Vermerke

A. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschlu gem. § 2(1) BauGB:
e BeschluBfassung der Stadtverordnetenversammlung
e ortsiibliche Bekanntmachung im Kreis-Anzeiger

2. Biirgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB:
e ortsiibliche Bekanntmachung im Kreis-Anzeiger
o Sffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung

3. Offentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB:
o ortsiibliche Bekanntmachung im Kreis-Anzeiger
o 6ffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung

4. SatzungsbeschiuBl gem. § 10 BauGB sowie
gem. § 5 HGO i.V.m. § 9(4) BauGB u. §87 HBO
BeschluBlfassung der Stadtverordnetenversammiung

01. 021934
2% 054939

43, 03_2o0A
26,03 bis J(.0f.2001

132.03.2001
03.04. bis 15.05 2001

0¢. 44, 2004

7. Juni

Nidda, den 1 2002 Siegel
Der Magistrat
der Stadt Nidda
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Biirgermeisterin

B. Vermerk iiber das Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Juni
Nidda, den 17 2002 Siegel

Der Magistrat

der Stadt Nidda
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Biirgermeisterin
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